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LIEBE LESERINNEN UND LESER,

in MieterEcho Nr. 348 / Juli 2011 wurde gefragt , Wie viel Tou-
rismus vertragt Berlin?” Die aktuelle Ausgabe spitzt die Frage
zu und zwar mit einer Untersuchung dariiber, wo Touristen
wohnen, wenn sie nicht in einem Hotel oder einer Pension
abgestiegen sind.

Das Geschaft mit der Verwertung normaler Mietwohnungen
als Touristenunterkiinfte boomt. Die beschénigende Bezeich-
nung , Ferienwohnungen” weckt Vorstellungen von Sommer,
Sonne, Entspannung und Ruhe. Doch Berlin liegt nicht am
Meer, sondern viele Attraktionen dieser Stadt bedienen die Be-
diirfnisse nach ausgedehntem nachtlichen Partyleben. StraBen
in besonders angesagten Quartieren haben in den letzten Jah-
ren ungeahnte Verwandlungen erlebt. In allen verfiigbaren La-
dengeschaften sind StraBencafés anzutreffen, harmlose Platze
werden zu heiBen Adressen fiir nachtliche Partys und deren
Teilnehmer besiedeln temporar die zu diesem Zweck entfrem-
deten Mietwohnungen in der Umgebung.

Die Berliner/innen gelten als tolerant, Fremdenfeindlichkeit ist
nur in finsteren nationalistischen Kreisen anzutreffen und die
sind in unserer Stadt zum Gliick nicht bedeutend. Aber das Zu-
sammentreffen von normalem Alltagleben und ausgelassener
Amisierfreude fiihrt zur Frage, warum die Auswirkungen einer
verfehlten Wirtschafts- und Stadtentwicklungspolitik den hier
lebenden und arbeitenden Menschen aufgeblirdet werden.

Die Tourismuswirtschaft wird politisch gefordert und gleichzei-
tig die Wohnungspolitik beendet. Seit 2003 wurden durch-
schnittlich nur noch 3.500 Wohnungen privat gebaut. Allein um
die alterungsbedingten Verluste auszugleichen, hatten es drei-
mal so viel sein miissen. Stattdessen sind von dem sténdig
schrumpfenden Wohnungsbestand in dieser Stadt insgesamt
12.000 Wohnungen zu Touristenunterkiinften umgewandelt
worden.

Der letzte Senat hat das Problem des sich dramatisch veren-
genden Wohnungsmarkts nur mit allergroBtem Widerwillen zur
Kenntnis genommen. Die kiimmerlichen MaBnahmen um die
Touristenunterkiinfte — nicht um sie einzudammen, sondern sie
nur halbwegs sicher zu halten — wurden mit voller Absicht
nicht kontrolliert. Erst seitdem die unabldssigen Bemiihungen
der in besonderem Mal3e betroffenen Bewohner/innen in der
WilhelmstraBBe im Bezirk Mitte nicht mehr zu ignorieren waren,
reagierte der zusténdige Stadtrat Gothe. Es muss ihn viel Uber-
windung gekostet haben.

Doch eine politische Lésung ist damit noch langst nicht in
Sicht.
R MiererEcHo



TITEL

Seit Juni 2011 gibt es die Online-Umfrage der Berliner MieterGemeinschaft zu Ferienwohnungen. Viele Be-
troffene haben bereits Auskiinfte und Erfahrungsberichte zu Ferienwohnungen in ihrem Haus oder in ihrer
direkten Nachbarschaft gegeben. Dafiir méchten wir uns an dieser Stelle ganz herzlich bedanken. Die Er-
fahrungsberichte beschreiben deutlich, wie Berliner Mieter/innen die Folgen des Ferienwohnungsbooms
wahrnehmen. Die Erfahrungen sind zu 95% negativ. Ein Teil der im Zuge der Umfrage eingegangenen Kommen-
tare drucken wir auf den nachfolgenden Seiten - natiirlich anonym - ab. Die Berliner MieterGemeinschaft
freut sich auch zukiinftig lber eingehende Beitrdge unter www.bmgev.de/ferienwohnungen.

KEine Gespe“S'erdebutte Laura Berner und Julian Wickert

Die Zweckentfremdung durch Ferienwohnungsnutzung nimmt weiter zv -
Studie zeigt Umfang und Verteilung von Ferienwohnungen in Berlin

Im vergangenen Sommer wurde intensiv iiber das zunehmende Angebot von Ferienwohnungen diskutiert. Durch die zahlreichen
Leitungsherichte iiber einen sprunghaften Anstieg der Zahl von Ferienwohnungen in Berlin wurden die mit dieser Form von
Zweckentfremdung einhergehenden Probleme 6ffentlich. Uber Art und Umfang der Ausbreitung von Ferienwohnungen war abseits
von Vermutungen bislang allerdings wenig bekannt.

Die Studie der Berliner MieterGemeinschaft hat ergeben, dass in Berlin gegenwiirtig ca. 12.000 Ferienwohnungen angeboten werden. Das Angebot reicht von giinstigen, einfach
ausgestatteten Wohnungen iiber schicke Altbauwohnungen in den Szenebezirken bis zu hochpreisigen Apartments im Zentrum.  Foto: Laura Berner
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Die Zahlen, mit denen in der &ffentlichen
Auseinandersetzung hantiert wird, stammen
in aller Regel vom Deutschen Hotel- und
Gaststattenverbund (Dehoga), der mittlerwei-
le von bis zu 15.000 Ferienwohnungen in ganz
Berlin ausgeht. Das diesen Zahlen zugrunde
liegende Gutachten stammt jedoch aus dem
Jahr 2007. Um gesicherte Kenntnisse sowohl
zu Typ und Gesamtzahl der in Berlin angebo-
tenen Ferienwohnungen als auch Uber ihre
Verteilung auf das Stadtgebiet zu erlangen, hat

die Berliner MieterGemeinschaft umfassend
recherchiert.

Vorgehen

Wahrend der Studie wurden Uber einen Zeit-
raum von 8 Wochen vor allem die im Internet
angebotenen Ferienwohnungen untersucht.
Dazu wurden in einem zweistufigen Verfah-
ren samtliche Wohnungen der drei groBten
Ferienwohnungsportale erfasst, um anschlie-
Bend das Angebot der anderen gréBeren

TITEL

12.000
59 qm

Ferienwohnungen 2011:
6roBe im Durchschnitt:
Anzahl Zimmer im Durchschnit: 2

Anzahl Betten im Durchschnitt: 4

20,8 Millionen
112.400

Ubernachtungen 2010:
Hotelbetten 2010:

. Vermehrte Fluktuation und dadurch nicht mehr das Gefiih]l eines Wohngebdudes. Der Hof ist sehr hellhérig,
was die meisten Ferienwohnungsgdste wdhrend ihres Aufenthalts nicht realisieren - der Ldrmpegel steigt
unregelmdBig an. Es ist eben kein Wohnen, sondern es sind wechselnde Leute im Kurzurlaub, und das wirkt
sich auch auf die noch verbliebenen Wohnungen beziehungsweise Nachbarn aus.*“

Kartengrundlage: Open Street Map; Daten: MieterEcho
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LOR

Die ,Lebensweltlich Orientierfen Rdume”
(LOR) wurden 2006 vom Senat als neue riium-
liche Grundlage fir Planung, Prognose und
Beobachtung demografischer und sozialer Eni-
wicklungen in Berlin festgelegt. So sollten
statistische Einheiten geschaffen werden, die
beispielsweise beziiglich der Baustruktur, der
Milieubildung und der Einwohnerzahl ver-
gleichbar sind. Die groBen VerkehrstraBen
bilden in den LOR nicht wie im vorherigen
Planungsverstiindnis den Mittelpunkt, sondern
die Begrenzung der Gebiete. Dadurch werden
die Berliner Kieze realistischer abgebildet und
sozialriumliche Untersuchungen sind auf die-

ser Grundlage aussagekriftiger.

Portale — darunter auch der senatseigene In-
ternetauftritt ,Visit Berlin” — hinzuzuzahlen.
Durch weitere Untersuchungen wurden
Mehrfacherfassungen von Wohnungen, die
auf verschiedenen Portalen vermarktet wer-
den, ausgeschlossen. So lassen sich ca. 8.500
Ferienwohnungen in Berlin ermitteln. Da aber
die Ferienwohnungsanbieter immer starker
auf den Markt der Reisebliros drangen und
dar(ber hinaus ihre Wohnungen unter ande-
rem (ber soziale Netzwerke wie Facebook

»,Stdndig Tautes Tiirenschlagen, gerade nachts. Schon tagsiiber schwer
betrunkene Personen. Massig Zigarettenreste auf den Hof, der auch
als Spielplatz genutzt wird. Ldrm vom Balkon der Ferienwohnung auch

weil sonst
please?”*

mittags und nachts. Klingelanlage ist besser stdndig ausgestellt,
immer wieder zu héren

ist: ,Can you open the door,

vermieten, gibt es einen nicht iiber die Portale
erfassbaren Graubereich. Mithilfe von Stich-
proben auf Grundlage der Ergebnisse der
Online-Umfrage der Berliner MieterGemein-
schaft wurde die Zahl daher auf insgesamt
12.000 Wohnungen nach oben korrigiert.

Die Wohnungen

Dieses Angebot von 12.000 Apartments
deckt die ganze Bandbreite von eher glin-
stigen, spartanisch ausgestatteten Woh-
nungen am Stadtrand Uber schick hergerich-
tete Altbauwohnungen in Trendbezirken bis
zu hochklassigen Apartments in der histo-
rischen Mitte Berlins ab.

Drei Viertel der im Internet angebotenen Fe-
rienwohnungen sind 1- oder 2-Zimmer-Woh-
nungen und mehr als die Halfte der Apart-
ments ist kleiner als 60 gm. Durchschnittlich
sind die Ferienwohnungen mit Gber vier
Betten ausgestattet, sodass auch in klei-
nen Wohnungen viele Touristen Platz fin-
den. In Berlin stehen demnach insgesamt
rund 50.000 Ubernachtungsméglichkeiten in
Ferienwohnungen zur Verfligung.

GroéBe der Ferienwohnungen

Nach Zimmerzahl:

[ B O S

M 5und mehr

Nach GroBe (in m?):
Bis unter 40
40 bis unter 60
60 bis unter 90

M 90 und mehr

und zugdnglich.

.Wir haben sehr gute Erfahrungen gemacht.
stigen Mietern des Hauses sind die Ferienwohnungsmieter freundlich
Sie freuen sich iber Tipps und Anregungen, wir
freuen uns iber einen netten Plausch, oft beim Kaffee. Es wdre schén,
wenn es mehr solcher Ferienwohnungen im Haus geben wiirde.

Im Gegensatz zu den son-

Verteilung auf das Stadtgebiet

Die gréBte Haufung von Ferienwohnungen
tritt bezogen auf Lebensweltlich Orientierte
Raume (LOR) im Bezirk Mitte auf (siehe Kar-
te Seite 5). Am dichtesten konzentriert sind
die Apartments im Gebiet Invalidenstrafe.
Gefolgt wird dieses bereits seit Jahren touri-
stisch voll erschlossene Areal von nahe gele-
genen Gebieten in Mitte und Prenzlauer Berg.
Aber auch einige LOR in Friedrichshain-Kreuz-
berg sind Ballungsraume von Touristenwoh-
nungen und rangieren direkt hinter der ,, City
West". Die Verteilung von Ferienapartments
orientiertsich damitan der Tourismusentwick-
lung. Sie konzentrieren sich entweder in Ge-
bieten, die bereits seit langer Zeit touristisch
gepragt sind, oder dort, wo in den letzten
Jahren die , Touristifizierung” zunahm, also
das Interesse der Tourismuswirtschaft einge-
setzt hat. Die zuletzt in den Fokus von Tou-
risten gerlickten Stadtteile strahlen (noch) ein
subkulturelles Image aus, welches insbeson-
dere Reisende, die sich selbst nicht als kon-
ventionelle Touristen empfinden, anzieht.
Auffallig ist auBerdem, dass Ferienwoh-
nungen vor allem dort angeboten werden, wo
der Wohnungsmarkt bereits seit langer Zeit
verengt ist und hohe Mieten verlangt werden,
und in Gebieten, in denen erst vor Kurzem
eine Anspannung des Wohnungsmarkts ein-
gesetzt hat.

Ausblick

Mit der Studie der Berliner MieterGemein-
schaft liegen erstmals belastbare Zahlen zum
Istzustand von Art und Umfang der in Berlin
angebotenen Ferienwohnungen vor. Aller-
dings sind wahrend der achtwéchigen Lauf-
zeit der Studie beim groBten Onlineportal
mehr als 70 neue Inserate hinzugekommen.
Zudem gibt es aus der qualitativen Umfrage
zahlreiche Hinweise zu laufenden Umnut-
zungsprozessen in Hausern, in denen bereits
Ferienwohnungen vermietet werden. Es ist
daher davon auszugehen, dass sich das An-
gebot an Ferienwohnungen auch in Zukunft
erweitern wird, wenn dem nicht durch juri-
stische Mittel entgegen gewirkt wird.

ME 350/ Oktober 2011
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Verteilung von Ferienwohnungen in Berlin

,Die Ferienwohnungen erlauben keinerlei Nachbarschaftsgefiihl. Im Haus sind ca. 40 Wohnungen, von denen
schdtzungsweise 30 als Ferienwohnungen genutzt werden. Im alltdglichen Leben sind kaum Auswirkungen zu
spiren. Probleme gibt es lediglich mit sehr deutschlandspezifischen Angelegenheiten, wie zum Beispiel
der Milltrennung: Kennen und kénnen einige Touristen einfach nicht.*”

ME 350/ Oktober 2011



TITEL

Wohnen mit Touristen

Ferienwohnungen - zuliissige Wohnnutzung oder genehmigungshediirftige
gewerbliche NIII'ZIIIIg? Rechtsanwalt Dr. Roger Blum, Fachanwalt fiir Miet- und Wohnungseigentumsrecht

Zu den Folgen der Umwandlung von Wohnraum in Ferienwohnungen zihlen nicht nur eine Wohnraumverknappung, sondern auch
die mit der Vermietung an stindig wechselnde Giiste hiivfig einhergehenden erheblichen Storungen. Daher suchen Mieter /innen
Maglichkeiten, sich bei Beeintrichtigungen durch Ferienwohnungsnutzung zv wehren. Es stellt sich die Frage, ob die Vermietung
an tiiglich oder wachentlich wechselnde Feriengiiste eine Wohnnutzung oder eine Beschrinkungen unterliegende gewerbliche Nut-

zung darstellt.

Uneinheitliche Rechtsprechung

Die Frage, ob die Nutzung einer Wohnung zur
Vermietung an tdglich oder wdchentlich
wechselnde Feriengaste oder andere Mieter/-
innen mit kurzfristigen Unterkunftsbedirfnis-
sen eine Wohnnutzung oder eine gewerbliche
Nutzung darstellt, wurde in der Rechtspre-
chung nicht einheitlich beurteilt. Einige Ge-
richte waren der Auffassung, dass die Wohn-

nutzung auch die Vermietung an Feriengaste
umfasst. Andere Gerichte — darunter das
Kammergericht Berlin — vertraten die Auffas-
sung, dass eine Wohnnutzung durch das auf
Dauer angelegte Bewohnen durch diejenigen
Nutzer/innen geprégt ist, die ein Mindestmal3
an Interesse an ihrer baulichen und sozialen
Umgebung aufbringen und ihre Haushalts-
fihrung mehr oder weniger selbst gestalten.

,Die Wohnung Tliegt

in einem engen Hinterhof.

Die meisten Gdste

fallen nicht weiter auf, aber es gibt immer mal wieder auch Gruppen
junger Touristen, die sehr Taut werden kdénnen. Am unangenehmsten
ist, dass die Verwalterin uns weiB machen will, das seien alles nur
»Freunde”, die dort voriibergehend wohnen wiirden. Mir wdre Tlieber,
sie wiirde mit offenen Karten spielen und uns eine Telefonnummer
geben, wo wir sie im Notfall erreichen kénnen, wenn es zu bunt
wird.*”

Durch die kurze Verweildauer haben Giiste von Ferienwohnungen in der Regel keine Bindung an das Wohnumfeld,

sie achten weniger auf die Interessen der Hausgemeinschaft und den Zustand des Hauses.  Foto: nmp

8

Dagegen sei bei der Vermietung an einen
standig wechselnden Personenkreis eine ge-
werbliche pensions- oder hotelartige Nutzung
anzunehmen, die diber die Nutzung zu Wohn-
zwecken hinausgehe. Die Uberlassung von
Wohnungen an Feriengdste beeintrachtige
die anderen Bewohner/innen erheblich star-
ker als die iibliche Wohnnutzung und sei mit
dem Charakter eines Wohnhauses nicht zu
vereinbaren. Bei der gebotenen typisierenden
Betrachtung sei anzunehmen, dass Ferienga-
ste weniger auf die Interessen der Hausge-
meinschaft und den Zustand des Hauses
Riicksicht nehmen, als diejenigen Bewohner/-
innen, die ihren Lebensmittelpunkt in dem
Gebdude haben. Diese achten im Eigeninte-
resse und im Interesse der Hausgemeinschaft
mehr auf das Wohnumfeld. Die standig wech-
selnden Bewohner/innen erhdhen auch die
Anonymitdt zwischen den Nachbarn und
verringern das Sicherheitsgefiihl der Ubrigen
Bewohner/innen. Zwar kénne auch bei einer
Vermietung zu Wohnzwecken ein mehr oder
weniger hdufiger Wechsel von Benutzer/in-
nen stattfinden, doch ist typischerweise mit
Iangeren Intervallen zu rechnen. Dabei stehe
nicht die tatsachliche Verweildauer im Vor-
dergrund, sondern die Frage, ob mit einer
langeren Aufenthaltsdauer gerechnet wird.
Das OLG Stuttgart hatte eine Unterbringungs-
dauer unter einem halben Jahr als pensions-
artige Nutzung angesehen, die nicht einem
iiblichen Wohngebrauch entspricht.

BGH sieht keine unzulissige
gewerbliche Nutzung

Der Bundesgerichtshof (BGH) folgte der Auf-
fassung der unteren Instanzen nicht und
entschied in einer wohneigentumsrechtlichen
Streitigkeit Anfang 2010 (berraschend, dass
die ,Wohnnutzung” grundsatzlich auch die
Vermietung einer Eigentumswohnung an Fe-
riengaste umfasst und keine unzuldssige ge-
werbliche Nutzung darstellt (BGH, Urteil vom
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tet, es wird Ofter geputzt,

im Haus,

,Durch die Ferienwohnungen wurde der Eingangsbereich besser gestal-
Grinfldchen sehen besser aus.
einfach mehr getan, mehr Geld in das Haus investiert. Es ist ruhiger
da die Berlinbesucher kaum in der Ferienwohnung sind. So

Es wird

gut wie alle Mieter freuen sich lber diesen positiven Effekt.*

Der Bundesgerichtshof erlaubt grundsiitzlich die Vermietung von Ferienwohnungen an Touristen. Ein hotel- oder
pensionscihnlicher Betrieb von Ferienwohnungen jedoch bleibt unzuldssig. Foto: nmp

15. Januar 2010, AZ: V ZR 72/09). Die Ver-
mietung an Touristen sei zwar steuerrechtlich
als gewerbliche Tatigkeit anzusehen, doch
komme es fir die wohnungseigentumsrecht-
liche Einordnung der Nutzung allein darauf
an, welche Nutzung in der Wohnung selbst
stattfindet. Auch bei der Vermietung einer
Eigentumswohnung an laufend wechselnde
Gaste sei die Nutzung nicht gewerblich, denn
auch in diesem Fall diene die Wohnung den
Gdsten als Unterkunft und damit zu Wohn-
zwecken. Der BGH fiihrte aus, dass zur Wohn-
nutzung zwar in erster Linie die Nutzung als
Lebensmittelpunkt gehore, der Wohnzweck
sich aber darauf nicht beschranke. Auch die
Vermietung an Feriengdste sei grundsatzlich
Teil der zuldssigen Wohnnutzung. Das Gericht

begriindet dies damit, dass der Begriff der
Wohnung weit auszulegen sei. Der Eigentii-
mer genieBe den vollen Eigentumsschutz,
dessen Beschrankungen an Artikel 14 Grund-
gesetz zu messen seien. Danach hat der
Wohnungseigentimer  grundsatzlich  das
Recht, mit dem Eigentum nach Belieben zu
verfahren, insbesondere sein Eigentum auch
an Feriengaste zu vermieten. Solange keine
anderweitigen Regelungen der Wohnungsei-
gentlimergemeinschaft vorliegen, sei die Ver-
mietung an Feriengaste Teil der zuldssigen
Wohnnutzung und insbesondere keine unzu-
lassige gewerbliche Nutzung. Der BGH war
der Meinung, dass sich die kurze Dauer des
Aufenthalts von Feriengasten in derWohnung
bei typisierender Betrachtung heute nicht
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mehr signifikant von der langerfristigen Ver-
mietung einer Wohnung unterscheidet. Auch
Mieter/innen, die ihre Wohnung dauerhaft
bewohnen, haben das Recht, jederzeit wech-
selnde Gaste zu empfangen, sodass sich in
jeder Wohnanlage Personen aufhalten kén-
nen, die nicht zu den Dauerbewohner/innen
gehoren, die diese nicht kennen und diese
deshalb méglicherweise verunsichern. Auch
sei nicht ersichtlich, dass Beeintrachtigungen
wie Ruhestérungen oder der unachtsame
Umgang mit der Wohnanlage bei Ferienga-
sten typischerweise eher erwartet werden
kénnen als bei Dauerbewohner/innen. Das
personliche Klima in der Hausgemeinschaft
kann sich auch verandern, wenn die Dauer-
bewohner/innen wechseln oder nicht mehr
miteinander auskommen. Die Beeintrachti-
gungen sind nicht typisiert, sondern einzelfall-
bezogen zu betrachten.

Fazit

Auch wenn das Gericht die Vermietung an
Touristen im Grundsatz gestattet, hat der BGH
nicht jegliche Vermietung an Feriengaste flr
zuldssig erachtet. Ein pensions- oder ho-
teldhnlicher Betrieb ist nach wie vor unzulds-
sig. Von einer Uberschreitung der Wohnnut-
zung ist auszugehen, wenn zur Uberlassung
von Wohn- und Schlafrdumen zusatzliche
Dienstleistungen (zum Beispiel tagliche Reini-
gung, Wechsel von Bettwasche und Handt-
chern, Bestlicken von Kiihlschranken, Stellung
eines Aufenthaltsraumes im Foyer) hinzutre-
ten. Wenn mehrere Wohnungen in einem
Haus als Ferienwohnungen vermietet werden
und damit eine bestimmte Anzahl von Gaste-
betten (berschritten wird, gilt das Gebaude
als Beherbergungsstatte und unterliegt damit
bestimmten bauordnungsrechtlichen Aufla-
gen (siehe Seite 14).

Wahrend Wohnungseigentiimer nach der
Rechtsprechung des BGH ihre Wohnungen
grundsatzlich als Ferienwohnungen vermie-
ten diirfen, ist Mieter/innen die Untervermie-
tung an Feriengéste ohne Erlaubnis des Ver-
mieters nicht gestattet. Mieter/innen droht im
Fall der ungenehmigten Untervermietung an
Touristen eine Abmahnung und im Wiederho-
lungsfall die fristlose Kiindigung.

fahrungen sind die (blichen:
Mieter,

ziehen.*“

nicht mehr an Dauermieter zu vermieten,
Ldrm, Mill,
Entvélkerung einer StrabBe,

,Die Hausverwaltung hat nach eigener Aussage vom Hauseigentiimer aus Hamburg die Anweisung erhalten,
sondern nur noch Ferienwohnungen anzubieten.

defekter Fahrstuhl,

Umlage der verursachten Kosten auf die
in der es ohnehin nur zwei Wohnhduser gibt.
rienwohnungen hat von allen Klingelschildern den Hinweis auf Ferienwohnungen wieder entfernt und die
Namen der ausgezogenen, festen Mieter drangelassen. Dadurch entsteht der Eindruck, dass alle Wohnungen
fest vermietet sind. Ndchste Woche wird Ferienwohnung Nr.10 in Angriff genommen, da die Nachbarn aus-

Die Alltagser-

Der Betreiber der Fe-
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Verstirker einer verfehlten
Wohnungspolitik - o

Tourismus und Wohnraumverknappung und welche Rolle Ferienwohnungen als
grenziiberschreitende Kapitalanlage dabei spielen

Viele Mieter /innen sehen sich derzeit mit einer angespannten Lage auf dem Wohnungsmarkt konfrontiert und erleben einen rapi-
den Wandel ihres Wohnumfelds. Bei der Suche nach Erkldrungen ist seit Anfang des Jahres zunehmend der Tourismus ins Visier
geraten. Um den Zusammenhang von Tourismus und der Verengung des Wohnungsmarkts zv kldren, lohnt eine genavere Beschiif-
tigung mit den dkonomischen Hintergriinden. Eine priigende und bisher wenig beachtete Ursache fiir die schwindende Anzahl ins-
besondere giinstiger Mietwohnungen ist der Erwerb einzelner Wohnungen in Berlin als individuelle Kapitalanlage auf dem

evropdischen Immobilienmarkt.

Wie bereits im MieterEcho Nr. 348/ Juli 2011
beschrieben, stehen viele Wohnungen gerade
in den Innenstadtbezirken dem reguldren
Mietmarkt nicht mehr zur Verfligung, sondern
werden privat oder (iber professionelle Agen-
turen als Ferienwohnungen vermietet. Mit der
nun vorgelegten Studie des MieterEchos (Sei-
te 4) gibt es erstmals belastbare Zahlen und
der Eindruck bestatigt sich, dass in keiner an-
deren deutschen GroBstadt so viele Ferien-
wohnungen vermietet werden wie in Berlin.
Dadurch verscharft sich die Situation in be-
stimmten Stadtteilen. Besonders in den als
touristisch attraktiv geltenden Stadtteilen von
Friedrichshain-Kreuzberg und NeukélIn ist der
Wohnungsmarkt so angespannt wie selten
zuvor. Dieser Wohnraummangel ist nur be-
dingt mit der Attraktivitat der jeweiligen Kie-
ze zu erkldren. Hinzu kommt, dass in ganz
Berlin zwar die Nachfrage nach Wohnraum
standig steigt, aber der Wohnungsbestand
stagniert. Neubau ist sparlich und meist hoch-
preisig. Vor diesem Hintergrund fallt jede
weitere Reduzierung der verfiigharen Miet-
wohnungen durch Ferienwohnungen splrbar
ins Gewicht. Vonseiten der Stadt wird das
Problem allerdings bisher ignoriert.

Suche nach authentischem Leben

Ein offensichtlicher Grund fiir die zuneh-
mende Zahl der Ferienwohnungen ist die
gestiegene Nachfrage durch Touristen. Fak-
tisch hat die Zahl der Tages- und Ubernach-
tungsgaste in der ganzen Stadt und insbeson-
dere in bestimmten Stadtteilen wie Kreuzberg
oder Nord-Neukdlln in den letzten Jahren
deutlich zugenommen. Die Forschung hat
bereits einen neuen Typus des Stadttouristen
ausgemacht, der den Besuch nicht auf die

10

,Da die kleine 1,5-Zimmer-Wohnung stédndig mit vier bis acht Leuten
belegt ist, wird entsprechend mehr verbraucht, als in den gleichen
Wohnungen mit ein bis zwei Dauermietern.
dass der Eigentiimer Wasseruhren einbauen
Insgesamt finde ich die Umwandlung in Ferienwohnungen gar
nicht schén, weil gerade in unserem Kiez ein groBer Bedarf an Wohn-

wenigstens durchsetzen,
muss.

raum besteht.*”

Ich wiinschte, wir kdnnten

klassischen Sehenswiirdigkeiten beschrénkt,
sondern sich fiir das authentische Leben in der
Stadt interessiert. Zunehmend suchen Stadte-
reisende gezielt die lebendigen Quartiere
abseits der touristischen Attraktionen auf,
gehen mdglichst in die typischen Cafés und
fihlensich in der griinderzeitlichen Hinterhof-
wohnung wohler als in einem schicken Hotel
oder im Hostel. Auch die temporar Beschaf-
tigten, die gerade durch die in der Kreativwirt-
schaft Ubliche Projektarbeit nach Berlin kom-
men, verstarken diese Nachfrage nach au-
thentischem Kiez-Wohnen.

Die gestiegene Nachfrage nach Ferienwoh-
nungen allein erklart die deutliche Zunahme
aber nur zum Teil. Entscheidend ist auch die
Angebotsseite und hier wird eine wesentliche
Veranderung oft ausgeblendet: Ferienwoh-
nungen in Berlin sind auch das Resultat einer
neuartigen grenzliberschreitenden Strategie
individueller Kapitalanlage.

Immobilienparadies fiir Kleinanleger

Gerade im Vergleich mit europaischen Haupt-
stadten ist der Wohnungsmarkt in Berlin noch
immer glinstig. Grenzliberschreitende Kapi-
talanlagen im Immobilienbereich waren lan-

ge Zeit institutionellen Anlegern und Fonds
vorbehalten. Seit Ende der 90er Jahre sind
auch Privatanleger aus dem europdischen
Ausland auf den Berliner Wohnungsmarkt
aufmerksam geworden. Ublicherweise geht
es um kleine private Vermdgen. Aus Erspar-
nissen oder kleineren Erbschaften sollen hau-
fig Betrage um die 100.000 Euro als Alters-
sicherung verwahrt werden. Die Kaufer, unter
anderem aus Irland, Danemark, Italien und
Spanien, schatzen Immobilien als solide An-
lage, werden auf dem teuren heimischen
Markt aber nicht fiindig oder firchten das
Platzen der dortigen Immobilienblasen, insbe-
sondere nach den Erfahrungen mit der 2007
ausgeldsten sogenannten Subprime-Krise in
den USA (MieterEcho Nr. 327/ 2008). Nach
einer Studie der OECD und der Europaischen
Zentralbank sind Wohnungen in den genann-
ten Landern bis zu 40% Uberbewertet. Die
Ursache ist die durch niedrige Zinsen ange-
regte und durch eine laxe Kreditvergabe be-
wusst angeheizte Nachfrage. Fiir Berlin wird
dagegen nach wie vor eine Wertsteigerung
erwartet. Neben rein 6konomischen Zahlen
erleichtern das touristische Interesse an Berlin
und die Qualitdt zentral gelegener Altbau-
wohnungen eine grenziberschreitende Kauf-

LUnter und neben uns existieren leider nur tempordr Nachbarn. Von
saufenden Partygdsten bis ruhigen Berlinbesuchern ist alles dabei.
Beim Friihstiick auf dem Balkon fiihlen wir uns leider oft wie im Zoo
und werden von unseren immer wieder wechselnden Nachbarn bedugt und

fotografiert.”
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Auf der Suche nach ,authentischem Leben " bevorzugen Stidtereisende immer héufiger eine Ferienwohnung anstelle

eines Hotels oder Hostels. ~ Foto: nmp

stadt verhalten wiirde.

dings im Haus nicht geben.
nervende ,normale' Nachbarn!*“

LUnproblematisch! Durchschnittlich nette Gdste aus dem meist euro-
pdischen Ausland, die sich unauffdllig verhalten.
wie ich mich auch bei einer Entdeckungsreise in einer fremden GrofB-
Habe diesen Service fiir meine Freunde auch
schon genutzt. Mehr als ein, zwei Ferienwohnungen sollte es aller-
Lieber eine Ferienwohnung im Haus als

Eigentlich so,

entscheidung. Berlin wird im Ausland als
Immobilienparadies beschrieben. Gezielt wer-
den daher einzelne Wohnungen gekauft, vor
allemgtinstige 1- oder 2-Zimmer-Wohnungen
in Kiezlage, also genau jene Wohnungen, an
denen ein besonderer Mangel besteht.

Zweitwohnung in Berlin

Eine Zweitwohnung in Berlin wird als attrak-
tive Kapitalanlage im europdischen Ausland
geschatzt. Abschreckend ist allerdings der im
europaischen Vergleich relativ gute Mieter-
schutz in Deutschland. Zudem mangelt es an
Kenntnissen zur Beurteilung der Wohnlage
und zum juristischen Prozedere einer Kaufab-
wicklung in Deutschland. Fir Kapitalanleger
aus dem Ausland ist es deshalb besonders
attraktiv, eine Wohnung mithilfe einer spezi-

alisierten Vermittlungsagentur zu kaufen und
diese als Ferienwohnung zu vermarkten. Bei
einer tempordren Vermietung entfallen Be-
schrankungen wie Kiindigungsschutz und
jegliche Bindung an eine ortsiibliche Ver-
gleichsmiete. Zudem kann die Wohnung bei
Bedarf kurzfristig selbst genutzt werden,
wenn die Eigentlimer mal ein Wochenende in
Berlin verbringen mdchten.

Dienstleistung
Ferienwohnungsvermittlung

Friiher nutzten Kaufer oft private Kontakte,
um geeignete Objekte ausfindig zu machen,
Besichtigungstermine zu organisieren und
den Kauf abzuwickeln. Aus dieser Hilfestel-
lung flir Bekannte entwickelten sich viele
professionelle Agenturen und inzwischen hat

»Natirlich verhalten sich Touristen anders als Anwohner:

Da wird

schon mal neugierig in andere Wohnungen geglotzt oder der Hinterhof
einschlieBlich spielender Kinder mit dem Teleobjektiv abgelichtet.
Wir haben hier - auch wegen der vielen Kinder - eine funktionie-
rende Hausgemeinschaft. Diese ist durch den stdndigen Zuwachs an
Ferienwohnungen gefdhrdet, weil sich das Wohnklima massiv verdndert.
Wer wird schon gern beim Spielen mit den Kindern beobachtet? Und
die Zigarettenkippen der Herrschaften diirfen wir dann auch noch aus
dem Sandkasten sammeln. Bitte tut was!*“
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sich ein eigener Markt flr diese Dienstleistung
etabliert. Eine Reihe von Maklern bieten
Wohnungen explizit flir internationale Kaufer
(siehe zum Beispiel www.pure.berlinproper-
ties.com, www.buyberlin.co.uk). Fiir danische
Kaufer organisiert die Agentur Berlinmaeg-
leren sogar bereits seit 10 Jahren Charterflige
und Rundfahrten fiir Objektbesichtigungen.
Die durch eine Agentur getroffene Voraus-
wahl der Objekte und die organisierten Be-
sichtigungen beschleunigen den Verkauf.
Dadurch wird die Dienstleistung auch fir
Makler und Immobilienbesitzer attraktiv, und
sie gewahren den Agenturen Zugriff auf An-
gebote, bevor diese auf den reguldren Markt
kommen. Die Option der spateren Vermietung
als Ferienwohnung wird haufig als besonders
renditetrachtig herausgestellt. Andere Agen-
turen Uibernehmen die spétere Vermittlung als
Ferienwohnungen, besorgen Schliisseliiber-
gabe, Endreinigung und Instandhaltung (sie-
he zum Beispiel www.akkusativ.de, www.
homefacility.org). In einigen Fallen gibt es die
gesamten Dienstleistungen aus einer Hand
(siehe zum Beispiel www.caseaberlino.com,
www.furnishedflats.de). Die als professionelle
Unternehmen etablierten Agenturen beschéf-
tigen eigene Mitarbeiter flir die Akquise
mdglicher Objekte, Rechtsberatung fiir den
Vertragsabschluss, Planung und Durchfiih-
rung von Sanierung und Inneneinrichtung
sowie die Abwicklung der spéteren Vermie-
tung als Ferienwohnung. Nach wie vor ist
diese Dienstleistung ein Wachstumsmarkt
und die Agenturen stellen weiter Personal ein.

Grundrecht Wohnen

Das grenzilberschreitende Investitionsmodell
Ferienwohnung erklart in Berlin nur einen
Aspekt der derzeit erfahrbaren Verknappung
auf den Wohnungsmarkt, zeigt aber deutlich,
wie sich eine weitere Dimension der Markt-
krafte auf dem Wohnungsmarkt auswirkt.
Politische Entscheidungen machten die Zu-
nahme von Ferienwohnungen und die daraus
folgenden negativen Entwicklungen erst
mdglich, und genau hier muss die Kritik an-
setzen — und nicht bei den Kéufern oder den
Touristen, wie es in der zuletzt aufgeheizten
Debatte geschehen ist. Es muss folglich da-
rum gehen, Wohnen als ein Grundrecht ernst
zu nehmen, es dem Markt zumindest teilwei-
se zu entziehen und von Profitinteressen und
Anlagestrategien zu entkoppeln. Eine staatli-
che Wohnungspolitik ist dabei immer noch
der wirksamste Hebel. Dahin sollte die poli-
tische StoBrichtung gehen und nicht gegen
Touristen.

1"
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,Im Grunde hast du plotzlich keine Rechte mehr”

Erfahrungen aus einem Haus mit Ferienwohnungen

Interview mit einer betroffenen Mieterin in Prenzlaver Berg

In einem Althau in der Stargarder Strafie 72 im Sanierungsgebiet Helmholtzplatz in Prenzlaver Berg werden 6 Ferienwohnungen
fiir insgesamt 24 Berlinreisende angeboten. Nicht nur mit dem Lirm der Ferienwohnungsgiste, sondern auch mit permanenten
BaumaBnahmen miissen die Mieter /innen leben, denn fortlaufend werden Wohnungen saniert und zv Ferienwohnungen umgenutzt.
Die Mieter /innen wohnen hingegen zum Teil immer noch mit Aufientoilette, Ofenheizung und Badewanne in der Kiiche. In ihren
Wohnungen unternimmt der Eigentiimer nichts, denn sie sollen der lukrativen Vermietung von Ferienwohnungen weichen.

Das MieterEcho sprach mit Maria Vinzer*, seit 9 Jahren Mieterin im Havs.

MieterEcho: Seit wann gibt es Ferienwoh-
nungen in lhrem Haus?

Maria Vinzer: Seit 2006 ist der in London an-
sassige Shaune Cooke Eigentlimer des Hauses.
Es stellte sich schnell heraus, dass er versucht,
mit dem Haus mdglichst viel Geld zu machen.
Erst wollte er das mit Mieterhéhungen errei-
chen, musste dann aber feststellen, dass es
aufgrund des Mietrechts hier nicht so einfach
wie in England ist. Als 2008 zwei Dachge-
schosswohnungen im Haus frei wurden, baute
er sie zur Ferienwohnung um. Danach konnte
man quasi zusehen, wie immer mehr Woh-
nungen umgewandelt wurden. Das lohnt sich
fir ihn viel mehr als die Mieten der Altmieter/-
innen. Wir waren fiir ihn von Beginn an nur
.Mietzecken”, weil wir gemaB Mietspiegel
noch relativ glinstige Mieten zahlen. Im Ver-
gleich zu London sind Mieten von unter 300
Euro monatlich fiir 56 gm Wohnflache natiir-
lich ein Witz. Deshalb will er uns loswerden.

Sie sagten, der Eigentiimer wolle die Alt-
mieter/innen loswerden. Mit welchen Me-
thoden geht er vor?

Herr Cooke ist in seiner Art sehr Ubergriffig. Er
begrliBt einen mit ,Klsschen links, Kiisschen
rechts’ und wenn man nicht aufpasst, steht er
plétzlich in der Wohnung. Sagt man aber offen
.Nein” und besteht auf seine Rechte, wird er
unangenehm. Begonnen hat er 2007 mit
Mieterhohungen ohne Begriindung. Anschlie-
Bend blieben Reparaturen aus und es wurde
nicht mehr geputzt, sodass wir Ratten im Hof
hatten. Auf meine Beschwerde antwortete er,
dass er die Angelegenheit natlrlich regeln
konne, ich aber meine Zeit besser nutzen solle,
um mir eine neue Wohnung zu suchen, denn
die Miete wiirde ja demnachst stark steigen.
Vor Kurzem hat er meine im Keller unterge-

12

* Name von der Redaktion geandert.

,Die Umwandlung dieser Wohnung in eine Ferienwohnung scheint mir
im Ubrigen damals nicht ganz einwandfrei abgelaufen zu sein. Das
Haus wurde mit Mitteln aus dem Programm ,Soziale Stadterneuerung'
renoviert. Die damalige Hausverwaltung hatte in einem Gesprdch auf
dem Hausflur mir gegeniiber angegeben, dass sich niemand Geeignetes
fiir die Wohnung interessiert hdtte.
denken. Die Besitzerin der Ferienwohnung wird wie eine normale Be-
wohnerin am Klingelschild gefiihrt,
vermietet wird. Die andere Hdlfte dient als Wischewaschraum und
Ahnlichem. Den Vorfall hatte ich der Mieterberatung Prenzlauer Berg
Die wussten nichts von dem Fall und fanden ihn auch

geschildert.
suspekt.”

Das kann ich mir jedoch nicht

obwohl die Hdlfte der Wohnung

brachten Sachen eigenmachtig in einen ande-
ren Keller gerdaumt und ich musste wochenlang
auf den neuen Schllissel warten, um dann
festzustellen, dass es in dem anderen Keller
kein Licht gibt. Meinem Nachbarn haben die
Bauarbeiter das AuBenklo zugeschiittet und
bei einer anderen Mieterin wurde es einfach
abmontiert. Die Ferienwohnungen, die es be-
reits im Haus gibt, spielen ihm bei der ganzen
Sache natirlich in die Hande. Wir erleben Fe-
rienwohnungen als eine Mdglichkeit, den
Mieter/innen ,Beine zu machen”.

Welche Probleme ergeben sich durch die
Ferienwohnungen?

Ich arbeite als Freiberuflerin oft auBerhalb
Berlins.Wenn ich nach Hause komme, brauche
ich Ruhe, um mich zu erholen und mich auf
die Arbeit vorzubereiten. Ruhe gibt es aber
hier wegen der Ferienwohnungen nicht mehr.
In der Dachgeschosswohnung sind fast aus-
schlieBlich Partytouristen. Die kommen mit
groBem Hallo an, schleppen Bierkisten die
Treppe hoch, dann kommen oft noch Freunde

dazu und es wird bis 1 Uhr nachts Party ge-
macht. Dann geht es angetrunken runter auf
die Piste. Zwischen 4 und 5 Uhr werde ich
dann wieder geweckt, wenn die Partytouristen
die Treppe raufpoltern. Ich stimme mittlerwei-
le meine Abendplanung mit dem Online-Bele-
gungskalender der Ferienwohnungen ab, ob-
wohl ich mich nie davon beeinflussen lassen
wollte. AuBerdem ist der Wasserverbrauch
gestiegen, denn in der Dachgeschosswoh-
nung, wo vorher zwei Leute gewohnt haben,
sind die Touristen nun zu sechst. Und neben
mir, wo frilher ein Mieter wohnte, sind meist
vier Gaste untergebracht. Nicht zuletzt wurde
unsere ehemals sehr gute Hausgemeinschaft
fast vollstandig zerstort. Friiher kannte ich hier
alle, aber die damaligen Mieter/innen sind
fast alle ausgezogen, weil das niemand aus-
halt.

Haben Sie sich gegen die Belastungen durch
die Ferienwohnungen gewehrt?

Anfangs versuchte ich, mich mit den Nachbar/-
innen zu vernetzen. Die sahen das zwar alle so

,Zusdtzliche Belastung bleibt im Rahmen, die Urlauber sind in der
aber der Eigentiimer will eine
weitere vermietete Wohnung in eine Ferienwohnung umwandeln und
dafiir den jetzigen Mieter kiindigen.*

Regel zivilisiert und angenehm,
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~Wenn im Winter die Wohnungen leer stehen, werden sie nicht beheizt.
Das hat ein paar Mal dazu gefiihrt, dass die Heizungsanlage wegen
mangelnder Auslastung ausgefallen ist und eine gré6Bere Reparatur
notwendig war. Die dédnischen Eigentiimer interessieren sich dariiber
hinaus in der Regel nicht fiir Anliegen der Hausgemeinschaft und die
Behebung von Schdden. Ihr Interesse richtet sich - auch mangels
Sprachkenntnisse - darauf, mdglichst wenig ,Arger* mit ihrer Ber-

lTiner Wohnung zu haben und sich um nichts kimmern zu missen.*

wieich, aber die meisten hatten keine Zeit oder
andere Plane. Inzwischen ist kaum noch je-
mand geblieben, der oder die sich wehren
kénnte. Im Jahr 2008 wandte ich mich zum
ersten Mal an die bezirkliche Mieterberatung
im Sanierungsgebiet. Der Eigentlimer hatte mit
staatlicher Forderung sanieren wollen, aber
das wurde wegen der zu befiirchtenden Feri-
enwohnungsnutzung abgelehnt. Der Um-
wandlung wurde keine Bedeutung beigemes-
sen. Im Mai dieses Jahres zeigte ich die

BaumaBnahmen in der Wohnung Gber mir
beim Bauamt an, weil ich mir sicher war, dass
keine sanierungsrechtliche Genehmigung vor-
liegt. Tatsachlich kam ein Baustopp, aber nur
fur 10 Tage. SchlieBlich hat der Eigentiimer
wohl die nétigen Unterlagen vorgelegt und
das Bauamt hat die Genehmigung erteilt,
obwohl ich betont hatte, dass alle sanierten
Wohnungen im Anschluss als Ferienwoh-
nungen genutzt wurden. Spater habe ich den
VerstoB gegen die 12-Betten-Regelung ange-

»Von den oft liberbelegten Ferienwohnungen (sie kdénnen anonym im
Internet gebucht werden, niemand kontrolliert, wie viele Touristen
einziehen) geht eine groBe Ldrmbeldstigung aus. Zwar wohne ich nicht
im gleichen Haus, sondern gegeniiber, aber von gerduschvollen Partys
auf dem Balkon mit 10 bis 12 Teilnehmern, die bis nachts um 3 Uhr
herumbriillen, hat die gesamte Nachbarschaft etwas. Ich habe auch
schon die Polizei gerufen, wenn sich die Stdrungen nicht anders
abstellen 1lieBen. Eine Nachbarin wurde unldngst fast von einer
Flasche getroffen, die, aus eben diesem Haus geworfen, neben ihr
auf dem Biirgersteig zerschellte.”

Im Haus in der Stargarder Strale befinden sich in den oberen, sanierten Stockwerken (Bild rechts) Ferienwohnungen.
Die darunter gelegenen Mietwohnungsetagen (Bild links) hingegen sind in einem véllig maroden Zustand.
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zeigt. Diese schreibt seit 2009 flir Beherber-
gungsstatten ab einer GroBe von 12 Betten
verschiedene Zusatzbestimmungen vor, die
bei uns nicht erfiillt werden. (Weitere Infos zur
12-Betten-Regelung siehe Seite 12.)

Wie hat die Bauaufsichtshehorde reagiert?

Anfangs eher vorsichtig. Die Mitarbeiter/innen
des Bauamts zeigten sich zwar verstandnisvoll,
sind aber personell (berfordert. Zudem be-
tonten sie, keine rechtliche Handhabe gegen
den Eigentiimer zu haben. Die einzige Chance,
gegen ihn vorzugehen, liege in der 12-Betten-
Regelung. Dafiir musste aber zunachst bewie-
sen werden, dass eine Ferienwohnungsver-
mietung in diesem Umfang stattfindet. Darauf-
hin habe ich den Link zu den Internet-Ange-
boten geschickt, aus dem hervorgeht, dass die
Zahl {berschritten wird. Weder die Anzeigen
noch die Aussagen mehrerer Mieter/innen aus
dem Haus reichten dem Bauamt allerdings als
Beweis. Mittlerweile haben sich die Zustén-
digen die betreffenden Wohnungen auf-
schlieBen lassen und dabei festgestellt, dass
es sich tatsachlich um Ferienwohnungen han-
delt. Nun heiBt es, man wolle eng mit dem
Stadtplanungsamt zusammenarbeiten, um die
im Sanierungsgebiet unzuldssige Umnutzung
zu verbieten.

Was miisste lhrer Meinung nach grundsatz-
lich getan werden?

Ich habe erlebt, dass ich durch das Mietrecht
auf der normalenVermietungsebene geschiitzt
bin. Aber Ferienwohnungen und Wohnnut-
zung in einem Haus schlieBen sich aus. Ich
verstehe nicht, was ich aufwenden muss, um
mich gegen die Larmbeldstigung von Ferien-
wohnungsnutzern zu wehren. Bei einem lar-
menden Mieter kdnnte ich mich beim Vermie-
ter beschweren, sofern dieser sich um meine
Interessen kiimmert. Er wirde sich an den
Mieter wenden und dann wére es vorbei. Da
kann man sich ganz normal verstandi-
gen. Aber s0? Im Grunde hast du plétzlich
keine Rechte mehr.

Uberhaupt muss Wohnraum bezahlbar und
geschiitzt sein, sodass er als Riickzugsraum zur
Verfligung steht. Ich finde, mit Wohnen Geld
zu verdienen, das funktioniert nicht.

Vielen Dank fiir das Gesprach.

Das Interview fiihrten Laura Berner und
Julian Wickert.
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Wann werden die Bezirkstimter tiitig?

Jiirgen Mickley, Biirgerinitiative Wilhelmstrafie Berlin Mitte e.V.

lllegaler und gefiihrlicher Ferienwohnungshetrieb ist zu untersagen

Auf Betreiben der Biirgerinitiative Wilhelmstrafle Berlin Mitte e.V. und des Hotel- und Gaststittenverbands tinderte die Senats-
verwaltung im Auftrag des Berliner Abgeordnetenhauses in nur siehen Monaten die Betriehs-Verordnung, die den baulichen
Brandschutz fiir Beherbergungsstiitten regelt. Hauser mit Ferienwohnungen gelten als Beherbergungsstiitten, wenn mehr als
12 Betten kurzzeitig vermietet werden. Es handelt sich dann nicht mehr um ein Wohngebtiude, denn Beherbergungsstitten sind

Sonderbauten. An sie werden besondere Anforderungen beziiglich des Brandschutzes gestellt.

Zu den Vorschriften der Betriebs-Verordnung
gehdren das Freihalten der Rettungswege, die
Anbringung von Rettungswegplénen und
Hinweise zum Verhalten bei einem Brand.
Befinden sich in einer Beherbergungsstatte
mehr als 60 Betten, gelten deutlich strengere
Vorschriften. Beispielsweise muss ein zweiter
Fluchtweg und eine automatische Brandmel-
deanlage vorhanden sein. Fiir Wohngebaude
gilt das alles nicht. Seit der Anderung der
Betriebs-Verordnung fihren auch mehrals 12
Gastebetten in Ferienwohnungen dazu, dass
das Gebaude als Beherbergungsstatte einzu-
stufen ist.

12-Betten-Regelung ohne Anwendung

Seit Juni 2010 beschaftigt sich nun schon das
Bezirksamt Mitte mit der Umsetzung dieser
Verordnung im Wohngebiet WilhelmstraB3e.
Bisher ohne Erfolg. Unverstandlich und fahr-
lassig sei es, dass noch in keinem einzigen

Stadtbezirk die geénderte Betriebs-Verord-
nung umgesetzt wurde, betonte der Ge-
schaftsfiihrer des Berliner Hotel- und Gast-
stattenverbands Thomas Lengfelder. Er wies
darauf hin, dass neben den Brandschutzbe-
stimmungen auch Hygienevorschriften und
weitere MaBnahmen wie zum Beispiel die
identitatskontrollierte Registrierung der Gaste
fir den sicheren Beherbergungsbetrieb not-
wendig seien. RegelmaBige Kontrollen der
Ordnung und Sicherheit seien vorgeschrieben
und notwendig. In den vielen derzeitig illegal
betriebenen Billigquartieren in der Berliner
City sind aber weder die baulichen Vorausset-
zungen noch Ordnung und Sicherheit gewahr-
leistet. Dadurch werden die dauerhaft dort
lebenden Menschen verunsichert und durch
Ldrm und Schmutz tyrannisiert. Durch das
standig wechselnde Publikum wird das nor-
male nachbarschaftliche Zusammenleben
zerstort.

barn.

wenn etwas passiert.”

LEigentiich stéren die Touristen selbst eher wenig. Die Vermieterin
scheint auf eine nette ruhige Klientel Wert zu legen. Mich stért,
dass der Wohnraum hier im Kiez schwindet. Ich wohne im Quergebdude
ganz oben und habe aufgrund der Ferienwohnung kaum noch echte Nach-
Einmal hat es im Vorderhaus nachts gebrannt und mich hat
Als ich von der Rauchentwicklung
wach wurde, war die Feuerwehr schon eingetroffen. In einem normal
besetzten Miethaus wiirde ich erwarten, dass meine Nachbarn mich
rausklingeln, wenn es brennt. Mir fehlt eine gewisse soziale Kon-
trolle im Haus. Ich habe manchmal Angst, dass mich keiner hért oder
sich Touristen auf jeden Fall viel weniger verantwortlich fiihlen,

keiner aus dem Bett geklingelt.

LEine 3-Raum-Wohnung ist mit bis zu sechs Personen und zwei 5-Raum-
Wohnungen jeweils mit bis zu zehn Personen belegt. Im September
kommt noch eine 5-Raum-Wohnung dazu. Die Verwaltung hat vom Eigen-
timer die Anweisung bekommen, nur noch Ferienwohnungen zu vermieten.
Der jetzige Zustand ist unertrdglich. Ldrm durch angetrunkene Géste,
Verunreinigung durch diese, durch extreme Mehrbelastung ist der
Fahrstuhl Taufend defekt, es gibt keine Feuerldscher im Haus, trotz
fehlender Fluchtwege. Das soziale Gefiige ist vdllig zerstért. Durch
diese Ferienwohnungen hat sich die Zahl der Bewohner fast verdrei-
facht. Im dazu gehdrenden Nebenhaus gibt es fiinf Ferienwohnungen.
Von 24 Wohneinheiten sind ab September neun Ferienwohnungen. Damit
sinkt der Wohnwert gegen Null.*“
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ANDERUNG DER BETRIEBSVERORDNUNG

Die Vorschriften der Betriehsverordnung gel-
ten gemdB § 14 Absaiz 2 fiir Beherbergungs-
stiitten mit mehr als 12 Gastbetten und seit der
Anderung auch fiir Ferienwohnungen. In der
Begriindung zur Anderung der Verordnung
heift es: , Beherbergungsstitten sind Gehiude
oder Gebiudeteile, die ganz oder teilweise fiir
die Beherbergung von Gisten bestimmt sind.
Die im hisherigen § 14 Absatz 2 formulierte
Ausnahme fiir die Beherbergung in Ferienwoh-
nungen entfiillt. Das bedeutet, dass die Be-
triehsvorschriften fiir alle Beherbergungsstiit-
ten gleichermafien gelten, somit auch fiir Be-
herbergungsstiitten, in denen eine Beherber-
gung in Ferienwohnungen stattfindet. Es han-
deltsich bei einem Gebiiude (oder Gehdudeteil)
mit Ferienwohnungen dann nicht mehr um ein
Gebiiude mit Wohnnutzung, sondern um eine
Beherbergungsstitte, wenn eine stindig wech-
selnde Beherbergung von Gasten stattfindet
oder hoteltypische Serviceleistungen (z. B.
Reinigung, Wechsel von Bettwiische und Hand-
tiichern, Bestiicken von Kiihlschriinken) ausge-
fishrt werden. Wird der Bavaufsichtshehdrde
als Ordnungsheharde bekannt, dass aus einem
Gehdude mit Wohnnutzung nunmehr eine Be-
herbergung in Ferienwohnungen stattfindet
und somit eine Nutzungsinderung in eine
Beherbergungsstitte vorliegt, kann sie die
nicht genehmigte Nutzung untersagen oder
den Eigentimer auffordern, fiir diese nicht
verfahrensfreie Nutzungsiinderung das ent-
sprechende bauaufsichiliche Verfahren gemiif
den §8 63 his 65 Bavordnung Berlin durchzu-
fishren.”

(Anmerkung: Hervorhebungen im Original.)
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Wahrend sich die Touristen in den Ferienapartments wie zu Hause fishlen sollen, wird fir viele Mieter/innen durch die permanent wechselnden Feriengdiste das Zusammenleben in

der Hausgemeinschaft zerstért. ~ Foto: nmp

.Der Eingangsbereich wird von einem eisernen Tor verschlossen, das unter anderem von den hdufig wechseln-
den Gdsten der Ferienwohnungen gerne auch zu nachtschlafender Zeit gedankenlos und lautstark ins Schloss
geknallt wird. Die Rollkoffergerdusche bei An- und Abfahrt (inklusive 5 knallenden Taxentiiren) und sorg-
losem Geldchter nach 24 Uhr oder vor 6 Uhr morgens haben uns schon hdufig aus dem Bett fallen Tlassen.
Unserem Vermieter ist das herzlich egal."”

lllegale Nutzung

Eigentiimer freuen sich tiber die Umziige ihrer
Mieter/innen in andere Stadtteile. Wer nicht
freiwillig auszieht, wird mit anderen Mitteln
gedrangt. Lukrativer kénnen die Wohnungen
schlieBlich an anspruchslose , Kurzschlafer”
vermietet werden. Eine Spirale von Verdran-
gung und Mietsteigerungen ist in Gang ge-
kommen. Stadtquartiere ohne Dauerbewoh-
ner/innen sind allerdings fiir Touristen uninte-
ressant, wie bereits auch einige Politiker er-
kannt haben.

Ein ,bisschen Verordnung” fiir Beherber-
gungsstatten reicht aber nicht aus, um diese
Entwicklung aufzuhalten. Zumal der Betrieb

ME 350/ Oktober 2011

einer Beherbergungsstatte mit mehr als 12
Betten in einem Wohnhaus schon vor der
Anderung der Betriebs-Verordnung eine Um-
nutzung darstellte, die nach der Landesbau-
ordnung einer Baugenehmigung bedarf.

Rund die Halfte der 45 Hauser im Wohngebiet
WilhelmstraBe werden derzeitig ungenehmigt
und somit illegal als Beherbergungsstatten
genutzt (siehe auch MieterEcho Nr. 333/ April
2009 und Nr.335/August 2009). Die Mieter/-
innen hoffen, dass der Eigentiimer nicht alle
Hauser zu ordentlichen Hotels umbauen wird.
Sie wiinschen sich wieder normale Nachbarn,
bei denen man sich mal ein Ei oder fehlenden
Zucker borgen kann.

Betriebs-Verordnung:

Verordnung Gber den Betrieb von baulichen
Anlagen (Betriebs-Verordnung — BetrV0) vom
10. Oktober 2007, geiindert durch Verordnung
vom 18. Juni 2010, im Internet:

www.stadtentwicklung.berlin.de/service/
gesetzestexte/de/haven.shtml

Kontakt und weitere Infos:

Biirgerinitiafive Wilhelmstrafie Berlin Mitte e.V.
¢/o Daniel Dagan,

WilhelmstraBe 90, 10117 Berlin

Tel.: 030-37306306, Fax: 030-37308092
E-Mail: anwohner@uwilhelmstrasse.org
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WOHNEN INTERNATIONAL
Que se vayan todos! — Alle sollen gehen!

Wohnungsnot und neoliberale Stadtplanung in Argentinien zehn Jahre nach
dem ,,Argeniinuzo” Hermann Werle

Im Dezember 2001 jagte eine breite Bewegung innerhalb von zwei Wochen vier Priisidenten aus ihrem Amt. Argentinien erlebte
mit dem , Argentinazo” einen Aufstand auf dem Gipfel einer sich lange anbahnenden Krise. Nicht zvfiillig stellt der , Argentinazo”
auch fiir soziale Bewegungen in Europa einen wichtigen Bezugspunkt dar. Schliefilich brachte die argentinische Bevdlkerung mit
dem unmissverstiindlichen , Que se vayan todos!” deutlich zum Ausdruck, was viele Menschen in Europa auch heute auf die Stra-
flen treibt: der vollige Vertravensverlust in die herrschende Politik.

Das Wandbild in Buenos Aires erinnert an den Aufstand vom Dezember 2001 wéihrend der letzten grofien Wirtschaftskrise in Argentinien und die lautstarken , Cacerolazos”.
,Cacerolazo” nennt man in Argentinien eine Demonstration, bei der Demonstrant/innen auf mitgebrachten Téipfen und Pfannen Liirm erzeugen. Der Name kommt von , Cacerola”

(spanisch: Topf). Das Lérmen mit leeren Topfen soll off auch ausdriicken, dass diese leer sind und es nicht genug zu Essen gibt.

In zahllosen selbst organisierten Nachbar-
schaftsversammlungen wurde seinerzeit tiber
die Zukunft Argentiniens debattiert. Viele Fa-
briken wurden besetzt, die zum Teil noch
heute als , Fabricas sin Patron” bestehen, als
Fabriken ohne Chef und unter Selbstverwal-
tung durch die Arbeiter. Was der Bewegung
indes nicht gelang, war die Formierung einer
gemeinsamen politischen Kraft zur Durchset-
zung weitergehender Veranderungen. Viele
Probleme warten somit bis heute auf ihre
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Lésung. In den letzten Jahren ist neben der
hohen Arbeitslosigkeit und dem maroden
Gesundheitssystem vor allem die Frage der
Wohnungsversorgung in den Mittelpunkt ge-
rickt. Immer wieder kommt es zu Beset-
zungen wie im Dezember letzten Jahres in
Buenos Aires, als 1.500 Familien einen Park
okkupierten, oder wie im August, als in der
nordlichen Provinz Jujuy Hunderte Familien
mit der Forderung nach wirdigen Wohnver-
héltnissen verschiedene Grundstiicke besetz-

Foto: Thialfi /Wikipedia

ten und ihre Camps errichteten. In beiden
Fallen kam es zu heftigen Auseinanderset-
zungen und waren Tote zu beklagen.

Die folgenden Beitrage berichten iber die
Hintergrinde der Besetzungen, die akute
Wohnungsnot, die desastrése Stadtplanung
sowie die Politik, die der Boden- und Immo-
bilienspekulation alle Tiiren 6ffnete. Sie be-
leuchten zudem die fruchtbare Zusammenar-
beit und enge Kooperationen zwischen der
Universitat und den sozialen Bewegungen.
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Erfolge erst nach langen Kiimpfen ..

Die Wohnungsfrage - ein zentrales Konfliktfeld der argentinischen Gesellschaft

Argentinien ist ein Land reich an natiirlichen Ressourcen. Durch die Industrialisierung wurden die Regionen und Provinzen entwickelt
und die Lebenshedingungen der Bevdlkerung verbessert. Dazu trugen die zahlreichen sozialen Kampfe entscheidend bei. Seit der
Militdrdiktatur (1976 bis 1983) jedoch schreitet die Deindustrialisierung voran und Unternehmen und 6ffentlichen Dienstleistungen
werden zerstort oder privatisiert. Heute ist Argentinien ein Mineralien und Agrarprodukte exportierendes Land, welches die
Mehrheit der Bevilkerung in verarmten und prekarisierten Verhiltnissen leben ldsst. Verschiirft wird die Situation durch eine
wachsende Wohnungsnot in stidtischen wie liindlichen Gebieten.

Seit 20 Jahren kennzeichnet das weltweit
explosive Anwachsen der Stadte den Wider-
spruch zwischen Stadt und Land. Dieses
Wachstum wurde zu Sprengstoff in abhan-
gigen und unterdriickten Landern sowie in
Landern, in denen der Kapitalismus restau-
riert wurde, wie beispielsweise in China oder
den ehemaligen Ostblock-Staaten. Diese Lan-
der erleben einen Prozess ,wilder Aneig-
nung” an landlichem und stadtischem Grund
und Boden, beglinstigt durch den weltweiten
Abbau sozialer Errungenschaften friiherer
Arbeitskdmpfe und sozialer Bewegungen.

Demonstration von Arbeitslosen im Zentrum von Buenos
Aires.  Foto: Hermann Werle
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Die schwierigsten Wohnverhaltnisse in Latein-
amerika sind durch physische Prekaritat und
starkes Anwachsen der Bevolkerung in den
Elendsvierteln und informellen Siedlungen
gekennzeichnet. Hinzu kommen Zerfall und
Uberbelegungen in den dicht bevélkerten
Wohnvierteln, die aus den 1960er und 70er
Jahren stammen, also einer Zeit, als es noch
eine Wohnungspolitik gab. In Argentinien ist
das Leben der Menschen von landlicher Mi-
gration und Entwurzelung, von Arbeitsplat-
zunsicherheit und Arbeitslosigkeit, Privatisie-
rung offentlicher Dienstleistungen und einer
unbezahlbaren Verteuerung der Wohnkosten

gepragt.

AusschlieBende Stadtentwicklung:
Vertreibung und Wohnungsnot

Die Republik Argentinien hat eine Flache von
2,8 Millionen Quadratkilometern (rund das
8-fache der Flache der BRD) ohne das von
Argentinien beanspruchte Gebiet in der Ant-
arktis und den Inseln im Stdatlantik. In ihr
leben rund 40 Millionen Menschen. Sie ist in
25 Provinzen geteilt, von denen Buenos Aires
eine der groBten und reichsten ist. Im Kiisten-
gebiet an der Mindung des Rio de la Plata
erstreckt sich Uber 5.000 Quadratkilometer
der GroBBraum der Hauptstadt Buenos Aires,
eine der groBten Stadte Lateinamerikas. Hier
wohnen unter sehr ungleichen Bedingungen
etwa 14 Millionen Menschen, also mehr als
35% der Landesbevdlkerung auf einem win-
zigen Teil seiner Flache. (Vom GroBraum zu
unterscheiden ist die Stadt Buenos Aires mit
rund 2,75 Millionen Einwohnern auf einer
Flache von 200 Quadratkilometern.)

Der landliche und stadtische Lebensraum
wurde unter den Vorgaben der GroBgrundbe-
sitzer und auslandischen Konzernen so gestal-
tet, dass groBe Teile der landlichen Bevolke-
rung in den GroBraum der Hauptstadt abwan-
derten, sodass dieser in den letzten 40 Jahren
um 70% wuchs. Die zunehmende stadtische

Konzentration spiegelt die massenhafte Ver-
treibung von Landarbeitern, Indigenen und
armen Bauern wider und ist Resultat einer
Politik, welche die Ubereignung des Landes in
Uberwiegend auslandische Hande begins-
tigte. Eindrucksvoll sind die entsprechenden
Daten: Im Jahr 1970 betrug der Anteil der
landlichen Bevolkerung 21,5% der Gesamt-
bevélkerung, laut dem Zensus von 2001 lag
diese Zahl bei 10,7%. Nach ersten Daten der
Zahlung von 2010 deutet sich an, dass die
landliche Bevdlkerung weiter abgenommen
hat.

Die stadtische Konzentration erfuhr zwischen
2001 und 2011 insbesondere in Buenos Ai-
res eine neue Entwicklung. Wahrend die Ge-
samtbevélkerung konstant blieb, verdoppelte
sich die Bevdlkerungin den Elendsvierteln und
informellen Siedlungen. Die 1.500 Familien,
die im Dezember 2010 mit der Besetzung des
Parks ,Indoamericano” und der anschlie-
Benden staatlichen Repression und Vertrei-
bung mediale Aufmerksamkeit erhielten,
kommen aus diesen Elendsvierteln, aus Ver-
haltnissen extremer Armut, unzureichender
Wohnverhaltnisse und ohne Aussicht auf
eine dauerhafte, wiirdige Arbeit.

#Privilegierte Ghettos”

Verschiedene Malinahmen verstdrken die Ein-
beziehung landlicher Regionen in den GrofB-
raum Buenos Aires. Insbesondere der Aushau
des Autobahnnetzes erleichterte dies und
forderte vor allem im Norden der Stadt das
Entstehen hunderter ,Gated Communities”,
zahlreicher Gewerbegebiete sowie Erho-
lungsgebiete fir Wohlhabende. Diese Pro-
jekte vergroBern die Ungleichheit beziiglich
des Angebots an Immobilien und des Zu-
gangs zu Infrastrukturen, Sicherheit und Um-
weltqualitdt und sie bedrohen die informellen
Wohnsiedlungen. Dies ist ein Element der
sozialrdumlichen Neustrukturierung von Bue-
nos Aires. Andere Projekte, die Buenos Aires
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Am 7. Mai 2011 wurde der Erweiterungsbau des seit 25 Jahren existierenden Gesundheitspostens in der Siedlung
,Maria Elena” im Bezirk La Matanza eingeweiht. Foto: Radio Cultura desde el Pie

zum Objekt des Finanz- und Immobilienkapi-
tals machen, sind die Sanierungsprogramme
in Vierteln wie San Telmo oder La Boca. Im
Zusammenspiel mit der Forderung des Kultur-
tourismus und seinen Angeboten fihren die
Sanierungen zur Vertreibung der Wohnbevél-
kerung. Die Viertel verandern sich grundle-
gend in Bezug auf die angebotenen Dienstlei-
stungen und die Lebenshaltungskosten. Das
sind , Verbesserungen” im Dienst des Aus-
tauschs der Bevolkerung. Das seit 2003 starke
Bauwachstum entspricht dieser Logik der
spekulativen und selektiven Aufwertung —
70% der gebauten Wohnungen sind Pracht-
bauten. Diese konzentrieren sich in Innen-
stadtbezirken wie Villa Urquiza, Palermo oder
Belgrano, wo 50% aller Bauten der Stadt
entstanden, was 10% dessen entspricht, was
in den letzten 9 Jahren in ganz Argentinien

gebaut wurde. Somit erheben sich aus der
historischen Stadtstruktur vertikale und be-
stens ausgestattete |, privilegierte Ghettos”.
Auf der anderen Seite gibt es ausgedehnte
vernachlassigte Gebiete im Stiden und We-
sten der Stadt, die zum Zufluchtsort der aus
den Vierteln vertriebenen Bevolkerung wie
auch anderer inlandischer oder aus den Nach-
barstaaten kommender Migranten werden.

Repression statt Wohnungshau

Mit der wirtschaftlichen Erholung der letzten
Jahre trat eine Verbesserung der sozialen Si-
tuation ein, insbesondere fiir die ,neuen Ar-
men”, die in der Krise Ende der 90er Jahre in
die Armut abgestiirzt waren. Viele konnten
eigenstandig oder mit staatlicher Hilfe wieder
zu Arbeit gelangen. Durch die anhaltende

Wandgemiilde am Gesundheitsposten: , Der Kampf um die Gesundheit in die Hiinde des Volkes" .
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Foto: Radio Cultura desde el Pie

SOZIALE KAMPFE UND BEWEGUNGEN

Die Komplexitdt der Wohnungsfrage spiegelt
sich wider in verschiedenen Formen und Me-
thoden politischer und sozialer Kimpfe und
miindete im Lauf der Jahre in der gemein-
samen Forderung nach dem Recht auf eine
Wohnung und auf die Stadt. In den 80er Jahren
legte nach dem Ende der Dikiatur eine Welle
von Besetzungen von Grundstiicken und Ge-
hiiuden, an der mehr als eine Million Menschen
beteiligt waren, den Grundstein fiir einen
groBflichigen selbst organisierten Wohnungs-
bau. Der offiziellen Stadterneverungspolitik im
GroBraum der Stadt Buenos Aires, die immer
mehr Menschen ausschloss, stand somit eine
vielfdltige Bewegung gegeniiber, bei der sich
drei Stromungen unterscheiden lassen:

- Die Besetzungen von offentlichem wie pri-
vatem Land in den AuBienbezirken der Haupt-
stadt nahmen enorm zu. In unterschiedlichen
organisatorischen Prozessen entwickelten sich
Hunderte neuer Siedlungen mit eigenen Infra-
strukturen. Die ,Siedlung 2. April” siidlich von
Buenos Aires war die erste, ihr folgten unter
anderem die ,Siedlung Maria Elena” und ,EI
Tambo" im Bezirk La Matanza. Uber 250.000
Familien waren beim Aufbau dieser Siedlungen
beteiligt. Auf der Grundlage eigener Stadtpla-
nung wurden Straflen, Abwasser- und Wasser-
leitungen sowie Wohnungen gebaut. Der
Kampf um das Recht auf Land wurde zur ent-
scheidenden Erfahrung fiir den gleichzeitigen
Kampf gegen Hunger und Arbeitslosigkeit.

- In den wichtigsten Hauptstadtvierteln wurden
massenhaft leer stehende Gebtude besetzt.
1991 waren rund 86.000 Haushalte daran
beteiligt. Aus diesen Besetzungen gingen ver-
schiedene Mieter- und Besetzerorganisationen
hervor, die ihr Recht, im Zentrum der Stadt zu
leben, einforderten. Durchgesetzt wurde in
Buenos Aires ein Geseiz, welches den Bau von
Wohnungen in Selbstverwaltung zulief3.

- In 17 alten Ansiedlungen im Siiden der Stadt
lebten laut einer Volksziihlung von 1981
12.593 Menschen. Bis 1991 wuchs die Bevdl-
kerung auf 50.945 Menschen an, darunter
zahlreiche Menschen, die unter der Diktatur
vertriehen worden waren und zuriickkehrten,
sowie viele Migranten aus Nachbarlindern.
Durch die hohe Arbeitslosigkeit seit den 90er
Jahren, die Krise von 2001 und die Vertrei-
bungspolitik der Macri-Regierung ist die Bevél-
kerung heute auf rund 220.000 Menschen
angewachsen.
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Informelle Siedlung im Zentrum von Buenos Aires. Foto: Paula Maether

Prekarisierung der Arbeitsverhaltnisse, die
Inflation und die sinkenden Tarifléhne leben
jedoch viele Arbeiter unter dem Armutsni-
veau, woraus sich die Unzuganglichkeit zu
Wohnraum ergibt. Nach verschiedenen Quel-
len gibt es allein in den Innenstadtbezirken
500.000 Menschen, die eine Sozialwohnung
bendtigen. Weitere 600.000 sind in Gefahr,
ihre Wohnung nach einer Mieterhdhung rdu-
men zu missen. Diese 1,1 Millionen Men-
schenentsprechenrund 40% der Bevélkerung
der innerstadtischen Bezirke. In diesem Meer
konjunktureller und struktureller Probleme
legten die argentinische und die Regierung
der Stadt Buenos Aires ihre Streitigkeiten bei,
um den Bauboom und die wachsende Boden-
spekulation zu férdern. Die wirtschaftsliberale
Regierung der Hauptstadt unter dem kiirzlich
wiedergewahlten Unternehmer Mauricio Ma-
cri ldhmte mit ihrer Spar- und Kiirzungspolitik
die ohnehin geringe Bautatigkeit, die das
Programm des stadtischen Wohnungsbauin-

OBDACHLOSE IN BUENOS AIRES

Nach amtlichen Statistiken zdhlen in der Stadt
Buenos Aires zur befriichilichen und anwach-
senden Zahl von Obdachlosen:

-10.000 Menschen in 150 neueren Ansied-
lungen in verlassenen Fabriken, Bauliicken,
unter Autobahnen etc.

- 220.000 Menschen in 17 alten Siedlungen.

- rund 100.000 Menschen, die in Tausenden
illegal beseizten alten Hausern, Scheunen
oder verlassenen Fabriken leben. Viele da-
von wurden von der Regierung von Buenos
Aires vertrieben.

-126.000 Menschen leben in Hotels oder
Pensionen, 70% davon im Stadtteil La Boca.

- 56.000 leben in Bauruinen, das heifit nicht
vollendeten Bauvorhaben verschiedener
Regierungen.

Die , Siedlung 31" im Zentrum von Buenos Aires. Foto: Paula Maether
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stituts vorsah. Anstelle dessen wurden die
Elendsviertel unter eine Gerichtsharkeit ge-
stellt, deren zentrale Aufgabe darin bestand,
den ,besetzten” Boden wieder zu kontrollie-
ren. Die Stigmatisierung der Elendsviertelbe-
wohner wurde begleitend angeheizt und
Vertreibungen mit dem Verweis auf illegale
Besetzungen legitimiert. Die Schwere der so-
Zialen Probleme wurde dabei vollig negiert.
Die staatlichen Plane der Nationalen Regie-
rung unter Néstor Kirchner (2003 bis 2007,
danach Cristina Kirchner) sahen Finanzmittel
fir den Bau von 11.000 Wohnungen vor.
Tatséachlich wurden aber bis 2009 nur 2.213
Wohnungen, also gerade mal 20%, gebaut.

Stadtplanung im Dienst der
Bevdlkerung

Das Wohnungsproblem in Buenos Aires tragt
die charakteristischen Ziige eines abhangigen
und zurlickgebliebenen Landes. Die Stadt
wird nicht nach sozialen Erfordernissen, son-
dern nach den Interessen der mit auslan-
dischem Kapital verflochtenen Handels- und
Finanzgesellschaften gebaut und modemni-
siert. Nur in Ausnahmefallen konnten soziale
Organisationen konkrete MaBnahmen zur
L6sung der drangendsten Probleme erzwin-
gen. Fastimmer gelang das erst nach monate-
oder jahrelangen Kampfen und Mobilisie-
rungen und oft in Konfrontation mit der
staatlichen Gewalt. Die Erfolge beruhen in
erster Linie auf der eigenen Kraft und Organi-
sierung und nur sekundar auf staatlicher
Unterstlitzung (siehe Kasten). Sie sind immer
nur punktuell und nicht von genereller poli-
tischer Art. Es verlangt nach einer anderen
Stadtplanung auf anderer sozialer Grundlage
und im Dienst der Interessen der Bevolkerung.

Ubersetzung aus dem Spanischen von
Hermann Werle.
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WOHNEN INTERNATIONAL
Architektur im Dienst des Sozialen

Interview mit der Autorin Beatriz Pedro, Architektin und Dozentin an der Universitit von Buenos Aires

Seit 2002 leitet Beatriz Pedro den Bereich Wohnungswesen des Sozialprojekts , Freie Werkstatt”. Im Rahmen dieses Projekts
findet eine an sozialen Bedirfnissen orientierte Zusammenarbeit mit sozialen Bewegungen und Nachbarschaftsorganisationen statt.
Die , Freie Werkstatt” wird von Dozenten verschiedener Fachrichtungen sowie von studentischen Gruppen unterstiitzt.

Die Autorin Beatriz Pedro (rechts im Bild).

MieterEcho: Was ist die , Freie Werkstatt”?

Beatriz Pedro: Die Werkstatt ist ein fakultdts-
ubergreifender Lehrstuhl, der die Fachbereiche
fir Architektur, Gestaltung und Stadtplanung
der Universitdt von Buenos Aires einbezieht.
Der Lehrstuhl wurde im Jahr 2002 angesichts
der wirtschaftlichen und sozialen Krise ins
Leben gerufen mit der klaren Orientierung auf
die sozialen Notwendigkeiten der Bevélke-
rung. Aktuell arbeitet der Bereich mit 18 Do-
zenten und 90 Studenten, die nach einem
theoretischen Seminar ihre praktische Arbeit
in zwei Bereichen entwickeln: im Wohnungs-
wesen und im Bereich der Entwicklung und
Gestaltung neuer Produkte in Zusammenar-
beit zum Beispiel mit den Belegschaften be-
setzter Fabriken. Gleichzeitig finden Untersu-
chungen statt, die auf Konferenzen diskutiert
werden und der Problemdiagnose und Suche
nach Ldsungen dienen.

Wie hat sich die Architekturausbildung in
Argentinien entwickelt?

Die 150-jahrige Geschichte der Architektur-
ausbildung in Argentinien hat ihren Ursprung
in einer kleinen elitaren Akademie nach dem
Vorbild der ,Schule der schonen Kiinste” in
Paris. Nach dem Ende der Militardiktatur 1983
entwickelte sich die Fakultat zu einer der be-
deutendsten Design-Hochschulen derWelt mit
25.000 Studenten und mit den Bereichen Ar-
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Foto: Taller libre de proyecto social

chitektur, Grafik-, Sound- und Mode-Design
sowie Landschaftsgestaltung. Das Potenzial
des Zusammenwirkens der verschiedenen Dis-
ziplinen (bersetzte sich jedoch weder in eine
politisch-institutionelle  Aufmerksamkeit flir
die kritischen Lebens-, Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse von Millionen von Menschen noch in
die Ausarbeitung eines integralen Ansatzes,
der Fachleuten eine Orientierung zur Losung
der Probleme hatte geben kénnen.

Welche Auswirkungen hatte die Militardik-
tatur auf die Architekturfachbereiche?

Die Erfahrungen eines Projekts in Cordoba, der
zweitgroBten Stadt Argentiniens sind dafiir
ein Beispiel. Nach dem Cordobazo, einem
Aufstand 1969, der Ahnlichkeiten mit dem
franzosischen Mai 1968 aufweist, vereinigten
sich dort verschiedene Studiengange und bin-
delten ihre Forderungen, um ihrer Besorgnis
iiber soziale Missstande Gehor zu verschaffen.
Diese Bewegung wurde von der Militardikta-
tur (1976-1983) verfolgt. Mehr als 200 Stu-
denten und engagierte Fachleute der Archi-
tekturfakultaten wurden ermordet, womit die
Programme des sozialen \Wohnungswesens
zum Erliegen kamen.

Vor welchem Hintergrund entstand dann
die , Freie Werkstatt”?

In den 90er Jahren spiegelte die Architektur

die soziodkonomischen Bedingungen wieder,
die in den lokalen und globalen Zentren der
Macht bestimmt wurden, die Architektur ver-
einnahmte und deren Ausrichtung auf Ober-
flachlichkeiten pragte. Parallel dazu entwi-
ckelte sich nach einem Jahrzehnt des wirt-
schaftlichen Wachstums ein Defizit von drei
Millionen Wohnungen in ganz Argentinien.
Die Krise von 2001 provozierte eine neue
politische Studentenbewegung sowie neue
Szenarien in akademischen und beruflichen
Bereichen sowie bei sozialen Organisationen.
Vor diesem Hintergrund wurde das Sozialpro-
jekt , Freie Werkstatt” geboren.

An welcher Stelle und wie agiert die Werk-
statt in diesem Gefiige?

Das Aufeinandertreffen dieser neuen sozialen
Bewegungen und Prozesse war eine Antwort
auf die Krise. Verlassene Fabriken wurden be-
setzt, die Bewegungen der Arbeitslosen und
Nachbarschaftsorganisationen machten zahl-
reiche Erfahrungen im Kampf und bei der Lo-
sung unmittelbarer Probleme der Lebensmit-
tel-, Wohnraum- und Gesundheitsversorgung.
Zur gleichen Zeit wurde im universitaren Be-
reich an Problemen in der Produktion, Technik
und Gestaltung gearbeitet, um das Soziale zu
fordern. Hier liegen der Sinn und die Aufgabe
der ,Freien Werkstatt”, die den Aufbau von
Nachbarschaftszentren, Volkskiichen und an-
deren Infrastruktureinrichtungen unterstitzt.
Gearbeitet wird auBerdem an der Planung,
ErschlieBung und Gestaltung informeller Sied-
lungen sowie selbst verwalteter Markte und
besetzter Fabriken. Bei unserer Arbeit wird die
traditionelle Rolle des Lernens und Lehrens
nicht akzeptiert und vor allem gilt das Prinzip,
dass die Verantwortung fir die Projekte mit
denen, die sie benétigen, und jenen, die sie
ausfiihren, geteilt wird.

Vielen Dank fiir das Gesprach.

Das Interview fiihrte Paula Maether.

Weitere Infos: www.ilps.com.ar
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Modernisierung ohne Mieterbeteiligung

In der Jablonskistrafie in Prenzlaver Berg wehren sich Mieter /innen dagegen,
dass trotz Milieuschutzsatzung iiber ihre Kopfe hinweg modernisiert wird

Peter Nowak

Rudolf und Heike Schmidt wohnen seit mehr als 25 Jahren in der Jablonskistrafle 37 in Prenzlaver Berg. Mittlerweile gehdren
Ldrm und Staub zu ihrem Wohnalltag, denn seit iiber einem Jahr leben die Schmidts auf einer Baustelle. Im Sommer 2009 erwarb
die Schneider Grundbesitz GmbH und Co. KG mit Sitz in Stimpfach das Haus. Das Unternehmen wirbt auf seiner Homepage unter
anderem damit, beim Bundeskanzleramt und beim Haupthahnhof die Fassaden gestaltet zu haben.

Die Mieter/innen der JablonskistraBe 37 sind
von diesen Referenzen wenig beeindruckt. Sie
erleben die Modernisierung ihres Hauses als
chaotisch und flhlen sich (ibergangen. Im
Juni 2010 begannen die Bauarbeiten. , Wir
waren vollig Uberrascht, dass in den leer ste-
henden 1-Raum-Wohnungen im Hinterhaus
plétzlich die Wande herausgerissen wurden,
ohne dass jemand mit uns Kontakt aufgenom-
men hatte. Wir wandten uns sofort an das
Bauamt, wo wir erfuhren, dass zu diesen
Zeitpunkt noch nicht einmal ein formge-
rechter Bauantrag vorlag”, berichtet Rudolf
Schmidt. Er hat mittlerweile mehrere Akten-
ordner voll mit Unterlagen, die seinen beharr-
lichen Kampf gegen die Modemisierung do-
kumentieren. Schmidt kennt seine Mieter-
rechte. Mittlerweile musste er zwar auch er-
fahren, dass sie manchmal nur schwer durch-
zusetzen sind, aber Teilerfolge gibt es. Nach-
dem er im letzten Sommer wegen unvollstan-
diger Genehmigungen zwei Baustopps er-
wirkte, ruhten die Bauarbeiten von August
2010 bis zu Beginn dieses Jahres. Die Eigen-
tlimer drften diese Baustopps bereits einiges
an Geld und Nerven gekostet haben.

Duldungsklagen gegen mehrere
Mieter /innen

Nachdem am 4. Januar 2011 die Baugeneh-
migung unter Milieuschutzrichtlinien erteilt
worden war, gingen die Bauarbeiten am 10.
Januar weiter. ,Es war alles so, als ware seit
August nichts geschehen. Wir Mieter wurden
bestenfalls durch einen Zettel im Briefkasten
in Kenntnis gesetzt, wann Wasser, Gas oder
Strom abgestellt werden”, moniert Schmidt.
Auch die mangelnde Baukoordinierung und
die fehlende Kommunikation mit den Mieter/-
innen bemangelt er. Als Beispiel nennt er die
Entfernung von Schornsteinkdpfen, obwohl
noch Ofen an den Schornsteinen angeschlos-
sen waren und der Bezirksschornsteinfeger-
meister keine Kenntnis von dem Abriss hatte.
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Das Gebéude in der Jablonskistrafie 37 in Prenzlaver Berg liegt in einem Milieuschutzgebiet. Trotzdem begann der
Eigentiimer mit der Modernisierung, ohne zuvor einen vollstindigen Bavantrag gestellt zv haben.

Ein Mieter mit Ofenanschluss an dem nicht
mehr benutzbaren Schornstein sei von der
Hausverwaltung gedrangt worden, sofort eine
Umsetzwohnung zu beziehen. Nach anfang-
lichem Strauben habe er sich schlieBlich dazu
bereit erklart. Auch der Umzug der Mieter/-
innen in der vierten Etage des Vorderhauses
erfolgte nicht ganz freiwillig. Nach starken
Regenfallen im Juni 2011 und infolge ver-
saumter Dachentwasserung waren ihre Woh-
nungen wegen starker Wasserschaden unbe-
wohnbar. Wegen Schimmel und Feuchtigkeit
zog eine Mieterin mit einem Kind schlieBlich
in eine Umsetzwohnung.

Bisher haben die Schmidts, die Mitglieder der
Berliner MieterGemeinschaft sind, keine Mo-
dernisierungsvereinbarung unterschrieben.
Inzwischen werden sie wie auch andere Mie-
ter/innen von den Eigentlimern auf Duldung
der Modernisierung verklagt. Die ersten Ge-
richtstermine sind Ende des Jahres angesetzt.
Das Gebdude liegt im Milieuschutzgebiet
WinsstraBe-Nord. Ein Mitarbeiter des zustan-
digen Bezirksamts Pankow erklarte auf
Nachfrage des MieterEchos, ihm seien die
Probleme der Mieter/innen aus der Jablonski-
straBe 37 bekannt. Details wollte er nicht
nennen.
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BERLIN

s Ilu d Il d e r Ti S C h e Benedict Ugarte Chacén

Der Erfolg des Berliner Wassertischs motiviert weitere Initiativen

Nachdem die rot-rote Regierung die Privatisierungspolitik ihrer Vorginger knapp zehn Jahre lang fortsetzte und mit dem neuen
Biindnis aus SPD und CDU trotz mancher Versprechen der Sozialdemokraten keine Richtungstinderung erwartet werden kann, sind
stadtpolitische Initiativen gefragter denn je. Der Wassertisch hatte im Februar dieses Jahres mit dem ersten gegliickten Volksent-
scheid in der Geschichte Berlins neve Mafistiibe gesetzt. Im Laufe des Jahres griindeten sich zwei weitere Initiativen, die sich nicht
nur am Namen der erfolgreichen Biirgerinitiative orientieren, sondern auch an deren Methoden. Mit neven Volkshegehren wollen
sich der Berliner S-Bahn-Tisch und der Berliner Energietisch in die Stadtpolitik einmischen. Das Beispiel des Wassertischs zeigt jedoch:
Der Weg ist lang und selbst ein gewonnener Volksentscheid nur ein Teilschritt in Richtung Rekommunalisierung.

Die Initiative S-Bahn-Tisch lehnt die Privatisierung der S-Bahn und die profitorientierte Fishrung des Unternehmens ab. Stattdessen soll angestrebt werden, dass Gewinne in das
Unternehmen zuriickflieflen, um die S-Bahn fiir Nutzer/innen bezahlbar und kundenfreundlich auszurichten. Foto: Michael Koschitzki

Der S-Bahn-Tisch fand sich im Marz dieses
Jahres zusammen. In seiner Selbstbeschrei-
bung heiBt es: ,Wahrend die Bundesregie-
rung ihrer Verantwortung als Eigentlimerin
der Deutschen Bahn nicht nachkommt, die
Bahn-Manager nur mit Blick auf den Héchst-
profit wirtschaften und der Berliner Senat
untatig zuschaut, wollen wir Berlinerinnen
und Berliner selbst aktiv werden.” Deshalb
setzt sich die Initiative flir eine zuverlassige,
bezahlbare und kundenfreundliche S-Bahn
ein und lehnt deren Privatisierung als Be-
standteil der Daseinsvorsorge strikt ab. Eben-
sowendet sie sich gegen eine profitorientierte
Unternehmensfihrung, erzielte Gewinne
sollten vielmehr in den Betrieb reinvestiert
werden. Um diese Ziele zu erreichen, startete
der S-Bahn-Tisch im Juni die Unterschriften-
sammlung fiir den Antrag auf Zulassung
eines Volksbegehrens. Das Gesetz, das damit
durchgesetzt werden soll, sieht neben der
Offenlegung aller zwischen dem Land Berlin
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und der S-Bahn geschlossenen Vertrdge, Be-
schliisse und Nebenabreden einen Katalog
von Anforderungen vor, die in jeden neuen
Verkehrsvertrag aufzunehmen sind. Hierzu
gehdren unter anderem eine Ausweitung der
Wagen- und Sitzplatzkapazitdten mindestens
auf das Niveau von 2005, die Anwesenheit
von Aufsichtspersonal auf jedem S-Bahnhof
wahrend der Betriebszeit sowie die Sicher-
stellung einer tariflichen Entlohnung fir Be-
schaftigte der S-Bahn sowie von deren Sub-
unternehmen.

Unterschriften fiir die S-Bahn

Das Hauptziel, ndmlich die Verhinderung der
Zerschlagung und Privatisierung der S-Bahn,
findet allerdings keinen Niederschlag im Ge-
setzestext des Volksbegehrens. Das liegt
nach Angaben des S-Bahn-Tisch-Sprechers
Rouzbeh Taheri daran, dass ein Volksbegeh-
ren, das sich gegen eine Ausschreibung der
S-Bahn wendet, gegen EU-Recht verstoBen

wirde und somit nicht zuldssig wére. Durch
die genannten Bedingungen im Verkehrsver-
trag ware allerdings mit dem Unternehmen
kein Profit mehr zu erzielen und es wiirde
damit fur private Betreiber uninteressant. Bis
zum 15. Dezember missen nun 20.000 Un-
terschriften eingesammelt werden, Anfang
Oktober lag deren Zahl schon bei tiber 10.000.
Sollte das erforderliche Quorum erreicht wer-
den, kame es zum eigentlichen Volksbegeh-
ren, bei dem rund 170.000 wahlberechtigte
Berliner/innen unterzeichnen missten. Wird
auch diese zweite Stufe erfolgreich absolviert,
stlinde ein Volksentscheid an, bei dem an
einem Sonntag alle Wahlberechtigten in
einem Wahllokal (iber das Gesetz abstimmen
kénnten. Dieser fande dann Anfang 2013
statt. Unterstltzt wird das Anliegen des S-
Bahn-Tisches unter anderem von der Berliner
MieterGemeinschaft, Attac Berlin, dem Lan-
desverband der Volkssolidaritdt und der Ge-
werkschaft deutscher Lokfiihrer. Auch Par-

ME 350/ Oktober 2011



teien und Parteiorganisationen rufen zur
Teilnahme am Volksbegehren auf wie die
Berliner Jusos, die Piratenpartei oder die DKP.
Interessanterweise versteht sich der Landes-
verband der Partei Die Linke ebenfalls als
Unterstltzer des Volksbegehrens. Schon im
Juni hatte der Landesvorstand erkldrt, dass
das Volksbegehren ,ein wichtiger Beitrag”
sei. SchlieBlich trete ja die Partei Die Linke
,daflir ein, dass der S-Bahn-Betrieb an ein
demokratisch kontrolliertes, gut gefiihrtes,
dem Gemeinwohl verpflichtetes landeseige-
nes Unternehmen direkt vergeben wird. Of-
fentliche Kontrolle, Transparenz und gute
Leistungserbringung, bei der der Gewinn nicht
das oberste Ziel ist — das ist das Rezept fiir
einen guten und nachhaltigen S-Bahn-Ver-
kehrin unserer Stadt.” Solche privatisierungs-
kritischen T6ne hétte man von dieser Partei,
so sie ihr Engagement ernst nahme, schon vor
Jahren erwarten kdnnen. Aber hier wie auch
in anderen Bereichen verstand sie ihre Regie-
rungsrolle in erster Linie im Bejammern an-
geblicher Sachzwange verbunden mit dem
Abnicken von SPD-Vorgaben. SchlieBlich hat
das auch von der Partei Die Linke kritisierte
.S-Bahn-Chaos” seine Ursachen nicht jen-
seits der Politik, sondern ist vielmehr auch das
Resultat jahrelanger rot-roter Schlamperei.
Doch in der Opposition wenden sich die Hal-
se eben noch leichter.

Energienetze in dffentliche Hand

Noch nicht ganz so weit wie der S-Bahn-Tisch
ist der im Friihjahr dieses Jahres aus dem
Umfeld von Attac Berlin gegriindete Berliner
Energietisch. Mitgetragen wird die Initiative
unter anderem von Mehr Demokratie und
dem Verein Biirgerbegehren Klimaschutz, der
sich zur Aufgabe gemacht hat, bundesweit
Klimaschutzmanahmen mittels direktdemo-
kratischer Mittel durchzusetzen. Sich selbst
versteht der Energietisch als offene Plattform
und lokales Blndnis. Sein Ziel ist die Rekom-
munalisierung der Berliner Energieversor-
gung, um damit ,wieder die Vorherrschaft
iiber die kommunale Energiepolitik” zu erlan-
gen. Diese neu geschaffenen Spielrdume sol-
len genutzt werden, ,um die Energieversor-
gung 6kologisch, sozial und demokratisch zu
gestalten.” Der erste Schritt soll die Rekom-
munalisierung des Stromnetzes und die Schaf-
fung eines Gkologischen und demokratisch
organisierten Stadtwerks auf der Basis erneu-
erbarer Energien sein. ,Eine echte Energie-
wende kann nur gelingen, wenn Kraftwerke
und Netze in Birger/innenhand sind”, heifit
es im Selbstverstandnispapier der Initiative.
Die grundsatzliche Idee eines regionalen En-
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ergieversorgers im Gffentlichen Eigentum ist
nicht ganz neu. Unter der Schirmherrschaft
des damaligen Wirtschaftssenators Harald
Wolf (Die Linke) wurde im November 2010
unter Beteiligung derWasserbetriebe, der BSR
und der Berliner Energieagentur die Griin-
dung einer ,Entwicklungs-Plattform Berlin
Energie” vereinbart, die eine Art neues Stadt-
werk schaffen soll. Seit dieser Absichtserkla-
rung ist allerdings nicht viel passiert (siehe
MieterEcho Nr. 345/ Februar 2011). Dass die
Stromnetz-Konzession fiir Vattenfall Ende
2013 auslduft, kommt dem Anliegen des
Energietischs sehr gelegen. Im September
kindigte die Initiative den Start eines Volks-
begehrens an, um entsprechenden Druck auf
die Politik aufzubauen, die Netze wieder in
kommunale Hénde zu Ubernehmen.

Wassertisch bringt sich weiter ein

Der Wassertisch gdnnte sich nach seinem Er-
folg im Februar nur eine kurze Atempause. Er
erkdmpfte zwar die Offenlegung der bis dato
geheim gehaltenen Vertrage zur Teilprivati-
sierung der Wasserbetriebe, hat aber sein ei-
gentliches Ziel — die Rekommunalisierung der
Wasserversorgung —immer noch vor sich. Mit
der eigens eingerichteten ,AG Klarwerk"
versucht die Initiative seit einiger Zeit, das
Vertragswerk 6ffentlich zu analysieren und
dessen Anfechtung vorzubereiten. Auch in
den Wahlkampf zur Abgeordnetenhauswahl
am 18. September brachte sie sich ein. Sie
erstellte Wahlpriifsteine, startete eine Befra-
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gung der Kandidat/innen aller relevanten
Parteien, wie sie sich bei der durch den Volks-
entscheid nun gesetzlich geforderten Ab-
stimmung zu den Teilprivatisierungsvertrdgen
zu verhalten gedenken und fuhr eine umfang-
reiche Kampagne gegen die Kandidatur der
ehemaligen Finanzsenatorin Annette Fug-
mann-Heesing (SPD), eine der Hauptverant-
wortlichen fiir die Teilprivatisierung der Was-
serbetriebe. Nachdem der Wassertisch regel-
maBig Infostande in deren Wahlkreis organi-
siert, massenhaft Flugblatter in Briefkasten
verteilt und sie in einer 6ffentlichen Zeremonie
zur -, MissWirtschaft” gekirt hatte, verlor
Fugmann-Heesing knapp ihr Direktmandat
und flog aus dem Parlament. Erschwert wurde
die Arbeit der Initiative in den letzten Mona-
ten allerdings durch interne Konflikte. So
griindete der ehemalige Sprecher des Volks-
entscheids Thomas Rudek ein neues Biindnis
namens ,Wasserblrger”, welches nach eige-
nen Angaben parallel zum Wassertisch wirken
will. Fir letzteren wurde dies jedoch zuneh-
mend zur Belastung. Anfang Oktober be-
schloss der Wassertisch, aufgrund vielfaltiger
Vertrauensbriiche bis auf Weiteres von einer
Zusammenarbeit mit den ,Wasserblrgern”
abzusehen. Das Beispiel des Wassertischs
zeigtalso flr andere Initiativen einerseits, dass
auBerparlamentarische Kampagnen durch-
aus zum Erfolg fiihren kénnen, andererseits
aber auch, dass mit einem gewonnenen
Volksentscheid die Arbeit noch langst nicht
getan ist.

Die vom Wassertisch vor der Wahl zum Berliner Abgeordentenhaus zur ,MissWirtschaft " gekiirte Annette Fugmann-
Heesing (SPD), die als Finanzsenatorin die Privatisierung der Berliner Wasserbetriebe vorangetrieben hatte, schaffte
bei den letzten Wahlen nicht den erneuten Einzug ins Parlament.
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MIETRECHT AKTUELL
Meinungsfreiheit und Mietrecht

Wenn Mieter /innen ihre Meinung sagen wollen

In Berlin kommen sie ins Parlament, in Chemnitz sind sie so verpont, dass ein Vermieter in erster Instanz Schadensersatz zuge-
sprochen bekam: die Piraten. Wegen einer im Fenster hingenden Flagge aus dem Film ,,Fluch der Karibik” machte ein im Internet
als ,,Prominentenanwalt aus Miinchen” titulierter Hauseigentiimer einen Vermdgensschaden geltend, da potenzielle Mieter /innen
verschreckt werden konnten. Was aber ist in einem solchen Fall eigentlich mit der Meinungsfreiheit? Im Grundgesetz ist sie ver-
ankert und ein hochrangiges Gut. Doch gibt es Grenzen — bei Transparenten, Flugzetteln, Interviews oder hei Wohnungshegehungen.

Christiane Hollander

Wie sich diese Grenzen in einem Mietverhiiltnis auswirken, ist hochst umstritten.

Christiane Hollander ist Juristin beim Mieter-
verein ,Mieter helfen Mietern” in Hamburg.

Wie schwierig die Grenzziehung ist, zeigt ein
Beschluss des Verfassungsgerichtshofs des
Landes Berlin vom 22. Januar 2008 (AZ:
70/06). Mieter/innen hatten Zettel mit einem
Hinweis auf eine Internetseite, die Auskunft
zu ihrer Situation gab, und dem Aufdruck
.Mieter wehren sich erfolgreich” in den Hof
geworfen, wenn potenzielle Kaufer zu Woh-
nungsbesichtigungen kamen. Daraufhin kiin-
digte der Vermieter das Mietverhéltnis fristlos.
Vor Gericht wurde die Frage behandelt, ob das
Herabwerfen der Zettel vom Grundrecht auf
Meinungsfreiheit geschiitzt ist. Das beant-
wortete das Gericht eindeutig: Zettel, die aus
dem Fenster geworfen werden, sodass diese
auf die im Hof befindlichen Personen herab-
fallen, sind Teil einer MeinungsauBerung, die
vom Grundgesetz gedeckt wird. Der Vermie-
ter war der Meinung, dass das Werfen der
Zettel nicht mehr sachlicher Kritik entspreche
und auBerdem zur Verschmutzung des Haus-
grundstiicks fiihre. Es bestehe keine , Waffen-
gleichheit”, jammerte er. Sdmtliche ,alten”
Mieter kdnnten sorglos Zettel auslegen und
man konne nicht in entsprechender Art und
Weise reagieren. Dem Vermarktungsinteresse
miisse ein schiitzenswerter Stellenwert beige-
messen werden. Hier gehe es nur darum, den
Eigentlimer zu schadigen. Das Gericht lie
diese Meinung nicht gelten und schmetterte
die Kundigung ab. Die Zettel seien nur ein
Hinweis darauf, dass es Auseinanderset-
zungen zwischen dem Vermieter und den
Mieter/innen gab. Der Hinweis auf die Inter-
netseite zeige, dass der Verfasser der Zettel
Uber die Auseinandersetzungen zwischen Ver-
mieter und Mieter/innen hinaus ein politisches
oder gesellschaftliches Anliegen verfolgt.

Grenzen der Meinungsiiuflerung

Das Bundesverfassungsgericht hat in unzéh-
ligen Entscheidungen Grundsatze zum Thema
Meinungsfreiheit aufgestellt. Danach umfasst
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der Begriff der MeinungsauBerung sowohl
Werturteile als auch dem Wahrheitsheweis
zugangliche Tatsachenbehauptungen. Dabei
ist es unerheblich, ob eine AuBerung rational
oder emotional, begriindet oder grundlos ist
oder ob sie von anderen fir nltzlich oder
schadlich, wertvoll oder wertlos gehalten
wird. Nicht nur der Inhalt, auch Form sowie
Art und Weise einer MeinungsauBerung sind
grundrechtlich geschiitzt, sowie die Umstan-
de, von denen man sich die gréBte Verbreitung
oder die starkste Wirkung der Kundgabe
verspricht. Selbst polemische oder verletzende
AuBerungen sind nicht von vornherein dem
Schutzbereich des Grundrechts entzogen. Die
Grenzen zulassiger freier MeinungsauBerung
werden erst (berschritten, wenn durch sie
héherrangige Rechte Dritter verletzt werden.

Eine MeinungsauBerung ist nicht Selbst-
zweck, sondern verfolgt stets einen Zweck.
Dass dieser mit den wirtschaftlichen Interes-
sen eines anderen in Konflikt steht, mag firr
die rechtliche Zuldssigkeit einer Aussage we-
sentlich sein, nicht aber fiir deren Eigenschaft
als MeinungsauBerung. So begriindete es der
Verfassungsgerichtshof des Landes Berlin im
oben genannten Urteil.

MEINUNGSFREIHEIT IM GRUNDGESETZ UND IN
DER BERLINER VERFASSUNG

In Artikel 5 des Grundgesetzes fiir die Bundes-
republik Deutschland steht, dass jeder Mensch
das Recht hat, seine Meinung in Wort, Schrift
und Bild frei zu GuBern und zu verbreiten und
sich aus allgemein zugdnglichen Quellen un-
gehindert zu unterrichten. Auch die Pressefrei-
heit und die Freiheit der Berichterstattung
durch Rundfunk und Film sind nach der Verfas-
sung gewdhrleistet. Eine Zensur darf nicht
stattfinden. Beschriinkungen findenssichin den
Vorschriften der allgemeinen Gesetze, den
gesetzlichen Bestimmungen zum Jugendschutz
und im Recht der personlichen Ehre. In Arfikel
14 der Berliner Verfassung ist es etwas sa-
lopper formuliert. Danach hat jeder Mensch
das Recht, innerhalb der Gesetze seine Mei-
nung frei und dffentlich zu GuBern, solange er
die durch die Verfassung gewiihrleistete Frei-
heit nicht bedroht oder verletzt. Unabhiingig
von ihren Formulierungen sagen beide Verfas-
sungen das Gleiche: Im Prinzip kann alles ge-
sagt und getan werden, solange die Rechte
anderer nicht beriihrt werden.

Fiir Migter/innen bezieht die durch das Grundgesetz garantierte Meinungsfreiheit nicht die Hausfassade ein, denn die
Fassade gehdrt nicht zur Wohnung. Es kann jedoch Ausnahmen geben, zum Beispiel bei einem aktuellen Anlass und

mit befristetetem Zeitraum.  Foto: nmp
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Regionale und vertragliche
Besonderheiten

Die Beurteilung unzulassiger MeinungsauBe-
rungen hangt zum einen von vertraglichen
Vorgaben, zum anderen von regionalen Be-
sonderheiten ab. Im Mietvertrag kann gere-
gelt werden, dass das Aufhangen von Plaka-
ten einer Genehmigung bedarf. Jede Zuwider-
handlung ist dann ein Vertragsversto und
kann geahndet werden. Die Ahndung muss
nicht unbedingt in Form einer Kiindigung er-
folgen, aber derVermieter hat einen Anspruch
auf Unterlassung. Eine Genehmigung ist vom
Vermieter grundsétzlich zu erteilen, falls kein
besonderes Interesse entgegensteht.

Betreffend der regionalen Unterschiede ge-
hort beispielsweise im Hamburger Stadtteil
St. Pauli das Hissen der Piratenflagge zum
guten Ton. Bei Heimspielen des értlichen
FuBballclubs hangt sie an Fenstern, AuBen-
wanden und Balkonen. Kein Mensch wiirde
deswegen auf die Idee kommen, einen Scha-
densersatzanspruch wie in Chemnitz zu kon-
struieren.

An einem Haus nahe der Reeperbahn hingen
der Totenkopf und die ein Hakenkreuz zer-
schlagende Faust mit der Unterschrift ,St.
Pauli gegen Rechts” aus allen Fenstern und
Balkonen. Es war ein Protest gegen einen
Laden im Erdgeschoss, der Thor-Steinar-Klei-
dung, eine bevorzugte Marke der rechten
Szene, verkaufte. Die Eigentiimer nahmen den
Protest wahr und kiindigten — dem Laden im
Erdgeschoss.

Transparente am Haus

Zur Mietsache gehdren weder die Hausfassa-
de noch die AuBenseite des Balkongeldn-
ders. Deshalb kann ein Vermieter die Beseiti-
gung eines am Balkongeldnder angebrachten
Transparents mit politischer Aufschrift verlan-
gen (AG Wiesbaden, Urteil vom 15. April
2003, AZ: 93 C 465/03). Mieter/innen haben
nicht das Recht, in das Eigentum der Vermie-
ter einzugreifen und die Gestaltung der Haus-
fassade zu verdndern. Der vertragsgemafBe
Gebrauch der Mietwohnung ware damit tiber-
schritten.

o Aktveller Anlass

Allerdings wird in der mietrechtlichen Fachli-
teratur das Grundrecht der Meinungsfreiheit
in den Vordergrund gestellt, wenn aus aktu-
ellem Anlass (iber einen kurzen Zeitraum ein
Transparent ausgehangt wird. In Hamburg
durften zum Beispiel Mieter/innen ein 2 m
langes und 50 cm breites Schild (ber dem
Balkonfenster anbringen. Das Transparent,
Uber das in den 80er Jahren entschieden
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Zur Beurteilung, ob eine am Balkon oder Fenster angebrachte MeinungsiuBerung unzuldssig ist, sind neben einer
Vielzah! regionaler Besonderheiten die im Mietvertrag festgelegten Vorgaben entscheidend.  Foto: nmp

wurde, richtete sich gegen die Stationierung
von Raketen in der Bundesrepublik Deutsch-
land (LG Hamburg, Urteil vom 26. Méarz 1985,
AZ:16 S 215/84).

e Angriff auf Vermieter

Andere Konsequenzen kénnen folgen, wenn
auf dem Transparent keine allgemeine poli-
tische Forderung steht, sondern der Vermieter
direkt angegriffen wird. ,Herr S., mit lhrer
Riickendeckung verkaufte die(...) dieses Haus
1999 an seinen Mietern vorbei fiir 1,5 Millio-
nen DM an den Westberliner H-J S. Der lasst
das Haus verfallen. Es steht fast leer. Er bietet
es seit zwei Jahren auf dem Markt fiir ein
Vielfaches an. Wir fordern die Riickabwick-
lung des Verkaufs.” So stand es an einer
Berliner Hauswand. Der Eigentlimer kiindigte
das Mietverhaltnis fristlos. Das Landgericht
Berlin war offenkundig entsetzt — allerdings
nicht iber das Geschaftsgebaren des Eigen-
timers. Mit der Formulierung ,Riickende-
ckung” werde zum Ausdruck gebracht, dass
der Verkauf nicht mit rechten Dingen (iber die
Biihne gegangen sei, so das Gericht. Die Be-
zeichnung ,Westberliner” sei in diesem Zu-
sammenhang negativ besetzt und propagan-
distisch, weil sie (iberwiegend von den Behér-
den der DDR und den Berlinern (Ost) verwen-
det wurde. SchlieBlich bedeute ,das Haus
verfallen lassen” und , leer”, dass der Eigen-
timer ein Spekulant sei. Der Vorwurf der
Spekulation sei in hohem MaBe ehrenriihrig.
Eine bewusst unwahre Tatsachenbehauptung
oder ein grob fahrlassiger Umgang mit der
Wahrheit werde nicht geschitzt. Ein irrepara-
bler Schaden des Eigentiimers sei entstanden
und ein Fortfihrung des Mietverhaltnis mit
den fiir das Plakat verantwortlichen Mieter/-

innen unmdglich. Die fristlose Kiindigung sei
schon wegen des unverschamten Inhalts des
Plakats gerechtfertigt (LG Berlin, Urteil vom
28. August 2003, AZ: 67 S 110/03). Einen
Kommentar kann man sich kaum verkneifen:
Leerstand und Instandhaltungsrickstau sind
ein Indikator flir ein Spekulationsobjekt und
leicht nachprtifbar. Wenn Mieter/innen dies
nicht benennen diirfen, ist das ein erheblicher
Einschnitt in das Grundrecht auf freie Mei-
nungsauBerung. Und die Interpretation be-
ziiglich des , Westberliners” ist fir Westdeut-
sche kaum nachvollziehbar. Auch in Hamburg
wurden die Berliner (West) Westberliner ge-
nannt. Der Senator S., dem vorgeworfen
wurde, er habe beim Verkauf Riickendeckung
gegeben, hatte sich aufregen und MaBnah-
men ergreifen kénnen. Aber der ist nicht
Vermieter und kann das Mietverhaltnis nicht
kundigen.

e Anzeigen von Leerstand

Das Landgericht Miinchen entschied einen
Fall, in dem ein Mieter ein mehrere Quadrat-
meter groBes Transparent aus den Woh-
nungsfenstern an der Fassade angebracht
hatte. Auf dem Transparent prangte in groBen
Lettern: ,In diesem Haus stehen 4 Woh-
nungen leer, ca. 500 gm.” Das entsprach den
Tatsachen. Der Vermieter kiindigte das Miet-
verhltnis fristlos. Zu Recht, wie das Gericht
meinte. Der Vermieter werde mit dem Trans-
parent angeprangert. Es reiche die Gefahr,
dass dies als Aufforderung zur Hausbeset-
zung verstanden wird (LG Miinchen |, Urteil
vom 20. Juli 1983, AZ: 14 S 18033/81). Ob in
anderen GroBstadten ahnlich geurteilt wird,
ist fraglich. Es scheint sehr problematisch,
wenn nicht einmal offensichtlich wahre Be-
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hauptungen mitgeteilt werden diirfen. Selbst
wenn der Vermieter ein schiitzenswertes In-
teresse hatte, hatte eine Unterlassung ausge-
reicht. Grundsatzlich gilt namlich, dass wahre
Behauptungen vom Grundrecht auf freie Mei-
nungsauBerung gedeckt sind.

o Keine Tatsachen

Nicht als Tatsachenbehauptung zu belegen
war ein Plakat, auf dem stand: ,In diesem
Haus sind Kinder unerwiinscht. Hier darf
nicht gewohnt, gespielt, gelacht werden.”
Dieses Plakat musste nach einer einstwei-
ligen Verfligung umgehend entfernt wer-
den (AG Ludwigsburg, Urteil vom 11. August
1989, AZ: 7 C 2028/89).

® Kleinformatige Plakate

Auch auf die GroBe des Plakats kann es an-
kommen. Bei der Anbringung von zwei Pla-
katen in DIN-A4-Format mit Politvokabular
aus der Hausbesetzer-Ara kann es sich zwar
um eine Vertragsverletzung handeln, aber
eine fristlose Kiindigung ist nicht gerechtfer-
tigt. Dem steht zum einen die geringe GroBe
der ,Plakate” entgegen, zum anderen die
Mitteilung selbst, die von Form und Inhalt
kaum den Anspruch stellt, ernst genommen
zu werden (AG Waldkirch, Urteil vom 25. Ja-
nuar 1996, AZ: 1 C 371/95). Aber Vorsicht:
Das AG Waldkirch hatte (iber die Rechtsma-
Bigkeit einer fristlosen Kiindigung zu ent-
scheiden. Ein Unterlassungsanspruch ware
unter Umstanden gegeben gewesen.

o, Wir bleiben hier!”

Erlaubt ist ein in den Fenstern der Wohnung
angebrachtes, nicht dominierendes Plakat mit
der Aufschrift , Wir bleiben hier!”. Mieter/in-
nen haben ein beachtenswertes Interesse
gegeniiber potenziellen Kaufern klarzustel-
len, dass sie ihre Rechte nach dem Kiindi-
gungsschutz in vollem Umfang wahrnehmen
werden (AG Stuttgart-Bad Cannstatt, Urteil
vom 16. August 1990, AZ: 4 C 1832/90).

o FuBthall-Weltmeisterschaften

Einigkeit besteht dartber, dass wahrend ei-
ner FuBball-Weltmeisterschaft Plakate von
Nationalmannschaften oder Nationalfahnen
in die Fenster der Wohnung gehangt werden
diirfen. Folgerichtig mUsste dies auch fiir die
Clubmannschaften gelten. Vielleicht sollte
sich der Fluch-der-Karibik-Fan auf diese Argu-
mentation beziehen.

e MeinungsévBerung in den Medien

Das Recht von Mieter/innen auf freie Mei-
nungsauBerung schlieBt ein, das Mietverhalt-
nis in der Presse 6ffentlich behandeln zu las-
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Laut einem Urteil des Amisgerichts Stuttgart-Bad Canstatt darf ein Plakat im AuBenfenster mit der Aufschrift, Wir bleiben
hier" von Mieter/innen angeberacht werden. So kdnnen die Mieter/innen potenziellen Kiufern signalisieren, dass sie

ihre Rechte kennen und wahrnehmen wollen.  Foto: nmp

sen. Die von Journalisten gewdhlte Darstel-
lungsweise ist Mieter/innen nicht als Pflicht-
verletzung im Mietverhaltnis zuzurechnen.
Herabsetzende oder unwahre AuBerungen
von Mieter/innen tiber die Vermieter hingegen
kénnen eine Pflichtverletzung begriinden,
insbesondere wenn die AuBerungen gegen-
{iber der Presse vorgenommen werden. Wenn
aber nur die Journalist/innen harsche oder
beleidigende Worte finden und Sachverhalte
nach eigenem Gusto interpretieren, kénnen
die Mieter/innen nicht dafiir verantwortlich
gemacht werden (AG Hamburg-Wandsbek,
23. September 2005, AZ: 716B C 46/05).

e MeinungséuBerung bei
Wohnungshegehungen

Auch hier gilt die Faustregel: Wer Wahres
sagt, kann rechtlich nicht belangt werden. Es
ist gestattet, potenzielle K3ufer Uiber eigene
Rechte bei der Umwandlung (verlangerter
Kiindigungsschutz) und iber Mangel in der
Wohnung hinzuweisen. Aber Vorsicht ist an-
gebracht, denn eine falsche Behauptung
kann Folgen haben.

Rechtsfolgen

Die Rechtsfolgen bei freier MeinungsauBe-
rung sind vielfaltig. Das Grundrecht ist inter-
pretierbar und Einschrankungen durch den
Mietvertrag sind mdglich. Die rechtlichen
Konsequenzen reichen von Unterlassung
(auch im Eilverfahren) bis zur Kiindigung oder
sogar fristlosen Kiindigung.

Fast ein Jahr lang hatte ein Genossenschafts-
mitglied seiner Genossenschaft in mehreren
Schreiben vorgeworfen, sie wiirden ,Nazime-
thoden” anwenden, ,wegsehen bei Hitler"
oder ,Millionen an Fordergeldern missbrau-
chen”. Die Genossenschaft hatte irgendwann
die Nase voll und wollte das Mitglied aus der
Genossenschaft ausschlieBen. Das Gericht
war zwar der Meinung, dass das Verhalten als
unvereinbar mit dem genossenschaftlichen
Sinn galt, aber der Ausschluss des Mitglieds
erfolgte nicht. Die Genossenschaft hatte vor-
her abmahnen miissen (LG Berlin, 20. April
2006, AZ: 51 S 343/05).

Fazit

Allgemeine Grundsétze bezlglich der Mei-
nungsfreiheit im Mietrecht lassen sich nicht
aufstellen. Regionale Unterschiede machen es
fast unmoglich, Faustregeln aufzustellen. Al-
lerdings sind die Extreme eindeutig. Vom
Grundrecht st nicht erfasst, zu liigen oder den
Vermieter zu beschimpfen. Wer ein kleines
Plakat mit einer allgemeinem, dem Zeitgeist
entsprechenden AuBerung ins Fenster hangt,
hat wenig zu befiirchten.

Das Urteil Gber die Piratenflagge wird erst
nach Redaktionsschluss ergehen. Die Richter
haben aber wohl bei einem Ortstermin fest-
gestellt, dass es sich eindeutig um eine Kin-
derflagge handelt. Wer hatte auch echte Pi-
raten erwartet?
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Einordnung der Wohnung in den
Mietspiegel nach vereinbartem
Heizungsaustausch

Haben Mieter und Vermieter vereinbart,
dass die vom Mieter eingebaute Gasetagen-
heizung vom Vermieter kostenfrei durch
eine Zentralheizung ersetzt wird, ist die
Wohnung bei Mieterhdhungen nach dem
Mietspiegel weiterhin in die Kategorie ,,0h-
ne Sammelheizung” einzuordnen.

AG Lichtenberg, Urteil vom 08.06.2011
AZ: 11 C42/11

Die Mieterin hatte in ihrer Wohnung im Jahr
1994 auf eigene Kosten eine Gasetagenhei-
zung eingebaut. Im Jahr 2001 wurde die
Gasetagenheizung vom Vermieter durch eine
Sammelheizung mit Fernwarmeanschluss er-
setzt. Die Mietparteien vereinbarten hierzu,
dass der Austausch der Gasetagenheizung fiir
die Mieterin kostenfrei erfolgt. Auch verlangte
die Vermieterin keinen Modernisierungszu-
schlag. Allerdings begehrte sie im Jahr 2010
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die Zustimmung der Mieterin zu einer Mieter-
héhung auf die ortsiibliche Vergleichsmiete
und legte dabei das Mietspiegelfeld E 4 (mit
Bad und Sammelheizung) zugrunde. Die Mie-
terin meinte dagegen, es sei das Mietspiegel-
feld E 3 (mit Bad oder Sammelheizung) zutref-
fend, wonach fiir eine Mieterhéhung kein
Spielraum bestand. Das Amtsgericht gab der
Mieterin Recht und wies die Klage der Vermie-
terin ab. Es legte die Vereinbarung zwischen
den Mietparteien aus dem Jahr 2001 dahin-
gehend aus, dass auch eine Mieterhéhung, die
auf die Ausstattung mit einer Zentralheizung
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und die entsprechend andere Einordnung im
Mietspiegel gestiitzt wird, ausgeschlossen
werden sollte. Anderenfalls wiirde es der
Mieterin letztlich nichts niitzen, dass die Ver-
mieterin auf die Umlage der Modernisierungs-
kosten verzichtete.

Das Gericht ordnete daher die Wohnung in das
Mietspiegelfeld E 3 (ohne Sammelheizung)
ein, eine Mieterhéhung war danach nicht
moglich. Dass die Mieterin bereits im Jahr
2004 einer Mieterhdhung mit der Einordnung
indas Feld , mit Bad und Sammelheizung” des
damaligen Mietspiegels zugestimmt hatte,
hielt das Gericht fir bedeutungslos. Dadurch
sei eine Vertragsanderung im Sinne der Ver-
mieterin nicht zustande gekommen.

Mitgeteilt von Rechtsanwalt Henrik Solf

Badeinbav mit Grundrissver-
dnderung als Modernisierung

Ein Mieter muss eine Modernisierung, wel-
che die Aufteilung der 12 qm groBien Kiiche
in ein Duschbad und eine Kiiche vorsieht,
nicht dulden, wenn in der verbleibenden
Kiiche wegen ihrer verminderten Grofle
nicht mehr die ibliche Kiichenausstattung
untergebracht werden kann.

AG Mitte, Urteil vom 22.10.2009
AZ: 25 C€ 339/08

Der Mieter bewohnte eine Wohnung mit einer
12,07 gm groBen Kiiche, in welcher eine
mobile Duschkabine aufgestellt war. Die Ver-
mieterin verlangte von ihm die Duldung einer
Modernisierung, welche die Aufteilung dieses
Raumsin ein Duschbad und eine Kiiche vorsah.
Der entstehende Duschraum sollte 1,84 gm
und die kiinftige Kiiche 6,55 gm grof sein.
Das Amtsgericht wies die Klage der Vermiete-
rin ab. Zwar sei die erstmalige Herstellung
eines getrennten Duschraums wohnwertver-
bessernd, aber im vorliegenden Fall werde
dadurch die Verschlechterung der Wohnung,
welche mit der Verkleinerung der Kiiche ein-
hergehe, nicht aufgewogen. Berlicksichtigt hat
das Gericht bei seiner Entscheidung einerseits,
dass eine Gelegenheit zum Duschen bereits
existierte (Duschkabine in der Kiiche), ande-
rerseits, dass die konkreten Nutzungsméglich-
keiten der geplanten Kiiche nicht dem norma-
len Standard gentigt hatten und auch dass die
Duschkabine sehr klein ausgefallen ware.

Mitgeteilt von Rechtsanwalt Oliver Marson

Anmerkung: Es handelt sich hier um eine
Einzelfallentscheidung, was auch das Amtsge-
richt Mitte in seinen Entscheidungsgriinden
klarstellte. Eine Grundrissdnderung (héufig
bei erstmaligem Einbau eines Bads) kann als
Wohnwertverbesserung duldungspflichtig
sein. Es ist jeweils im Einzelfall unter , W(irdi-
gung des konkreten Zuschnitts der betrof-
fenen Wohnung, der WohnungsgroBe, der
Einzelheiten der konkret geplanten BaumaB-
nahme” (BGH, Urteil vom 13. Februar 2008,
AZ: VIl ZR 105/07) zu priifen, ob sich die
MaBnahme insgesamt wohnwerterhéhend
auswirkt oder ob die durch sie entstehenden
Nachteile (iberwiegen.

Suchen Sie daher in éhnlich gelagerten Féllen
unbedingt eine Beratungsstelle auf, bevor Sie
die Modernisierung dulden oder ablehnen.

Minderung wegen anfiinglicher
Miingel und Kiindigung wegen
Lahlungsverzugs

Eine Minderung und ein Zuriickbehaltungs-
recht konnen dem Mieter auch dann zuste-
hen, wenn Miingel bereits bei Anmietung
der Wohnung vorhanden sind, sofern sich
der Vermieter zur Beseitigung verpflichtet
hat. Ein auf eine Kindigung wegen Miet-
riicksttinden gestiitzter Riumungsanspruch
des Vermieters erfordert die Angabe und
Erliiuterung der tatsdchlich geschuldeten
Miete, sofern diese von der vertraglich
vereinbarten Miete abweicht.

AG Tempelhof-Kreuzberg, Urteil vom
26.08.2011
AZ:21€90/11

Vermieter und Mieter schlossen im Februar
2005 einen Mietvertrag und vereinbarten ei-
nen Gesamtmietpreis in Hohe von 381 Euro
(281 Euro Nettokaltmiete und 100 Euro Be-
triebskostenvorauszahlung). Nach zweima-
liger Veranderung der Betriebskostenvoraus-
zahlung betrug die Miete zuletzt 431 Euro
(281 Euro Nettokaltmiete und 150 Euro Be-
triebskostenvorauszahlung).

Bereits bei Anmietung der Wohnung waren
die Seitenwande der Kiichensplile wegen des
defekten Wasserhahns durchfeuchtet. Die Ver-
mieter hatten sich zum Austausch der man-
gelhaften Spile verpflichtet. Im Wohnungsu-
bergabeprotokoll hieB es dazu unter der Uber-
schrift ,Mangelbeschreibung”: , Austauschen
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der Splle”. Trotz wiederholter Aufforde-
rungen zur Méngelbeseitigung tauschten die
Vermieter die Splle nicht aus. Deshalb min-
derte der Mieter von November 2009 bis De-
zember 2010 die Miete.

Die Vermieter kiindigten das Mietverhaltnis im
Jahr 2010 mehrmals fristlos und fristgemal3
wegen Zahlungsverzugs in Héhe von mehr als
zwei Monatsmieten. Sie waren der Auffas-
sung, der Mieter sei zur Minderung nicht be-
rechtigt, weil der Mangel bereits bei Anmie-
tung vorhanden war und der mangelhafte
Zustand der Wohnung vom Mieter vorbehalt-
los angenommen worden sei.

Die auf diese Kindigungen gestitzte Réu-
mungsklage der Vermieter wies das Amtsge-
richt ab. Das Amtsgericht legte die Anmer-
kung in dem Wohnungsiibergabeprotokoll
dahingehend aus, dass der Mieter die Mietsa-
che gerade nicht vorbehaltlos angenommen,
sondern vielmehr sein Recht auf Mietminde-
rung und Zuriickbehaltung der Miete vorbe-
halten habe, indem in das Ubergabeprotokoll
aufgenommen wurde, dass die Spiile aus-
zutauschen sei. Unter Beriicksichtigung der —
angesichts des Mangels nach Auffassung des
Amtsgerichts angemessenen — Minderung
von 5% und eines Zuriickbehaltungsrechts in
mindestens dreifacher Hohe verblieb jedenfalls
kein Mietriickstand in Hohe von zwei Monats-
mieten, der eine Kiindigung hatte rechtferti-
gen und einen Rdumungsanspruch begriinden
kénnen. Hinsichtlich der verschiedenen Kiindi-
gungserklarungen des Vermieters stellte das
Gericht zudem klar, dass die von den Vermie-
tern jeweils behauptete tatsachliche Miethohe
nach mehreren Anderungen der Nebenko-
stenvorschiisse seit Vertragsbeginn im Einzel-
nen hatte nachvollziehbar dargelegt werden
miissen, um die angeblichen Mietrlickstande
Uberpriifbar zu machen. Hieran fehlte es zu-
mindest hinsichtlich der ersten Kiindigung der
Vermieter.

Mitgeteilt von Rechtsanwalt Gerd-Peter Junge

Begriindung der Mieterhhung
mit veraltetem Mietspiegel

Ein Mieterhdhungsverlangen ist nicht des-
halb aus formellen Griinden unwirksam,
weil der Vermieter darin zur Begriindung auf
den bisher geltenden Mietspiegel und nicht
auf den kurz zuvor verdffentlichten neves-
ten Mietspiegel Bezug genommen hat.

BGH, Urteil vom 06.07.2011
AZ: VIl ZR 337/10
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Die Vermieterin verlangte vom Mieter mit
Schreiben vom 29. Juni 2009 die Zustimmung
zu einer Mieterhéhung, welche sie mit dem
Berliner Mietspiegel 2007 begriindete. Am
24. Juni 2009 war im Amtsblatt der Berliner
Mietspiegel 2009 veroffentlicht worden. Da
der Mieter dem Mieterhdhungsverlangen
nicht zustimmte, erhob die Vermieterin Klage.
Der Mieter vertrat unter anderem die Auffas-
sung, das Mieterhdhungsverlangen sei un-
wirksam, da es mit dem — zum Zeitpunkt der
Mieterhdhungserklarung bereits vorliegenden —
Berliner Mietspiegel 2009 hatte begriindet
werden missen. Das Landgericht Berlin und
der Bundesgerichtshof teilten diese Auffas-
sung nicht. Der Bundesgerichtshof stellte klar,
dass die Begriindung des Mieterhdhungsver-
langens mit dem falschen Mietspiegel nicht zur
formellen Unwirksamkeit fiihrt und lediglich
ein inhaltlicher Fehler des Mieterhdhungsver-
langens vorliegt.

Anmerkung: Ebenso verhdlt es sich nach der
Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs in
dem haufigeren Fall, dass der Vermieter in

seinem Erhéhungsverlangen ein falsches Miet-
spiegelfeld angibt. Das Mieterhéhungsverlan-
gen ist trotzdem formell wirksam. Das heit
aber nicht, dass der Mieter zur Zustimmung
verpflichtet ist. Bei der inhaltlichen Priifung
sind selbstverstandlich das richtige Mietspie-
gelfeld und der richtige Mietspiegel zugrunde
zu legen, um feststellen zu kénnen, ob die
verlangte Miete der ortsiiblichen Vergleichs-
miete entspricht. Weitere Informationen fin-
den Sie in unserer Infoschrift , Mieterhéhung
(siche Seite 2 oder unter www.bmgev.de/
mietrecht/infoschriften.htmi).

Notwendige Angaben der Griinde
in einer Eigenbedurfskiindim

Bei einer Kindigung wegen Eigenbedarfs
sind die Person, fiir die die Wohnung bend-
tigt wird, und das berechtigte Interesse der
Person an der Erlangung der Wohnung
nachvollziehbar darzulegen. Hierzu kann
der Vermieter auch auf Kiindigungsgriinde
Bezug nehmen, die er dem Mieter bereits in
einem friheren Schreiben mitgeteilt hat.
(Leitsatz der MieterEcho-Redaktion)

BGH, Urteil vom 06.07.2011
AZ: VIl ZR 317/10

Die Vermieter kiindigten das Mietverhaltnis
iber eine 1-Zimmer-Wohnung mit der Begriin-
dung, dass eine von ihnen nach einem Studi-
enjahr in Neuseeland ihr Studium in Miinchen
fortsetzen wolle und hierfir die Wohnung
bendtige. Sie wolle einen eigenen Hausstand
griinden und konne in das ehemalige Kinder-
zimmer der elterlichen Wohnung nicht zurlick,
da dieses inzwischen von ihrer Schwester ge-
nutzt werde.

Das Landgericht wies die Rdumungsklage der
Vermieter ab, weil nach seiner Auffassung die
Kiindigung formell unwirksam war. Es fehlten
in dem Kiindigungsschreiben konkrete Anga-
ben zur aktuellen Wohnsituation der Vermie-
terin. Nach ihren eigenen Angaben im Pro-
zess habe sie vor ihrem Aufenthalt in Neusee-
land bereits nicht mehr bei ihren Eltern, son-
dernin einem Nachbarhaus gewohnt und dort
teilweise einen eigenen Hausstand gegrlindet.
Diese Umstande hatten im Kiindigungsschrei-
ben angegeben werden missen, um der
Mieterin eine Verteidigung zu ermdglichen. Ob
die Mieterin von diesen Umstdnden bereits
anderweitig Kenntnis gehabt habe, sei uner-
heblich, denn die Kiindigungsgriinde missten
im Kiindigungsschreiben stets vollstandig ent-
halten sein.

Auf die Revision der Vermieter hob der Bun-
desgerichtshof das Urteil des Landgerichts auf.
Ervertrat die Auffassung, dass das Landgericht
die Anforderungen an die Begriindung einer
Eigenbedarfskiindigung , Uiberspannt” habe.
Es reiche bei einer Kiindigung wegen Eigen-
bedarfs im Allgemeinen, die Person anzuge-
ben, fir die der Eigenbedarf geltend gemacht
wird, und das Interesse zu benennen, das di-
ese Person an der Wohnung hat. Die Wohnsi-
tuation der Vermieterin vor ihrem Ausland-
saufenthalt sei ohne Bedeutung. Entscheidend
sei, dass sie nach diesem langeren Aufenthalt
nach Minchen zurlickkehren und dort eine
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eigene Wohnung beziehen wolle. Auch stellte
der Bundesgerichtshof klar, dass entgegen der
Auffassung des Landgerichts Umstande, die
dem Mieter bereits aus friiheren Schreiben des
Vermieters bekannt sind, im Kiindigungs-
schreiben selbst nicht zwingend wiederholt
werden missten.

Vereinbarte Mietanpassung bei
Erhhung der Durchschnittsmiete
nach geforderter Modernisierung

Darf der Vermieter nach den Bestimmungen
eines ihn bindenden Fordervertrags von
Mietern mit Wohnberechtigungsschein keine
h6here Miete als die Durchschnittsmiete im
sozialen Wohnungshau verlangen, ist eine
Regelung im Mietvertrag, nach der der
Mieter bei Vorlage eines Wohnberechti-
gungsscheins die Verminderung der verein-
barten Miete auf die (niedrigere) Durch-
schnittsmiete verlangen kann und sich bei
einer Erhhung der Durchschnittsmiete der
von ihm zv tragende Anteil an der verein-
barten Miete erhoht, wirksam.

BGH, Urteil vom 13.07.2011
AZ: VIl ZR 261/10

In einem Mietvertrag aus dem Jahr 2007
wurde eine monatliche Miete in Hohe von
399,73 Euro vereinbart. Der Vermieter hatte
die Wohnung im Rahmen eines Forderver-
trags modernisiert. Nach den Bedingungen
des Fordervertrags darf er von Mietern, die
Uber einen Wohnberechtigungsschein verfii-
gen, nur die Durchschnittsmiete im sozialen
Wohnungsbau verlangen. Diese betrug bei
Vertragsabschluss 4,13 Euro/gm monatlich,
fir die Wohnung der Mieter insgesamt 383,06
Euro. Im Mietvertrag wurde klargestellt, dass
Mieter, die einen Wohnberechtigungsschein
vorlegten, verlangen konnten, dass die verein-
barte (hdhere) Miete auf diesen Betrag vermin-
dert werde, bis die Durchschnittsmiete im so-
zialen Wohnungsbau angehoben wird. Eine
Erhéhung auf die ortstibliche Vergleichsmiete
nach § 558 BGB wurde vertraglich ausge-
schlossen. Die Mieter bezahlten dementspre-
chend zundchst 383,06 Euro monatlich, den
Differenzbetrag zur vertraglich vereinbarten
Miete (16,67 Euro) erhielt der Vermieter von
der Investitionshank Berlin. Mit Wirkung vom
1. April 2008 wurde die Durchschnittsmiete im
sozialen Wohnungsbau auf 4,40 Euro/gm
monatlich angehoben. Dementsprechend
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senkte die Investitionsbank ihren monatlichen
Zuschuss um 13,52 Euro. Mit Schreiben vom
16. Oktober 2008 forderte der Vermieter die
Mieter auf, rickwirkend seit 1. April 2008
monatlich 396,58 Euro Miete zu zahlen.

Da die Mieter den Erhéhungsbetrag nur teil-
weise zahlten, klagte der Vermieter. Die
Mieter vertraten vor Gericht die Auffassung,
der Vermieter hatte die Regelungen der §§
558 ff. BGB zur Mieterhdhung einhalten miis-
sen; zudem wiirde durch die verlangte Erhé-
hung die ortstibliche Vergleichsmiete ber-
schritten. Nach Abweisung der Zahlungskla-
ge des Vermieters durch das Amtsgericht
Tiergarten gab das Landgericht Berlin der
Klage statt. Der Bundesgerichtshof wies die
Revision der Mieter zurlick. Er folgte der Auf-
fassung des Landgerichts Berlin, dass nach der
vertraglichen Vereinbarung der Parteien be-
reits eine hohere als die jetzt verlangte Miete
vereinbart sei. Der von den Beklagten zu tra-
gende Anteil kdnne sich (maximal) bis zu dem
vereinbarten Betragvon 399,73 Euro erhdhen,
wenn die Durchschnittsmiete im sozialen Woh-
nungsbau erhoht werde. Eine Mieterhdhung

nach den Regeln des § 558 ff. BGB sei nicht
erforderlich, da die vertraglich vereinbarte
Miete garnichterhdhtwerde. Vielmehrkomme
der Zuschuss, den die Investitionsbank zur
vertraglich vereinbarten Miete zahle, den Mie-
tern voll zugute; er vermindere den Anteil an
der vereinbarten Miete, den die Mieter selbst
zu tragen hatten. Vermindere sich dieser Zu-
schuss, erhohe sich dementsprechend der von
den Mietern selbst zu zahlende Anteil.

Da auch mit der vom Vermieter verlangten
Erhdhung die vertraglich vereinbarte Miete
noch nicht Gberschritten wurde, kam es nach
der vom Bundesgerichtshof nicht beanstande-

ten Auffassung des Landgerichts Berlin auch
nicht darauf an, ob die ortsiibliche Miete
Uberschritten wird.

Abrechnungstrist fir die
Betriebskostenubrechnung

§ 556 Absatz 3 Satz 1, Absatz 4 BGB steht
einer einmaligen einvernehmlichen Verldn-
gerung der jdhrlichen Abrechnungsfrist zum
Zweck der Umstellung auf eine kalender-
jihrliche Abrechnung nicht entgegen.

BGH, Urteil vom 27.07.2011
AZ: VIl ZR 316/10

(§ 556 Absatz 3 Satz 1 BGB: ,Uber die Voraus-
zahlung fir Betriebskosten ist jéihrlich abzurech-

"

nen.

§ 556 Absatz 4 BGB: ,Eine zum Nachteil des
Mieters von (...) Absatz 3 abweichende Vereinba-
rung ist unwirksam.”)

Zwischen dem Mieter und der Vermieterin war
urspriinglich die jahrliche Abrechnung der
Nebenkosten jeweils fir den Zeitraum vom
1. Juni bis 31. Mai vereinbart. Der Mieter
vereinbarte spater mit der (damaligen) Betreu-
erin der Vermieterin, dass diese wegen ihrer
Uberlastung und der beabsichtigten Umstel-
lung auf eine kalenderjahrliche Abrechnung
einmaligden Abrechnungszeitraum auf neun-
zehn Monate verléngert. Die Testamentsvoll-
streckerin der verstorbenen Vermieterin rech-
nete am 31. August 2009 fir den Zeitraum
vom 1. Juni 2007 bis 31. Dezember 2008 ab
und verlangte vom Mieter eine Nachzahlung
von 728,15 Euro. Da der Mieter die Nachzah-
lung verweigerte, erhob die Testamentsvoll-
streckerin Klage. Das Amtsgericht verurteilte
den Mieter zur Zahlung, das Landgericht hob
auf die Berufung des Mieters das Urteil des
Amtsgerichts auf und wies die Klage ab. Es
vertrat die Auffassung, dass die Vereinbarung
des Mieters mit der (damaligen) Betreuerin der
(inzwischen verstorbenen) fritheren Vermiete-
rin gemal § 556 Absatz 3 Satz 1, Absatz 4
BGB unwirksam sei. Die Vereinbarung kénne
lediglich hinsichtlich der beabsichtigten Um-
stellung auf die kalenderjahrliche Abrech-
nung wirksam sein. Hinsichtlich des dann ab-
zurechnenden ,Rumpfjahres” 2007 (Juni bis
Dezember 2007) sei die zwodlfmonatige Ab-
rechnungsfrist tberschritten; eine formell ord-
nungsgemaBe Abrechnung fir 2008 liege
ebenfalls nicht vor, da die (nur) fiir diesen
Zeitraum angefallenen Kosten aus der Abrech-
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nung fir 2007 und 2008 nicht ersichtlich seien.
Auf die Revision der Kldgerin hob der Bundes-
gerichtshof das Urteil des Landgerichts auf. Die
zwischen dem Mieter und der friheren Ver-
mieterin getroffene Vereinbarung Uber eine
einmalige Verlangerung der Abrechnungspe-
riode sei wirksam. Der Bundesgerichtshof
konnte darin keinen Nachteil des Mieters im
Sinne von § 556 Absatz 4 BGB erkennen. Auch
fir den Mieter sei die Umstellung auf eine
kalenderjahrliche Abrechnung unter Umstan-
den von Vorteil, da kiinftige Abrechnungen
dadurch Ubersichtlicher und nachvollziehbarer
werden kénnten. Dem mdglichen Nachteil,
dass ein Guthaben erst einige Monate spater
zur Auszahlung gelangt, stiinde der mégliche
Vorteil gegeniiber, dass auch eine mégliche
Nachzahlung erst spater fallig wird.

Verjiihrung von Schadensersatzan-
spriichen einer Wohnungseigentii-
mergemeinschaft wegen Beschadi-
gung von Gemeinschaftseigentum

Auf Schadensersatzanspriiche der Woh-
nungseigentimergemeinschaft gegen den
Mieter einer Eigentumswohnung wegen Be-
schiidigung des Gemeinschaftseigentums
findet die Verjihrungsvorschrift des § 548
Absatz 1 BGB keine Anwendung.

BGH, Urteil vom 29.06.2011
AZ: VIIl ZR 349/10

(§ 548 Absatz 1 BGB: ,Die Ersatzanspriiche des
Vermieters wegen (...) Verschlechterungen der
Mietsache verjdhren in sechs Monaten. Die Ver-
jiihrung beginnt mit dem Zeitpunki, in dem er
die Mietsache zuriickerhiilt.”)

Die Mieter sollen am 28. Juni 2008 beim
Auszug aus einer von ihnen gemieteten Eigen-
tumswohnung den zum Gemeinschaftseigen-
tum der Wohnungseigentumsanlage gehd-
renden Aufzug beschadigt haben. Die Woh-
nungseigentiimergemeinschaft trat ihre Scha-
densersatzanspriiche gegen die Mieter an den
Lebensgefahrten einer Wohnungseigentiime-
rin ab, der im Dezember 2009 Klage auf
Zahlung von 6.733,54 Euro Schadensersatz
gegen die Mieter erhob.

Die Mieter erhoben unter anderem die Einrede
derVerjahrung. Die Klage hatte vor dem Land-
gericht und vor dem Oberlandesgericht keinen
Erfolg. Beide Instanzen teilten die Auffassung
der Mieter, dass eventuelle Schadensersatzan-
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spriiche der Wohnungseigentiimergemein-
schaft gemal § 548 Absatz 1 BGB verjdhrt
seien. Der Bundesgerichtshof hob das Urteil
des Oberlandesgerichts auf. Er stellte klar, dass
die kurze Verjahrungsfrist des § 548 Absatz 1
BGB auf Schadensersatzanspriiche der Woh-
nungseigentlimergemeinschaft wegen Be-
schadigung des Gemeinschaftseigentums
nicht anwendbar ist. Die Wohnungseigenti-
mergemeinschaft habe auf die Vermietung der
einzelnen Wohnungen durch die Wohnungsei-
gentlimer regelmaBig keinen Einfluss und
vielfach auch gar keine Kenntnis von Ausz(i-
gen der Mieter ihrer Wohnungseigentlimer.
Sie habe daher auch regelméaBig keine Veran-
lassung, zeitnah nach einem solchen Auszug
das Gemeinschaftseigentum auf mdgliche
Schaden zu untersuchen. Vor diesem Hinter-
grund bestehe kein Anlass, die Wohnungsei-
gentlimergemeinschaft hinsichtlich der Ver-
jahrung von Schadensersatzanspriichen den
Sondervorschriften des Mietrechts zu unter-
werfen.

Betriebskosten und Beriicksichti-
qung des Wirtschuftlichkeitsgebols

Der Mieter triigt die Darlegungs- und Be-
weislast fir eine Verletzung des Grund-
satzes der Wirtschaftlichkeit bei der Ab-
rechnung der Betriebskosten durch den
Vermieter.

Mit der Behauptung, ein Kostenansatz in der
Betriebskostenabrechnung des Vermieters
ibersteige den insoweit iiberregional ermit-
telten durchschnittlichen Kostenansatz fiir
Wohnungen vergleichbarer Grofle, geniigt

der Mieter seiner Darlegungslast nicht.
Den Vermieter trifft regelmiBig keine se-
kundiire Darlegungslast fir die tatstch-
lichen Grundlagen seines Betriebskostenan-
satzes.

BGH, Urteil vom 06.07.2011
AZ: VIl ZR 340/10

Die Vermieterin rechnete die Betriebskosten
fiir 2007 ab und gab dabei die auf die Mieter
entfallenden Miillentsorgungsgebiihren mit
525,71 Euro an. Die Mieter beanstandeten
diese Position unter Hinweis auf den vom
Deutschen Mieterbund  herausgegebenen
. Betriebskostenspiegel fiir Deutschland”, der
fiir vergleichbare Wohnungen lediglich eine
Kostenumlage fiir Miillentsorgung in Hohe
von 185,76 Euro als berechtigt ausweise. Sie
meinten, die Vermieterin habe damit gegen
das Gebot der Wirtschaftlichkeit (§ 556 Absatz
3 BGB) verstoBen und zogen den Differenzbe-
trag von 395,95 Euro von der Miete ab. Die
Vermieterin verklagte die Mieter daraufhin auf
Zahlung dieses Betrags. Das Amtsgericht ver-
urteilte die Mieter zur Zahlung, die Berufung
der Mieter blieb ebenso erfolglos wie ihre
Revision. Der Bundesgerichtshof stellte zwar
erneut klar, dass der Vermieter bei MaBnah-
men und Entscheidungen, die Einfluss auf die
Hohe der vom Mieter zu tragenden Nebenko-
sten haben, auf ein angemessenes Kosten-
Nutzen-Verhdltnis zu achten habe. Anderen-
falls kénne dem Mieter ein Schadensersatzan-
spruch zustehen. Die Voraussetzungen eines
solchen Anspruchs hatten jedoch die Mieter
darzulegen, was die Beklagten hier aber nicht
getan hétten. Aus den Durchschnittswerten
eines (iberregionalen ,Betriebskostenspie-
gels” kdnne eine Pflichtverletzung der Vermie-
terin, welche hohere als die dort ausgewie-
senen Kosten umlege, nicht hergeleitet wer-
den. Die Kosten der Milllentsorgung beispiels-
weise seien regional sehr unterschiedlich; zu-
demkénnten besondere Gegebenheiten in der
konkreten Wohnanlage zu abweichenden Ko-
sten flihren. Die Vermieterin treffe hier auch
keine , sekundare Darlegungslast”. Der Mieter
kénne Einsicht in die Abrechnungsbelege neh-
men und die einzelnen Positionen im Hinblick
auf einen VerstoB gegen die Wirtschaftlichkeit
einer weiteren Priifung unterziehen.

Anmerkung: Die Entscheidung macht wieder
einmal deutlich, wie wichtig die Einsichtnahme
in die Abrechnungsunterlagen ist. Nur durch
die Einsichtnahme kénnen die Mieter/innen
UnregelmaBigkeiten feststellen und ihrer Dar-
legungs- und Beweislast gendigen.
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TELEFONBERATUNG

Telefonische Kurzberatung fiir Mitglieder der Berliner MieterGemein-
schaft ist nur bei allgemeinen und einfachen rechtlichen Fragen méglich.
Bitte nennen Sie zu Beginn des Anrufs lhre
Mitgliedsnummer (Sie finden diese im Adressfeld lhres
MieterEchos) und lhren Namen.

Fassen Sie sich bitte im Interesse weiterer ratsuchender Mitglieder kurz.
Es kann hilfreich sein, wenn Sie sich vor dem Anruf lhre Fragen notieren.
Beachten Sie bitte, dass in den meisten mietrechtichen Angelegenheiten
ein Beratungsgespriich und die Einsichtnahme in den Mietvertrag sowie
in weitere Unterlagen zwingend notwendig sind. Seien Sie bitte nicht
enttiuscht, wenn die Telefonberatung Sie in diesem Fall an unsere Bera-
tungsstellen verweist. Es werden lhnen dann gezielte Hinweise gegeben,
welche Unterlagen Sie in die Beratungsstellen mithringen miissen.

Die telefonische Kurzberatung kann man iber die Telefonnummern

030-21002571und030-21002572

zv folgenden Zeiten in Anspruch nehmen:

Dienstag 15 bis 17 Uhr

Donnerstag 15 bis 17 Uhr

Freitag 14 bis 16 Uhr
SOZIALBERATUNG

Beratung von Jurist /innen und Sozialarbeiter /innen zv sozialrechtlichen
Fragen sowie Unterstiitzung beim Ausfiillen von Antriigen auf ALG I,
Beratungs- oder Prozesskostenhilfe.

Jeden Dienstag um 19 Uhr

Geschiiftsstelle der Berliner MieterGemeinschaft
Mockernstrafle 92, 10963 Berlin

Die Informationsabende sind auch fiir Nichtmitglieder offen.
Informationen telefonisch unter 030 - 21 00 25 84

HAUSVERSAMMLUNGEN

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

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

Deshalb empfiehlt die Berliner MieterGemeinschaft, dass die
Mieter /innen Hausversammlungen durchfishren, um sich auszutau-
schen, zu informieren und eine gemeinsame Strategie zv
entwickeln.

Wenn mindestens ein/e Mieter/in des Hauses Mitglied ist, kann die
Berliner MieterGemeinschaft diese Hausversammlungen mit
Informationen und Ratschliigen unterstiitzen.

Informationen und Kontakt telefonisch unter 030 - 21 00 25 84.
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SERVICE

BETRIEBSKOSTENUBERPRUFUNG
Beratung zu Betriebskosten erhalten Mitglieder der Berliner

MieterGemeinschaft grundsitzlich in allen Beratungsstellen.

Zusiitzlich konnen Mitglieder die Betriebskosten in folgenden
Beratungsstellen iiberpriifen lassen:

Jeden Montag 19 bis 20 Uhr

Prenzlaver Berg, Oderberger Strafie 50, Kiez-Kantine

Jeden Donnerstag 14 bis 17 Uhr

Kreuzherg, Mackernstrafle 92
Geschiiftsstelle der Berliner MieterGemeinschaft

Bitte bringen Sie zu den Beratungen die aktuelle und die vor-
herige Betriehskostenabrechung sowie den Mietvertrag mit.

VORMITTAGSBERATUNG
Jeden Freitag 10.30 bis 12.30 Uhr

Prenzlaver Berg, Fehrbelliner Strafle 92, Nachbarschaftshaus

Jeden Donnerstag 10 bis 12 Uhr

Kreuzherg, Mackernstrafle 92

Zusiitzlich bieten wir fiir Mitglieder, die aus beruflichen Griinden
verhindert sind, die reguliiren Beratungstermine wahrzunehmen,
jeden Dienstag und Freitag von 11 bis 13 Uhr in der
MéckernstraBie 92, 10963 Berlin eine mietrechtliche Beratung an.
Fiir diese Beratung ist eine telefonische Anmeldung unter

030 - 216 80 01 erforderlich.

VOR-ORT-BUROs

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

In den Vor-Ort-Biiros findet keine Rechtsheratung statt.
Die Termine fiir die Rechtsheratung entnehmen Sie bitte der hinteren

Umschlagseite.

Hellersdorf

Jeden Mittwoch, 18 bis 19 Uhr, Albert-Kuntz-Strafle 58
MITTENDRIN in Hellersdorf e. V., &
[ Lovis-Lewin-StraBle &5 195

Lichtenberg
Jeden 2. Donnerstag im Monat, 16 bis 18 Uhr

Landsberger Allee 180, Sozio-Kulturelles Zentrum
© Landsherger Allee &= 5, 6, 7, 8, 15, 27
5 156, 348
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Unsere
Beratungsstellen

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

Bringen Sie das aktuelle MieterEcho auf lhren Namen oder einen
Beitragsnachweis mit.

Charlottenburg

Montag 18.30 bis 19.30 Uhr
Sophie-Charlotten-StraBe 113
(Max-Biirger-Zentrum), letzter Querweg
rechts, Haus 2, Eingang rechts, 2. 0G

ABW gGmbH / Frauenladen und Sprachschule
© Westend & 309, 145

18 bis 19 Uhr
Achtung, neuer Ort:

Mierendorffplatz 19 / Ecke Lise-Meitner-StraBe

Nachbarschaftsladen
[ Mierendorffplatz
[ und © Jungfernheide &5 M27, X9

Lichtenberg

Dienstag 17 bis 18.30 Uhr
Frankfurter Allee 149

1. OG, Bibliothek

@ und © Frankfurter Allee

17.30 bis 18.30 Uhr
jeden 2. und 4. Mittwoch im Monat
Anton-Saefkow-Platz 14, 1. 0G
Anton-Saefkow-Bibliothek, dx
© Storkower StraBe
=3 M5, M6, M13, M16

18.00 bis 19.30 Uhr
Einbecker StraBe 85, 4. 0G

Prenzlaver Berg

Montag 18 bis 19.30 Uhr
Templiner StraBe 17
Betroffenenvertretung , BV Teute”

[ Senefelder Platz, Rosenthaler Platz
&= M1, M10 &5 240

Montag 19 bis 20 Uhr
Oderberger StraBe 50, Kiez-Kantine
[ Eberswalder StraBe

&= M1, M10, M12 &5 240

Dienstag 18.30 bis 19.30 Uhr
EsmarchstraBe 18
Biirgerverein Pro Kiez e. V.

: : H Geschéftsstelle der Volkssolidaritat =R M4, M10 /=5 200
F"ed"chShuln [ Friedrichsfelde [ und © Lichtenberg b "
. 18.30 bis 19.30 Uhr
Montag 18 bis 20 Uhr WichertstraBe 71

KreutzigerstraBe 23, Mieterladen, d&
[ SamariterstraBe &= 21

19 bis 20 Uhr

Marzahn

Kieztreff der Volkssolidaritat
[ und © Schonhauser Allee == M12

KreutzigerstraBe 23, Mieterladen, & u %Itmtagh1 83bSiSL1 §'3 0 UIIT v 18.30 bis 20 Uhr
[0 SamariterstraBe &= 21 arzann 3o, Lebensnané e.v. = Marienburger StraBe 28
Kontakt- und Begegnungsstatte (bitte klingeln) Viiterzentrum
© Marzahn &= M6, M8, 18 &3 M4 M10
Hellersdorf BB X 54,154,192, 195 M,

18.30 bis 19.30 Uhr B Dienstag 18 bis 19.30 Uhr Fehrbe”.nlrogsag': ;22'30 Uhr
jeden 2. und 4. Mittwoch im Monat jeden 1. und 3. Dienstag im Monat Nachba:schaf‘tshaus &
Albert-Kuntz-StraBe 58 . Rosenbecker Strafle 25 1 Rosa-Luxemburg-Platz, Rosenthaler Platz
Mittendrin in Hellersdorf e.V., & Kiek in e. V. Nachbarschaftshaus M1 M8 M129W 240
[ Louis-Lewin-StraBe == 195 (bitte klingeln), & e LS

© Ahrensfelde
Hohenschonhausen ~ ® pienstag 1sbis 1930 e

jeden 2. und 4. Dienstag im Monat H"
Dienstag 17.30 bis 18.30 Uhr l/-\Ilee der Kosmonauten 679-69 (Eckladen) Re““d(endorf
HauptstraBe 13, Arbeiterwohlfahrt Parabel Tagesstatte des Vereins Dienstag 18.30 bis 19.30 Uhr
(Zugang von der Riickseite des Gebéudes) Lebensnéhe Marzahn e.V. (bitte klingeln), & Alt-Tegel 43
M5, 27 % 256 © Springpfuhl =R M8, M18 & 194 Seniorenfreizeitstatte, Clubraum

. . © Tegel M Alt-Tegel

Kopenick Mi
Montag 17 bis 19 Uhr I"e
WilhelminenhofstraBe 42b, BIZO 19 bis 20 Uhr .
© Schoneweide weiter mit &= 63 oder 67 TucholskystraBe 32, Ecke AuguststraBe Sd‘lOl‘lEberg

16 bis 17 Uhr Comic-Bibliothek , Bei Renate” ; f
jeden 2. und 4. Mittwoch im Monat © Oranienburger StraBe, Hackescher Markt gﬁgi;g&ég? Osgzglzizgol:]hré\
Fiirstenwalder Damm 474 [T Oranienburger Tor, WeinmeisterstraBe © Friedenau %IE 187, 246 '
Seniorenfreizeitstatte Vital === M1, M6 &5 240 !
© Friedrichshagen &= 60, 61 Dienstag 19 bis 20 Uhr

18 bis 19 Uhr NollendorfstraBe 38
PuchanstraBe 9, Rabenhaus e.V., d& .. Mieterladen ,Nollzie”
© Kopenick &% X69, 269, 164 Neukolin [0 Nollendorfplatz
= 60, 61, 62, 63, 68 .

B Montag 19 bis 20 Uhr o B19bls 20 Uhr
Fritz-Reuter-Allee 50 NollendorfstraBe 38

KreUZberg Seniorenfreizeitstatte Bruno Taut Mieterladenri,Nollzie"
Montag 19 bis 20 Uhr EEBll\/alzghﬁt;i”ee' Parchimer Allee [ Nollendorfplatz
BergmannstraBe 14 '
Stadtteilausschuss Kreuzberg e.V. B Dienstag 18.15 bis 19.15 Uhr
M Gneisenaustrafe, Mehringdamm HobrechtstraBe 55, Zugangsweg neben dem S d

16 bis 17.30 Uhr Spielplatz, Nachbarschaftsladen , elele” pu“ av
MéckernstraBe 92, Ecke YorckstraBe [0 Hermannplatz Mittwoch 19 bis 20 Uh
(U Mckembriicke, Mehringdamm, #9829, M41, 171,194 MauerstraBe , Kulturhaus Spandau
YorckstraBe © YorckstraBe & M19 ) 0 und © Spar;dau
terciiman bulunmaktadir et 18 bis 19.30 Uhr

f Fuldastrafe 48-51
10 bis 12 Uhr ’ : .
MéckernstraBe 92, Ecke YorckstraBe EM]aI;nnHLuthﬁr-KILr"cne, EG links R
@ Mackernbriicke, Mehringdamm, athaus Neukolln S'I'egh'l'z
YorckstraBe @ YorckstraBe &8 M19 Montag 18.30 bis 19.30 Uh
) ontag 18.30 bis 19. r

Mehrinadamm 11181'115 bis 19 Uhr Punkow (_)sdorfer StraBe 121, Arbeiterwohlfahrt
Familieﬁzentrum, Raum 403a, 2. Stock B Dienstag 18.30 bis 19.30 Uhr g‘ (Z)l;ggrr}gerﬂé)ter;gsngr‘lﬁlzat:%
[ Platz der Luftbriicke Schonholzer StraBe 10 '

18 bis 19 Uhr 3. 0G, Stadtteilzentrum Pankow 19 bis 20 Uhr

AdalbertstraBe 95 A, Gartenhaus, Kotti e.V.
[ Kottbusser Tor &4 M29,140
Tiirk avukatimizada danisabilirsiniz

Nachbarschafts- und Familienzentrum, &
[ und © Pankow © WollankstraBe
= M1 &5 107, 155, 250, 255

SchildhornstraBe 91, &
Biiro Biindnis 90/Die Griinen
[T SchloBstraBe & 282

Tempelhof

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

#5170, 184, 246

Tiergarten

18 bis 19 Uhr
StephanstraBe 43, BirSte-Haus am
Paechbrunnen.
Durchgang zwischen Moa-Bogen und Ev. Kirche
[M BirkenstraBe © Westhafen
S M27,123

Treptow

18 bis 19 Uhr
DérpfeldstraBe 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

18 bis 19 Uhr
WiesenstraBe 30, Treffpunkt , Wiese 30"
[ und © Wedding
[ Nauener Platz © Humboldthain

Weiflensee

Dienstag 18 bis 19 Uhr

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

=== M4, M13, M12 &5 255

Wilmersdorf

Montag 18.30 bis 19.30 Uhr
Wilhelmsaue 120

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

Zehlendorf

18 bis19 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 - 216 80 01 anrufen.



