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LIEBE LESERINNEN UND LESER,

diese letzte Ausgabe im Jahr 2011 erspart sich den Blick
zuriick. Stattdessen verweist das Thema auf die Zukunft.

Auch wenn wir uns erst in der nachsten Ausgabe mit der neu-
en Koalition und ihrer Wohnungspolitik beschaftigen werden,
eines wissen wir schon heute: Die Arbeit der Stadtteilinitiativen
und das auBerparlamentarische Engagement sind notwendig.
Das MieterEcho und die Berliner MieterGemeinschaft e. V.
werden verstarkt innerhalb einer Bewegung arbeiten, die in
der Lage ist, den neoliberalen Abbau sozialer Rechte zu
stoppen. Wir hoffen, dass es uns gelingt, alternative Perspekti-
ven aufzuzeigen, deren Umsetzung den Mieter/innen in dieser
Stadt zugute kommt.

In diesem Sinne wiinschen wir all unseren Leser/innen ein
frohes Weihnachten und einen guten Rutsch in das neue Jahr.

IHR MiererEco

BETRIEBSKOSTENRECHNER

Ab dem 1. Januar 2012 wird auf unserer Website
www.bmgev.de ein Betriebskostenrechner fiir Sie zur
Verfiigung stehen. Sie kdnnen damit lhre Betriebskosten
rechnerisch iiberpriifen und mit Durchschnittswerten ver-
gleichen. Sie erhalten dort auch zahlreiche Tipps rund um
die Betriebskostenabrechnung.

(I

oooo
oooo
oooo

HINWEIS ZUM JAHRESWECHSEL

Vom 24. bis 31.12.2011 sind die Beratungsstellen
grundsitzlich geschlossen.

Fiir nicht aufschiebbaren Beratungsbedarf in Eilfiillen sind
die vom 26. bis 30.12.2011 gedffneten Beratungsstellen
auf der hinteren Umschlagseite mit * gekennzeichnet.

Die Geschiiftsstelle ist am 23. und 30.12.2011
von 10 bis 13 Uhr gedffnet.

NEUE MITGLIEDSBEITRAGE AB 2012

Um steigende Kosten zu decken, den zunehmend in Anspruch
genommenen Sozialbeitrag in gleichbleibender Hohe von 45 Euro
abzusichern und das Beratungsangebot zu verbessern, hat der
Delegiertenrat der Berliner MieterGemeinschaft e. V. beschlossen,
den Jahresheitrag ab dem 1. Januar 2012 um 5 Euro von bisher
37,96 Euro auf 42,96 Euro anzuheben. Der Beitrag fiir die Rechts-
schutzversicherung betriigt weiterhin 26,04 Euro.

Trotz dieser Beitragserhohung bleibt die Berliner MieterGemein-
schaft e. V. die mit Abstand preiswerteste Mieterorganisation und dies
mit einem Serviceangebot, dos auch im kommenden Jahr weiter
verbessert wird, unter anderem durch neve Beratungsstellen und
durch umfangreiche Informationsmaglichkeiten auf der in diesem
Juhr neu gestalteten Website.

Ab dem 1. Januar 2012 gelten folgende Mitgliedsheitrige:
Jahresheitrag 69 Euro

Jahresbeitrag ohne Rechtsschutz 43 Euro !

Ermiifligter Jahresbeitrag (Sozialbeitrag) 45 Euro 2

1) bei bereits bestehender Mietrechtsschutzversicherung
2) bei Arbeitslosengeld Il (SGB Il), Sozialhilfe oder Grundsicherungsgeld
(SGB XII)
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Mietenstopp als vertravenshildende

Mafinahme

Mit einem mietenpolitischen Dossier fordern Initiativen aus ganz Berlin den

neuven Senat zum Handeln auf

Jutta Blume

Anlisslich der Koalitionsgespriiche zum Thema Stadtentwicklung waren am 8. November etwa 50 Mieter /innen ins Rote Rathaus
gekommen, um der Dringlichkeit der Mietenproblematik in der Stadt Ausdruck zu verleihen. Sie iberreichten den Vertretern der
Fraktionen ein 28-seitiges Dossier mit dem Titel ,Ein Recht auf Stadt fiir alle”. Darin werden Prolg_lemf&ille beschrieben und auch
konkrete Forderungen an eine kiinftige Mietenpolitik gestellt. Ein inhaltliches Gespriich kam bei der Ubergabe nicht zustande. ,Wir
miissen erst einmal dariiber reden kdnnen, damit wir lhnen Ergebnisse priisentieren konnen”, erklirte der parlamentarische Ge-
schiiftsfishrer der SPD-Fraktion Christian Gabler. Die Geduld der Mieter /innen ist allerdings begrenzt. , Wer ein ,Weiter so’ der
Wohnungs- und Stadtpolitik zuldisst, riskiert eine Welle zivilen Ungehorsams”, heifit es im Dossier.

Mieter/innen protestieren im Roten Rathaus gegen steigende Mieten und Verdriingung, sie fordern vom Senat das Ergreifen umgehender Gegenmafinahmen.

Viele Mieter/innen haben schlichtweg keine
Zeit mehr, auf langfristige Ldsungen zu war-
ten, da sie schon heute akut von Verdrangung
bedroht sind. Mieter/innen aus der Greifenha-
gener StraBe 48 etwa erhielten kiirzlich Miet-
steigerungen um 57%, nachdem ihr Haus zum
1. Oktober 2011 aus der Anschlussférderung
fir den sozialen Wohnungsbau gefallen ist.

4

.Bei uns wohnen viele alte Leute im Haus, die
kénnen nicht einfach umziehen”, klagt einer
der Betroffenen. Mieter/innen des sozialen
Wohnungsbaus sind auch aus dem Fanny-
Hensel-Kiez und vom Kottbusser Tor gekom-
men. Im Fanny-Hensel-Kiez sind viele wegen
der drastischen Mieterhdhungen bereits aus-
gezogen, und am Kottbusser Tor geben die

Foto: Jutta Blume

Mieter/innen nach eigener Auskunft 40 bis
50% ihres Einkommens fiir die Miete aus.

Steigende Mieten

Der soziale Wohnungsbau ist nur einer der
Problemfélle, der im Dossier der Mieterinitia-
tiven beschrieben ist. Insgesamt sieben fiir die
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Berliner Mietenpolitik beispielhafte Proble-
matiken werden darin aufgefihrt. Dazu zahlt
auch die Verdrangung von Mieter/innen durch
Modernisierung wie etwa in der FuldastralBe
31/32 in Neukdlln. Die Folgen der energe-
tischen Modernisierung des Hauses sind Miet-
steigerungen bis zu 89%. Somit sei die Mo-
dernisierung alles andere als warmmie-
tenneutral, sie wiirde im Gegenteil auch die
Heizkosten in die Hohe treiben, so die Bewoh-
ner/innen.

Neben konkreten Fallen derVerdrangung geht
es im Dossier um die grundlegende Schwie-
rigkeit, in Berlin iberhaupt noch eine bezahl-
bare Wohnung zu finden, da bei 80% der
Neuvermietungen die Preise diber dem Berli-
ner Durchschnitt ldgen. Auch landeseigene
Wohnungsunternehmen betatigen sich als
Preistreiber, wie am Beispiel der Gewobag in
Charlottenburg gezeigt wird. ALG-lI-Bezie-
hende sdhen sich wegen der steigenden
Mieten dem Druck der Jobcenter ausgesetzt,
ihre Kosten der Unterkunft zu senken, das
heift, sich eine hilligere Wohnung zu suchen.
Die Betroffenen kénnten dann nur noch ent-
scheiden, aus der Innenstadt wegzuziehen
oder die erhohten Mietkosten aus dem Regel-
satz zu bezahlen.

Sofortmafinahmen gefordert

Angesichts der drangenden Probleme verlan-
gen die Mieter/innen vom kiinftigen Senat
nicht nur, binnen 100 Tagen zur Mietenpro-
blematik Stellung zu beziehen, sondern auch,
Lésungen sofort in Angriff zu nehmen. Als
Lvertrauenshildende MaBnahme” fordern die
Initiativen die Umsetzung von vier Punkten.
So sollten Mietsteigerungen bei den landes-
eigenen Wohnungen ausgesetzt werden und
die Kostensenkungsaufforderungen fiir ALG-
II-Beziehende und bereits erfolgte Sanktionen
zurlickgenommen werden. AuBerdem wird
der kiinftige Senat aufgefordert, die ange-
spannte Lage auf dem Wohnungsmarkt anzu-
erkennen, da nur auf diese Weise gegen er-
hohte Mieten bei Neuvermietungen vorge-
gangen werden kann. Die vierte Forderung
betrifft die Berechnung der Kostenmiete im
sozialen Wohnungshau. Bei deren Berech-
nung sollen keine fiktiven Kosten mehr ein-
flieBen drfen.

Die weiteren Forderungen der einzelnen Initi-
ativen sind vielfaltig und sollen auf einem
«Mietengipfel” weiter diskutiert werden.

Dossier im Internet:

www.mietenstopp.blogsport.de/images/
Mietendossier2011.pdf
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Keine hundert Tage Schonfrist

Der neve Senat ist in Sachen Mietenpolitik gefordert

Interview mit zwei Mieter/innen, die am mietenpolitischen Dossier mitgewirkt haben

Mit einem ,mietenpolitischen Dossier” wendet sich ein Bindnis von Mieter /innen an
die Offentlichkeit und an den neven Berliner Senat. An dessen Reaktion soll sich zeigen,
wie groB die Bereitschaft der neven Koalition ist, sich ernsthaft mit der Wohnungs- und
Mietenproblematik zu beschiftigen. Im folgenden Interview erldutern Mieter /innen*
aus zwei der im Dossier vorgestellten Initiativen die Idee ihrer Publikation.

MieterEcho: Wie entstand das unter dem
Titel , Ein Recht auf Stadt fiir alle” im No-
vember 2011 erschienene Dossier?

Am Anfang stand die Frage, wie wir das Mie-
tenthema auch ber die Wahlen hinaus in der
offentlichen Diskussion halten konnen. AuBer-
dem méchten wir mit unserem Papier errei-
chen, dass sich Mieter/innen auch als solche
in die 6ffentliche Debatte einbringen. Die im
Dossier dargestellten Beispiele aus verschie-
denen Hausern und Kiezen zeigen Probleme
auf, von denen sehr viele Mieter/innen betrof-
fen sind.

Der friihere rot-rote Senat hat alles getan,
um den Berliner Wohnungsmarkt derart zu
gestalten, dass er den Verwertungsinteres-
sen der Finanzbranche entspricht. Gleich-
zeitig stellte er sich gegeniiber den Néten
der Mieter/innen konsequent taub. Glaubt
oder hofft ihr, dass sich die Situation unter
dem neuen Senat grundsatzlich dndert?

Die Hoffnung beruht weniger auf der Tatsache
des Regierungswechsels als auf dem wach-
senden Druck, der mit der Demonstration am
3. September und den vielféltigen und auch
erfolgreichen Aktivitdten von Mieter/innen
und Kiezinitiativen aufgebaut werden konnte.
Das Dossier ist ein weiterer Baustein, um den
Druck zu erhéhen. Angesichts der Erfahrungen
ist allerdings auch Skepsis gegentiber der
Berliner Politik angebracht.

Das Dossier enthalt eine Menge Forde-
rungen, die sich aus den verschiedenen
Problemlagen in den Hausern und Kiezen
ergeben. Welche dariiber hinausgehenden
Positionen vertretet ihr?

Die Herausgeber/innen des Dossiers bilden
keine homogene Gruppe. Gemeinsam fordern
wir aber , ein Recht auf Stadt fiir alle”, wie der
Titel schon sagt. Als Problem sehen wir eine
wachsende soziale Spaltung und Ausgren-

zung und sind der Meinung, dass die Men-
schen selbst dariiber bestimmen sollen, in was
fiir einer Stadt sie leben wollen. Dabei geht es
nicht nur darum, bezahlbar wohnen zu kon-
nen, sondern die Vielfaltigkeit der Stadt zu
erhalten.

Ihr schlagt im Dossier einen , Mietengipfel
aller Beteiligten” vor. Wie soll ein solcher
Gipfel aussehen und wer sollte sich daran
beteiligen?

Der Vorschlag richtet sich in erster Linie an die
vielen Initiativen und Interessenvertreter/in-
nen der Mieterschaft. Der ,Mietengipfel” soll
keine Expertenrunde werden, sondern zum
Ausdruck bringen, dass es sich um ein héchst
wichtiges Thema handelt, wobei sich die kon-
krete Umsetzung in einem Diskussionsprozess
entwickeln muss. Ziel des Gipfels soll die Star-
kung der offentlichen Diskussion sein, in die
die Politik einzubeziehen ist.

Das Dossier enthalt die Aufforderung an
den neuen Senat, binnen 100 Tagen zu den
wohnungspolitischen Problemen Stellung
zu beziehen und aktiv zu werden. Welche
Aspekte miissten in einer solchen Stellung-
nahme enthalten sein, um von den Initiati-
ven akzeptiert zu werden?

Wir verlangen von der Politik, sich mit allen
einzelnen Aspekten und Problemen, die das
Dossier beschreibt, auseinanderzusetzen, oh-
ne dabei verschiedene Punkte oder gesell-
schaftliche Gruppen gegeneinander auszu-
spielen. Nach 100 Tagen sollten die wesent-
lichen Fragen, die das Dossier aufwirft, beant-
wortet und Losungsansétze erarbeitet sein.
Als vertrauensbildende MaBinahme schlagen
wir zudem ein wohnungspolitisches Sofortpro-
gramm vor, welches der neue Berliner Senat
direkt und ohne Verzégerung umsetzen soll.

Das Interview fiihrte Hermann Werle.

* Namen auf Wunsch der Interviewten nicht genannt.
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23 verschenkte Hiiuser in Kreuzherg

Die Auflagen des Bezirks bei der kostenlosen Ubergabe interessieren die
neuen Besitzer von einstigem Landeseigentum wenig, sie lassen sogar einige
Hiiuser regelrecht verfallen  chistoph vilinger

Geschenkt ist geschenkt! Doch so einfach ist die Sitvation bei 23 Hiiusern nicht, die Anfang der 90er Jahre aus der Hand des Bezirks
Kreuzherg an die damals stédtische Wohnungsbaugesellschaft GSW ,,unentgeltlich” ibertragen wurden. Denn die Schenkung be-
inhaltete mehrere klare Auflagen zum Schutz der Mieter /innen, darunter ein Verbot des Verkaufs ohne die Zustimmung des Landes
Berlin und eine Verpflichtung zur Instandsetzung durch die GSW. Doch nichts passierte, 15 Jahre spiiter schien alles vergessen, die
GSW gehart inzwischen einem privaten Immobilienfonds und ein Grofiteil der Hauser wurde bereits weiterverkauft.

Am 30.Mai 2011 besetzten mehrere Dutzend
Aktivist/innen die Schlesische StraBe 25.
Zeitgleich verbreiteten sie den 41 Seiten um-
fassenden , Einbringungsvertrag” aus dem
Jahr 1993 zwischen dem Land Berlin und der
damals noch stadtischen ,Gemeinniit-
zigen Siedlungs- und Wohnungsbaugesell-
schaft” (GSW). Darin heiBt es eindeutig, die
GSW , verpflichtet sich, die von Berlin erwor-
benen Grundstiicke ohne Zustimmung Berlins
weder zu verduBern, zu teilen noch in Woh-
nungseigentum umzuwandeln”. AuBerdem
sollte eine ,Instandsetzung umgehend nach
Ubernahme beginnen und innerhalb von zehn
Jahren abgeschlossen” sein. Auch die Mieten
sollten niedrig bleiben und dem Bezirk Kreuz-
berg wird ein Belegungsrecht eingerdumt. Das
Land Berlin kann sogar ,im Fall der Verletzung
derVerpflichtungen die Riickgabe” verlangen.
Am Beispiel der Schlesischen StraBe 25 zeigten
die Besetzer/innen auf, dass trotz grof3er Woh-
nungsknappheit in der Berliner Innenstadt
.von 33Wohnungen nur noch zwei bewohnt”
sind. Der Rest wurde ,,von der GSW systema-
tisch entmietet”, um einen héheren Verkaufs-
preis zu erzielen. Und trotz der offensichtlich
komplizierten und strittigen Rechtslage und
obwohl sogar der Bezirkshlrgermeister Franz
Schulz (Bundnis 90/Die Griinen) die Besetzung
gegentiber der Presse als ,berechtigt” be-
zeichnete, rdumte die Polizei das Haus noch
am selben Tag mit einem martialischen Aufge-
bot. Wenige Tage spéter verkaufte die GSW
das Haus wie geplant an einen privaten Inve-
stor. Auch eine zweite Besetzung Anfang
September rdumte die Polizei nach wenigen
Stunden.

Verkauf der GSW

Zumindest ,Aufklarungsbedarf” sah Birger-
meister Schulz bezlglich des rechtlichen Hin-
tergrunds und forschte nach. Bereits 1988
hatte das Abgeordnetenhaus beschlossen,

6

die ,von den damaligen bezirklichen Grund-
stlicksdmtern  verwalteten landeseigenen
Wohngrundstiicke den stadtischen Woh-
nungsbaugesellschaften zu (ibertragen”. Da-
mals war dies nicht skandalés, sondern ein-
fach eine organisatorische Umgruppierung
innerhalb des 6ffentlichen Besitzes. ,Nach

meinem aktuellen Kenntnisstand verzichtete
dann aber der Senat 2004 in Vorbereitung
der Privatisierung der GSW auf samtliche
vertraglich eingeraumten Ruckibertragungs-
ansprliche gegentiiber der GSW", berichtet
Schulz von seinen Nachforschungen. ,Bei
ehrlicher Betrachtung” konne bei dieser

Hausbesetzung in der Schlesischen Strafie 25 am 30. Mai dieses Jahres. Von 33 Wohnungen in diesem Haus sind nur
noch zwei bewohnt, die anderen wurden laut der Besetzer/innen ,von der GSW systematisch entmietet”. Foto: nmp
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Foto: Bjorn Kietzmann

Die Besetzer/innen kritisieren, dass die Vereinbarungen des Landes Berlin mit der GSW bei einem Grofiteil der 23

Hiiuser in Kreuzberg nicht oder nur teilweise eingehalten wurden, und sie verlangen die Riickgabe der Hiuser.

Rechtslage eine Rickforderung der Hauser
kaum erfolgreich sein. Trotzdem halt auch die
Vereinbarung des Senats mit der GSW von
2004 wichtige Regelungen fiir die Mieter/in-
nen fest. So gilt weiterhin , der Mietspiegel als
Grundlage fiir die Miete, Luxussanierungen
sollen nicht erfolgen, auf Kiindigungen wegen
Eigenbedarfs und wirtschaftlicher Verwer-
tung wird verzichtet und bei einem Verkauf
sind die Mieter zu bevorzugen”. Im Jahr 2010
erinnerte der Senat in einer Beschlussvorlage
an das Abgeordnetenhaus die GSW daran,
dass ,die GSW an samtliche Verpflichtungen
aus dem Privatisierungsvertrag gebunden
ist”. Einen solchen Beschluss muss der Senat
nur fassen, wenn er genau weiB, dass ihm die
neuen Eigentiimer der GSW eine lange Nase
machen. Denn Cerberus, der Kaufer der GSW,
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stand davor, die GSW an die Bérse zu bringen,
und lieB etliche Rechtsanwalte die Vertrags-
werke nach Altlasten durchforsten.

Einsicht in den Kaufvertrag

Die Chancen, dass der Bezirk die Hauser zu-
riickerhalt, sieht auch die Rechsanwaltin Ca-
rola Handwerg ,gegen Null”. Anders als
Schulz sieht sie immerhin noch eine kleine
Chance bei den sich im Besitz der GSW befin-
denden Hausern. ,Aber”, und dieses ,aber”
betont die Rechtsanwaltin, die inzwischen
Mieter/innen aus gut der Halfte der betrof-
fenen 23 Hauser berat, ,bei einem Verkauf
werden trotzdem einige Rechte und Pflichten
mitlibertragen”. Damit argumentiert sie ahn-
lich wie Schulz. So will Handwerg priifen, ,ob
der Bezirk nicht, insbesondere in der Schle-
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sischen StraBe 25, weiterhin ein Belegungs-
recht hat”. Deshalb fordert sie fir ihre Man-
dant/innen die Einsicht in den zwischen dem
Land Berlin und Cerberus im Jahr 2004 abge-
schlossenen GSW-Kaufvertrag, der weiterhin
geheim ist. Denn darin ,sind eindeutig die
Rechte Dritter, namlich der Mieter, beriihrt”.
Auch kénnen die Mieter/innen ihrer Meinung
nach auf die Durchfiihrung einer Instandset-
zung pochen. Damit mssten sich die Mieter/-
innen an die neuen Eigentlimer oder die GSW
wenden, erwidert  Bezirksblirgermeister
Schulz. , Der Bezirk kann nur solche Instand-
setzungen durchsetzen, die auf Mangel im
Sinne des Wohnungsaufsichtsgesetzes zu-
riickzufiihren sind”, meint Schulz und ver-
weist auf den zivilrechtlichen Weg. Doch bei
Schimmel in den Wohnungen ware eindeutig
der Bezirk gefragt. Etwas nebulds ist die
Antwort auf die Frage nach den Belegungs-
rechten durch den Bezirk. ,Viele der Woh-
nungen besitzen noch Belegungsrechte”,
sagt Schulz, und verweist darauf, dass bei
einigen der Hauser der Bezirk nur die WBS-
Scheine ausstellt und eigentlich der Senat mit
den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften
die Belegungsrechte verwaltet. In welchen
Hausern dies der Fall ist, bleibt offen.

Aktivierung des Belegungsrechts

Die Mieter/innen aus einem Dutzend der be-
troffenen Hauser haben sich inzwischen orga-
nisiert. Doch die Rahmenbedingungen der
jeweiligen Hauser sind sehr unterschiedlich.
So sollen ,in der WilhelmstraBe 7 einzelne
Wohnungen nach Luxusmodernisierungen
weiterverkauft werden.” Und in der Bevern-
straBe 2 sollen nach der geplanten Moderni-
sierung die Mieten um das Dreifache steigen.
Dagegen lassen die Eigentlimer der Manteuf-
felstraBe 7 nach Angaben der Mieter/innen im
Seitenfliigel Wohnungen leer stehen und ver-
schimmeln. Uber , Vernachlassigung der Bau-
substanz und schleichende Entmietung” kla-
gen auch die Mieter/innen in der Manteuffel-
straBe 70 und in der Wiener StralBe 13. Alles
Dinge, die eindeutig der 2004 abgeschlos-
senen und 2010 erneuerten Vereinbarung mit
der GSW widersprechen.

Als ersten Schritt fordern die Mieter/innen aus
den ,23 GSW-Hdusern” gemeinsam eine
kurzfristige Aktivierung des Belegungsrechts
durch den Bezirk, um ,vor dem Einbruch des
Winters eine weitere Zerstdrung von Wohn-
raum zu verhindern”.

Kontakt: gsw23@wbk.in-berlin.de



TITEL

Erfahrungen aus dem Herzen der
G en ' I'iﬁl ie run g Kiezgruppe Mitte/Prenzlaver Berg

Mieter /innen organisieren sich gegen Verdriingung

In den vergangenen 20 Jahren haben die Stadtteile Mitte und Prenzlaver Berg einen
kompletten Wandel vollzogen. Nur etwa 20% der Bewohner/innen, die vor dem
Maverfall in diesen Kiezen lebten, sind in den 90er Jahren geblieben. Immobilienspe-
kulation, Luxussanierungen und eine auf privatwirtschaftliche Interessen ausgerichte-
te Stadtentwicklungspolitik fiihrten zur Verdriingung von tirmeren Einwohner /innen
und von Kleingewerbe. Uberall entstehen Hotels und Hostels, und Galerien priisentie-
ren teure Kunst neben Edelboutiquen, die selbstgehikelte Schliipfer fiir schlappe

Hundert Euro anpreisen.

Luxusmodernisierungen, Immobilienspekulation, steigende Mieten und eine unsoziale Stadtentwicklungspolitik haben

drmere Anwohner/innen aus Mitte und Prenzlaver Berg verdriingt.

Vom einstigen Alltag und Leben auf den zen-
tralen Platzen oder in den Parks ist nicht mehr
viel (ibrig. Heute dominieren Massen an Tou-
risten und eine wohlsituierte Anwohnerschatt,
die in Uberteuerten Cafés ihren Latte macchi-
ato schlirfen, das Bild.

Kaum zu glauben, aber hinter den einheitlich
aufpolierten Fassaden gibt es altere und jiin-
gere Kiezbewohner/innen mit geringem oder
gar keinem Einkommen, und einige davon
wehren sich gegen Verdrangung und Miet-
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steigerungen. So auch unsere Kiezgruppe, die
sich hauptsachlich mit den Auswirkungen der
Stadtentwicklung in unserer Nachbarschaft
beschaftigt.

Die Gruppe entstand vor rund anderthalb
Jahren aus einem Vernetzungstreffen der al-
ternativen Projekte in Mitte und Prenzlauer
Berg. Unsere kleine Gruppe organisierte 2010
eine Wanderausstellung mit dem Thema 20
Jahre selbstorganisierte Projekte im Kiez".
Krénender Abschluss war ein Erzahlcafé im

Platzhaus am Teutoburger Platz, wo Ex-Haus-
besetzer/innen, Bewohner/innen aus Hauspro-
jekten und andere Interessierte zusammentra-
fen. Im Oktober 2010 beteiligten wir uns an
der Kampagne , Berlin on sale —nicht mit uns”
und im Juni 2011 fand unser erster ,, Kiezspa-
ziergang durch die Prenzlige Mitte" mit rund
80 Teilnehmenden statt. Wahrend unseres
Spaziergangs lieferten wir Einblicke in die
verfehlte Stadtentwicklungspolitik und berich-
teten (ber die Hintergriinde. Wir zeigten Bei-
spiele flr Verdrangung, besuchten Projekte,
die sich gegen den Trend stemmen und the-
matisierten die Zunahme von Eigentumswoh-
nungen und Luxus-Lofts. Zur Mietenstopp-
Demonstration am 3. September 2011 orga-
nisierten wir eine Fahrrad-Demonstration vom
Wedding Uber Mitte bis zum Hermannplatz.
Fiir die ndchsten Monate haben wir uns zwei
Themenschwerpunkte gesetzt. Der eine be-
handelt Ferienwohnungen, denn Ferienwoh-
nungen schieBen in Prenzlauer Berg und
Mitte zurzeit wie Pilze aus dem Boden. Ver-
mieter, Wohnungsbaugesellschaften und In-
vestoren haben erkannt, dass sich der Ertrag
durch kurzzeitige Vermietungen an Touristen
steigern lasst. Die Auswirkungen auf den Kiez
sind fatal. Die letzten friiher noch bezahlbaren
Wohnungen werden nun als Ferienwoh-
nungen genutzt, und preiswerte Wohnungen
gibt es schlicht nicht mehr. Wir planen eine
Veranstaltung, bei der sowohl die Auswir-
kungen von Ferienwohnungen als auch die
ungeregelten Arbeitsbedingungen in der Tou-
rismusbranche thematisiert werden.

Der zweite Themenschwerpunkt betrifft die
Unterstiitzung von Mieter/innen, die von Ver-
drdngung durch Mieterhdhung bedroht sind.
Auf zahlreiche Mieter/innen wird seitens der
Vermieter Druck ausgeiibt. Auch Vertrei-
bungen durch Sanierung und eklatante Miet-
erhéhungen stehen auf der Tagesordnung.
Doch leider filhren die meisten Mieter/innen
den Kampf gegen ihre Vermieter allein und die
wenigsten mit Erfolg. Mit einer Veranstaltung
wollen wir Menschen vernetzen, um dann
gemeinsam Offentlichkeit zu schaffen und
politischen Druck aufzubauen. Im besten Fall
werden auf der Veranstaltung andere Mieter/-
innen von ihrer erfolgreichen Gegenwehr be-
richten. Daher freuen wir uns immer Uber
Kontakt zu Initiativen, die sich erfolgreich ge-
wehrt haben.

Ende Januar machen wir unseren ndchsten
Kiezspaziergang. Gegen die Kalte wird es
heiBen Apfelsaft und Gliihwein geben.

Wir freuen uns Uber Unterstiitzung und Mitar-
beit.

Kontakt: kiezen@riseup.net
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Linienhof vor dem Aus 1 suumer

In Mitte steht ein selbstverwaltetes Werkstattprojekt kurz vor der Rtiumung

TITEL

Der Linienhof liegt gegeniiber dem Garnisonsfriedhof, in dem kleinen Dreieck, das von der Rosenthaler Strafle, der Linienstrafie
und der Kleinen Rosenthaler Strale begrenzt wird. Der Hof mit der Adresse Kleine Rosenthaler Strafle 9 war jahrelang unschein-
bar geblieben. Das Areal wurde frisher durch den , Eimer”, einem Kulturprojekt in einem besetzten Haus, und das besetzte Haus
in der Linienstrae 206 geprigt. Doch mit dem grofien Bauboom begann die Verwertung der letzten Liicken in der Spandaver
Vorstadt. Der Linienhof wurde von Hotels und Luxuswohnungen umschlossen, und seitdem blicken Besucher von ihren Hotelfenstern
auf das , authentische Berlin”, das sie nur von Musikvideos und Werbung kannten. Denn gern wirbt Berlin mit seinem undressier-

ten Charme und kreativen Freirdumen.

Als sich im Jahr 2007 Mathias Greffrath und
Hortensia Vdlckers dieses Grundstiick aus-
suchten, eines der letzten Baugrundstiicke
weit und breit, ahnten sie nicht, dass die linke
Szene dort seit (iber 15 Jahren ihre Autos
schraubt, die Schmiede fiir Werkstattarbeiten
nutzt und der Hof fiir viele einen Ort des
nichtkommerziellen Berlins darstellt. Vor zehn
Jahren, als die Wohnungsbaugesellschaft Mit-
te das Grundstiick verkaufte, wurde mit den
damaligen Kaufern miindlich eine unentgelt-
liche Weiternutzung vereinbart. Mit dem Ver-
ein Kathedrale e.V. gaben sich die Nutzer/-
innen eine juristische Person und unterstri-
chen ihre Ernsthaftigkeit.
Baugruppenprojekt in Mitte

Als einige Jahre spater Vdlckers und Greffrath
das Grundsttick zur Verwirklichung eines Bau-
gruppenprojekts erwarben, rechneten sie of-
fenbar nicht mit Widerstanden gegen ihre
Bauplane. Zu einer angekiindigten Bege-
hung des Grundstticks durch die Eigentimer
fanden sich rund 50 Unterstiitzer/innen ein,
um den Kontakt und den Dialog mit ihnen zu
suchen. Denn anders als die meisten Inves-
torenin dieser Gegend schreiben und arbeiten
die neuen Eigentlimer fiir das Prekariat und
die Kreativwirtschaft. Greffrath, der unter
anderem fiir attac und fir die taz schreibt,
ldsst in seinen Texten gern durchscheinen,
dass eine andere Welt méglich sei. Vélckers
thematisierte als Direktorin der Bundeskultur-
stiftung schrumpfende Sté&dte und kuratierte
zu diesem Zeitpunkt ein Projekt mit dem Titel
, Uber Lebenskunst” im Haus der Kulturen der
Welt,

Anwohner /innen solidarisch

Eine gemeinsame Losung wurde nicht gefun-
den, denndie neuen Eigentiimer verweigerten
jedes Gesprach. Und so blieb die Frage stehen:
Kann man links schreiben und rechts han-
deln? Die Baugruppendebatte (siehe Mieter-
Echo 343 /November 2010) wurde durch den
Linienhof konkreter und verdeutlichte auf-
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Verstecken sich Mathias Greffrath und Hortensia Vélckers hinter einer Strohfirma, um einer 6ffentlichen Debatte um

den Linienhof zu entgehen?  Foto: nmp

grund der moralischen Instanz der Protago-
nisten die Doppelmoral der etablierten linken
Schicht.

Vor dem Hintergrund steigender Mieten
zeigten sich auch die Bewohner/innen der
Umgebung, insbesondere aus den benach-
barten Plattenbauten, mit Unterschriften-
listen solidarisch. Eine offene Werkstatt und
eine Offentliche Veranstaltung brachten An-
wohner/innen und flir den Linienhof engagier-
te einander néher. So wurde der Linienhof zu
einem der letzten umkampften Orte in der
Spandauer Vorstadt. Nun soll er gerdumt
werden.

Einstweilige Verfigung

Am 29. Juni 2011 machten Bauarbeiter den
Versuch, das Grundstiick in Besitz zu nehmen.
Sie brachen das Schloss auf und fingen mit
Abrissarbeiten an. Nur das schnelle Eingreifen
von Anwohner/innen verhinderte den Abriss
der Werkstatten. Mit einer einstweiligen Ver-
fligung wehrte sich der Verein dagegen. Das
Landgericht von Berlin bestatigte diese am

24. August und (bergab dem Verein das
Grundstiick. Zu diesem Zeitpunkt hatten die
vermeintlich linken Eigentlimer das Grund-
stlick bereits an die in Griindung befindliche
Kles GmbH verkauft. Am Morgen der wider-
rechtlichen Inbesitznahme durch die Bauar-
beiter wurde Greffrath mit dem Anwalt der
Kles GmbH im benachbarten Café gesehen.
Nun vermutet man, dass die Kles GmbH eine
Strohfirma ist, um die Eigentlimer aus den
offentlichen Debatten Uber die Zukunft der
Gesellschaft und das Uberleben in Zeiten des
Neoliberalismus herauszuhalten. Diese De-
batten fiihrt man gern unter sich, wohltempe-
riert in seiner Eigentumswohnung.

Anmerkung: Am 21. November 2011 bests-
tigte das Landgericht Berlin, dass die Kiindi-
gung der Nutzungsvertrdge durch die Kles
GmbH wirksam ist. Zum Redaktionsschluss des
Mieter-Echos war die Raumung des Linienhofs
im Laufe des Dezembers zu erwarten.

Weitere Infos: www.linienhof blogsport.de
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Die SPD in Treptow-Kopenick macht Front gegen eine Mieterinitiative

Stadtteilinitiativen haben wesentlich zur Repolitisierung der Wohnungsfrage im rot-rot regierten Berlin beigetragen. Zu ihnen
gehort ,Karla Pappel”, die ,Initiative gegen Mietpreiserhchungen und Verdringung Alt-Treptow”. Seit drei Jahren leistet die
Initiative Aufkldrungsarbeit, veranstaltet Mieterversammlungen und beteiligt sich an der stadtweiten Vernetzung von Stadtteil-
und Mieterinitiativen. Im Zuge des Wahlkampfs geriet Karla Pappel ins Visier der selbsternannten Mieterpartei SPD. Die Initiati-
ve reagierte gelassen und will ihre Arbeit fortsetzen.

Vor allem eine Frage bereitete den Parteien im
zurlickliegenden Berliner Wahlkampf Kopf-
zerbrechen: Wie wird sich die fatale Woh-
nungs- und Mietenpolitik der letzten zehn
Jahre, die mit einer hemmungslosen Privati-
sierung stadtischer Wohnungen einherging
und zur Mietpreisexplosion sowohl im Be-
stand als auch bei Neuvermietungen fihrte,
auf das Wahlverhalten auswirken? Nachdem
zunachst noch von einem Koalitionswahl-
kampf der seit 2002 ununterbrochen amtie-
renden rot-roten Landesregierung ausgegan-
gen werden konnte, gingen SPD und Die
Linke mit dem Heranriicken des Urnengangs
splrbar auf Distanz. Wahrend Die Linke ihren
mangelnden Einfluss auf das Regierungshan-
deln insbesondere in der Wohnungspolitik
beklagte, kiindigte ausgerechnet der Regie-
rende Blrgermeister Klaus Wowereit (SPD) im
Fall seiner Wiederwahl ein wohnungspoli-
tisches Umsteuern an. Obwohl Wowereit bis
zuletzt den Wohnungsmarkt als , entspannt”
und Mietpreiserh6hungen als ,normal” so-
wie als Indikator fir ,wirtschaftlichen Auf-
schwung” bezeichnete, buhlte er im Wahl-

Eigentumswohnungen einer Baugruppe in der Karl-Kun-

ger-StraBie/Ecke Lohmiihlenstrafle.  Foto: nmp

kampf angesichts der medialen Aufmerksam-
keit fiir die Sorgen der Mieter/innen mit der
Ankiindigung des Baus von 30.000 , preis-
glinstigen” Wohnungen.

Auvfwertung in Alt-Treptow

Besonders in den Innenstadtbereichen wer-
den die Regierungsparteien seit einigen Jah-
ren mit den Ergebnissen ihrer wohnungspoli-
tischen Untatigkeit und den von ihnen durch-

gefiihrten Privatisierungen konfrontiert. Stei-
gende Mieten, Gentrifizierung und Verdran-
gung sind in den Fokus der Offentlichkeit
gerlickt. Zahlreiche Stadtteil- und Mieterini-
tiativen haben sich gegriindet, die in ihren
Kiezen durch Aufklarungsarbeit und Informa-
tionsveranstaltungen die Bevélkerung sensi-
bilisieren und wesentliche Impulse fiir Mieter-
proteste geben. Zu den Pionieren gehort die
seit nunmehr drei Jahren existierende Initiati-
ve gegen Mietpreiserhéhungen und Verdran-
gung Alt-Treptow ,Karla Pappel”, die Kiez-
spaziergange, Mieterversammlungen und
zusammen mit der Berliner MieterGemein-
schaft eine Mieterberatungsstelle organisiert.
.Wir haben uns im Herbst 2008 zusammen-
gefunden, um die Féllung der zum Teil sechzig
Jahre alten Pappeln in der Karl-Kunger-StraBe
und den damit verbundenen Bau von Eigen-
tumswohnungen zu verhindern. Die Pappeln
sind fir uns zum Symbol fiir Verdrangung
geworden. Seitdem kémpfen wir gegen die
Verdrangung einkommensschwacher Bevol-
kerungsgruppen”, so die Initiative. Aus-
schlaggebend waren sogenannte Baugrup-

Die Mietenstopp-Demonsiration am 3. September 2011 wurde von ,Karla Pappel” mitorganisiert und fishrte unter anderem durch den Karl-Kunger-Kiez in Alt-Treptow.
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Transparent in der LohmishlenstraBe: Damit das Zuhause
auch fiir weniger einkommensstarke Anwohner/innen ein
Zuhause bleibt, miissen sich Miefer/innen gegen
steigende Mieten und Verdringung zur Wehr setzen.
Foto: nmp
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penprojekte im Kunger-Kiez, die nach Ein-
schatzung von , Karla Pappel” stellvertretend
fir die Beglinstigung einer mittelschichtorien-
tierten Stadtteilpolitik und die Benachteili-
gung von Menschen mit geringem Einkom-
men stehen. Die Initiative richtet sich auch
gegen den Verkauf von Miethdusern an Finanz-
investoren, gegen die Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen sowie gegen
exorbitante Mietsteigerungen, die dazu fiih-
ren, dass alteingesessene Mieter/innen aus
ihren angestammten Wohnungen verdrangt
werden. ,Die Gegend ist im Kommen", be-
statigte Andreas Habath vom Berliner Landes-
verband des Maklerverbands VD im ver-
gangenen Jahr gegentiber dem Tagesspiegel.
Wem allerdings das gehobene Wohnen in
Alt-Treptow vorbehalten bleibt, verdeutlichen
Kaufpreise von Uber 2000 Euro/gm. Gleich-
zeitig dreht die landeseigene Wohnungsbau-
gesellschaft Stadt und Land im Kiez an der
Preisschraube, anstatt einkommensschwache
Haushalte mit preiswertem Wohnraum zu
versorgen. So hatte das stadtische Unterneh-
men im letzten Jahr mit Verweis auf den
Mietspiegel Steigerungsraten von bis zu 20%
der Nettokaltmiete geltend gemacht.

Attacken auf Initiative

Unmittelbar nach der von ,Karla Pappel”
mitinitiierten Mieter-Demonstration, die
am 3. September 2011 mit mehr als 6.000
Menschen unter dem Motto , Jetzt reicht's —
gegen Mieterhdhung, Verdrangung und Ar-
mut!“ auch durch den Treptower Kunger-Kiez
fuhrte und knapp zwei Wochen vor den Wah-
len den politischen Druck erhéhen sollte, ge-
riet die Initiative ins Visier der Bezirks-SPD.
Unter der Uberschrift , Wer wohnen will, soll
wohnen bleiben und diirfen” machten die
Treptower Sozialdemokraten Front gegen die
Initiative: ,Im Ortsteil Alt-Treptow wird ,ge-
hasst'. Junge Familien, die sich mit anderen
den Traum von der eigenen Wohnung er-
flllten, sogenannte Baugruppen, Menschen,
die aus anderen Bezirken nach Alt-Treptow
ziehen, Schwaben, die zu biirgerliche Kunger-
Kiez-Initiative, die Kirchen, Jugendfreizeitein-
richtungen, natirlich auch die Cafés und
Vertreter der SPD stehen im Fokus dieses
Hasses.” So heiBt es, an die Adresse von
.Karla Pappel” gerichtet, in einem Beitrag auf
der Website der Bezirks-SPD vom 5. Septem-
ber2011. ,Die Strategie vieler Menschen rund
um diese Gruppe besteht darin, Menschen
einzuschiichtern, sie mit korperlicher Gewalt
zu bedrohen und Sachbeschédigung zu bege-
hen”, behauptet die Partei. Obwohl Belege
nicht geliefert werden, setzen die Autor/in-
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nen noch eins drauf: , Wir haben in Berlin und
im Bezirk eine ,Willkommenskultur’ und keine
,Hasskultur’. Wir zeigen Solidaritdt mit den
Menschen, die von extremistischen Gruppen
bedroht werden. Wer Autos anzlindet, Men-
schen bedroht, verldsst den demokratischen
Konsens und verdient eine gesellschaftliche
Verachtung. Im Mittelpunkt steht der Schutz
der Blrger. Wir werden alle rechtsstaatlichen
Mittel nutzen, um extremistische Gruppie-
rungen zu zerstdren!” So ldsst sich Tom
Schreiber, direkt gewahltes Mitglied des Ab-
geordnetenhauses aus Treptow-Kdpenick
und verfassungsschutzpolitischer Sprecher
der SPD-Fraktion, abschlieBend zitieren.

»Wir werden Alternativen aufzeigen”

Schiitzenhilfe in der Angelegenheit leistete
das Springer-Anzeigenperiodikum Berliner
Woche, das die SPD-Vorwiirfe an prominenter
Stelle platzierte. Die mit 33 lokalen Ausgaben
und 1,53 Millionen Exemplaren auflagen-
starkste kostenlose Wochenzeitung Berlins
titelte vier Tage vor der Wahl in der Treptower
Ausgabe mit der Schlagzeile ,Hetze gegen
Kiezbewohner — Baugruppen werden von
Autonomen bedrangt und diffamiert”. Posi-
tive Auswirkungen auf das Wahlergebnis hat-
te der Versuch, die Initiative zu isolieren, ib-
rigens nicht. Wie auf Landesebene mussten
auch im Bezirk sowohl SPD (-2,8%) als auch
Die Linke (-4,5%) Federn lassen. Wohl nicht
zuletzt aufgrund ihrer Wohnungspolitik.
Vergleichsweise gelassen reagierten die Leute
von ,KarlaPappel” ,Unsere Stadtteilinitiative
ist eine bunte Mischung aus Menschen, die
davon (iberzeugt ist, dass die derzeitige Ent-
wicklung insgesamt fir die ganze Stadt sehr
negativ ist. Wir werden das immer wieder
kritisieren und Alternativen aufzeigen.” An-
lass dafiir diirfte es ausreichend geben. Denn
was die SPD in Treptow-Képenick, die mit
Oliver Igel den Bezirkshiirgermeister stellen
wird, in ihrem Wahlkampfprogramm unter
demTitel , Treptow-Kdpenick gemeinsam ge-
stalten” zum Thema Wohnen schrieb, deutet
in die hinlanglich bekannte Richtung. ,Die
Wohnraumversorgung in Treptow-Képenick
ist gut, weitere neue Wohnungen werden als
Liickenschluss bei bestehender Bebauung
entstehen.”

Eine soziale Initiative wie ,Karla Pappel”, die
das fiir pure Heuchelei halt, wird mit allen
Mitteln bekampft oder, um es mit den Worten
des Innenpolitikers Tom Schreiber zu sagen,
JZerstort”.

Weitere Infos und Kontakt:
www.karlapappel.wordpress.com
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Im Gegenstrom

Der Berliner Wassertisch muss sich gegen Stormandver ehemaliger
Miiglieder behuupien Benedict Ugarte Chacén

Es gehort zum Alltag groBerer politischer Gruppen, dass sie sich hin und wieder mit Storungen auseinanderzusetzen haben, die von
Gegnern oder auch von unzufriedenen oder ehemaligen Mitgliedern ausgehen. Dass es auch eine vergleichsweise iiberschaubare
Biirgerinitiative treffen kann, zeigen die Vorgiinge um den Berliner Wassertisch. Schon vor dessen erfolgreichem Volksentscheid
zur Offenlegung der geheimen Vertriige zur Teilprivatisierung der Wasserbetriebe im Februar dieses Jahres schwelten interne
Konflikte, die schlieBlich im Oktober eskalierten.

Im April hatte die Initiative ein neues sieben-
kopfiges Presseteam gewahlt. Da sie sich als
basisdemokratisch  versteht, konnte sich
jede/r Ambitionierte zum Teammitglied erkla-
ren. Das Plenum stimmte per Akklamation zu.
Der mittlerweile medial bekannte ehemalige
Sprecher des Volksentscheids, Thomas Rudek,
verzichtete ausdrlicklich auf die Mitarbeit. Seit
dieser Wahl sieht sich die Initiative jedoch so
manchem Stérmandver ausgesetzt. So gab
Rudek mehrfach Pressekonferenzen ohne den
Wiassertisch oder fiihrte Gesprache mit dem
damaligen Wirtschaftssenator Harald Wolf
(Die Linke), was die Initiative aus der Zeitung
erfuhr und Uber deren Inhalt Rudek keine so
rechte Auskunft geben wollte. Laut Tagesspie-
gel soll es um die Auswahl von Kanzleien
gegangen sein, die priifen sollten, ob wirklich
alle Vertragsunterlagen veroffentlicht wur-
den. Auf Betreiben von Rudek und der Juristin
Sabine Finkenthei soll sich zudem im ersten
Halbjahr 2011 ein ,Arbeitskreis unabhén-
giger Juristen” zusammengefunden haben,
der Mdglichkeiten der rechtlichen Auseinan-
dersetzung um die Teilprivatisierungsvertra-
gen priift. Das Ergebnis ist ein ,juristischer
Leitfaden”, der sich hauptsachlich an Abge-
ordnete richtet. Unklar ist jedoch, wer hinter
dem Arbeitskreis steckt. Dem Plenum des
Wassertischs wurden keine Namen genannt
und die Zusammenkdinfte fanden hinter ver-
schlossenen Tiiren statt. Auch enthalt der
.Leitfaden” keine Autorenangaben.

~Wasserbiirger” und
Wassertisch-Fake

Parallel dazu rief Rudek eine neue Initiative
namens ,Wasserblrger"” ins Leben, die er als
.notwendige Erganzung” zum Wassertisch
bezeichnet. Im Kern geht es um die Initiierung
eines neuen Volksbegehrens, mit dem angeb-
lich die Rekommunalisierung der Wasserbe-
triebe gelingen soll—einVorschlag, den Rudek
mehrfach beim Wassertisch einbrachte, der
aber keine Mehrheit fand. Nach monatelan-
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gen Auseinandersetzungen zog das Wasser-
tisch-Plenum Anfang Oktober die ReiBleine
und trennte sich von den ,Wasserblrgern”.
Diese hatten die ,Strukturen des Wasser-
tisches (...) weiterhin in Anspruch genom-
men, Aktivitdten des Wassertisches aber be-
hindert”, heiBt es in einer Erklarung. Rudek
reagierte seinerseits mit Anwiirfen gegen das
Wassertisch-Presseteam.

Etwas bizarr agiert auch ein kleiner Kreis
ehemaliger Wassertisch-Mitglieder, an dem
auch Rudek und Finkenthei beteiligt sein
sollen. Die Gruppe gibt sich seit Kurzem als
Lreguldres Wassertisch-Plenum” aus und be-
treibt eine Art Mimikry, indem sie Pressemit-
teilungen im Namen des Wassertischs heraus-
gibt, eine Internetseite mit gleichem Namen
unterhalt und auch das Erscheinungsbild der
Initiative zu kopieren versucht. Der einzige
wahrnehmbare Akteur ist ein Pressesprecher,

Stérer/innen aus den eigenen Reihen behindern die Aktivitten des Berliner Wassertischs.

der sich auch fiir eine mehrseitige Grundsatz-
erklarung verantwortlich zeichnet. Darin wird
das Wassertisch-Presseteam in Abwesenheit
»suspendiert” und die Gruppe um den Pres-
sesprecher als ,einzig rechtmaBige Vertre-
tung des Wassertischs” ausgerufen. Woraus
sich diese Legitimation herleiten soll, bleibt
unbekannt, und auch welchen Aktivitaten die
Gruppe uber das Versenden von Pressemittei-
lungen hinaus nachgeht, erschlieBt sich
nicht.

Der Wassertisch wird sich durch seine GroBe
und eingespielten Arbeitsprozesse sicherlich
gegen solche Manéver behaupten kénnen.
Wahrscheinlich ist auch, dass den Storer/in-
nen friiher oder spater die Luft ausgeht, da sie
bisher kaum &ffentliche Resonanz erfuhren.
Das Beispiel Wassertisch zeigt aber auch, dass
jede Initiative Opfer von ,Markendiebstahl”
und Verleumdung werden kann.

Collage: nmp
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Mietenwahnsinn stoppen!

In Hamburg driingt ein breites Biindnis die Politik

Zum Hundeln Tina Fritsche

Kaum sechs Tage im Amt, setzte sich Bausenatorin Jutta Blankav (SPD) schon in die
Nesseln: Nein, in Hamburg gebe es keine Wohnungsnot, tonte sie im Mérz 2011. In
den angesagten Vierteln sei die Nachfrage nun mal grofler als das Angebot, aber wer
eine Wohnung suche, finde auch eine. Heute, ein halbes Jahr spiiter, hat sich der Wind
gedreht: Ja, betevern nun die allein regierenden Sozialdemokraten in Hamburg, man
wolle mehr Wohnungen baven, Mieter /innen besser schiitzen, Grundeigentiimer mehr
in die Pflicht nehmen und stédtische Flichen strategischer verwalten. Dass sich all-
mihlich etwas im Rathaus tut, liegt in erster Linie am Druck von aufien.

Der Musiker und Aktivist Ted Gaier schliigt zusammen mit Mitstreiter/innen aus dem Netzwerk ,Recht auf Stadt” am
Reformationstag die Forderungen von ,S0S St.Pauli” an der Tiir der Hamburger Finanzbehérde an.

Lange hatten Senat und Birgerschaftsfrak-
tionen den in Hamburg schwelenden Arger
iiber den Mangel an bezahlbaren Wohnungen
ignoriert. Rund 90.000 Wohnungen fehlen in
Hamburg. Das errechnete das Immobilien-
unternehmen Engel & Volkers im Februar
2011. Gleichzeitig sind 1,4 Millionen Qua-
dratmeter Blroflache in der Hansestadt unge-
nutzt. Wie viele Wohnungen widerrechtlich zu
profitableren  Gewerberdumen umgenutzt
werden oder gar spekulativ unvermietet blei-
ben, ist nicht bekannt. Die von Aktivist/innen
des Netzwerks ,Recht auf Stadt” initiierte
Website zu Leerstanden verweist auf Hunder-
te ungenutzter Wohnungen und Hauser. Al-
lein 120 leer stehende Wohnungen — sogar
in den sogenannten Szenequartieren wie dem
Schanzenviertel — meldete der Verein , Mieter
helfen Mietern” im Laufe eines Jahres bei den
zustandigen bezirklichen Stellen. Das Ham-
burger Wohnraumschutzgesetz ist eindeutig:
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,Das Leerstehenlassen von Wohnraum (...)
verstoBt ab Uberschreitung der 6-Monats-
Frist gegen das Zweckentfremdungsverbot”,
wenn derVermieter nicht sachliche Griinde fiir
den Leerstand nachweisen kann. Doch die
Bezirke kdnnen méglichen Misssténden zu
selten nachgehen, denn es gibt zu wenige Mit-
arbeiter/innen fiir die nétigen Kontrollgange.

Mietpreisschraube dreht sich

Nicht nur in der Innenstadt sind Wohnungen
knapp. In nahezu allen Stadtteilen sehen sich
Wohnungssuchende mit langen Warteschlan-
geninTreppenh&usern, demiitigenden Selbst-
auskinften und auftrumpfenden Maklern
konfrontiert. Quadratmeterpreise iiber 10 Eu-
ro nettokalt sind eher Standard als Ausnahme.
Nicht nur armere Menschen werden aufgrund
der hohen Mieten aus dem Stadtzentrum
verdrangt. Auch mit festem Einkommen und

TITEL

herzeigbarer Reputation sind Odysseen pro-
grammiert. Im Oktober 2010 forderten meh-
rere tausend Menschen , Leerstand zu Wohn-
raum”, ein Jahr spater protestierten mehr als
6.000 Menschen dafiir, den rasanten Anstieg
der Mieten zu stoppen.

Dass die Hamburger Mieten zu den héchsten
in Deutschland zahlen, liegt nach Einschat-
zung des Blindnisses , Mietenwahnsinn stop-
pen” auch am stadtischen Wohnungsunter-
nehmen Saga/GWG. Dieses besitzt knapp
130.000Wohnungen, von denen derzeit noch
rund 40% der Mietpreisbindung unterliegen.
Jedes Jahr nutzt die Saga/GWG den Mietspie-
gel als Grundlage flir Mieterhdhungen und
schafft so wiederum die Basis fir den ndch-
sten, hoheren Mietspiegel. Im vergangenen
Jahr stiegen die Hamburger Mieten insgesamt
um durchschnittlich 5,8%. Altbauten und
Kleinwohnungen wurden um 10 bis 18%
teurer.Innerhalbvon zehn Jahren explodierten
die Mieten in den Saga/GWG-Wohnungen
sogar um 30%. Die Preistreiberei hat Metho-
de: Jedes Jahr muss die Saga/GWG nicht nur
fir Instandhaltungen und Neubauten sorgen,
sondern auch 100 Millionen Euro an die Stadt
abfiihren. Das Geld flieBt zum Teil in das
Sonderinvestitionsvermdgen, aus dem der
Senat unter anderem das Prestigeprojekt
Elbphilharmonie finanziert. Dieses Geld holt
sich die Saga/GWG bei den Mieter/innen.

Netzwerk ,Recht auf Stadt”

Aus dem Netzwerk ,Recht auf Stadt” hat sich
binnen zwei Jahren ein groBes Blindnis gegen
steigende Mieten gegriindet, das auf unter-
schiedliche Interventionen setzt und selbstbe-
wusst Forderungen aufstellt. Zu den Forde-
rungen gehdren das Wohnen als Menschen-
recht, die Legalisierung von Besetzungen leer
stehender Immobilien und die Vergesellschaf-
tung von Wohnraum, entsprechend Grundge-
setz Artikel 15 (,Grund und Boden, Natur-
schatze und Produktionsmittel kénnen zum
Zwecke der Vergesellschaftung durch ein Ge-
setz, das Art und AusmaB der Entschadigung
regelt, in Gemeineigentum oder in andere
Formen der Gemeinwirtschaft dberflihrt wer-
den”). Angesichts der starker und kreativer
werdenden Proteste und der damit einherge-
henden Mediendffentlichkeit haben Politik
und Verwaltung kaum eine andere Wahl, als
sich in Bewegung zu setzen.

Weitere Infos:

www.rechtaufstadt.net

www.leerstandsmelder.de
www.mietenwahnsinn.rechtaufstadt.net
www.esregnetkaviar.de/relaunch/sos-st-pauli.html
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,,Die Gesellschatft und die Wirtschaft
miisse“ Si(h a“der“oll Interview mit zwei israelischen Aktivist/innen

Proteste in Israel begannen mit der Forderung nach bezahlbarem Wohnraum

Teure Wohnungen, steigende Lebensmittelpreise, wachsende soziale Ungleichheit — das macht wiitend. Aufgrund dessen entziin-
deten sich in Israel im vergangenen Spiitsommer die bisher grofiten sozialen Proteste in der Geschichte des Landes. Bis zv 400.000
Menschen nahmen an den Massendemonstrationen teil — mehr als 5% der Bevdlkerung. In Deutschland wiiren das iber 4 Millionen.

MieterEcho: Israel hat gerade die gréBten
Sozialproteste seiner Geschichte erlebt.
Wie fing das an?

Amir Shinan (A.S.): Ganz klein und spontan.
Im Juli flogen einige junge Leute in Tel Aviv aus
ihrer Wohnung, weil sie die Miete nicht zahlen
konnten. Aus Protest schlugen die Studenten
Zelte auf dem Rothschild Boulevard im Zen-
trum der Stadt auf. Sie bewarben das Ganze
Uber soziale Netzwerke im Internet. Ihre Bot-
schaft war; Wir zelten hier, weil wir keine
Wohnung haben, und alle, denen es ahnlich
geht, sollen kommen und mitmachen. Das
zeigte Wirkung. In den nachsten Tagen schos-
sen die Zelte nur so aus dem Boden und der
ganze Boulevard war Ubersat damit. In den
folgenden Wochen entstanden Zeltland-
schaften in vielen anderen GroBstadten.

Zelten in der Innenstadt, gab es das schon
haufiger?

Karin Hemo (K.H.): Nein, das ist eine véllig
neue Form des Protests in Israel. Aber es passt

Amir Shinan wohnt im Nordosten des Landes und ist
Mitglied der sozialistischen Organisation , Dror” (Freiheit).
Im Herbst berichteten die beiden Aktivist/-innen wiihrend
einer Austauschreise bei mehreren Veranstaltungen in
Deutschland von ihren Erfahrungen.
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gutzum Anliegen, denn es ging schlieBlich um
zu hohe Wohnungskosten.

A.S.: Die meisten Camperwaren nattirlich nicht
wohnungslos, aber sie identifizierten sich mit
dem Protest der jungen Leute, weil sie fuhlten,
dass es auch um sie ging. Mit der wachsenden
Beteiligung kamen viele andere Punkte auf die
Tagesordnung. Viele realisierten, dass es nicht
nur um Wohnungsfragen ging, auch nicht um
Lebensmittelpreise oder andere spezifische
Probleme, sondern um die Sozial- und Wirt-
schaftspolitik in Israel. Denn sie ist offensicht-
lich falsch, weil sie nicht im Interesse der Be-
volkerung ist, sondern auf ihrem Riicken aus-
getragen wird.

Ist diese Situation neu?

A.S.: Nein, neu ist der Protest, die Probleme
der Bevdlkerung gibt es schon lange. In den
letzten Jahrzehnten wuchs die soziale Un-
gleichheit. Die Mehrheit wurde immer armer,
wahrend die Preise stiegen. Verscharft wird die
Situation durch die Privatisierung von Sozial-
leistungen und den Abbau des Sozialstaats.
Viele Leute haben einfach zuwenig zum Leben.
Obwohl sie arbeiten gehen, verdienen sie nicht
mehr genug, um die nétigen Dinge des tdg-
lichen Bedarfs bezahlen zu kénnen. Auf dem
Wohnungsmarkt merkt man das besonders:
Die Hauspreise sind in den letzten Jahren um
40% gestiegen, die Mieten um 22%. Es wird
immer schwieriger, eine Wohnung zu finden
oder sich den —weit verbreiteten —Traum vom
Eigenheim zu erfiillen. Das alles schuf mit der
Zeit die Stimmung, dass man so nicht mehr
leben kann.

Wenn das eine so lange Entwicklung war,
warum begannen die Proteste erst jetzt und
nicht schon vor einigen Jahren?

A.S.: Hatte das jemand vor einem Jahr vorher-
gesagt, hatte ich ihn fiir verriickt erklart. Das

Karin Hemo lebt in Haifa und ist aktiv in der Gewerk-
schaftsjugend , Hanoar Oved Vehalomed” (lernende und
arbeitende Jugend).

war unvorstellbar. Im letzten Jahr hat sich in
der israelischen Gesellschaft etwas zusam-
mengebraut, das jetzt explodiert ist. Es began-
nen immer wieder kleinere Proteste, etwa
gegen Lebensmittel- oder Benzinpreise. Au-
Berdem merkten immer mehr Leute, dass sie
ihre Ziele nie erreichen werden, wenn es so
weiter geht. Im Moment ist es in Israel beina-
he unméglich, Wohneigentum zu erwerben.
Wohneigentum ist fir viele Menschen aber
sehr wichtig. Wenn sie jetzt merken, dass sie
noch so viel arbeiten und sparen kdnnen, aber
trotzdem nie diese Mdglichkeit bekommen
werden, dann zerbricht da etwas. lhnen geht
gewissermaBen ein Stiick Zukunft verloren.
Solche Erfahrungen vor dem Hintergrund der
allgemeinen sozialen Schieflage gaben den
Ausschlag fiir die Proteste.

K.H.: Hinzu kamen die Revolutionen in den
arabischen Nachbarlandern. Zwar herrschte
dort eine andere Situation, aber es war eine
Inspiration flir die israelische Bevélkerung, zu
sehen, dass Veranderungen durch Protest er-
reicht werden kénnen.
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Die Aufstande in den arabischen Landern
haben epochalen Charakter. Wie sieht das
in Israel aus?

A.S.: Auch hier haben wir einen historischen
Wendepunkt erreicht. Die Massen stehen auf
und sagen: Nein! Wir kénnen so nicht weiter-
leben, das ist zu viel! Jahrzehntelang haben
sie geschlafen. Die Veranderungen in Gesell-
schaft und Wirtschaft haben sie nicht interes-
siert.Viele wollten nurihr eigenes Leben leben,
und dachten, dass alles gut wird, wenn sie nur
hart genug arbeiten. Jetzt wachen sie gewis-
sermaBen auf. Sie schauen sich um und ver-
stehen, dass ihre Probleme die gleichen sind
wie die ihrer Nachbarn, ihrer Freunde und aller,
die sie kennen. Und sie realisieren, dass sie
Veranderungen nicht alleine erreichen kon-
nen. Es reicht nicht mehr, seinen Job oder sein
Privatleben zu andern. Die Gesellschaft und
die Wirtschaft miissen sich andern.

K.H.:Ich méchte das an einem Beispiel deutlich
machen: Einige Tage, nachdem die Proteste
begannen, sah ich mit Freunden Nachrichten
im Fernsehen.Was wir dort zu sehen bekamen,
war unglaublich. Es wurde der Unterschied
zwischen direkten und indirekten Steuern und
ahnliche Sachen erklart. Das gab es vorher
nicht. In israelischen Nachrichten fanden sich
nie Erklarungen zu 6konomischen Fragen und
Begriffen. Es ist eine groBe Errungenschaft der
Proteste, dass einfache Leute beginnen, eine
Sprache zu verstehen und zu benutzen, mit der
sich die Gesellschaft kritisieren lasst. Heute

schlagen sie den Wirtschaftsteil der Zeitung
auf und verstehen, was in Staat, Politik und
Wirtschaft vor sich geht.

Wer sind die Akteure bei den Protesten?

A.S.: Die sind sehr vielfaltig. Natlrlich nehmen
viele politische Gruppen und Organisationen
teil und es gibt einige bekannte Gesichter. Aber
das Wichtige ist, dass es sich um einen wirk-
lichen Protest von unten handelt. Jeder kann
mitmachen. Es wurde darauf geachtet, dass es
kein Protest der politischen Linken oder Rech-
ten oder der Parteien wird, sondern ein Protest
der ,einfachen Leute”, der so weit verbreitert
werden sollte wie mdglich. Alle, die der Ansicht
sind, dass das Leben in diesem Land 6kono-
misch und sozial zu hart ist, kénnen teilneh-
men. Das ist das Besondere und vereinigt sehr
viele verschiedene Menschen. Auf den Redner-
pulten und Bihnen waren Araber, Juden, Mi-
granten, russische Einwanderer zu sehen,
Leute aus der Mittelschicht genauso wie aus
derArbeiterklasse. Angehérige aller méglichen
Gruppen der Gesellschaft fanden hier zusam-
men.

Das hort sich sehr diffus an, ist das wirklich
eine Starke oder eher ein Problem?

A.S.: Die Frage stellen wir uns oft. Der Protest
wurde stark, weil er fir alle offen war. Ware er
von einer Partei oder politischen Strémung
vereinnahmt worden, hatte er an Kraft verlo-
ren. Die Leute waren weggeblieben, die sich

Zeltstadt auf dem Rothschild-Boulevard im Zentrum von Tel Aviv im Juli 2011.  Foto: ltzuvit / Wikipedia

ME 351/ Dezember 2011

TITEL

nicht politisch zugehdrig fiihlen. Andererseits
ist es schwierig, die Welt zu verdndern, ohne
sich mit wichtigen politischen Kraften zu ver-
biinden. Zuallererst geht es aber darum, was
erreicht werden soll: Was sind die Ziele und
woflr steht der Protest — nicht nur wogegen.
Das ist die Hauptsache.

Sind denn schon Erfolge zu verzeichnen?

K.H.: Im materiellen Sinne nicht unbedingt.
Durch die Thematisierung der Wohnraumpro-
blematik haben beispielsweise viele Haus-
eigentlimer verstanden, dass sie viel mehr Geld
mit ihren Hausern machen kdnnen. Wéhrend
der Proteste erhohten sie die Mieten. Einige
zahlen jetzt mehr als zu Beginn der Proteste.
Das ist sehr paradox.

Sind die Ziele und Forderungen inzwischen
klarer zu benennen?

K.H.:Auf jeden Fall. Die Massen gingen auf die
StraBe, weil sie sagten: ,Genug!” Sie waren
gegen etwas. Jetzt haben sie Hoffnung, dass
sich wirklich etwas andert. Man merkt, dass es
immer leichter fallt, zu formulieren, wie man
sich ein gutes und wiirdevolles Leben vorstellt.

Was konnte im besten Fall herauskommen?

K.H.: Eine wirkliche Demokratisierung der
Gesellschaft. Die beginnt erst mit dem Protest.
Er fand schlieBlich nicht nur auf den StraBen,
sondern auch in den Zelten statt. Dort gab es
jeden Abend Versammlungen und Diskus-
sionen, und es wurden Komitees gegriindet.
Das filhrte die verschiedenen Beteiligten zu-
sammen. Wenn die ihre vielen kleinen Ziele
erreichen, dann ist das viel wert. Beispielswei-
se fordern die Kinstler aus Haifa, dass Kunst
nicht nur im Museum stattfindet, sondern fir
alle zuganglich ist und es mehr Kunstprojekte
von Arabern und Juden gemeinsam gibt. Das
wiirde die Stadt sehr verandern.Wenn jede der
verschiedenen Gruppen einen Erfolg erzielt,
dann wird das die israelische Gesellschaft
grundlegend verdndern. Von da aus werden
auch groBere Ziele wie ein funktionierender
Sozialstaat vorstellbar.

Vielen Dank fiir das Gespréch!

Interview und Ubersetzung:

Philipp Mattern und Igor Hehlke.
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BERLIN

GroBtes Autwertungspotenzial

Mit dem Bauprojekt ,Revaler Spitze” soll die letzte grofle Freifldiche im

stidlichen Friedrichshain bebaut werden

Benedict Ugarte Chacén

»Das letzte freie Baufeld” in der Gegend zwischen Ostkreuz und Boxhagener Platz soll, so versprechen es die Investoren, ,eine
unverwechselbare Adresse” werden. Dies werde mit einer ,,architektonisch anspruchsvollen Wohnbebauung” geschehen, mit der
nicht weniger als ein neves ,,vollstiindiges Quartier” erstehen soll. Zumindest liest sich das in der Selbstdarstellung des Projekts so.
Bis 2014 will man das Projekt zwischen Simplonstraie und Revaler StraBe nahe des Bahnhofs Ostkreuz fertiggestellt haben. Ein
gegeniiber liegendes Geliinde, auf dem sich unter anderem zwei Clubs und eine Hundeauslauffliiche befinden, soll ebenfalls als
Bestandteil des ,,neven Quartiers” entwickelt werden.

Baustelle , Revaler Spitze”: Wo jetzt noch Hunde spielen, sollen bald Obstbiume blihen — aber hinter geschlossenen Toren.

Im September startete der Vertrieb fiir die zwei
Hauser mit insgesamt 41 Wohnungen des
ersten Bauabschnitts. Zwischen 360.000 und
610.000 Euro betragen die Kaufpreise der
Wohnungen. Das entspricht Quadratmeter-
preisen von rund 3.000 bis 4.000 Euro — je
nachdem, ob es sich um eine einfache Etagen-
wohnung, eine Gartenwohnung oder ein
Penthouse handelt. Verantwortet wird das
Projekt von der Varenta GmbH, ein Immo-
biliendienstleistungsunternehmen, das ne-
ben Projektentwicklung und Bautragerschaft
auch die Haus- und Grundstlicksverwaltung
Ubernimmt und bereits verschiedene Projekte
in Friedrichshain entwickelte. Neben den
Wohnhausern ist ein groBer Hofgarten ge-
plant, von dem es bei den Investoren heift, er
kénne dem nahegelegenen Helenenhof—eine
1904 bis 1906 errichtete Wohnanlage mit
parkahnlichem Innenhof — den Rang ablau-
fen. Der Vergleich mit dem allgemein zugéng-
lichen Helenenhof bezieht sich nach Aussage
des Varenta-Geschaftsflhrers Bert Glnther
allerdings nur auf ,die Dimension und die
Gestaltung”. Da die Wohnungen teilweise mit
Privatgarten ausgestattet werden sollen und
der Hofgarten als ,Riickzugsbereich konzi-
piert” werde, wird er fiir die Offentlichkeit
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nichtzuganglich sein. Der Bevolkerungim Kiez
bleibt als Trost aber der Blick in die Garten-
landschaft, denn das geplante Tor solle , nicht
als Sichtschutz ausgebildet” werden, ,sodass
dem Passanten die Sicht in den Hofgarten
mdglich sein wird."

Wohnen statt Clubkultur

Die an das Gelande angrenzende Déringstra-
Be, ein eher verschlafener Schleichweg zwi-
schen Revaler StraBe und SimplonstraBe, soll
spater zur ,,griinen Promenade” mit Vorgér-
ten und Baumen ausgebaut werden. ,Gut
mdglich, dass sich die Déringstrae zum
wahren Herz der Revaler Spitze entwickelt,
wenn der gegenliberliegende Block, wie zu
erwarten, ebenfalls zu einer gelungeneren
Bebauung gelangt.” Was die Immobilien-
dienstleister hier so unbekimmert in Aus-
sicht stellen, bedeutet allerdings, dass im
Zuge der Projektentwicklung die Clubs Love-
lite und Morlox sowie eine von Anwohner/-
innen gemietete Hundeauslaufflache ver-
schwinden missen, die in eben jenem ge-
geniberliegenden Block beheimatet sind.
Wann dies der Fall sein wird, kdnnen die In-
vestoren zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht
sagen. Man wolle, so Glnther, die Bebauung

Foto: Benedict Ugarte Chacon

.Nicht allein, sondern in Abstimmung mit
einem weiteren Berliner Immobilienunterneh-
men realisieren”. Dies soll in Absprache mit
dem Bezirk geschehen. Das Geldnde sei nach
dem Aufstellungsbeschluss eines Bebau-
ungsplans seit Mitte der 90er Jahre fiir Wohn-
nutzung vorgesehen. Dass Clubs und Hun-
deauslaufplatz - verschwinden, ist wohl nur
eine Frage der Zeit, auch wenn man dies bei
der Varenta bedauert: ,Die zwischenzeit-
liche Ansiedlung von Clubs haben wir {...)
stets als Belebung begriiBt.” Doch gerade
diese durch die vorhandene Clubkultur her-
vorgerufene Popularitdt des Kiezes habe zu
einer groBen Wohnungsnachfrage geflihrt.
In Investorensprache heiBt das ,Innenstadt-
kiez mit dem groBten Aufwertungspotenzi-
al”. Die ,Revaler Spitze” scheint ein schon
fast lehrbuchhafter Fall solch einer , Aufwer-
tung” zu sein, bei der ein Kiez mit einem
L1alternativen” Image von Investoren als at-
traktiv befunden wird. Dabei bauen die Inves-
toren fiir eine Klientel, die teilweise so gar
nicht in den Kiez passen will. Mal sehen, ob
die noch ansassigen Clubs sich dhnlich wie in
Prenzlauer Berg mit Larmbeschwerden der
neuen Anwohnerschaft auseinandersetzen
mussen.
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,,Nicht mehr nur Assi”

Die neuen Betreiber der Arminiusmarkthalle in Moabit begreifen sich als
Vorreiter der Umstrukturierung des ,,Problemkiezes”  Rainer Balceroviak

Vierzehn stiidtische Markthallen wurden zwischen 1886 und 1892 in Berlin gebaut. Sie dienten der Versorgung der Bevidlkerung
in den immer grofier werdenden Arbeiterquartieren mit Waren des téglichen Bedarfs und boten landwirtschaftlichen Erzeugern aus
dem Berliner Umland im Vergleich zv Wochenmiirkten komfortable Verkaufsmaglichkeiten. Die meisten Hallen wurden im Zweiten
Weltkrieg schwer beschidigt oder vallig zerstart. In Westberlin besorgte der Siegeszug der Kauthiiuser und der Discounter den
Rest und nach den 80er Jahren diimpelten die Hallen mehr schlecht als recht vor sich hin.

Nur noch vier der denkmalgeschiitzten Back-
steinbauten sind —weitgehend im Originalzu-
stand — erhalten. Eine von ihnen ist die Armi-
niushalle im westlichen Moabit. Lange wollte
die Berliner GroBmarkt GmbH diesen teuren
Klotz am Bein loswerden. Trotz umfassender
Restaurierung der Fassaden und des Innenbe-
reichs verlieBen immer mehr angestammte
Handler die Halle und wurden — wenn (iber-
haupt — durch Trodelstande oder Anbieter von
billigen Importwaren ersetzt. Im Rahmen ei-
ner Ausschreibung erhielt 2009 die bundes-
weit im Bereich der Immobilienaufwertung
tatige Zunft AG einen Erbbaurechtvertrag
uber 50 Jahre. Nach einer kurzen Umbaupha-
se wurde die Halle im November 2010 wie-
dererdffnet.

Lifestyle statt Obst und Gemiise

Im ,Problemkiez” zwischen Strom- und
Wald-, Turm- und BirkenstraBe herrscht mitt-
lerweile Goldgraberstimmung. Ob Moderni-
sierungsquote oder prozentuale Mietsteige-
rungen bei Neuvermietungen —langst gehdrt
der westliche Teil Moabits zu den Spitzenrei-
tern in Berlin. Zudem entstehen immer mehr
Hostels, Eigentums- und Ferienwohnungen.
Die (noch) ruhige und verkehrsgiinstige Lage,
sowie der relativ gut erhaltene und teilweise
bereits in den 80er Jahren modernisierte Alt-
baubestand pradestinieren das Gebiet fiir die
néchste groBe Gentrifizierungsrunde.

Ganz offen setzt die Zunft AG auf den bereits
in vollem Gang befindlichen Umstrukturie-
rungsprozess und sieht sich selbst dabei als
Pionier. Ziel des Unternehmens sei, , dass sich
das Birgertum die Halle und letztlich den Kiez
zurlickerobert”, erléuterte ein Mitarbeiter auf
Nachfrage. Den hinteren Teil der Markthalle
belegt seit der Wiedereréffnung im November
2010 ein ,Manufakturenkaufhaus”, in dem
allerlei Lifestyleschnickschnack vom ,Gé&-
stehandtuch ,Lebenskleidung Ayurvastra™
bis hin zu teuren Designermébeln angeboten
wird. Mittendrin gibt es einen ,Bio-Burger-
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Die Arminiushalle, eine Markthalle fiir das neve Biirgertum? Das zumindest erhofft sich der neue Betreiber der Halle.

Stand”, dersich nicht entblédet, , Wettessen”
zu veranstalten. Doch ausgerechnet beim
Kernelement einer jeden Markthalle — Obst
und Gemiise — ist das Angebot ausgespro-
chen diirftig. Immerhin sind im vorderen Teil
der Halle einige Anbieter geblieben, die ohne
den Neustart sicherlich aus Moabit ver-
schwunden wdren und durchaus so etwas wie
Altberliner Markthallencharme verspriihen.
Schrullig-liebenswerte  Kdse-, Wurst- und
Brothandler finden sich dort und auch die
. Gefliigel-Oase” mit ihrem vielféltigen Wild-
und Geflligelangebot sowie preiswertem Mit-
tagstisch und schlieBlich der legendére , Hal-
len-Imbiss”, an dem einige Folgen der Serie
,Drei Damen vom Grill” mit Harald Juhnke
und Brigitte Grothum gedreht wurden. Dort
verbringen noch immer Miillmanner und
Rentner aus dem Kiez gemeinsam ihr Mit-
tagspauschen.

~Junge Kreative” hevorzugt

Ob das Konzept aufgeht, ist noch nicht abzu-
sehen. Die Zunft AG betont ihre langfristige
Orientierung. Ralph Martin, der fiir den Wein-

handel im ,Manufakturenkaufhaus” zustan-
dig ist, schwérmt auf der Website www.hilker-
berlin.de von den , jungen Kreativen”, die die
Halle anzieht. Wie beispielsweise die Mode-
designerin Cora Lynn Weinrich, die an ihrer
ersten eigenen Kollektion arbeitet und ihre
Miete zum Teil am Tresen der Kaffeebar erar-
beitet. ,Nichts gegen Multikulti, aber wenn
nur Migranten die StraBe beherrschen, kom-
men keine anderen”, wird die Designerin auf
der Website zitiert. In der Tat ist die Zunfthal-
le eine weitgehend migranten- und Hartz-IV-
freie Zone. ,Moabit ist langst nicht mehr nur
Assi”, pflichtet Martin ihr bei.

Bei soviel Pioniergeist darf auch das Moabiter
Quartiersmanagement nicht abseits stehen.
. Die Restrukturierung der Halle ist eine Chan-
ce, Alt-Berlin und Neues zu verbinden” und
die Halle ,zu einem kommunikativen und
lebendigen Kieztreffpunkt fir alle — ob Rent-
ner oder Yuppie, Arm oder Reich” zu machen,
heiBt es in einer Erklarung. Doch arme Men-
schen sieht man eher vor und neben der
Halle — beim Durchwihlen von Miilleimern.
LAssi” eben, wie Martin es formulierte.
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BERLIN

Sarrazins Erbe

Die von Rot-Rot versuchte Verarbeitung des Berliner Bankenskandals ist
endgultig gescheitert Benedict Ugarte Chacn

Als im Jahr 2006 die eigens dafiir gegriindete Berliner Inmobilien Holding (BIH) die Fondsimmobilien der fast zusammengebrochenen
Berliner Bankgesellschaft iibernahm, lobte inshesondere der damalige Finanzsenator Thilo Sarrazin (SPD) seine Politik. Die Belas-
tungen des Landes konnten damit so gering wie moglich gehalten werden, hie es. Zuniichst wurde fiir die entstehenden Kosten
der Erlos aus dem im Jahr 2007 erfolgten Verkauf der Bank genutzt. Dieser Erlos ist nun weitgehend aufgebraucht, und der Lan-
deshaushalt wird kiinftig direkt belastet. Absurderweise wollen es mit SPD und CDU nun jene Parteien richten, die fir den Ban-

kenskandal politisch verantwortlich sind.

Die Fondszeichner der BIH-Immobilien beharren auf den versprochenen Gewinngarantien.

Mit der ,Bad Bank” BIH, die die von der
Bankgesellschaft aufgelegten Fonds im Auf-
trag des Landes Berlin verwaltet, hatte Sarra-
zin folgendes Szenario geplant: Man wollte
einen Investor finden, der bereit ist, die BIH
samt der immensen Fondsrisiken zu {iberneh-
men. Die Risiken waren durch vollkommen
unlbliche Garantien entstanden, die die Bank
seinerzeit den Fondszeichnern gegeben hatte
und welche ein Grund fir ihre Krise waren.
Nach mehreren vergeblichen Versuchen, die
BIH zu verkaufen (MieterEcho Nr. 346/Marz
2011), ist wieder alles offen. Im Wahlkampf
driickten sich alle Parteien wohlweislich vor
dem Thema. Es wadre ihnen auch nicht zutrdg-
lich gewesen, sichere Millionenkosten fir die
offentliche Hand anzukiindigen und zuzuge-
ben, dass man keine Strategie hat. Denn die
BIH-Gebéude sind restlos tberschuldet. Ihr
Buchwert betragt zwar iber 9 Milliarden Euro,
der tatsachliche Unternehmenswert belduft
sich aber auf lediglich 3,6 Milliarden Euro.
Gleichzeitig lasten auf den Immobilien Kre-
dite von Uber 4 Milliarden Euro. Dies geht aus
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einer Analyse hervor, die der ehemalige wis-
senschaftliche Mitarbeiter im parlamenta-
rischen Untersuchungsausschuss zur Bankge-
sellschaft, Michael Breitkopf, im September
2011 fiir die Initiative Berliner Bankenskandal
erstellte. Sollte sich also kein Kaufer finden,
der den Buchwert bezahlt —was naheliegend
ist—, fahrt das Land in jedem Fall Verluste ein.
Hinzu kommt, dass in den letzten Jahren
wenig in die Bestande investiert wurde, was
sich wiederum auf die erzielbaren Mieten
auswirkt. Hier muss Berlin Geld zuschieBen,
denn die von der Bank an die Zeichner gege-
benen Mietgarantien hatte das Land im Zuge
der ,Risikoabschirmung” 2002 Ubernom-
men. So lange die Fonds in der jetzigen Form
existieren und nach wie vor die Interessen der
Fondszeichner zu bedienen sind, wird sich
daran nichts andern.

Renitente Fondszeichner

Nach Auskunft von Thomas Schmidt, Verwal-
tungsratsmitglied in mehreren Fonds, beste-
hen er und die von ihm vertretenen Zeichner

auf die Erflllung der urspriinglich von der
Bankgesellschaft gegebenenVersprechen wie
Ausschiittungen, Mietgarantien und Riick-
zahlung der investierten Summe nach Ablauf
der Fonds. Die bisher gemachten Angebote
des Landes, auf die sich bereits viele Zeichner
einlieBen, seien fir ihn nicht akzeptabel. Fir
die vorzeitige Riickgabe verlangt er ,weit
mehr” als 100% des damaligen Kaufpreises.
Schmidt gilt als beharrlich. Aber Berlin wird
sich wohl friiher oder spater mit ihm verstéan-
digen missen, denn erst wenn das Land Giber
geniigend Fondsanteile verfligt, kann es voll-
standig Uber die Immobilien entscheiden.
Doch selbst wenn dies mit viel Geld gelingen
sollte, ware zundchst nicht viel gewonnen.
Denn das BIH-Imperium aus bundesweit ver-
teilten Wohnungen, Seniorenheimen, Ein-
kaufszentren und Tankstellen musste nach
wie vor abgetragen werden.

Verkauf keine Losung

In Berlin halt die BIH 13.000 Wohnungen.
Gegen deren Verkauf strauben sich Teile der
SPD, die sie lieber in den landeseigenen Woh-
nungsbestand einbringen wollen. Dabei steht
allerdings zu befiirchten, dass auf altbe-
wahrte Methoden zurlickgegriffen wird, mit
denen schon die SPD-Finanzsenatorin Annet-
te Fugmann-Heesing in den 90er Jahren he-
rumdilettierte. Wieder einmal kdnnten die
landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften
in die Bresche gestoBen werden, indem
der Senat sie zwingt, die Bestande aufzukau-
fen. Um die BIH zu sanieren, missten aber
auch die Schulden dibernommen werden. So
lieBen sich zwar finanzielle Probleme weiter
auf die lange Bank schieben, beim derzeitigen
Zustand einiger Wohnungsbaugesellschaften
ergabe sich flir die Koalition irgendwann aber
wieder das Argument, das Rot-Rot schon bei
der GSW-Privatisierung ins Feld flihrte: Kein
Geld und viele Schulden — jetzt hilft nur noch
Privatisierung.
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Grund gehen

MIETRECHT AKTUELL
Dem Schimmel gerichtlich auf den

Die Instandsetzungsklage als angemessene Reaktion auf anhaltenden

Schimmelbefall in der Wohnung

Tobias Hopner

Schwarze Punkte, die mit der Zeit fltichig werden — so zeigte sich Schimmel in der modernisierten Wohnung von Bettina Langholt*
im nordlichen Prenzlaver Berg. Die dunklen Flecken bildeten sich neben dem Wohnzimmerfenster in einer Aulenwandecke und
dehnten sich Richtung Decke sowie entlang der Fulleiste aus. Im Bad bildete sich der unangenehme Befall rund um das Fenster.

Die Mieterin forderte von ihrer Vermieterin,
einer Genossenschaft, dass die Ursachen des
Schimmels beseitigt werden mussten. Zuvor
war bereits einmal der Schimmel entfernt
worden, aber (ber die reine Symptombe-
kampfung gingen die MaBnahmen nicht hi-
naus. Die Genossenschaft zog sich auf die
pauschale Behauptung zuriick, der Schimmel
sei durch falsches Mieterverhalten entstan-
den. Die Mietrechtsanwaltin Carola Hand-
werg, die Bettina Langholt zur Seite stand,
kennt solche Reaktionen: ,Es ist Standard,
dass Vermieter die Verantwortung von sich
weisen und behaupten, Schimmel wiirde
durch besseres Heizen und Liften von alleine
wieder weggehen.” Da die Mieterin ausrei-
chend heizte und llftete, fiihlte sie sich zu
unrecht beschuldigt. Auf Anraten ihrer An-
waltin minderte sie die Miete, um ihrem Inte-
resse an der endgiltigen Mangelbeseitigung
Nachdruck zu verleihen.

Kiindigung nach Mietminderungen
Als die Mietminderungen sich aufsummierten,
erhielt Langholtvon der Genossenschaft keine
Instandsetzungsankiindigung, sondern eine
fristiose Kiindigung. In Absprache mit ihrer
Anwadltin reagierte die Mieterin mit einer In-
standsetzungsklage. Das Ziel war, die Beseiti-
gung der Ursachen fiir den Schimmel durch
eine bauliche Sanierung gerichtlich durchzu-
setzen. Eine Instandsetzungsklage bezieht
sich auf die Pflicht des Vermieters, , die Miet-
sache dem Mieter in einem zum vertragsge-
maBen Gebrauch geeigneten Zustand zu
tberlassen und sie wahrend der Mietzeit in
diesem Zustand zu erhalten” (§ 535 Absatz 1
BGB). In der Klageschrift wurden die den
Gebrauch der Wohnung beeintrachtigenden
Mangel beschrieben und dargelegt, wie und
wo sich der Schimmel entwickelt hatte. Zu-
dem wurde ausgefiihrt, dass die Mieterin
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ausreichend heizte und liiftete, und ihr die
Mangel also nicht anzulasten waren.

Gutachterin prift Ursachen

Vom Gericht wurde eine Gutachterin beauf-
tragt, den Schimmel, das Mieterverhalten und
die baulichen Bedingungen zu iberpriifen. Sie
installierte Messgerate in Wohnzimmer und
Bad, die einen Monat lang die Temperatur und
die Luftfeuchtigkeit protokollierten. Bei der
ersten Begutachtung der Wohnung waren
auch Vertreter der Genossenschaft anwesend,
die versuchten, die Mieterin gegeniiber der
Gutachterin als unglaubwiirdig und Gbertrei-
bend darzustellen. Die Gutachterin bemerkte
jedoch gleich, dass das Badfenster nicht
fachgerecht eingebaut war. Neben dem Fenster-
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Manchmal bildet sich in Wohnungen trotz ausreichendem
Liiften und Heizen Schimmel. Die Ursachen sind dann in
der Regel Baumiingel, fiir die Mieter/innen nicht zur
Verantwortung gezogen werden kénnen.

rahmen gab es Warmebriicken, die zur Aus-
klhlung der Flachen und Bildung von Schwitz-
wasser flhrten. Bei einem zweiten Termin
untersuchte die Gutachterin die Wohnzim-
merwand mithilfe einer Warmekamera. Ge-
nau dort, wo der Schimmel saB, stellte sie
eine niedrigere Wandtemperatur fest. Entlang
der AuBenwandecke und der FuBleiste gab es
also ebenfallsWarmebriicken, die Ursache des
Schimmels waren.

Vermieterin einsichtig

In der Gerichtsverhandlung legte die Gut-
achterin dar, dass die Schimmelbildung nicht
auf das Verhalten der Mieterin zurlickzufih-
ren war, sondern auf Baumangel. Zur Man-
gelbeseitigungempfahl sie den fachgerechten
Neueinbau des Badfensters und eine zusétz-
liche Ddmmung fiir die Wohnzimmerwand.
Das Gericht folgte der Gutachterin und stellte
fest, dass die Genossenschaft die Mangel
beheben muss. Die Vertreter der Genossen-
schaft zeigten sich einsichtig und wirkten
sogar dankbar fiir die Vorschldge der Gut-
achterin. Dass es einer gerichtlichen Klarung
bedurfte, um Vermieter zur Einsicht zur brin-
gen, ist in Mietrechtsfragen keine Seltenheit.
.Wenn Vermieter eine Verantwortung fiir
Schimmel abstreiten, die Mieter aber sicher
sind, ausreichend zu heizen und zu liiften,”
meint die Anwaltin Handwerg dazu, ,dann ist
die Instandsetzungsklage das richtige Mittel.”
Inzwei Dritteln der Falle lenkten die Vermieter
bereits vor einer Verhandlung ein, und mit
lediglich einer Ausnahme habe die Anwaltin
bisher alle Félle vor Gericht gewonnen.
Bettina Langholt berichtete, der Klageweg
habe noch einen positiven Effekt gehabt: Das
Verhaltnis zwischen der Verwaltung und ihr
habe sich durch die Klarung deutlich gebes-
sert.

*Name von der Redaktion gedndert
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Kalt erwischt

Tipps und Infos fiir Mieter /innen, wenn die Heizung ausfiillt oder es in der
Wohnung nicht warm genug wird  christione Hollander

Welch eine Vorstellung. DrauBen ist es bitterkalt und man freut sich, nach Hause in die warme Wohnung zv kommen. Nur noch die
Tir aufschlieflen, in Gedanken bei einer schonen Tasse Tee, und dann passiert es: Klte schliigt einem entgegen. Die Heizung ist
ausgefallen. Erster Impuls ist wohl laut fluchen, der zweite den Vermieter anrufen. Alles sollte schnell gehen. Gut zu wissen, wie
die Rechte und Pflichten in dieser Situation sind.

Ein Heizungsausfall im Winter ist ein Mangel.
Zudem muss die Wohnung angemessen be-
heizbar sein. Welche Temperatur in der Woh-
nung erreicht werden muss, ist hdufig Gegen-
stand gerichtlicher Entscheidungen gewesen.
Die angemessene Temperatur pendelt zwi-
schen 20 und 22°C. In Berlin mag man es
offensichtlich nicht so warm. Hier ist in den
letzten 30 Jahren eine Mindesttemperatur von
20°C in Wohnréumen wahrend der Heizperi-
ode (1. Oktober bis 30. April) als angemessen
betrachtet worden (OVG Berlin, Urteil vom 12.
September 1980, AZ: 2 B 40.79; LG Berlin,
Urteil vom 11. November 2010, AZ: 67 S
241/08).
Heizpflicht

Grundsatzlich gilt: Die Heizpflicht beginnt am
1. Oktober und endet am 30. April. Auch au-
Berhalb der Heizperiode muss die Heizung
angestellt werden, wenn die Zimmertempera-
tur unter 18°C sinkt und der Wetterdienst fiir
mindestens einen weiteren Tag eine kalte
Witterung vorhersagt. Bei Zimmertempera-
turen von unter 16°C ist die Heizung sofort in
Betrieb zu nehmen. Eine vertragliche Verein-
barung (ber eine Mindesttemperatur von
18°C ist im Ubrigen unwirksam (LG Berlin,
Urteil vom 5. November 1991, AZ: 65 S 9/91).

Miingelanzeige
Einen Mangel in einer Mietwohnung miissen
Mieter/innen dem Vermieter anzeigen und ihn
unter Fristsetzung zur Mangelbeseitigung
auffordern. Als Frist sollte immer ein Datum
angegeben werden, da dann eindeutig ist, ab
wann Verzug vorliegt. Wer selbst nach Ablauf
der Frist die Mangelbeseitigung beauftragen
will, muss das vorher ankiindigen, um einen
entsprechenden Aufwendungsersatz, also ei-
ne Kostenerstattung, zu erhalten. Sonst bleibt
man unter Umstanden auf den Kosten sitzen.
Wenn die AuBentemperaturen angenehm
sind, ist eine Frist von zwei Wochen zur In-
standsetzung angemessen. Bei einem Hei-
zungsausfall mitten im Winter muss es aber
schnell gehen, da kann eine Aufforderung an
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Wenn es draufien kalt ist und drinnen die Heizung ausfilli, sollte dies dem Vermieter umgehend mitgeteilt werden.
Einen kompletten Heizungsausfall bei niedrigen Auentemperaturen muss der Vermieter sofort beheben.

denVermieter unter Umstanden unterbleiben.
Verschiedene Urteile sind zu diesem Thema
bereits ergangen: Ein Ausfall der Heizung bei
AuBentemperaturen von ca. 17°C rechtfertigt
keine NotmaBnahme. (Eine solche wiirde
keinen Aufschub dulden und ohne vorherige
Mahnung des Vermieters einen Ersatzan-
spruch ausldsen.) Die Reparaturkosten wer-
den nicht erstattet (AG Munster, Urteil vom
11. September 2008, AZ: 49 C 2864/08; AG
Spandau, Urteil vom 14. August 2008, AZ: 6
C 345/08).

Anders ist es, wenn ein entsprechender Hin-
weis vom Vermieter gegeben wurde, wie sich
die Mieter/innen bei einem Heizungsausfall
zu verhalten haben. In einem Wohnhaus hing
ein Zettel im Hausflur mit folgendem Inhalt:
Hinweis - im Falle eines Heizungsausfalls ist
unser Heizungs-Service (24-Stunden-Service)
unter folgender Nummer erreichbar:(...) Miss-
brauch dieser Nummer ist zu vermeiden. Die
Hausverwaltung.” Die Heizung fiel am Wo-
chenende aus und der Mieter wartete mit der

Beauftragung der genannten Firma bis zum
nachsten Werktag, um nicht unnétig Zuschla-
ge zu verursachen. Der Vermieter war der
Ansicht, dass er die Kosten nicht tragen mus-
se, da er vorher informiert und in Verzug
hétte gesetzt werden missen. Falsch, meinte
das Gericht. Der Mieter hat nicht mutwillig
versucht, dem Vermieter seine Rechte und
seinen Schutz zu vereiteln. Er ist auch seiner
Schadensminderungspflicht nachgekommen,
indem er erst am nachsten Werktag und nicht
bereits am Wochenende die Mangelbeseiti-
gung beauftragte und so einen Wochenend-
zuschlag vermied. Die Anweisung auf dem
Hinweiszettel im Hausflur war eindeutig und
der Mieter ist diesen Anweisungen lediglich
gefolgt. Der Vermieter muss hier die Kosten
erstatten (AG Hamburg, Urteil vom 1. April
2009, AZ: 46 C 108/08).

Esistvon der Rechtsprechung anerkannt, dass
eine NotmaBnahme vorliegt und eine Auffor-
derung zur Mangelbeseitigung entbehrlichist,
wenn die Heizung im Winter ausfallt. Eine
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NotmaBnahme duldet keinen Aufschub und
l6st auch ohne vorherige Mahnung einen
Aufwendungsersatzanspruch aus (BGH, Urteil
vom 16. Januar 2008, AZ: VIl ZR 222/06; AG
Mnster, Urteil vom 30. September 2009, AZ:
4 C 2725/09).

Minderung der Miete

Behaupten Mieter/innen Méngel, die zur Min-
derung berechtigen, sind diese durch Angabe
der tatsachlichen Umstande und Auswir-
kungen in einer Weise vorzutragen, dass die
Beeintrachtigungen nachvollziehbar sind und
die Angemessenheit der Minderungsquote
beurteilt werden kann. Es muss genau proto-
kolliert werden, wie hoch beziehungsweise
niedrig die Temperaturen in der Wohnung
sind. Dazu ist taglich und am besten morgens
und abends die Raumtemperatur zu notieren,
die in der Raummitte 1,5 m iber dem FuBbo-
den mindestens 20°C betragen muss (LG
Berlin, Urteil vom 11. November 2010,AZ: 67
S 241/08).

Allgemeine Minderungsquoten kann man
nicht aufstellen, aber Richtwerte gibt es. Die
Gerichte halten bei einem Heizungsausfall die
Gebrauchstauglichkeit der Wohnung nur fir
eingeschrankt. Haufig wird argumentiert,
dass immerhin die Mobel abgestellt werden
kénnen. Hier einige Urteile:

Bei einem kompletten Heizungsausfall im
Februar ist ein Gebaude nicht innerhalb von
zwei Tagen derart auskihlt, dass die Raume
Uberhaupt nicht mehr—auch nicht zum Schla-
fen und zur Aufbewahrung von Sachen — zu
nutzen sind. Eine Minderung in Héhe von 50%
der Gesamtmiete ist angemessen (AG Scho-
neberg, Urteil vom 22. April 2009, AZ: 104a
C 605/08).

Etwas weiter geht ein Urteil des LG Kassel,
das bei einem Ausfall der Heizung in den
kalten Wintermonaten (Dezember bis Febru-
ar) eine Mietminderung in Hoéhe von 50%
ohne Angabe der tatsachlichen Zimmertem-
peratur fir gerechtfertigt hélt (LG Kassel,
Beschluss vom 24. Februar 1987, AZ: 1 T
17187, 1S 26/87).

Das Landgericht Berlin erachtete eine Minde-
rung von 70% der Nettokaltmiete in der
Heizperiode fiir angemessen. Offensichtlich
wollte man sogar noch weiter gehen, denn es
wurde berlicksichtigt, dass die Mieter/innen
durch die Aufstellung von Gasheizungen halb-
wegs ertrdgliche Zimmertemperaturen her-
stellen konnten. 70% Mietminderung wurde
angenommen, da sich die Minderung objektiv
an der Beeintrachtigung des Mietgebrauchs
zu orientieren habe. Es komme nicht darauf
an, ob die Beeintrachtigung erst durch MaB-
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nahmen des Mieters reduziert werden konnte
(LG Berlin, Urteil vom 29. Juli 2002, AZ: 61°S
37/02). Im Ergebnis bedeutet das, dass eine
héhere Mietminderung zuldssig gewesen wa-
re, wenn die Mieter/innen nicht selbst fiir eine
Beheizung der Wohnung gesorgt hétten.

Es kommt entscheidend darauf an, welche
Temperaturen in der Wohnung erzielt werden
kénnen. Eine andere Kammer des Landge-
richts Berlin nahm bei einem Ausfall einer
Heizungsanlage in den Wintermonaten eine
Mietminderung in Hohe von 5% an, da die
Raumtemperatur bei 18°C lag (LG Berlin,
Urteil vom 7. Juli 1992, AZ: 63 S 142/92).
Eine beschrankte Heizleistung, weil nur die
Halfte der Rippen der Heizkérper warm wer-
den, stellt keinen Mangel dar, wenn 20°C in
den Raumen erreicht wird (LG Berlin, Urteil
vom 9. Dezember 1991, AZ: 62 S 273/91).
Ein nur kurzfristiger Heizungsausfall an ein-
zelnen Tagen ohne Angabe der AuBen- und
Innentemperaturen ist als geringfligiger Man-
gel anzusehen, der nicht zur Mietminderung
fuhrt (Brandenburgisches OLG, Urteil vom
1. Oktober 2007, AZ 3 U 10/07).

Gemindert werden darf immer nur fir die
Tage im Monat, an denen die Temperaturen
nicht erreicht wurden.

Schadensersatz

Bei einem kompletten Heizungsausfall bei
geringen AuBentemperaturen muss umge-
hend eine Instandsetzung erfolgen. Wenn der

Reagiert ein Vermieter nicht auf die Meldung eines
Heizungsdefekts, diirfen Mieter/innen die Wohnung mit-
hilfe anderer Heizquellen wie Gas- oder Elektrodfen
erwirmen. Die Kosten hierfiir sind vom Vermieter zu
erstaften. Foto: nmp

Vermieter nicht reagiert, kann auch eine an-
dere Ersatzvornahme notwendig sein. Mieter/
innen diirfen in dieser Situation auf andere
Heizquellen zuriickgreifen, beispielsweise ei-
nen elektrischen oder mit Gas betriebenen
Heizofen. Da Mieter/innen die Pflicht haben,
den Schadensersatz mdglichst gering zu hal-
ten, sollte zunachst versucht werden, einen
Ofen zu leihen. Ist das nicht mdglich, kann
auch ein giinstiges Exemplar gekauft werden.
Der Vermieter hat die Kosten zu erstatten. Der
Ofen muss ihm dann aber auch (iberlassen
werden. Zu den erstattungsfahigen Auslagen
gehoren auch die erhohten Energiekosten.
Bei einem Ausfall der Heizung im Winter kann
auch in sehr engen Grenzen ein Hotelaufent-
halt erstattungsfahig sein. Dann ist aber
nachzuweisen, dass alle anderen HilfsmaB-
nahmen nicht durchfihrbar waren. Denkbar
ist eigentlich nur der Umstand, dass die Hei-
zung nicht repariert werden kann und am
Wochenende keine anderen Heizquellen auf-
zutreiben sind. Auch hier muss der Schaden
gering gehalten werden und das Hotel kosten-
gunstig sein.

Kiindigung
Bei einem Heizungsausfall in kalten Winter-
monaten kann das Mietverhaltnis fristlos
gekiindigt werden. Ob eine Abmahnung er-
forderlich ist, ergibt sich aus den Umsténden.
Wird der Vermieter nicht tatig oder kommt es
haufiger zu Ausfallen, ist eine Abmahnung
entbehrlich. Das LG Saarbriicken entschied,
dass Mieter/innen einen Schadensersatzan-
spruch haben. Er umfasst die Kosten des mit
derfristlosen Kiindigung beauftragten Rechts-
anwalts, die Kosten der Wohnungssuche und
des Umzugs sowie der Herrichtung der neuen
Wohnung einschlieBlich Telefonanschluss und
die Gebuhren des Kautionskontos (LG Saar-
briicken, Urteil vom 17. Juni 1994, AZ: 13B S
58/94).

Fazit

Besonders die geringen Minderungsquoten
sorgen fiir Unmut bei Mieter/innen. Es er-
scheint widersinnig, dass eine Unbewohnbar-
keit, also eine 100% Mietminderung, bei
geringen Temperaturen in der Wohnung nicht
angenommen wird. Faktisch kann man sich
nicht lange in kalten Raumen aufhalten. Man
kann schlieBlich nicht tagelang in der heiBen
Badewanne oder im Bett mit vielen Decken
liegen. Das Argument, die Rdume seien zum
Abstellen der Mdbel noch geeignet, ist wenig
iiberzeugend. Der vertragsgemaBe Gebrauch
ist das Wohnen und nichts anderes. Zum
Mébelabstellen hatte man auch einen unbe-
heizten Kellerraum anmieten kdnnen.
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Betriehskostenabrechnung

Tipps fiir Mieter /innen, die Vorauszahlungen fiir kalte Betriebskosten leisten

In den letzten Jahren sind die Betriebskosten stiirker als die Nettokaltmiete und die
allgemeinen Lebenshaltungskosten angestiegen. Daher werden die Betriebskosten oft
als , zweite Miete” bezeichnet.

Nach § 535 BGB hat der Vermieter die ,,auf der Mietsache ruhenden Lasten”, also die
Betriebskosten, zu tragen. Nach § 556 BGB kann jedoch im Mietvertrag vereinbart
werden, dass ,der Mieter Betriebskosten (...) triigt”, entweder als Bestandteil der
Bruttokaltmiete, als Pauschale oder als Vorauszahlungen.

Diese Infoschrift wendet sich an alle Mieter /innen, die neben ihrer Nettomiete Vor-
auszahlungen fiir kalte Betriebskosten leisten (fir Heiz- und Warmwasserkosten si-
ehe unsere Infoschrift ,Heizkostenabrechnung”), iber die der Vermieter jahrlich ab-
rechnen muss.

Bei der Abrechnung unterlaufen Vermietern oft Fehler. Es ist also wichtig, die Betriebs-
kostenabrechnungen gewissenhaft zv iiberpriifen, um festzustellen, ob die Abrechnung
formell ordnungsgemif, die Kosten umlagefihig und von der Hohe her berechtigt sind.

Diese Infoschrift soll Ihnen bei der Uberpriifung helfen, wir empfehlen jedoch, bei
Unklarheiten oder Streit mit dem Vermieter eine unserer Beratungsstellen aufzusuchen.

Foto: nmp

BETRIEBS- ODER NEBENKOSTEN?

Mit Nebenkosten und Betriebskosten istin der
Regel dasselbe gemeint, jedoch ist der Begriff
Nebenkosten weiter gefasst und im Unter-
schied zu den Betriebskosten nicht gesetzlich
definiert.

Bis zum 31.12.2003 war der Katalog der
umlegbaren Betriebskosten in der Anlage 3
zu § 27 der Zweiten Berechnungsverordnung
(1. BV) enthalten. Unsere Hinweise zur BetrkV
gelten nachfolgend gleichermaBen firr die
Anlage 3 zu § 27 II. BV. Der Katalog der um-
legbaren Betriebskosten beider Vorschriften
unterscheidet sich nur geringfiigig.

WAS SIND BETRIEBSKOSTEN?
Betriebskosten werdenim § 1 der Betriebskos-
tenverordnung (BetrKV) definiert: , Betriebs-

Beachten Sie die mietvertragliche Vereinba-
rung zur Umlage der Betriebskosten, denn nur

—]| BETRIEBSKOSTEN-
00001 RECHNER
oooa

Ab dem 1. Januar 2012 wird auf un-
serer Website www.bmgev.de ein Be-
triebskostenrechner fiir Sie zur Verfii-
gung stehen. Sie konnen damit lhre
Betriebskosten rechnerisch iiberpriifen
und mit Durchschnittswerten verglei-
chen. Sie erhalten dort auch zahlreiche
Tipps rund um die Betriebskostenab-
rechnung.

KALTE BETRIEBSKOSTEN SIND:

1. Die laufenden o6ffentlichen Lasten
des Grundstiicks (in der Regel die
Grundsteuer)

DIE KOSTEN FUR
2. Wasserversorgung
Entwasserung

Betrieb des Aufzugs

g 09

StraBenreinigung und
Miillbeseitigung

6. Gebaudereinigung und Ungezie-
ferbekampfung

7. Gartenpflege

8. Beleuchtung

9. Schornsteinreinigung

10. Sach- und Haftpflichtversicherung
11. Hauswart

12. Betrieb der Gemeinschafts-
antennenanlage oder des Breit-
bandkabelnetzes

13. Betrieb der Einrichtungen fiir die

kosten sind die Kosten, die dem Eigentiimer
(...) durch den bestimmungsgemaBen Ge-
brauch des Gebaudes, der Nebengebaude,
Anlagen, Einrichtungen und des Grundstlicks
laufend entstehen.” Die Betriebskostenarten
sind in § 2 BetrKV aufgefihrt.

22

die vertraglich vereinbarten Kosten dirfen
vom Vermieter auf die Mieter/innen abge-
walzt werden. Andere als in der BetrKV ge-
nannten Kosten diirfen nicht umgelegt wer-
den. Sonstige Betriebskosten miissen genau
bezeichnet sein.

14.

Waschepflege

Sonstige Betriebskosten (z. B.
die Kosten fiir Nebengebaude,
Anlagen und Einrichtungen und
die Dachrinnenreinigung)
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Im 6ffentlich geférderten sozialen Wohnungs-
bau kann der Vermieter zusatzlich ein Umlage-
ausfallwagnis in Héhe von 2% der Betriebs-
kosten fordern.

Umlageféhig sind nur Betriebskosten, die dem
Vermieter laufend entstehen. Die Kosten mis-
sen aber nicht monatlich oder jahrlich anfal-
len. Beispiel: Die Kosten fiir das Reinigen oder
Austauschen des Sands in einem Spielkasten,
der zum Grundstiick gehort, gehdren zu den
umlagefdhigen Betriebskosten, auch wenn
der Austausch nur alle drei Jahre erfolgt.
Neben diesen kalten Betriebskosten gibt es
noch die warmen Betriebskosten — also die
Heiz- und Warmwasserkosten (siehe hierzu
unsere Infoschrift , Heizkostenabrechnung”).

WAS GEHORT NICHT ZU DEN
UMLAGEFAHIGEN BETRIEBS-
KOSTEN?

Kosten fir Instandsetzung, Instandhaltung
und Verwaltung sind keine Betriebskosten.
Wartungs- und Reinigungskosten hingegen
sind umlagefahige Kosten.

Besteht z. B. ein Vollwartungsvertrag fir einen
Aufzug, ist der Reparaturanteil aus den Kosten
heraus zu rechnen.

Kosten fir den Hauswart, die durch Instand-

Reinigungskosten kénnen in der Betriehskostenab-
rechnung auf die Mieter/innen umgelegt werden.
Foto: Birgit H. / Pixelio

ME 351/ Dezember 2011

BRUTTOKALTMIETE

Bei im Mietvertrag vereinbarter Bruttokalt-
miete sind die Betriehskosten vollstindig in der
Miete enthalten, d. h. der Vermieter triigt ge-
stiegene Betriebskosten selbst. Eine Umlage
erhahter Betriebskosten bei Bruttokaltmieten
auf Mieter/innen ist im Gesetz nicht vorgese-
hen. In manchen (der in Berlin noch zahlreich
vorhandenen) Mietveririigen mit vereinbarter
Bruttokaltmiete ist vereinbart, dass die Mie-
ter/innen Erhghungen von Betriehskosten zu
tragen haben. Aber: Nur wenige mietvertrag-
liche Vereinbarungen hierzu sind wirksam.
Lassen Sie sich unbedingt beraten, wenn Sie
eine Mieterhthung wegen gestiegener Be-
triehskosten erhalten.

Achtung: Da die Betriebskosten enorm steigen,
sind fiir Mieter/innen Bruttokaltmietvereinba-
rungen grundstzlich giinstiger als Mietvertr-
ge mit Nettokaltmietvereinbarung und Be-
triebskostenvorauszahlungen. Dies sollten Sie
bedenken, falls lhr Vermieter Sie zu einer
Knderung der vertraglich vereinbarten
Mietstruktur bewegen will. Nur in gesetzlich
geregelten Fillen kann er diese einseitig @n-
dern.

Lassen Sie sich unbedingt in einer unserer
Beratungsstellen anwaltlich beraten, wenn lhr
Vermieter den Mietvertrag dndern machte oder
Sie trotz eines Bruttokaltmietvertrags eine
Betriehskostennachzahlung leisten oder ein
Guthaben ausgezahlt bekommen sollen.

Bitte bringen Sie zur Beratung alle erforder-
lichen Unterlagen einschlieBlich Mietverirag
und Anderungen/Ergéinzungen mit.

haltungs- oder Verwaltungsarbeiten entste-
hen (z. B. Kontrolle und Beaufsichtigung von
Handwerkern, Verteilen von Mieterh6hungs-
schreiben, Entgegennahme von Mangelan-
zeigen oder Durchfiihrung von Wohnungsab-
nahmen), dirfen nicht auf die Mieter/innen
verteilt werden. Auch diirfen Kosten fiir den
Hauswart nicht doppelt abgerechnet werden:
Wenn der Hauswart z. B. Arbeiten wie Haus-
reinigung oder Gartenpflege leistet, diirfen
die daflr anfallenden Lohnkosten nicht noch
ein zweites Mal unter der Position ,, Kosten fiir
den Hauswart” berechnet werden.

VORAUSZAHLUNGEN UND
UMLAGEVERFAHREN

Unter einer Vorauszahlung fiir Betriebskosten
ist ein gesondert neben der Nettomiete zu
zahlender Betrag fir Betriebskosten zu verste-
hen, iiber die abgerechnet werden muss.

Ist im Mietvertrag vereinbart, dass fiir Be-

INFOSCHRIFT

BETRIEBSKOSTENPAUSCHALE

Eine neben der Nettomiete zu zahlende Pau-
schale fiir Betriehskosten ist keine Vorauszah-
lung. Uber diese muss der Vermieter nicht
abrechnen. Eine Erhdhung der Pauschale ist
nur dann méglich, wenn das mietvertraglich
vereinbart ist.

Bei Ermifligungen der Betriebskosten ist die
Pauschale vom Zeitpunkt der ErmiiBligung an
herabzusetzen.

triebskosten Vorauszahlungen geleistet wer-
den, muss der Vermieter (iber die Betriebs-
kosten jahrlich abrechnen.

BETRIEBSKOSTENABRECHNUNG

Sind die berechneten Kosten

umlagefihig?

o Der Vermieter darf nur diejenigen Kosten
umlegen, die im Mietvertrag als Betriebs-
kosten benannt sind, wobei ein Hinweis auf
,Betriebskosten nach § 2 BetrkKV” (in bis
zum 31. Dezember 2003 geschlossenen
Mietvertragen auf Anlage 3 des § 27 der
Il. Berechnungsverordnung) ausreicht.

e Umlagefahigsind nurKosten, die tatsachlich
entstanden sind.

e Aber nicht alle entstandenen Kosten sind
auch umlagefahig. Es dirfen nur Kosten
umgelegt werden, die bei gewissenhafter
Abwagung und bei ordnungsgemaBer Ge-
schaftsfihrung gerechtfertigt sind. Das sind
Kosten, die ein wirtschaftlich denkender
Vermieter auch dann verursachen wirde,
wenn er sie nicht an die Mieter/innen wei-
tergeben konnte. Dieser Grundsatz der
Wirtschaftlichkeit ist gesetzlich in § 556
Absatz 3 BGB festgelegt. Allerdings bedeu-
tet das nicht, dass er zum Beispiel bei
Dienstleistungen immer das billigste Ange-
bot nehmen muss. Wenn aber die Beleuch-
tung eines Hauses ohne Grund durchgangig
Tag und Nacht brennt, durch wiederholte
Rohrbrliche (unterlassene Instandhaltung!)
mehrWasser verbraucht wird oder er zu viele
Mlltonnen bestellt, handelt der Vermieter
unwirtschaftlich. Weisen Sie ihn darauf hin!

In einem Rechtsstreit haben die Mieter/innen
das unwirtschaftliche Handeln des Vermieters
darzulegen. Sie sollten deshalb immer recht-
zeitig Beweise sichern.

Anforderungen an die Abrechnung

Die Betriebskostenabrechnung muss in Text-
form erfolgen und den Mieter/innen zugehen
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(bei Mietermehrheit gentgt die Abrechnung
gegeniiber einer/m Mieter/in); ein allgemeiner
Aushang im Haus reicht nicht aus.

Folgende Angaben miissen in der Abrech-
nung enthalten sein:

1. eine Zusammenstellung der gesamten
Betriebskosten des Hauses oder der
Wirtschaftseinheit (Die Gesamtkosten
sind auch dann vollstandig anzugeben,
wenn einzelne Kostenteile nicht umlage-
fahig sind (BGH, VIII ZR 1/06) oder die
Kosten auf eine kleinere Wirtschaftsein-
heit umgelegt werden (BGH, VIII ZR
261/06); es geniigt nicht, nur die schon
bereinigten Kosten anzufiihren.)

2. die Angabe, welcher Verteilerschliissel
zugrunde gelegt wurde und dessen
Erlduterung

3. die Berechnung des auf die Wohnung
des Mieters/der Mieterin entfallenden
Anteils der Betriebskosten

4. die von dem Mieter/der Mieterin ge-
leisteten Vorauszahlungen

Grundsatzlich gilt, dass jede Abrechnung klar,
ubersichtlich und aus sich heraus verstandlich
sein muss, sodass sie dem durchschnittlichen
Verstandnisvermogen von juristisch und be-
triebswirtschaftlich nicht geschulten Mieter/-
innen entspricht.

Eine Abrechnung, die diese Kriterien nicht
erfilllt, ist formell unwirksam.

Aber auch wenn die Abrechnung die genann-
ten Mindestanforderungen erfiillt, kann sie
inhaltliche Fehler aufweisen. (Naheres siehe
unter ,Belegeinsicht”.)

Abrechnungszeitraum und
Abrechnungsfrist

Der Abrechnungszeitraum ist konkret anzu-
geben. Grundsatzlich muss er zwdlf Monate
betragen. Kiirzere oder langere Zeitrdume
sind nicht zuldssig. Aber: Keine Regel ohne
Ausnahmen, lassen Sie sich beraten.

Beginnt der Mietvertrag im laufenden Jahr,
muss der Abrechnungszeitraum ebenfalls
zwolf Monate betragen. Die Betriebskosten
sind dann fiir die entsprechende anteilige
Nutzungsdauer zu berechnen. Wenn das Ge-
baude neu errichtet wurde und der Vermieter
den Gblichen Abrechnungszeitraum vom
1.Januar bis 31. Dezember wahlt, sind vor der
Bezugsfertigkeit keine umlageféhigen Be-
triebskosten angefallen, sodass nur dber das
sogenannte ,Rumpfjahr” abgerechnet wird.
Der Vermieter muss die einzelnen Kosten dem
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betreffenden Abrechnungszeitraum zuord-
nen. Erkann zwischen zwei Abrechnungsme-
thoden wahlen: Abrechnen darf der Vermieter
Kosten flr die Leistungen, die im angege-
benen Abrechnungszeitraum erbracht wur-
den (Leistungsprinzip), oder Kosten, fir die er
im Abrechnungszeitraum Bescheide oder
Rechnungen erhalten und bezahlt hat (Ab-
flussprinzip).

Die Abrechnung muss den Mieter/innen bin-
nen eines Jahres nach Ablauf des Abrech-
nungszeitraums zugehen.

Dainder Regel das Abrechnungsjahr mit dem
Kalenderjahr Gbereinstimmt, ist die Abrech-
nung bis zum 31. Dezember des darauf fol-
genden Jahres vorzunehmen und den Mieter/-
innen zuzustellen. Rechnet der Vermieter
verspatet ab, kann er keine Nachforderungen
mehr geltend machen — es sei denn, er hat
die verspatete Geltendmachung nicht zu
vertreten (Ausschlussfrist — § 556 Absatz
3 Satz 2 und 3 BGB). Ein Guthaben hingegen
ist an die Mieter auszuzahlen, auch wenn die
entsprechende Abrechnung verspatet ein-
trifft.

Haben Sie in Unkenntnis der Ausschlussfrist
auf eine verspatete Abrechnung des Vermie-
ters Nachforderungen ausgeglichen, kénnen
Sie diese Zahlung zurlickfordern.

Aufstellung der Kosten

Fiir jede Betriebskostenart hat der Vermieter
anzugeben, welche Kosten im Abrechnungs-
zeitraum angefallen sind. Manche darf er
zusammenfassen, so zum Beispiel die Kosten
fir Wasserversorgung und Entwasserung.
Eine Gegenliberstellung mit den Kosten des
Vorjahres ist nicht erforderlich. Im eigenen
Interesse sollten Sie aber immer die vorange-
gangene Abrechnung aufheben, um sie mit
der neuen Abrechnung vergleichen zu kén-
nen, denn bei iberdurchschnittlichen Kosten-
steigerungen muss der Vermieter die Griinde
daftir erldutern.

Abrechnung nach Wirtschaftseinheit

Grundsétzlich sollen Betriebskosten nach der
kleinstméglichen Abrechnungseinheit —mag-
lichst dem Gebdude — abgerechnet werden.
Im 6ffentlich geforderten sozialen Wohnungs-
bau kann die Betriebskostenabrechnung auf
der Grundlage einer Wirtschaftseinheit (be-
stehend aus mehreren Gebauden) erfolgen.
Dies setzt voraus, dass eine entsprechende
Wirtschaftlichkeitsberechnung vorliegt und
Eigentlimer und Vermieter identisch sind.

Auch bei preisfreiem Wohnraum kann der
Vermieter — sofern mietvertragliche Rege-

lungen dem nicht entgegenstehen — nach
einer Wirtschaftseinheit abrechnen, wenn die
Gebaude einheitlich verwaltet werden, in
unmittelbarem értlichen Zusammenhang ste-
hen und keine wesentlichen Unterschiede im
Wohnwert bestehen.

Herausrechnen des Gewerbeanteils

Befinden sich Gewerberdume und Mietwoh-
nungen in einem Haus, muss eine getrennte
Berechnung nur dann erfolgen, wenn die
Kosten der Gewerbemieter zu einer Mehrbe-
lastung fiir die Wohnungsmieter fiihren.
Befinden sich also in lhrem Wohngebéude
Gewerbemieter, die mehr Wasser verbrau-
chen oder mehr Abfall produzieren (zum
Beispiel Gaststatten, Blumenladen oder Fri-
seursalons), sollten Sie die Abrechnung sorg-
faltig priifen und auch in die Abrechnungsbe-
lege Einsicht nehmen, um im Streitfall die
hoheren Kosten belegen zu kénnen, da nach
Auffassung des BGH zunachst die Mieter/in-
nen darlegen und beweisen miissen, dass
durch die Gewerbemieter eine ins Gewicht
fallende Mehrbelastung fiir sie auftritt. Nur
dann muss der auf die Gewerberdume entfal-
lende Anteil an den Betriebskosten in der
Abrechnung gesondert ausgewiesen und vor
derAufteilung der Kosten auf die Wohnungen
abgezogen werden (Vorwegabzug).

Befinden sich in einem Haus sowohl Mietwohnungen
als auch Gewerberiiume, sollte gepriift werden, ob
die Gewerbemieter hihere Kosten (zum Beispiel beim
Wasserverbrauch) verursachen.  Foto: nmp

ME 351 / Dezember 2011



Hausmeisterkosten

Sind in den Hausmeisterkosten nicht umlage-
fahige Kosten enthalten, miissen sowohl die
Gesamtkosten als auch die umlagefahigen
Kosten ausgewiesen werden.

Aufzugswartung

Wurde fiir die Aufzugswartung ein Vollwar-
tungsvertrag abgeschlossen, sind nur die
Wartungskosten umlagefahig. Auch in die-
sem Fall muss derVermieter die Gesamtkosten
und die umlagefahigen Kosten auffihren.

Verteilung auf die Wohnungen

Die Gesamtkosten mussen auf die einzelnen
Wohnungen verteilt werden. Denkbare Ver-
teilerschliissel sind:

— die Wohnflache
— die Personenanzahl

— die Anzahl der im Haus vorhandenen
Wohnungen

— die Miteigentumsanteile (bei vermie-
teten Eigentumswohnungen)

Welcher Verteilerschllssel angewendet wird,
kann zwischen den Mieter/innen und dem
Vermieter fiir jede einzelne Betriebskostenart
vereinbart werden. Eine solche Vereinbarung
muss jedoch vor einem Abrechnungszeitraum
getroffen werden, ist also immer nur fiir die
Zukunft giiltig.

Wurde nichts vereinbart, ist nach der Wohn-
flache abzurechnen (§ 556 a Absatz 1 BGB).

Besonderheiten bei der Verteilung

¢ Die Kosten, die von einem erfassten
Verbrauch oder einer erfassten Verur-
sachung abhangen (zum Beispiel fir
Wasser und Abwasser), kénnen nach dem
Verhaltnis derWohnflachen oder nach einem
MaBstab umgelegt werden, der dem unter-
schiedlichen Verbrauch bzw. der unter-
schiedlichen Verursachung Rechnung tragt.

Hat der Vermieter in allen Wohnungen
Kaltwasseruhren einbauen lassen, muss er
verbrauchsabhangig abrechnen.

e Die Aufzugskosten sind zwar nach dem
Verhaltnis der Wohnflachen umzulegen,
Wohnungen im Erdgeschoss kdnnen aber
von der Umlage ausgenommen werden.

e Die Kosten einer maschinellen Wasch-
einrichtung dirfen bei 6ffentlich gefor-
derten Sozialwohnungen nur auf die Benut-
zer/innen der Einrichtung umgelegt werden,
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und zwar in einem MaBstab, der dem un-
terschiedlich haufigen Gebrauch durch die
einzelnen Benutzer Rechnung tragt.

e Die monatlichen Grundgebiihren fir das
Kabelfernsehen sind in jeweils gleicher
Hohe auf die einzelnen Wohnungen zu
verteilen. Sonderregelung: Fir offentlich
geforderte Sozialwohnungen wird die mo-
natliche Grundgebiihr zu gleichenTeilen nur
auf die Mieter/innen umgelegt, die dem
Anschluss zugestimmt haben.

e Die Wartungskosten fiir Gasetagenhei-
zungen und Gaswarmwassergerate
(Durchlauferhitzer) werden jeweils geson-
dert fiir jede Wohnung abgerechnet, wenn
die Wohnungen einer Abrechnungseinheit
unterschiedlich mit diesen Geraten ausge-
stattet bzw. solche Gerdte nur in einzelnen
Wohnungen vorhanden sind.

Achtung! Die Wartungskosten von
Gasherden sind nicht umlagefahig.

Berechnung des Kostenanteils

Der auf lhre Wohnung entfallende Anteil an
den Gesamtkosten einer Betriebskostenart ist
unter Anwendung des Verteilerschllssels
konkret zu berechnen. Dabei ist die Gesamt-
wohnflache oder die Gesamtzahl der im Haus

Wurde vereinbart, dass die (kalten) Betriebskosten
nach dem Verhdltnis der Gréfe der Mietwohnung zur
Gesamtwohnfliche umgelegt werden, frigt der
Vermieter die auf die leer stehenden Wohnungen
entfallenden Betriebskosten.  Foto: nmp
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lebenden Personen anzugeben, damit Sie die
Verteilung nachvollziehen kénnen. Eine An-
gabe ,Gesamtkosten 100.000 Euro, davon
entfallen auf Ihre Wohnung 2,5% = 2.500
Euro” reicht also keinesfalls.

Eine korrekte Verteilung kénnte so aussehen:

e Gesamtkosten der Mllentsorgung: 2.000
Euro, geteilt durch 1.000 gm Gesamtwohn-
flache = 2 Euro/qm; 2 Euro/gm multipliziert
mit 100 gm Flache lhrer Wohnung = 200
Euro Anteil lhrer Wohnung.

* Gesamtkosten des Kabelfernsehens(Grund-
gebiihr): 3.000 Euro, geteilt durch 30 ange-
schlossene Wohnungen = 100 Euro Anteil
pro Wohnung.

e Gesamtkosten flr Wasserversorgung:
10.000 Euro, geteilt durch 100 im Haus
lebende Personen = 100 Euro pro Person;
100 Euro x 3 in Ihrer Wohnung lebende
Personen = 300 Euro Anteil lhrer Wohnung.

Ist der auf lhre Wohnung entfallende Anteil
berechnet, mlssen von diesem die von lhnen
im Abrechnungszeitraum geleisteten Voraus-
zahlungen abgezogen werden. Aus der Diffe-
renz dieser Betrdge ergibt sich das lhnen zu-
stehende Guthaben oder die von lhnen zu
leistende Nachzahlung. Das Guthaben oder
der Nachzahlungsbetrag ist in der Abrech-
nung anzugeben.

LEERSTANDSKOSTEN TRAGT
DER VERMIETER!

Auch wennWohnungen leer stehen, muss die
Gesamtwohnflache des Hauses (bzw. der
Wirtschaftseinheit) bei der Aufteilung der
Gesamtkosten auf jede Wohnung zugrunde
gelegt werden. Wenn die (kalten) Betriebs-
kosten vereinbarungsgemal3 nach dem Ver-
haltnis der Flache der Mietwohnung zur Ge-
samtwohnflache umzulegen sind, hat der
Vermieter die auf leer stehenden Wohnungen
entfallenden Betriebskosten grundsatzlich
selbst zu tragen; dies gilt auch fir ver-
brauchsabhangige Betriebskosten, die nach
der Wohnflache abgerechnet werden.

PRUFUNG DER ABRECHNUNG

Belegeinsicht

Priifen Sie die Abrechnung gewissenhaft. Es
ist oft nicht leicht, formelle und inhaltliche
Fehler der Abrechnung voneinander zu unter-
scheiden. Das aber ist von Bedeutung. Eine
formell unwirksame Abrechnung lést — wie
eine nicht erteilte Abrechnung — keine Zah-
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INFOSCHRIFT

Eine Verinderung der Betriebskostenvorauszahlung
auf Grundlage der letzten Abrechnung muss auf der
tatsiichlichen Kostenentwicklung basieren. Foto: nmp

lungspflichten aus. Beachten Sie: Sind nur
einzelne Positionen formell unwirksam und
lassen sich diese herausrechnen, bleibt die
Abrechnung in den anderen Positionen wirk-
sam. Bei formeller Unwirksamkeit
sollten Sie innerhalb der gesetzlichen
Abrechnungsfrist keine Einwendungen
erheben und auch keine Belegeinsicht
vornehmen, um dem Vermieter nicht
Nachhilfe oder Gelegenheit fiir eine
Nachbesserung zu geben. In allen ande-
ren Féllen ist zur Priifung die Einsichtnahme
in die Abrechnungsunterlagen erforderlich.
Zur inhaltlichen Priifung der Abrechnung ist
sie sogarzwingend notwendig. Nur so kénnen
Sie substanziiert darlegen, welche Position Sie
aus welchem Grund beanstanden.

lhnen steht das Recht zu, die Rechnungs-
unterlagen des Vermieters einzusehen. Die
Einsicht ist am Ort der Mietwohnung (hier: in
Berlin) zu gewahren, auch wenn der Vermie-
ter seinen Sitz auBerhalb hat.

Gerade bei groBen Wirtschaftseinheiten emp-
fiehlt es sich, die Unterlagen von einigen
moglichst fachkundigen Mieter/innen, stell-
vertretend fir alle anderen, einsehen zu las-
sen. Sie kénnen auch nichtim Haus wohnende
Personen damit beauftragen.

Wollen Sie von lhrem Priifungsrecht Gebrauch
machen, mussen Sie eine Nachzahlung so

26

lange nicht leisten, bis lhnen der Vermieter
auf Ihr Verlangen hin Einsicht in die Unterla-
gen gewahrt hat. Teilen Sie ihm deshalb in-
nerhalb einer Frist von 30 Tagen mit, dass Sie
lhr Einsichtsrecht wahrnehmen wollen.

Sie kénnen den Vermieter auch bitten, lhnen
Kopien zu iibersenden, missen die Anferti-
gung jedoch auf Verlangen bezahlen (0,25
Euro pro Kopie gelten im Allgemeinen noch
als angemessen). Einen Anspruch auf die
Ubersendung von Kopien haben die Mieter/-
innen im 6ffentlich geférderten sozialen Woh-
nungsbau; im preisfreien Wohnraum nur die
Mieter/innen, deren Vermieter seinen Sitz
nicht am Ort der Mietwohnung hat.

Ergibt die Prifung der Rechnungsunterlagen,
dass die Nachzahlungsforderung nur teilwei-
se belegt ist, ist die Zahlung in der Hohe, in
der die Nachforderung berechtigt ist, zu leis-
ten. Teilen Sie dem Vermieter mit, fir welche
Betriebskosten und in welcher Hohe Sie seine
Forderung ausgleichen.

Einwendungsfrist fir Mieter /innen

Auch fir Mieter/innen gilt eine Ausschluss-
frist: Einwendungen gegen die Abrechnung
miissen Sie dem Vermieter bis zum Ablauf des
zwolften Monats nach Zugang der Abrech-
nung mitteilen (§ 556 Absatz 3 BGB), spatere
Einwendungen sind nicht mehr mdglich. Aus-
nahme: Sie haben die Verspatung nicht zu
vertreten.

Aber beachten Sie: Die Einwendungsfrist be-
deutet nicht, dass Sie sich zwolf Monate mit
der Bezahlung Zeit lassen kénnen (s. 0.).
Stellt sich heraus, dass Betriebskosten unbe-
rechtigt in Rechnung gestellt worden sind,
missen Sie auch hiergegen Einwendungen
erheben und zwar selbst dann, wenn Sie dies
dem Vermieter bei vorangegangenen Abrech-
nung bereits mitgeteilt haben.

Werden innerhalb der Einwendungsfrist ge-
gen eine formell wirksame Abrechnung keine
Einwendungen mitgeteilt, gilt die Abrech-
nung als richtig, geforderte Nachzahlungen
sind zu leisten und mégliche Riickforderungen
der Mieter/innen sind ausgeschlossen.

Es gentigt nicht, Fehlernurallgemein zuriigen,
Sie mUssen Einsicht in die Abrechnungsunter-
lagen genommen haben und substanziiert
darlegen, welche Kosten aus Ihrer Sicht un-
richtig berechnet worden sind.

Eine formell unwirksame Abrechnung setzt
die Einwendungsfrist nicht in Gang, das gilt
fir die gesamte Abrechnung oder einzelne
Kostenpositionen (BGH, VIl ZR 27/10). Da die
Abgrenzung zwischen formellen und materi-
ellen Fehlern oft schwierig ist, sollten Sie sich
innerhalb der Frist unbedingt beraten lassen.

Wichtig: Einwendungen mit der Folge einer
Riickforderung sind innerhalb der vorgenann-
ten Frist auch dann noch mdglich, wenn
Zahlungen bereits geleistet/empfangen wur-
den (BGH, VIIl ZR 296/09).

ANDERUNG DER
VORAUSZAHLUNG

Nach einer Abrechnung kann eine Anderung
der Hohe IhrerVorauszahlung fir die Betriebs-
kosten nétig werden. Grundlage ist die letzte
Betriebskostenabrechnung. Die Anpassung
muss der tatsachlichen Entwicklung ange-
messen sein. Einen abstrakten Sicherheitszu-
schlag darf der Vermieter nicht verlangen.
Diese Anpassung der Vorauszahlung nach
oben oder nach unten kdnnen beide Vertrags-
partnervornehmen, sie ist dem anderen durch
eine Erklarung in Textform mitzuteilen (§ 560
Absatz 4 und 5 BGB).

Wichtig: Eine vom Vermieter verlangte er-
héhte Vorauszahlung ist auch dann zu leisten,
wenn die Abrechnung fehlerhaft ist und zwar
selbst dann, wenn Sie gegen die Abrechnung
Einwendungen erhoben haben (BGH, VIIl ZR
145/07).

VERJAHRUNG

Die Anspriiche auf die Nachzahlung von Be-
triebskosten oder die Auszahlung eines Gut-
habens verjahren drei Jahre nach Zugang der
Abrechnung bei den Mieter/innen. In diesem
Fall miissen Sie eine vom Vermieter geforderte
Nachzahlung nicht mehr leisten — kénnen
aber auch Guthaben nicht mehr einfordern.
Auch der Anspruch auf Abrechnung unter-
liegt der regelmaBigen Verjahrung, das sollten
Sie beachten, wenn Sie ein Guthaben erwar-
ten. Lassen Sie sich unbedingt beraten!

Beachten Sie bitte: Diese Infoschrift ersetzt
keine individuelle Rechtsberatung. Bei
Zweifeln an der OrdnungsmaBigkeit der
Betriebskostenabrechnung sollten Sie sich
in einer unserer Beratungsstellen personlich
beraten lassen. Bringen Sie hierzu bitte Ih-
ren Mietvertrag, Nachtrage hierzu und Ihre
aktuelle Betriebskostenabrechnung mit.
Um UnregelmaBigkeiten bei der Abrech-
nung aufzudecken, ist zusatzlich die Ab-
rechnung des Vorjahres wichtig.

Unsere Infoschriften erhalten Sie kostenlos in der Ge-
schiiftsstelle (siehe Seite 2) oder unter: www.bmgev.de/
miefrecht/infoschriften.html
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Auszahlung von Heizkosten-
guthaben nach Authebung der
Zwangsverwaltung und Filligkeit
einer Nachforderung aus einer
Betriebskostenabrechnung bei
verweigerter Belegeinsicht

Der Vermieter ist auch dann zur Auszahlung
eines Heizkostenguthabens verpflichtet,
wenn das Grundstiick unter Zwangsverwal-
tung stand und der Zwangsverwalter zur
Abrechnung verpflichtet war, die Zwangs-
verwaltung anschlieBend jedoch aufgeho-
ben wurde.

Eine Nachforderung des Vermieters aus ei-
ner Betriebskostenabrechnung ist nicht fil-
lig, solange er dem Mieter trotz entspre-
chender Avfforderung keine Einsicht in die
Rechnungshelege gewdhrt hat.

AG Tempelhof-Kreuzberg, Urteil vom
31.08.2011
AZ:10C79/10

Die Mieterin verlangte die Auszahlung von
Heizkostenguthaben aus zwei Abrechnungen.
Die Abrechnungen hatte, da das Haus unter
Zwangsverwaltung stand, der Zwangsverwal-
ter vorgenommen. AnschlieBend war die
Zwangsverwaltung aufgehoben und das Haus
verkauft worden.

Die Vermieterin vertrat die Auffassung, die
Mieterin misste ihre Anspriiche gegenliber
dem Zwangsverwalter geltend machen. Au-
Berdem meinte sie, gegenliber der Forderung
der Mieterin auf Erstattung der Guthaben aus
den Heizkostenabrechnungen mit eigenen
Anspriichen auf Nachzahlungen aus den Be-
triebskostenabrechnungen fiir die gleichen
Zeitrdume aufrechnen zu konnen. Da die
Vermieterin die Guthaben nicht erstattete,
erhob die Mieterin Klage. Das Amtsgericht
verurteilte die Vermieterin zur Zahlung. Das
Gericht stellte klar, dass die Vermieterin die
Auszahlung der Heizkostenguthaben schul-
det, da es sich um abgeschlossene Abrech-
nungsperioden vor dem Verkauf des Hauses
handelte. Den Zwangsverwalter hatte die Mie-
terin schon deswegen nicht in Anspruch neh-
men konnen, weil zu diesem nach Aufhebung
der Zwangsverwaltung keine Rechtsbezie-
hung mehr bestand.

Die Gegenforderung der Vermieterin aus den
Betriebskostenabrechnungen wies das Gericht
zuriick, da die Vermieterin die schriftlich erho-
benen Einwande der Mieterin (falsche Angabe
der gezahlten Vorschiisse) nicht ausgeraumt
und insbesondere der Mieterin die begehrte
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Belegeinsicht nicht gewahrt hatte. Die Nach-
zahlungsbetrdge seien daher zumindest nicht
fallig.

Mitgeteilt von Rechtsanwalt Wilhelm Lodde

Angabe von Fordermitteln fir eine
Modernisierung bei einer Miet-
erhohung nach dem Mietspiegel

Ein Mieterhohungsverlangen nach § 558
BGB (Mietspiegel) muss selbst dann Anga-
ben zu erhaltenen Zuschiissen aus offent-
lichen Mitteln fiir eine Modernisierung ent-
halten, wenn die verlangte Miete auch bei
korrekter Beriicksichtigung der 6ffentlichen
Fordermittel nicht iiberhht wiire. Dies gilt
auch dann, wenn seit Abschluss der gefor-
derten Baumafinahme zwar bereits iber 12
Jahre vergangen sind, aber der Vermieter
mit dem Land Berlin im Fordervertrag einen
Bindungszeitraum von 20 Jahren vereinbart
hat.

LG Berlin, Urteil vom 29.08.2011
AZ: 67 529/11

Die Vermieterin verlangte 2009 von den Mie-
tern die Zustimmung zu einer Mieterhdhung,
welche sie mit dem Berliner Mietspiegel be-
griindete. Die verlangte Miete lag noch unter-
halb des untersten Werts des richtig angege-
benen Mietspiegelfelds. Allerdings fehlten im
Mieterhéhungsverlangen Angaben zu den
offentlichen Fordermitteln, die die Vermieterin
im Jahr 1994 fiir die Instandsetzung und
Modernisierung des Hauses und auch der
Wohnung der Mieter erhalten hatte. Im For-
dervertrag mit dem Land Berlin hatte sie einen
Bindungszeitraum von 20 Jahren vereinbart.
Da die Mieter dem Mieterhdhungsverlangen
nicht zustimmten, erhob die Vermieterin Klage
auf Zustimmung. Das Amtsgericht Tempelhof-
Kreuzberg wies die Klage der Vermieterin ab
und auch die beim Landgericht Berlin einge-
legte Berufung der Vermieterin hatte keinen
Erfolg. Das Landgericht Berlin stellte klar, dass
Angaben zu einer erhaltenen Forderung fiir
eine Modernisierung in einem Mieterhéhungs-
verlangen wahrend des Bindungszeitraums
auch dann erforderlich sind, wenn sich bei
korrekter Beriicksichtigung der Fordermittel
keine andere Miethohe ergabe. Ein Fehlen
dieser Angaben fiihre zur Unwirksamkeit des
Erhdhungsverlangens, weshalb die Mieter
nicht zur Zustimmung verpflichtet waren.
Auch die Tatsache, dass die Modernisierung

bereits mehr als 15 Jahre zuriickliegt, flhre zu
keiner anderen Beurteilung. Zwar lasse sich der
Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs ent-
nehmen, dass dieser von einer zeitlichen Be-
grenzung der Anrechnung von Drittmitteln auf
ca. 12 Jahre ausgeht, aber die Vermieterin
habe sich im Férdervertrag verpflichtet, die
erhaltenen Zuschiisse wahrend eines Bin-
dungszeitraums von 20 Jahren zu berticksich-
tigen. AuBerdem war sie daran gebunden, die
Mieter Uber ihre Verpflichtungen aus dem
Fordervertrag zu unterrichten, wodurch die
Mieter einen unmittelbaren Anspruch darauf
hatten, dass die Vereinbarungen zur Begren-
zung von Mieterhdhungen aus dem Forderver-
trag beachtet werden.

Mitgeteilt von Rechtsanwalt Dr. Rainer Tietzsch

Anmerkung: Anders verhdlt es sich, wie der
BGH entschied, wenn die éffentlichen Férder-
mittel ausschlieBlich zur Instandsetzung ver-
wendet wurden. In diesen Féllen miissen die
Férdermittel im Mieterhéhungsverlangen
nicht angegeben werden.

Foto: nmp

Ein Mieterhéhungsverlangen nach dem Mietspiegel muss
wiihrend des Bindungszeitraums des Vermieters an den
Férdervertrag Angaben zu bezogenen Zuschiissen aus
dffentlichen Mitteln fiir eine Modernisierung enthalten.
Das trifft auch dann zu, wenn die Mieterhéhung bei
Beriicksichtigung der Férdermittel nicht iberhéht wiire.
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Kiindigungstristen in Altmiet-
vertriigen und Nutzungsausfall-
entschiidigung wegen einer nicht
ordnungsgemiiff zuriickgegebenen
Mietwohnung

Fir Kiindigungen des Mieters nach dem
1. Juni 2005 gilt die einheitliche Kiindi-
gungsfrist von drei Monaten auch dann,
wenn die vor der Mietrechtsreform (1.Sep-
tember 2001) geltenden lingeren Kiindi-
gungsfristen im Formularmietvertrag ver-
einbart sind. Eine solche formularmiiige
Vereinbarung liegt auch vor, wenn individu-
elle Vereinbarungen zur Vertragsdaver auf
die im Formularvertrag genannten Fristen
Bezug nehmen.

Ein ,Vorenthalten” der Mietsache nach
Beendigung des Mietverhiiltnisses, welches
einen Anspruch des Vermieters auf Nut-
zungsausfallentschidigung begriinden
kann, liegt nicht schon deshalb vor, weil der
Mieter nach Auszug aus der Wohnung ein-
zelne Einrichtungsgegenstinde zuriicklisst.

AG Wedding, Urteil vom 11.08.2011
AZ: 19 C245/11

In einem Mietvertrag aus dem Jahr 1983
wurde zunachst eine feste Vertragslaufzeit
(rund drei Jahre) vereinbart. In den Formular-
mietvertrag wurde maschinenschriftlich einge-
fiigt: , Nach Ablauf der bis zum 31. Dezember
1986 vereinbarten Mietzeit wird das Mietver-
héltnis auf unbestimmte Zeit fortgesetzt, wo-
bei die Kiindigungsfristen gemaB § 2 Ziffer 2
dieses Vertrags gelten.” In § 2 Ziffer 2 des
Formularmietvertrags waren die damals gel-
tenden gesetzlichen Kiindigungsfristen ge-
nannt, welche sich auch fiir den Mieter jeweils
nach 5, 8 und 10 Jahren um jeweils drei Mo-
nate verldngerten. Die Mieter kiindigten das
Mietverhaltnis am 26. Mai 2009 zum 31. Au-
gust 2009. Der Vermieter bestatigte die Kiin-
digung am 24. August 2009, allerdings erst
zum 31. Mai 2010, da nach seiner Auffassung
eine zwolfmonatige Kiindigungsfrist gelte. Die
Mieter gaben die Schllissel am 3. September
2009 zuriick und zahlten ab September 2009
keine Miete mehr. Bei einer Besichtigung der
Wohnung am 10. September 2009 befanden
sich noch einige Gegenstande der Mieter
(Lampen, Jalousien, Gardinen, Bodenbeldge,
Geschirrsplilmaschine und Kiihlschrank) in der
Wohnung, die nach Angaben des Vermieters
erstam 3. November 2009 vollstandig entfernt
waren.

Die Neuvermietung der Wohnung erfolgte
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zum Februar 2010, wobei der Vermieter den
neuen Mietern Mietfreiheit fir die Monate
Februar bis April 2010 gewdhrte. Mit seiner
Klage machte derVermieter unter anderem die
Miete flr den Zeitraum September 2009 bis
Januar 2010 sowie einen Mietausfallschaden
fur Februar 2010 bis April 2010 geltend. Er
meinte, die Vereinbarung zur Vertragslaufzeit
und damit auch zu den Kiindigungsfristen
nach Ablauf der vereinbarten festen Laufzeit
sei mit den Mietern individuell ausgehandelt
worden, sodass auch die verlangerten Kiindi-
gungsfristen wirksam vereinbart seien. Zudem
vertrat er die Auffassung, die Wohnung seiihm
wegen der verbliebenen Einrichtungsgegen-
stande frihestens am 3. November 2009
vollstandig gerdumt zuriickgegeben worden,
sodass er auf jeden Fall Mietausfallschaden
geltend machen kénne.

Das Amtsgericht wies die Klage des Vermieters
ab. Da die in der maschinenschriftlich einge-
fiigten Vereinbarung in Bezug genommenen
Kiindigungsfristen Bestandteil des Formular-
mietvertrags seien, kdnne von einer Individu-
alvereinbarung hinsichtlich der Kiindigungs-
fristen keine Rede sein. Vielmehr fehle in der
Individualvereinbarung gerade jegliche eigen-
standige Regelung zu Kiindigungsfristen. Da
die Kiindigung dem Vermieter erst nach dem
1. Juni 2005 zuging, sei die formularvertrag-
liche Vereinbarung zu den Kiindigungsfristen
unbeachtlich, sondern es gelte fiir den Mieter
die dreimonatige Kiindigungsfrist. Auch einen
Anspruch  auf  Nutzungsausfallentschadi-
gung gestand das Amtsgericht dem Vermie-
ter nicht zu. Die Pflicht zur Riickgabe der
Mietsache nach Beendigung des Mietverhélt-

Lassen Mieter/innen bei Auszug einzelne Einrichtungsge-
genstiinde in der Wohnung zuriick, ergibt sich dadurch
nicht automatisch ein Anspruch auf Nutzungsausfallent-
schiidigung des Vermieters. Foto: nmp

nisses hatten die Mieter erfiillt, auch wenn am
31. August 2009 noch einzelne Gegenstande
inderWohnung verblieben waren. Es habe sich
nicht um soviele Gegenstande gehandelt, dass
nur von einer teilweisen Riickgabe der Miet-
wohnung ausgegangen werden konnte.

Mitgeteilt von Rechtsanwalt Benjamin Raabe

Wirksamkeit einer Mieterhghungs-
erkldrung nach Modernisierung und

Kiindigung wegen Zuhlungsverzugi

Eine Mieterhdhungserkltrung nach Moder-
nisierung ist nur wirksam, wenn sie eine
korrekte und nachvollziehbare Berechnung
des Erhchungshetrags enthilt. Sie kann
nicht durch spiitere Korrekturen oder Erldu-
terungen nachgebessert werden.

Eine einmalige verspitete Mietzahlung be-
rechtigt den Vermieter zumindest dann nicht
zu einer ordentlichen Kiindigung, wenn der
Mietriickstand eine Monatsmiete nicht iiber-
steigt und der Zahlungsverzug des Mieters
nicht ltinger als einen Monat davert.

AG Mitte, Urteil vom 12.09.2011
AZ:12C€99/10

Die Vermieterin kiindigte dem Mieter 2007
ModernisierungsmaBnahmen an, mit welchen
sich der Mieter einverstanden erkldrte. Nach
Abschluss der Arbeiten forderte die Vermiete-
rin mit Schreiben vom 15. April 2009 eine
Mieterhéhung um 83,02 Euro ab dem 1. Juli
2009. Dem Schreiben waren Rechnungen von
beteiligten Baufirmen beigefiigt. Der Mieter
widersprach der Mieterhéhung, da die Berech-
nung des Erhdhungsbetrags flir ihn anhand
der Angaben der Vermieterin und der beige-
fligten Rechnungen nicht nachvollziehbar war.
Unter anderem wurden Kalt- und Warmwas-
serzahler berechnet, obwohl in seiner Woh-
nung nur ein Kaltwasserzahler eingebaut
wurde, und bei der Berechnung der Gegen-
sprechanlage wurden nur 23 statt 25 Wohn-
einheiten berlicksichtigt. Mit einem Schreiben
vom 25. Juni 2009, welches mit ,Korrektur-
Mieterhéhung zum 01.07.2009" (berschrie-
ben war, rdumte die Vermieterin die Unklar-
heiten nur teilweise aus. Der Mieter zahlte
daher weiter die ursprlingliche Miete.

Ein Betriebskostenguthaben aus einer Ab-
rechnung vom 14. Dezember 2009 verrechne-
te der Mieter mit den Mieten fiir Februar und
Marz 2010 und dberwies fir diese beiden
Monate lediglich einen verbleibenden Rest-
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betrag von 25 Euro am 15. Marz 2010. Mit
Schreiben vom 17. Februar 2010 kiindigte die
Vermieterin das Mietverhaltnis fristios und
gleichzeitig fristgemaB wegen angeblicher
Zahlungsriickstande. Sie meinte, dass sich der
Mieter mit dem Mieterhéhungsbetrag fur Juli
2009 bis Januar 2010 sowie der (erhGhten)
Miete fiir Februar 2010 in Rickstand befinde.
Sie erhob Klage vor dem Amtsgericht auf
Zahlung der Mietrlickstande sowie Raumung
derWohnung. Das Amtsgericht wies die Klage
ab. Es teilte die Auffassung des Mieters, dass
die Mieterhdhungserklarung vom 15. April
2009 unwirksam war, da sie keine nachvoll-
Ziehbare Berechnung des Erh6hungsbetrags
enthielt. Der Mieter konnte auch nicht anhand
der enthaltenen Angaben den korrekten Erhé-
hungsbetrag ermitteln. Ob das ,Korrektur-
Schreiben” der Vermieterin vom 2. Juli 2009
diese Mangel behoben habe, sei unerheblich,
da eine nachtragliche Berichtigung eines Miet-
erhdhungsschreibens nach  Modernisierung
nicht mdglich ist. Die Vermieterin hatte eine
neue Mieterhdhungserklarung (fir die Zu-
kunft) abgeben miissen, um eine Anderung
der Miete herbeizufihren. Dass der Mieter die
Miete fir Februar 2010 erst durch Verrech-
nung mit seinem Betriebskostenguthaben
am 15. Marz 2010 bezahlte, berechtigte die
Vermieterin nach Auffassung des Amtsgerichts
nicht zu ihrer Kiindigung vom 17. Februar
2010. Zu diesem Zeitpunkt befand sich der
Mieter allenfalls mit der Zahlung der Miete fiir
Februar 2010 im Verzug und der Verzug dau-
erte zum Zeitpunkt der Kiindigung noch nicht
einmal einen Monat an. Das Amtsgericht
stellte klar, dass insofern allenfalls ein gering-
fligiger VertragsverstoB vorliegen kénne, der
weder zu einer fristlosen noch zu einer ordent-
lichen Kiindigung berechtige.

Mitgeteilt von Rechtsanwalt Marek Schauer

Anmerkung: Die zutreffenden Ausfihrungen
des Amtsgerichts zur Wirksamkeit einer Miet-
erhéhungserklarung nach  Modernisierung
lassen sich nicht auf die (viel haufigeren)
Mieterhéhungsverlangen nach dem Berliner
Mietspiegel (bertragen. Wéhrend eine Miet-
erhéhung auf die ortsiibliche Vergleichsmiete
(Mietspiegel) die Zustimmung des Mieters
voraussetzt (welche im Fall der Weigerung des
Mieters vom Vermieter eingeklagt werden
kann), fiihrt die einseitige Mieterhéhungser-
kldrung des Vermieters nach Modemisierung —
sofern sie wirksam und inhaltlich richtig ist —
auch ohne Zustimmung des Mieters zur Ande-
rung der Miete. Dementsprechend sind die
Anforderungen an die Wirksamkeit bei einer
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solchen Mieterhéhungserkldrung wesentlich
héher. In jedem Fall wird dringend empfohlen,
mit jeder Mieterh6hungserkldrung und jedem
Mieterhéhungsverlangen eine unserer Bera-
tungsstellen aufzusuchen.

»Weiflen” der Decken und Ober-
wiinde als Schonheitsreparatur-
klausel

Eine Schonheitsreparaturklausel, die vom
Mieter das ,, Weiflen" der Decken und Ober-
wiinde verlangt, ist wegen unangemessener
Benachteiligung des Mieters unwirksam.
(Leitsatz der MieterEcho Redaktion)

BGH, Urteil vom 21.09.2011
AZ: VIl ZR 47/11

Der Vermieter machte gegeniiber dem Mieter
nach Beendigung des Mietverhaltnisses Scha-
densersatzanspriiche wegen unterlassener
Schonheitsreparaturen geltend. Im Mietver-
trag war vereinbart, dass der Mieter die
Schdnheitsreparaturen zu tragen habe, welche
unter anderem das ,WeiBen der Decken und
Oberwande” umfassen sollten. Das Landge-
richt Limburg verurteilte den Mieter in der
Berufungsinstanz zur Zahlung des geforderten
Schadensersatzbetrags, da es die vertragliche
Vereinbarung — obwohl es sich um vom Ver-
mieter gestellte Formularvereinbarungen han-
deln sollte — fiir wirksam hielt. Auf die Revisi-
on des Mieters hob der Bundesgerichtshof das
Urteil des Landgerichts auf. Er stellte zum
wiederholten Mal klar, dass eine Klausel zur

Eine Mietvertragsklausel zur Leistung von Schénheits-
reparaturen, welche den Mieter/innen zur Verwendung
einer bestimmten Farbe verpflichtet, ist unwirksam, wenn
es sich um eine formularméBige Vereinbarung handelt
und das Mietvertragsformular vom Vermieter zur
Verfiigung gestellt wurde. Foto: nmp

Ausfiihrung von Schénheitsreparaturen, die
den Mieter zur Wah! einer bestimmten Farbe
verpflichtet, insgesamt unwirksam sei. Das
habe zur Folge, dass der Mieter (iberhaupt
keine Schonheitsreparaturen schuldet. Dies gilt
allerdings nur, wenn es sich um eine formular-
maBige Vereinbarung handelt und wenn das
Mietvertragsformular vom Vermieter zur Ver-
fligung gestellt wird. Da diese Frage zwischen
Vermieter und Mieter umstritten war, wies der
Bundesgerichtshof den Streit zur erneuten
Verhandlung an das Landgericht zurtick.

Anpassung von Betriebskostenvor-
schiissen unter Beriicksichtigung
voraussichtlicher Kostenerhihungen

Die letzte Betriebskostenabrechnung ist
Grundlage fiir eine Anpassung der Voraus-
zahlungen, hindert aber nicht die Beriick-
sichtigung anderer — bereits eingetretener
oder noch eintretender — Umstiinde, von
denen die im laufenden Jahr entstehenden
Kosten voraussichtlich beeinflusst werden.
Es ist jedoch kein Raum fiir einen ,ab-
strakten” Sicherheitszuschlag in Hhe von
10% auf die zuletzt abgerechneten Be-
triehskosten.

BGH, Urteil vom 28.09.2011
AZ: VIl ZR 294/10

Die Vermieterin rechnete mit Schreiben vom
6. Mdrz 2009 die Betriebs- und Heizkosten
2008 ab. Die Abrechnung ergab eine Nachfor-
derung von insgesamt 348,09 Euro. Mit der
Abrechnung erklérte die Vermieterin eine Er-
héhung der monatlichen Vorauszahlungen um
59,60 Euro. Die Mieter waren der Auffassung,
lediglich um 29,01 Euro erhdhte Vorschiisse
zahlen zu miissen, da die Vermieterin nur ein
Zwolftel der nach der letzten Abrechnung auf
sie entfallenden Betriebs- und Heizkosten als
kiinftigen monatlichen Vorschuss verlangen
konne. Das Amtsgericht Schdneberg und das
Landgericht Berlin gaben den Mietern Recht.
Die Revision der Vermieterin hatte keinen Er-
folg. Der Bundesgerichtshof bestatigte, dass
die jeweils letzte vorliegende Abrechnung die
Grundlage einer Anpassung der Vorauszah-
lungen bildet und damit, zumindest in der
Regel, nur ein Zwolftel des sich danach erge-
benden Jahresbetrags als Vorauszahlung fur
die Zukunft verlangt werden kann. Er stellte
allerdings auch klar, dass es Ausnahmen von
dieser Berechnungsweise geben kénne. Aus-
schlaggebend flr die Angemessenheit einer
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Anpassung der Vorauszahlung seien namlich
die zu erwartenden Kosten. Es kénnten folglich
auch Umstande berlicksichtigt werden, die
voraussichtlich die im laufenden Jahr entste-
henden Kosten beeinflussen. Wenn die vom
Vermieter begehrte Anpassung der Voraus-
zahlungen jedoch erheblich vom Ergebnis der
vorgelegten Abrechnung abweiche, miisse er
die dafiir maBgeblichen Griinde in nachvoll-
Ziehbarer Weise darlegen, beispielsweise dass
und warum mit einer Kostensteigerung bei
bestimmten Betriebskosten konkret zu rech-
nen ist. Nicht zuldssig sei dagegen die Veran-
schlagung eines pauschalen ,abstrakten Si-
cherheitszuschlags” von 10%, wie ihn die
Vermieterin beanspruchen zu kénnen meinte.
Da sie die von ihr begehrte Erhéhung der
VorschUsse ausschlieBlich mit der vorgelegten
Abrechnung begriindet hatte, mussten die
Mieter diese nur bis zur Hohe eines Zwolftels
des Abrechnungsergebnisses akzeptieren,
was sie auch getan hatten.

Anforderungen an eine Modernisie-

rungsankiindigung

Eine nach § 554 Absatz 3 Satz 1 BGB erfor-
derliche Modernisierungsankiindigung muss
nicht jede Einzelheit der beabsichtigten Mo-
dernisierungsmaBinahme beschreiben und
nicht jede mdgliche Auswirkung mitteilen.
Sie muss lediglich so konkret gefasst sein,
dass sie den Informationshedirfnissen des
Mieters Rechnung trigt, das Ziel der beab-
sichtigten Modernisierung und die zu dessen
Erreichung geplanten Mafinahmen zv erfah-
ren, um ihm dariiber eine zureichende Kennt-
nis zu vermitteln, in welcher Weise die
Wohnung durch die geplanten Mafinahmen
verindert wird und wie sich die Mafinahme
kiinftig auf den Mietgebrauch einschlieBlich
etwaiger Verwendungen des Mieters sowie
die zv zahlende Miete auswirken.

BGH, Urteil vom 28.09.2011
AZ: VIIl ZR 242/10

Die Vermieter hatten vom Mieter die Duldung
eines Balkonanbaus ,,an der Westseite” seiner
Wohnung einschlieBlich dadurch erforder-
licher ,, Demontage und Verlegung sowie Neu-
anschluss der Heizung und Elektroleitungen
sowie Schalter, Steckdosen im betroffenen
Wandbereich” gefordert. Der Mieter war der
Auffassung, die Ankiindigung sei hinsichtlich
Art, Umfang, Zeitpunkt und Dauer der
BaumaBnahme nicht ausreichend bestimmt.
Es sei nicht erkennbar, in welchem ,betrof-
fenen” Wandbereich genau welche Ande-
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rungen der Installationen von Heizung und
Elektroanlage erfolgen sollten. Der Bundesge-
richtshof meinte jedoch, die Ankiindigung sei
geeignet, dem Mieter ein hinreichendes Bild
davon zu vermitteln, was mit der geplanten
MaBnahme voraussichtlich an Anderungen
auf ihn zukommt: Die ,voraussichtliche” Lage
des Balkons sei angegeben, die notwendige
Entfernung des im entsprechenden Bereich
befindlichen Heizkdrpers und die Notwendig-
keit, die in diesem Bereich liegenden Heizungs-
und Elektroinstallationen ,zwangslaufig” zu
andern, erschlieBe sich dem Mieter anhand der
Ankiindigung , ohne Weiteres" . Exakte Anga-
ben zum Zeitpunkt und zur Abfolge der ein-
zelnen Arbeiten oder Arbeitsschritte oder gar
ein Bauzeitenplan seien nicht erforderlich.
Der Bundesgerichtshof begriindete seine Ent-
scheidung unter anderem damit, dass der
Gesetzgeber sich bei der Neufassung des
§ 554 Absatz 3 BGB im Zuge des Mietrechts-
reformgesetzes gegen zu strenge Anforde-
rungen an den Inhalt der Modernisierungsmit-
teilung des Vermieters ausgesprochen hatte.
Er wollte die zuvor vertretenen MaB3stabe da-
hin abgesenkt wissen, dass der Vermieter nur
noch den voraussichtlichen Umfang und Be-
ginn und die voraussichtliche Dauer der MaB-
nahme mitteilen sollte. Damit soll dem Um-
stand Rechnung getragen werden, dass der
Vermieter zum vom Gesetz vorgeschrie-
benen Mitteilungszeitpunkt zu praziseren An-
gaben héufig gar nicht in der Lage ist.

Austavusch funktionstiichtiger
Heizkosten-Erfassungsgeriite
durch ein zur Funkablesung
geeignetes System

Der Mieter hat nach § 4 Absatz 2 Heiz-
kostenverordnung den Austausch funktions-
tiichtiger Erfassungsgerite fir Heizwiirme
und Warmwasser gegen ein zur Funkable-
sung geeignetes System zu dulden. Fiir die
Ersetzung der bisherigen Erfassungsgeriite
fiir Kaltwasser durch ein funkbasiertes Ab-
lesesystem kann sich die Duldungspflicht
aus § 554 Absatz 2 BGB ergeben.

BGH, Urteil vom 28.09.2011
AZ: VIl ZR 326/10

Die Wohnung der Mieterin ist mit einer Zen-
tralheizung ausgestattet. Die Verbrauchserfas-
sung flir Heizung sowie Warm- und Kaltwasser
erfolgte bereits (iber geeignete Verbrauchs-
erfassungsgerate. Mit Schreiben vom 26. Mai

Die Heizkosten-
verordnung sieht vor,
dass Miefer/innen

den Austausch
funktionierender
Erfassungsgeriite

fiir Heizwéirme und
Warmwasser gegen

ein Funkablesungsgerit

v dulden haben.

Foto: nmp

20009 teilte die Vermieterin mit, dass die (funk-
tionstlichtigen) Erfassungsgerate durch ein
funkbasiertes Ablesesystem mit ,, Messkapseln
und Funkmodulen” ersetzt wiirden. Angaben
zur Art der Anschaffung des Funksystems und
zu den anfallenden Kosten enthielt das Schrei-
ben nicht. Die Mieterin machte geltend, kein
mit Funk arbeitendes System in ihrer Woh-
nung dulden zu wollen und rligte auBerdem
die nach ihrer Auffassung unzureichenden In-
formationen. Das Amtsgericht und das Land-
gericht verurteilten die Mieterin jedoch zur
Duldung der MaBnahme.Auch die Revision der
Mieterin hatte keinen Erfolg.

Der Bundesgerichtshof stellte klar, dass ein
beabsichtigter Austausch der Ablesesysteme
flir Heizung und Warmwasser nach § 4 Absatz
2 Satz 1 Halbsatz 2 Heizkostenverordnung vom
Mieter zu dulden sei, auch wenn die vorhan-
denen Gerdte nicht fehlerhaft seien. Die Ver-
mieterin habe sachliche Grlinde fir den Aus-
tausch (Vereinfachung der Arbeitsablaufe,
Entfallen von Verbrauchsschétzungen, weil die
Wohnung zum Ablesen nicht mehr betreten
werden misse etc.) angefihrt. Die von der
Mieterin befiirchteten Gefahren der Funktech-
nik beriicksichtigte das Gericht nicht, da die
Mieterin hierzu nichts wissenschaftlich Fun-
diertes anfiihren konnte. Den Austausch der
Wasserzahler musste die Mieterin nach dem
Urteil des Bundesgerichtshofs als MaBnahme
zur Verbesserung der Mietsache (Modernisie-
rung) dulden, da auch hier das neue Erfas-
sungssystem das Betreten der Wohnung zur
Ablesung entbehrlich mache. Dass die Vermie-
terin die in der Heizkostenverordnung geregel-
te Pflicht, dem Mieter die beabsichtigte Anmie-
tung der zukUinftigen Erfassungsgerate mitzu-
teilen, ebenfalls nicht erfillt hatte, anderte laut
Bundesgerichtshof ebenfalls nichts an der
Pflicht der Mieterin, die MaBnahme zu dulden.
Allerdings miisse sie deshalb die dadurch
entstehenden Kosten nicht tragen.
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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

Auskiinfte von Jurist /innen und Sozialarbeiter /innen zv sozialrecht-
lichen Fragen sowie Unterstiitzung beim Ausfiillen von Antrigen auf
ALG l1, Beratungs- oder Prozesskostenhilfe.

Jeden Dienstag um 19 Uhr

Geschiiftsstelle der Berliner MieterGemeinschaft
Mackernstrale 92, 10963 Berlin

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

Keine Sozialberatung am Dienstag, dem 27.12.2011
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

Ab dem 1. Januar 2012 wird auf unserer Website www.bmgev.de ein
Betriebskostenrechner fiir Sie zur Verfiigung stehen. Sie konnen damit Thre
Betriebskosten rechnerisch iberpriifen und mit Durchschnittswerten vergleichen.
Sie erhalten dort auch zahlreiche Tipps rund um die Betriehskostenabrechnung.

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

Zusiitzlich kénnen Mitglieder die Betriebskosten in folgenden

Beratungsstellen iiberpriifen lassen:

Jeden Montag 19 bis 20 Uhr

Prenzlaver Berg, Oderberger Strafle 50, Kiez-Kantine

Jeden Donnerstag 14 bis 17 Uhr

Krevzberg, Mockernstrafie 92

Geschiiftsstelle der Berliner MieterGemeinschaft

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

VORMITTAGSBERATUNG

Jeden Mittwoch 10 bis 12 Uhr (ab 4. Janvar 2012)
Neukdlln, Richardplatz 8, Krause Selbsthilfe Rixdorf e. V.

Jeden Donnerstag 10 bis 12 Uhr

Kreuzherg, Mackernstrafle 92

Jeden Freitag 10.30 bis 12.30 Uhr

Prenzlaver Berg, Fehrbelliner Strafle 92, Nachbarschaftshaus

Lusiitzlich 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., &
M Lovis-Lewin-Strafle &5 195

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

Landsberger Allee 180 D, Stadtteilzentrum Lichtenberg-Nord /Fennpfuhl, &
© Landsberger 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 Rechtsanwalt/innen beraten, die auf Mietrecht spezialisiert sind.

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

Zwischen Weihnachten und Silvester (24. bis 31.12.2011) bleiben die Beratungsstellen geschlossen. Fiir nicht aufschiebbaren
Beratungsbedarf in Eilfallen sind die mit * gekennzeichneten Beratungsstellen gedffnet.

Charlottenburg

Lichtenberg

Pankow

Steglitz

Montag 18.30 bis 19.30 Uhr % M Dienstag 17 bis 18.30 Uhr B Dienstag 18.30 bis 19.30 Uhr Montag 18.30 bis 19.30 Uhr
Sophie-Charlotten-StraBe 113 Frankfurter Allee 149 Schonholzer StraBe 10 Osdorfer StraBe 121, Arbeiterwohlfahrt
(Max-Biirger-Zentrum), FuBgéngertunnel, 1. 0G, Bibliothek 3. 0G, Stadtteilzentrum Pankow . & Zugang iiber den Parkplatz
Haus 2, 2. 0G [ und © Frankfurter Allee Nachbarschafts- und Familienzentrum, & © Osdorfer StraBe & 112, 186
ABW gGmbH / Frauenladen und Sprachschule [ und © Pankow © WollankstraBe
© Westend & 309, 145 17.30 bis 18.30 Uhr == M1 &8 107, 155, 250, 255 * 19 bis 29 Uhr
18 bis 19 Uhr jeden g ufrll(d 4, I?Ilittwoch (l)n(; Monat Schildhorgstragglm, (GE\
. - . Anton-Saefkow-Platz 14, 1. Biiro Biindnis 90/Die Griinen
H’“;Efg?mﬂi&l}?&iﬁ;Llse_MEItner_StraBe gton-iaefkow-BiéJliothek, & [ SchloBstraBe &4 282
. Storkower StralBe
[ Mierendorffplatz
@ und © Jungfernheide &5 M27, X9 M5, M6, M13, M16 PreHZquer Berg Tempelhof
* 18.00 bis 19.30 Uhr Achtung, neue Zeit ab Januar 2012: ]
Friedrichshuin Einbecker StraBe 85, 4. 0G 18 bis 19 Uhr _ Montag 18.30 bis 19.30 Uhr
Geschaftsstelle der Volkssolidaritat B Montag 18 bis 19.30 Uhr Kaiserin-Augusta-Strafe 23, Kirchen-
Montag 18 bis 20 Uhr [ Friedrichsfelde [0 und @ Lichtenberg Templiner StraBe 17 . gemeinde Alt-Tempelhof, Biicherstube
KreutzigerstraBe 23, Mieterladen, & Betroffenenvertretung , BV Teute (9 Kaiserin-Augusta-Strafie
[ SamariterstraBe & 21 [ Senefelder Platz, Rosenthaler Platz &5 170, 184, 246
19 bis 20 Uhr Murzuhn M1, M10 &% 240
KreutzigerstraBe 23, Mieterladen, & B Montag 19 bis 20 Uhr Tiergu"'e“
[ SamariterstraBe & 21 B Montag 18 bis 19.30 Uhr Oderberger StraBe 50, Kiez-Kantine 18 bis 19 Uhr
Alt-Marzahn 35, Lebensnahe e. V. [ Eberswalder StraBe StephanstraBe 43, BiirSte-Haus am
He"ersdorf :(l;)_ntalli'lf_- uncli E)Begegnungsstétte == M1, M10, M12 &5 240 Paechbrunnen.
itte klingeln . . Durchgang zwischen Moa-Bogen und Ev. Kirche
1830 bis 19.30 Uhr © Marzahn &6 M6, M8, 18 % W Dienstag 18.30 bis 19.30 Uhr 00 Birkonsiae © Westhafen
jeden 2. und 4. Mittwoch im Monat 7R X 54, 154,192,195 EsmarchstraBe 18 &R M27,123
Albert-Kuntz-StraBe 58 . Biirgerverein Pro Kiez e. V.
Mittendrin in Hellersdorf e.V., & u D:ie"Stag 1183bis 19.30 Uhr =8 M4, M10 &5 200 -I-re tow
is-Lewin- jeden 1. und 3. Dienstag im Monat
[M Louis-Lewin-StraBe &H 195 lRosenbecker StaBo 25 ] * 18.30 bis 19.30 Uhr P
Kiek in e. V. Nachbarschaftshaus WichertstraBe 71 Dirofeldat 8185&25119 U}:irh'lf
~ bitte klingeln), d Kieztreff der Volkssolidaritat orpreldstrabe >4, Jugenahilte
HOhenSChonhuusen (@Ahrensgfgeldg [ und © Schonhauser Allee == M12 T@feﬁgw-ﬁéun %ég?;hme
; . lershof &R 60,
Ea'ﬁgéttraage1173"3%535&%2{]“ B Dienstag 18 bis 19.30 Ur * : 18.30 bis 20 Uhr .
(Zugang von der Riickseite des Gebaudes) Jeden 2. und 4. Dienstag im Monat Marienburger StraBe 28 18 bis 19 Uhr
@@ M5, 27 & 256 Allee der Kosmonauten 67-69 (Eckladen) Véterzentrum Karl-Kunger—Straf_SeMSS
S Parabel Tagesstatte des Vereins == M4, M10 Laden von , Loesje
Lebensnéhe Marzahn e.V. (bitte klingeln), & * . © Treptower Park &8 194,171
Ka enid( © Springpfuhl &== M8, M18 &5 194 : 10.30 bis 12.30 Uhr
P Fehrbelliner StraBe 92 w dd'
Montag 17 bis 19 Uhr Nachbarschaftshaus, & e Ing
WilhelminenhofstraBe 42b, BIZO [ Rosa-Luxemburg-Platz, Rosenthaler Platz * 18 bis 19 Uhr
. . " o &= M1, M8, M12 &5 240 : i "
© Schéneweide weiter mit &= 63 oder 67 Mi“. e i VmVlesednS@Tré\\,eejg, Treffpunkt , Wiese 30
16 bis 17 Uhr und © Vedding )
jeden 2. und 4. Mittwoch im Monat * 19 bis 20 Uhr [ Nauener Platz © Humboldthain
Firstenwalder Damm 474 TucholskystraBe 32, Ecke AuguststraBe o o
Seniorenfreizeitstatte Vital Comic-B%)liothek ,Bei Rena?e“ Re““d(endorf Weiﬂensee
© Friedrichshagen & 60, 61 © Oranienburger StraBe, Hackescher Markt B Dienstaq 18.30 bis 19.30 Uhr . :
18 bis 19 Uhr [ Oranienburger Tor, WeinmeisterstraBe 9.1 ’ D_|enstag 18 bis 19 Uhr
puch Be 9 Rabenhaus eV, = M1, M6 &8 240 Alt-Tegel 43 BizetstraBe 75, Ecke Herbert-Baum-StraBe
@ucK _.anst(akepIji Xa6 9enzsa9us124” & == Seniorenfreizeitstatte, Clubraum Berliner Stadtmission, &
EOGPOE"; 6'2 P © Tegel M AIlt-Tegel =B M4, M13, M12 &8 255
@
Kreuzberg Neukalln . Wiknersdort
_ SChOHEber Montag 18.30 bis 19.30 Uhr
Montag 19 bis 20 Uhr B Montag 19 bis 20 Uhr 9 Wilhelmsaue 120 .
BergmannstraBe 14 Fritz-Reuter-Allee 50 B Dienstag 18.30 bis 19.30 Uhr Vorderhaus, Hochparterre links,
Stadtteilausschuss Kreuzberg e.V. Seniorenfreizeitstatte Bruno Taut CranachstraBe 7, Sozialstation, d Martin-Luther-Saal (bitte unten klingeln)
W GneisenaustraBe, Mehringdamm S paschkoalee Parchimer Allee © Friedenau & 187,246 M BlissestraBe & 101,104, 249
16 bis 17.30 Uhr ' * . i
MéckernstraBe 92, Ecke YorckstraBe % W Dienstag 18.15 bis 19.15 Uhr " ,?;ﬁg‘nsjfr?stlfﬁﬁ'ééo Uhr Zehlendorf
[ Mackernbriicke, Mehringdamm, HobrechtstraBe 55, Zugangsweg neben dem Mieterladen Nollzie” 18 bis 19 Uh
YorckstraBe © YorckstraBe & M19 Spielplatz, Nachbarschaftsladen , elele” W Nollendorfplatz ' s '
terciiman bulunmaktadir @ Hermannplatz KirchstraBe 173, Raftlljaus Zeglendorf
10 bis 12 Uhr R M29, Md1, 171, 194 19 bis 20 Uhr e hite beim PlGrtner erfragen
MackernstraBe 92, Ecke YorckstraBe Achtuna. neu ab 4. Januar 2012: NollendorfstraBe 38 &8 M48. X10.101 112, 115, 118
M Mockernbriicke, Mehringdamm, 9 o : Mieterladen , Nollzie" 18'4 285' 623' LT
YorckstraBe © YorckstraBe &8 M19 A 10 bis 12 Uhr [ Nollendorfplatz e
18.15 bis 19 Uhr Richardplatz 8 i i
Mehringdamm “21 Krause Selbsthilfe Rixdorf e.V. Die a_f‘gegebe“e“ Beratungszelter_l gel-
i ‘ [ und © Neukslln [ Karl-Marx-StraBe ten fiir das laufende Quartal und in der
Familienzentrum, R'aum 40343, 2. Stocl 5 M4 171 Regel auch dariiber hinaus.
(1 Platz der Luftbriicke Sp(lllddll Dennoch kdnnen mitunter Anderungen
18 bis 19 Uhr 18 bis 19.30 Uhr B Mittwoch 19 bis 20 Uhr auftreten. Um sicher zu gehen, konnen

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

FuldastraBe 48-51
Martin-Luther-Kirche, EG links
[ Rathaus Neukdlln

MauerstraBe 6, Kulturhaus Spandau
[ und © Spandau

Sie gern unsere Geschaftsstelle unter
030 - 216 80 01 anrufen.



