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Liebe Leserinnen und Leser,

Berlin ist eine Stadt, in der an die Stelle qualifizierter Analysen
und Auseinandersetzungen diimmliche Spriichlein treten.
Wowereit (,,Berlin ist arm, aber sexy*) war trotz oder wegen
eines Hauchs von Zynismus witzig. Die frithere Stadtentwick-
lungssenatorin Ingeborg Junge-Reyer langweilte nur noch mit
den permanenten Hinweisen auf den Leerstand in Berlin und
die hoheren Mieten in Miinchen, mit denen sie ihre vermieter-
freundliche Nichtpolitik kaschierte. Die Folgen sind bereits seit
2007 spiirbar. Der Wohnungsmarkt verengte sich zunehmend,
der Mietermarkt der frithen 2000er Jahre machte wieder — wie
zehn Jahre zuvor — einem Vermietermarkt Platz. Eine leichte
Anderung der politischen Richtung wurde nach der Ablosung
der neoliberalen rot-roten Koalition spiirbar. Doch die Politik
war und ist immer noch angesichts der verheerenden woh-
nungspolitischen Jahre zuvor und des rasant steigenden Nach-
fragedrucks langst nicht couragiert genug. Schiichtern wurde
von Neubau gesprochen, den zu veranlassen, Aufgabe der Poli-
tik sei. Wie viele Wohnungen es denn sein sollten, diskutierten
Experten, aber was sie auch erdachten, es war zu wenig. Plotz-
lich jedoch, bevor konkrete Programme erarbeitet waren und
wihrend die Neubauleistungen unverindert niedrig blieben,
outeten sich die Anhédnger der zumindest zeitweilig in der poli-
tischen Versenkung verschwundenen Stadtentwicklungssenato-
rin und krihten: ,,Neubau 16st nicht die Probleme*.

Das war ein umwerfend iiberraschendes Spriichlein, dem sich
ein kompromisslerisches ,,Neubau ist eine sehr teure Losung*
beigesellte.

Was denn wohl eine Losung fiir das Problem Wohnungsmangel
sei, blieb im Dunkeln.

Weil es sich aber um eine Position handelte, die Anspruch auf
ein Denken sozialkritischen Ursprungs erhob, wurde sie um-
wolkt durch eine Aufforderung zur Ablosung der herrschenden
Immobilienverwertungskoalition durch freie demokratische
Koalitionen der Mieter/innen-Initiativen, neuen Genossen-
schaften und anderer positiver Zusammenschliisse a la Miets-
héusersyndikat und es sollte dekommodifiziert werden. Soviele
revolutionére Illusionen gab es schon lange nicht mehr.

Die Ankunft der vielen Fliichtlinge macht solchen Triumern
schlieBlich ganz realistisch klar: Es fehlt an Wohnungen. Eine
Situation, die schon lange existiert und nicht erst durch die
Fliichtlinge geschaffen, sondern nur verschérft wird.

Wenn heute noch eine Partei den politisch Verantwortlichen,
die 30.000 Wohnungen im néchsten Jahr planen, entgegenhiilt,
,,sie reden immer von Neubau“, und damit meint, das sei eine
ganz untaugliche Losung, handelt sie unverantwortlich und
stellt ihre Untauglichkeit fiir eine Regierungsbeteiligung im
néchsten Jahr unter Beweis.

Die Redaktion bedankt sich fiir die in diesem Jahr geschenkte
Aufmerksamkeit und wiinscht allen Leser/innen schone Weih-
nachtsfeiertage und einen guten Rutsch ins Jahr 2016.

IHR MiETERECHO

HINWEIS ZUM JAHRESWECHSEL

Vom 24. bis 31.12.2015 sind die Beratungsstellen
bis auf Ausnahmen geschlossen.

Fur unaufschiebbaren Beratungsbedarf in Eilféllen sind die
vom 28. bis 30.12.2015 getffneten Beratungsstellen
auf der hinteren Umschlagseite mit * gekennzeichnet.

Die Geschaftsstelle ist am 24. und 31.12.2015 geschlossen.



Politisch provozierte Krise

Die Flichtlingszuwanderung hat die Krise der Berliner Verwaltung nicht
ausgeldst, sondern zeigt die Fehlentwicklungen der vergangenen Jahre

Von Christian Schroder

Die Berliner Landessozialbehorde, das Landesamt fiir Ge-
sundheit und Soziales (Lageso), brach im August 2015 zu-
sammen. Mehrere hundert Gefliichtete warteten wochen-
lang bei Temperaturen von ilber 30 Grad Celsius vor dem
Lageso in der Hoffnung, ihr Asylgesuch vorbringen zu kén-
nen, eine Unterkunft zugewiesen zu bekommen oder die
ihnen zustehenden Sozialleistungen zu erhalten. Die Verant-
wortlichen schauten rat- und tatenlos zu. Die Bilder vom
Lageso gingen bundesweit durch die Medien.

Die Probleme des Lageso bestehen jedoch nicht erst seit der
jlingsten Zunahme der Zuwanderung nach Deutschland tiber die
Balkanroute seit September 2015. Die Sozialbehorde konnte
ihre Aufgaben bereits seit Monaten nicht mehr erfiillen. Sie
schickte Asylsuchende in die Obdachlosigkeit und gewihrte
ihnen ihre zustehenden Sozialleistungen nicht.

Das Lageso ist nur ein Beispiel fiir das Versagen der Behorden
in Berlin. Die Fliichtlingszuwanderung fiihrte nicht zur Krise
der Berliner Verwaltung, sondern ist der Katalysator, der die
Fehlentwicklungen der letzten Jahre offen zutage treten lésst.
,Die Fliichtlingsproblematik hat die Unzuldnglichkeiten der

4

Berliner Verwaltung sowie der Verwaltungsstrukturen scho-
nungslos offengelegt, sagte der Haushaltsexperte der Berliner
Griinen-Fraktion, Jochen Esser, am 14. Oktober 2015 im Abge-
ordnetenhaus. ,,Was wiirde in Berlin wohl passieren, wenn
tatséchlich mal eine Katastrophe eintritt?*

Weniger Personal fiir eine wachsende Bevolkerung
,Jetzt racht sich der enorme Personalabbau der letzten Jahre, es
fehlt Personal in allen Bereichen®, heif3t es in einem Positions-
papier des ver.di-Bundesfachbereichsvorstands fiir Gemeinden.
Die Asylsuchenden ,,treffen auf einen 6ffentlichen Dienst von
Berlin, der aufgrund des Spardiktats der vergangenen Jahre
personell so heruntergefahren wurde, dass jede zusitzliche
Arbeit eigentlich nicht mehr geleistet werden kann®, kritisiert
der Berliner Hauptpersonalrat.

Berlin hat seit der Wiedervereinigung das Personal in der Ver-
waltung in erheblichem Umfang reduziert. Von 2001 bis 2011
wurden {iber 30.000 Vollzeitstellen im 6ffentlichen Dienst ab-
gebaut. Doch seit einigen Jahren wiéchst die Berliner Bevolke-
rung um knapp 50.000 Einwohner/innen jdhrlich — Gefliichtete
nicht mitgezihlt. Beschiftigtenvertreter/innen und Bezirke kla-
gen schon lange iiber einen zu radikalen Sparkurs. Die rot-
schwarze Regierungskoalition hingegen bekriftigte in ihrem
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Koalitionsvertrag vom November 2011 den weiteren Abbau auf
die ,,Zielzahl von 100.000 Vollzeitiquivalenten in der Verwal-
tung®. Erst 2014 wurden in der Koalition und im Senat die
Stimmen langsam lauter, die forderten, von diesem Ziel abzu-
riicken.

Sparkurs im Lageso

Beim Lageso betrug die ,,Einsparquote‘* im Personalbereich bis
2008 bis zu 20%. Von 2010 bis 2013 stieg die Zahl der nach
Berlin kommenden Asylsuchenden zunichst langsam, aber
stetig. Bereits 2012 kritisierten Mitarbeiter/innen des Lageso,
dass die zunehmende Arbeit nicht mehr zu leisten sei. Auf einer
Personalversammlung am 10. Oktober 2012 schilderten die
Lageso-Mitarbeiter/innen eindrucksvoll ihre Uberlastung. Da-
raufhin stattete ihnen der damalige Sozialstaatssekretir Micha-
el Biige (CDU) am 16. November 2012 einen Besuch ab und
verschaffte sich einen personlichen Eindruck. In der Folge gab
es zwar ein wenig zusétzliches Personal, aber die Arbeit der
Mitarbeiter/innen nahm in einem gréeren Umfang zu, als durch
das neue Personal ausgeglichen werden konnte, bemingelte der
Personalrat die Entwicklung. Bereits im Sommer 2013 wandte
sich der Personalrat mit offenen Briefen und Geféhrdungsan-
zeigen an den Senat und ans Berliner Abgeordnetenhaus. Im
August 2013 iibersandte die ver.di-Betriebsgruppe im Lageso
einen ,,Brandbrief an Senat und politische Entscheidungstri-
ger. ,.Die Bearbeitung der Antrdge der Hilfesuchenden auf
einmalige Beihilfen, Heilmittel, Pflegeleistungen, Leistungen
aus dem Bildungs- und Teilhabe-Paket verzogert sich um Wo-
chen und Monate. Hilfestellung bei Angelegenheiten, welche
aus bestehenden Mietvertrigen resultieren, kann nicht zeitnah
gewihrt werden.*

Kurz darauf wandten sich die Mitarbeiter/innen der Zentralen
Leistungsstelle fiir Asylbewerber (ZLA) im Lageso in einem
offenen Brief an die Offentlichkeit. ,,Wir sind am Rand der
Verzweiflung angelangt und fiihlen uns der nicht mehr zu be-
wiltigenden Situation schutzlos ausgeliefert.*

Von 2010 bis 2014 erhielt der fiir die Fliichtlingsaufnahme
zustindige Arbeitsbereich im Lageso 72,5 ,,Beschéftigungspo-
sitionen®, befristete Stellen fiir die Fliichtlingsaufnahme. ,,Wenn
man jedoch davon ausgeht, dass die Fallzahlen um 450% ge-
stiegen sind, dann entsprechen diese 72,5 Beschiftigungsposi-
tionen gerade mal 155%*, kritisierte Karen Busch vom Lageso-
Personalrat am 26. November 2014 bei einer Anhorung im
Abgeordnetenhaus. Wihrend Mitte des letzten Jahrzehnts eine
Vollzeitkraft 130 Akten bearbeiten sollte, waren es Ende 2014
bereits zwischen 400 und 500 Akten, berichtete sie.

Kein Personalbedarfskonzept

,-Bs geht einfach um eine synchrone, zeitnahe Anpassung des
Personalschliissels an entsprechende Antragszahlen®, so Karen
Busch. Doch in Berlin gab es keine Kennzahlen dafiir, wie
viele Vollzeitstellen fiir wie viele Asylsuchende notwendig sein
sollen. Jede Anzahl an neuen Mitarbeiter/innen wurde zwischen
der betroffenen Verwaltung und der Senatsfinanzverwaltung
ausgehandelt. Erst im Mai 2015 einigten sich beide Verwaltun-
gen auf Kennzahlen fiir die Personalausstattung in der Zentralen
Leistungsstelle fiir Asylbewerber (ZLA), die quartalsweise er-
mittelt werden sollen. Behoben sind die Personalprobleme da-
mit noch lange nicht. Denn neue Mitarbeiter/innen miissen
ausgewidhlt, eingestellt und eingearbeitet werden — und sie
brauchen Biiroarbeitsplédtze. Das Lageso hat grof3e Probleme
bei der rdumlichen Unterbringung der neuen Mitarbeiter/innen.
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Von iiberforderten Mitarbeiter/innen handbemalte Schilder am Landesamt
fir Gesundheit und Soziales. Der radikale Personalabbau der letzten Jahre
innerhalb der Berliner Verwaltung ist mitverantwortlich fir die desolate
Situation im Lageso.



An den unhaltbaren Bedingungen fir Asylsuchende und fiir die Mitarbeiter/
innen des Lagesos kénnen auch die freiwilligen Helfer/innen wenig &ndern.

Die Situation ist nicht nur fiir die Asylsuchenden katastrophal,
sondern fiihrt auch zu einer unzumutbaren Arbeitssituation fiir
die Mitarbeiter/innen. Zunichst riickten die Mitarbeiter/innen
in den Biiros zusammen, Besprechungsriume wurden abge-
schafft und Biirocontainer im Hof aufgestellt. ,,Die Beschiftig-
ten des Lageso arbeiten seit Monaten unter zum Teil nicht zu-
mutbaren rdumlichen und ergonomischen Zustinden weit iiber
ihre Belastungsgrenzen hinaus, um die Fliichtlinge moglichst
schnell unterzubringen®, beméngelt der Hauptpersonalrat.

Ruhestéandler/innen als Hoffnungstréger

Am 11. August 2015 beschloss der Senat, Freiwillige aus ande-
ren Behorden und Ruhestindler/innen zur Unterstiitzung fiir das
Lageso zu akquirieren. Eine Woche spiter erging ein Aufruf an
die aktuellen und ehemaligen Mitarbeiter/innen der Berliner
Verwaltungen, das Lageso bei der Fliichtlingsaufnahme zu
unterstiitzen. Von rund 450 Freiwilligen aus anderen Verwaltun-
gen waren zum 2. Oktober lediglich 180 ins Lageso vermittelt.
Abordnungen aus anderen Verwaltungen sind jedoch immer nur
temporir, und die abgeordneten Mitarbeiter/innen fehlen an
ihren eigentlichen Arbeitspldtzen. Daher hoffte der Senat dar-
auf, Ruhestindler/innen fiir den Dienst im Lageso zu aktivieren.
,,Die Beschiftigung von Ruhestandsbeamten auf Honorarbasis
oder auf Basis eines befristeten Arbeitsvertrags ist leicht um-
setzbar®, so Klaus Dauberstidt, Prasident des Deutschen Beam-
ten-Bundes. Nicht so in Berlin: 141 Ruhesténdler/innen haben
sich bis Anfang Oktober freiwillig auf den Aufruf gemeldet.
Doch von den gemeldeten Rentner/innen und Pensionir/innen
waren bis November gerade mal vier im Einsatz. Das Problem:
Ruhestandsbeamt/innen haben nur die — fiir sie wenig attraktive
—Maoglichkeit, eine Tétigkeit im Lageso unter Anrechnung ihrer
Ruhestandsbeziige aufzunehmen. Die Senatsinnenverwaltung
blockiert seit Wochen eine Regelung, die Abhilfe schaffen soll.

Fortsetzung des Chaos in den Bezirken

Am 15. Oktober 2015 duBerten die Leiter/innen aller bezirkli-
chen Sozialdmter in einem Brief die Sorge, dass sich die chao-
tischen Zustinde vor dem Lageso in die Bezirke verlagern.
Anlass war die Ankiindigung von Sozialsenator Mario Czaja

(CDU), dass zum Jahresende die Bezirke fiir mindestens 20.000
gefliichtete Menschen zustindig sein wiirden. Denn sobald
Asylsuchende als Fliichtlinge anerkannt sind oder ihr Asylbe-
gehren abgelehnt wird, fallen sie in die Zustindigkeit der Be-
zirke. Dann miissen sich die bezirklichen Sozialdmter um die
Sozialleistungen und die Unterbringung kiimmern. Doch auch
in den Bezirken ist die Personalsituation nicht besser. Mitte
Oktober versprach der Senat 145 zusitzliche Stellen fiir die
Bezirke — diese sind aber fiir alle Amter gedacht, nicht nur fiir
die Integration der Gefliichteten.

Bereits heute sind die Bezirke damit tiberfordert, Unterkiinfte
fiir Obdachlose und geduldete Fliichtlinge bereitzustellen. Es
gibt viel zu wenige preiswerte Wohnungen. Derzeit wohnen
rund 2.500 der Gefliichteten, fiir die eigentlich die Bezirke
zustindig sind, in den Gemeinschafts- und Notunterkiinften des
Lageso.

Die Lage fiir Asylsuchende und Beschiftigte am Lageso bleibt
katastrophal — trotz neu erdffneter Standorte in der Kruppstralie
und in der Bundesallee. Jede Nacht warten hunderte Asylsu-
chende in der Kilte, um einen Platz moglichst weit vorn in der
Schlange zu ergattern. Am 13. November 2015 protestierten
rund 60 Fliichtlinge vor dem Lageso in der Turmstralle gegen
die Zustiande, blockierten eine Fahrbahn und forderten, sie zu
einer Unterkunft zu bringen. Eine Verbesserung der Situation
ist nicht in Sicht. Seit Jahren wiesen immer mehr Anzeichen auf
die hausgemachte und politisch provozierte Krise in der Berliner
Verwaltung hin. Nur wer bewusst weggeschaut hat, konnte dies
iibersehen. Die in den letzten Monaten gestiegenen Fliichtlings-
zahlen sind weder die Ursache der Verwaltungs- noch der Ver-
sorgungskrise. Sie zeigen nur die Spitze des Eisbergs. {

Neuankommende Gefliichtete warten in der Regel tagelang, um
Uberhaupt eine Wartenummer zu bekommen.
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TITEL

,Die Ursache der jetzigen
Krise hat mit Fluchtlingen
gar nichts zu tun.*

Die Probleme bei der Unterbringung von Gefllichteten sollten
Anlass fur ein Umdenken in der Wohnungspolitik sein

Interview mit Bernd Mesovic von Pro Asyl

Der Abschied vom sozialen Wohnungsbau fallt der Politik
heute auf die FiiBe. Uber Jahrzehnte war der soziale Woh-
nungsbau ein Auslaufmodell. AnstattWohnraum zu schaffen,
wurden Instrumente wie das Wohngeld eingefiihrt und 6f-
fentliche Wohnungsbesténde privatisiert. Damit gingen
staatliche Interventionsmassen verloren, um Notlagen sub-
stanziell zu beheben, meint Bernd Mesovic von Pro Asyl. Er
fordert nicht nur eine Wiederbelebung des sozialen Woh-
nungsbaus, sondern auch wohnungspolitische Veridnde-
rungen auf Bundesebene.

MieterEcho: Herr Mesovic, warum ist es so schwierig, die
Krise der Fliichtlingsunterbringung zu losen?

Bernd Mesovic: Ich habe den Eindruck, dass es eine sehr gro-
3e Herausforderung fiir die Gesellschaft ist, zugleich die akuten
Schwierigkeiten bei der Notunterbringung zu bewiltigen und
zu realisieren, dass wir jetzt ein umfangreiches Wohnungsbau-
programm starten miissen, um das Problem dauerhaft in den
Griff zu bekommen. Gelingt es uns nicht, beides miteinander
zu verbinden, werden wir uns auch in Zukunft immer nur auf
der Ebene von Notlosungen und Provisorien bewegen.

Die Notlosungen und Provisorien werden zurzeit erheblich
ausgebaut. Funktioniert die Erstaufnahme iiberhaupt noch?

Urspriinglich waren die Erstaufnahmeeinrichtungen zur be-
grenzten Unterbringung von Menschen wihrend der Registrie-
rung der Asylantrige und der ersten Anhorung gedacht. Inzwi-
schen haben wir aufgrund des Verwaltungsversagens und der
hohen Zahl von Fliichtlingen eine vollig aufgebliahte Erstauf-
nahme, in der das eigentliche Kerngeschiift, also die schnelle
Registrierung, tiberhaupt nicht mehr klappt. Der Gesetzgeber
reagiert auf diese schwierige Situation mit der seltsamen Idee,
die behelfsmaBige Unterbringung noch weiter auszubauen und
die Aufenthaltsdauer auf bis zu sechs Monate zu verldngern.

Sie kennen diese Notunterkiinfte von innen. Was spielt sich
in ihnen ab?

Wer einmal im Winter in diesen iiblichen Containern gewesen
ist, weil3, welche Folgeprobleme jemand hat, der da mit seiner
Familie auf engstem Raum lebt und nachts, vielleicht noch durch
den Matsch, zu einer Sanitireinrichtung schlurfen muss. Von
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der mangelnden Schall- und Wirmeisolierung, der Kondens-
wasserbildung und weiteren Mingeln einmal ganz zu schwei-
gen. Diese Situation hat sich weiter zum Negativen entwickelt.
Noch vor einem Jahr waren Container oder gar Zelte eher die
Ausnahme. Inzwischen machen sie einen GroBteil der proviso-
rischen Wohnformen aus. Und dass Zelte nicht fiir den Winter
geeignet sind, liegt auf der Hand, selbst wenn sie behelfsmafig
geheizt sind.

Pro Asyl warnt davor, dass aus diesen Provisorien ein Dau-
erzustand werden konnte.

Ja, denn diese Provisorien neigen dazu, sich zu verstetigen. Das
hat viele Griinde, vor allem auch, weil mittel- und langfristige
Losungen nicht zeitnah angegangen werden und man sich damit
zufrieden gibt, dass Obdachlosigkeit abgewendet wird. Dadurch
dndert sich aber auf Dauer nichts. Auch muss immer darauf
hingewiesen werden, dass die provisorische Unterbringung die
dort Lebenden stigmatisiert. Jede Erstaufnahmeeinrichtung und
jede provisorische Unterkunft kann schnell zum Kristallisati-
onspunkt von fragwiirdigen Debatten werden und Probleme
befeuern, wie sie vielerorts mit Blick auf die rechte Szene be-
stehen.

Was wire die Alternative?

Das Ziel muss die Wohnungsunterbringung sein. Auch aus in-
tegrationspolitischer Sicht muss verhindert werden, dass Men-
schen iiber Jahre hinweg in Not- und GroBunterkiinften isoliert
werden. AuBerdem handelt es sich bei diesen Unterkiinften um

Bernd Mesovic ist stell-
vertretender Geschafts-
fihrer und verantwortlich
flir die Pressearbeit von
Pro Asyl. Die unabhan-
gige Menschenrechtsor-
ganisation setzt sich seit
25 Jahren fiir die Rechte
von Gefliichteten in
Deutschland und Europa
ein. Mehr Informationen:
www.proasyl.de

Foto: Pro Asy!
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eine sehr teure Veranstaltung. Wir werfen im Moment irgend-
welchen privaten Betreibern Tagespauschalen in den Rachen,
von denen am Ende niemand etwas hat aufler den Betreibern
selbst. Dieses Geld wire in einem offentlichen Wohnungsbe-
stand viel sinnvoller angelegt.

Warum stehen die Kommunen bei der Wohnungsunterbrin-
gung heute so hilflos da?

Es gibt in allen Ballungszentren schlichtweg zu wenige Woh-
nungen mit Mietpreis- und Belegungsbindung. Und zwar schon
seit Jahren. Die staatliche Pflicht, Fliichtlinge menschenwiirdig
unterzubringen, stofit heute an Grenzen, weil die Kommunen
iiber keinen eigenen Wohnungsbestand mehr verfiigen. Das
aktuelle Problem hat strukturelle Ursachen und die resultieren
aus politischen Entscheidungen.

»Wichtig ist, dass wir wegdenken von
diesen containerahnlichen Losungen.
Wilnschenswert wére eine
Entwicklung, die wirklich innovative
Optionen durchspielt.”

Die Fehler der Vergangenheit fallen der Politik also heute
auf die FiiBle?

Seit den 1980er Jahren beobachten wir in der Bundesrepublik
eine Entwicklung, die die Wohnungspolitik in eine Wohnungs-
marktpolitik umwandelt. Uber Jahrzehnte galt die neoliberale
Ideologie, wonach der soziale Wohnungsbau ein Auslaufmodell
ist. An die Stelle der Bereitstellung von Wohnraum traten Inst-
rumente wie das Wohngeld oder die Wohnkostenerstattung.
Hinzu kam die Privatisierung 6ffentlicher Bestinde. Damit ging
jede staatliche Interventionsmasse verloren, mit der man Not-
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Die Unterbringung von Gefliichteten geht einher mit der Notwendigkeit zur
Schaffung von bezahlbarem und angemessenem Wohnraum, sowohl fiir
Flichtlinge als auch fiir Menschen mit mittleren und niedrigen Einkommen.
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lagen wirklich substanziell beheben kann. Das ist die Vorge-
schichte und die begann, lange bevor iiberhaupt Fliichtlinge in
groBer Zahl nach Deutschland kamen. Insofern hat die eigent-
liche Ursache der jetzigen Krise mit Fliichtlingen gar nichts zu
tun. Die heutige Problemlage resultiert aus der Privatisierung
und der Verabschiedung von einer aktiven Wohnungspolitik. Es
sind auch diese strukturellen Probleme des deutschen Woh-
nungsmarkts, die es privaten Unternehmern heute erlauben, aus
der Fliichtlingsunterbringung Profit zu schlagen.

Also handelt es sich gar nicht um eine reine Fliichtlingsfrage?

Die Frage der angemessenen Unterbringung von Fliichtlingen
stellt sich als Teilfrage eines groferen sozialen Problems: Wie
konnen Menschen mit begrenztem Einkommen zu bezahlbarem
Wohnraum kommen?

Welche Perspektive sehen Sie da?

Wir miissen den sozialen Wohnungsbau wiederbeleben. Dazu
muss der Bund die Kompetenzen in der Wohnraumforderung
wiedererlangen, die er etwa durch die Foderalismusreform 2006
aus der Hand gegeben hat. Und er muss erheblich investieren.
Dafiir ist eine mittel- und langfristige Planung erforderlich, die
eigentlich schon vor Jahren hitte erfolgen miissen.

Von welcher Groflenordnung sprechen wir?

Bis zum Jahresende werden etwa 800.000 Asylsuchende erwar-
tet. Wenn wir davon ausgehen, dass rund die Hilfte davon
bleiben wird, kommen wir auf 400.000 Menschen. Das heif3t,
dass wir allein fiir diese Personengruppe und in diesem Jahr
eine sechsstellige Zahl von Wohneinheiten brauchten. Die
Fliichtlingszahlen werden in den nédchsten Jahren nicht wesent-
lich abnehmen. Wenn man beachtet, dass es auch viele Einhei-
mische gibt, die auf der Suche nach bezahlbarem Wohnraum
sind, dann wird schnell deutlich, dass wir nicht mehr nur iiber
Kleinteiliges reden diirfen. Nach Berechnungen des Pestel-In-
stituts aus Hannover fehlen ohnehin vier Millionen 6ffentlich
finanzierte Wohneinheiten. Die wird man nicht allein durch
Bauliickenbebauung schaffen, hier geht es um die Dimension
ganzer Stadtteile. Und zwar nicht auf dem flachen Land, sondern
in den Ballungszentren. Die groflen Stiddte sind die Integrati-
onsmaschinen, dort gibt es Jobs, dort wollen Fliichtlinge wie
Einheimische leben. Das ist stadtplanerisch wie politisch eine
enorme Herausforderung, der wir uns stellen miissen. Klar ist
auch, dass Milliardenbetrige in diesen Bereich gehen miissen.
Aus der Portokasse werden wir weder einen neuen sozialen
Wohnungsbau noch eine menschenwiirdige Unterbringung von
Fliichtlingen bezahlen konnen.

Was genau bedeutet in diesem Zusammenhang eine men-
schenwiirdige Unterbringung?

Das ist eine wichtige, aber schwierige Frage. Auf jeden Fall
wiirde ich die Betroffenen selbst fragen wollen, worunter sie am
stiarksten leiden und was Qualitit fiir sie bedeutet. Man wird da
sehr verschiedene Antworten kriegen. Im Moment diirfte es vor
allem die grofe Enge sein, die extrem belastend ist und den
Menschen in den Notunterkiinften jede Privatsphére nimmt. Ich
denke hier vor allem an jene, die besonders schlimm gelitten
haben unter den Ereignissen ihrer Flucht und nun in der gro3en
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Masse unterzugehen drohen. Umgekehrt wird es auch in solch
schwierigen Situationen Fliichtlinge geben, die sich wohlfiih-
len, weil sie nicht an abgelegenen Orten oder in irgendwelchen
Industriegebieten leben, sondern guten Kontakt mit zumindest
Teilen der Bevolkerung haben und nicht als ,,Exoten* stindig
an den Pranger gestellt werden. Wohnqualitit hat in dieser
Hinsicht auch viel mit dem sozialen Umfeld zu tun. Deshalb
betrachten wir auch mit groler Sorge die zunehmende Ermog-
lichung der Unterbringung in bisher nicht dafiir vorgesehenen
Gebieten.

Vielerorts wird iiber neue Arten des Wohnungsbaus disku-
tiert, etwa in Leichtbauweise. Sehen sie die Gefahr, dass
dadurch giingige Wohnstandards auf Dauer unterschritten
werden konnten?

Also, was die Fliichtlingsunterbringung angeht, da gibt es leider
kaum Standards, die man unterschreiten konnte.

Das miissen sie erkliren.

Ich meine damit, dass sich in den ganzen letzten Jahren, in
denen die Fliichtlingszahlen zeitweilig wesentlich niedriger
waren, kaum irgendwo verbindliche und vertretbare Mindest-
standards etabliert haben. Es ist unglaublich, dass in einem
Land, das alles so sehr durchzuregeln gewohnt ist, gerade der
Bereich der Fliichtlingsunterbringung immer so eine — ich sage
mal — politisch bewusst nicht gestaltete Grauzone geblieben ist.
Das muss sich @ndern.

Was heifit das, sowohl fiir die Unterbringung von Gefliich-
teten als auch fiir den Wohnungsbau?

Wichtig ist, dass wir iiberhaupt einmal wegdenken von diesen
containerdhnlichen Losungen. Der bessere Container ist ja
heute oft das AuBerste, das Fliichtlinge iiber Monate oder gar
Jahre zu erwarten haben. Wiinschenswert wire eine Entwick-
lung, die aus der Notlage eine Tugend macht und wirklich in-
novative Optionen durchspielt, ohne dass dabei die wichtigen
Standards unterschritten werden. Die Debatte um das Herunter-
schrauben von geltenden Richtlinien im Wohnungsbau finde ich
auch problematisch. Aber ich glaube, man muss auch Kreatives
zulassen. Gerade unter dem Stichwort ,,modulare Holzbauwei-
se® scheint mir viel Spannendes dabei zu sein. Ich bin selbst
kein Bauexperte und ich frage mich immer: Wo bleibt eigentlich
aktuell der Architektenwettbewerb, wo bleiben die Modellpro-
jekte? Es gibt ja diverse Anbieter, die das leisten konnten, nicht
nur kommerzielle. Auch Universititen konnten Modellunter-
kiinfte entwerfen, die innovativ sind, aber in ihrer Qualitéit und
Lebensdauer dem normalen deutschen Wohnungsbau gleich-
kommen. Besser als das, was heute phantasielos in der Not
hingestellt wird, wére das allemal.

Es gibt ja zumindest zogerliche Versuche, den sozialen Woh-
nungsbau zu stirken, um Fliichtlingsunterkiinfte bereitzu-
stellen. Geplant ist, dass Bundesliegenschaften den Kommu-
nen zur Verfiigung gestellt werden, und die KfW-Bank soll
ein Forderprogramm auflegen.

Der Gesetzgeber scheint inzwischen erkannt zu haben, dass man
in diese Richtung gehen muss, und es gibt ja zumindest einige

Kommunen, die angefangen haben zu bauen, noch bevor eine

MieterEcho 378 Dezember 2015

f FALL

Notwendig ist ein integrativer sozialer Wohnungsbau, um die Bevélkerung
mit bezahlbarem Wohnraum zu versorgen. Dabei darf es nicht nur um
Losungen fiir einkommensschwache Haushalte oder Gefliichtete gehen, die
von der Politik als ,soziales Problem” aussortiert werden sollen.

wirkliche Debatte stattgefunden hat oder gar eine Richtlinie zu
einer neuen Form des sozialen Wohnungsbaus ergangen ist.

Viele Kommunen ichzen bereits heute angesichts der
Fliichtlingszahlen. Wiirde man sie nicht vollig iiberfordern,
wenn sie jetzt auch noch bauen sollen?

Im Gegenteil, jetzt schon zu bauen, dringt sich in vielen Fillen
geradezu auf, weil die Zinsen historisch niedrig sind und die
Kommunen ihre Bauten auch gegenfinanzieren konnten — aus
den Erstattungen der Lénder, sofern dort Asylsuchende unter-
gebracht sind. Wenn anerkannte Fliichtlinge dort wohnen, dann
aus den Wohnkosten im Rahmen von Hartz IV.

,2pDer Mangel an bezahlbarem Wohn-
raum betrifft alle Menschen ohne hohes
Einkommen und flahrt oft zu vollig
unsinnigen Konkurrenzsituationen.®

Also erst einmal ein soziales Wohnungsbauprogramm extra
fiir Gefliichtete?

Keineswegs. Zum einen sehe ich die Gefahr der Segregation,
wenn man reine Fliichtlingssiedlungen baut. Einem neuen so-
zialen Wohnungsbau muss vielmehr ein gutes und integriertes
Konzept zugrunde liegen. Das umso mehr, weil es sich ja zwei-
tens um gar kein reines Fliichtlingsproblem handelt. Der Man-
gel an bezahlbarem Wohnraum betrifft alle Menschen, die iiber
kein hohes Einkommen verfiigen. Sie haben in dieser Hinsicht
ganz dhnliche Probleme wie die Fliichtlinge, was heute aber
leider oft zu vollig unsinnigen Konkurrenzsituationen fiihrt.
Insofern wiirden wir uns als Gesellschaft insgesamt etwas Gutes
tun, wenn wir jetzt mit dem sozialen Wohnungsbau im grof3en
Stil loslegen. Und zwar als Gemeinschaftsveranstaltung — nicht
fiir die Fliichtlinge, sondern mit ihnen.

Vielen Dank fiir das Gesprich.

Das Interview fiihrte Philipp Mattern.
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Schnell, gunstig und nachhaltig?

Anforderungen des Senats an neue modulare Unterkunfte sind mdglicherweise schwer umsetzbar

Von Jutta Blume

Mitte Oktober hat der Berliner Senat die Errichtung von
Fliichtlingsunterkiinften in Modulbauweise ausgeschrie-
ben. Zunachst sollen Gemeinschaftsunterkiinfte mit maxi-
mal 450 Platzen pro Standort entstehen. Der Senat wiinscht
sich, dass die Unterkiinfte innerhalb nur eines Jahres fertig
gestellt werden und nachhaltiger als Containerdérfer sind.

Am 30. September berichtete die Berliner Zeitung, der Senat
wollte 15.000 Wohnungen in Leichtbauweise fiir 30.000 Men-
schen bauen. Die schnell fertigzustellenden und preiswerten
Wohnungen sollen Fliichtlingen, aber auch anderen Wohnungs-
suchenden zur Verfiigung stehen. Die Hohe der Miete soll bei
6,50 Euro/qm kalt liegen.

In der Mitte Oktober veroffentlichten Ausschreibung ist dann
ausschlieflich von der Unterbringung von Fliichtlingen die
Rede. Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung stellt sich ein
fiinfgeschossiges Grundmodul vor, in dem etwa 75 Menschen
in Wohnungen, Doppel- und Einzelzimmern Platz finden. Je
nach Grundstiicksgrole werden mehrere Module errichtet.
Hinzu kommt ein sogenanntes Funktionsmodul fiir Pf6rtner und
Gemeinschaftseinrichtungen. Und ,,im Gegensatz zu bereits
vom Land Berlin neu errichteten Fliichtlingsunterkiinften, die

15.000 Wohnungen in Leichtbauweise plant der Senat. Sie sollen
die bisher auf Container-Lésungen basierten Fliichtlingsunter-
kiinfte abldsen.  Foto: Matthias Coers
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bisher auf ,Container-Losungen‘ basieren, wird bei den geplan-
ten Neubauten aus Griinden der Nachhaltigkeit von einer Ge-
biaudenutzungsdauer von ca. 100 Jahren ausgegangen®. Sollte
in Zukunft weniger Bedarf an Unterkiinften fiir Gefliichtete sein,
wiirde sich die Frage stellen, wie die Gebidude weiter genutzt
werden sollen. Die Pressesprecherin der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung Petra Rohland erklért dazu: ,,Die Unterkiinf-
te sind so konzipiert, dass sie spiter umgenutzt werden konnen.
Studentisches Wohnen ist genauso moglich wie der Umbau zu
Wohnungen.* Allerdings miisste dann die Frage des Planungs-
rechts geklirt werden, da Gefliichtete seit dem 1. November
auch auBlerhalb von Wohngebieten und ohne vorherigen Bebau-
ungsplan untergebracht werden diirfen. Allerdings hilt sich der
Senat bei den Standorten bislang bedeckt. Ende Juni erklérte
Sozialsenator Mario Czaja (CDU) im Hauptausschuss, dass acht
bis zehn Grundstiicke zur Verfligung stiinden, die aber noch
nicht alle gesichert seien. Um weitere Standorte zu finden,
sollte jeder Bezirk zwei bis drei Grundstiicke aus einem Paket
auswihlen, das der Senatsverwaltung angeboten worden sei.
Lediglich das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf habe einen
Beschluss tiber zwei Grundstiicke gefasst. Auf eine Anfrage des
Abgeordneten Fabio Reinhardt (Piraten) erklérte die Senatsver-
waltung fiir Gesundheit und Soziales im Juni: ,,Eine gute An-
bindung an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) so-
wie Wohninfrastruktur wie insbesondere standortnahe Schulen,
Kindertagesstitten und Einkaufsmoglichkeiten sind wichtige
Kriterien fiir die Grundstiicksauswahl.*

»Vvon Betonfertigteilen bis zur Raumzelle*

Zum jetzigen Zeitpunkt ist damit unklar, fiir wie viele Menschen
in den Modulbauten Wohnraum geschaffen wird oder wie ihre
bauliche Ausfiihrung aussehen wird. Der Begriff modulare
Bauweise lédsst den Bietern Spielraum ,,von Betonfertigteilen
bis ggf. hin zur Raumzelle®, wie die Senatsverwaltungen fiir
Gesundheit und Soziales und fiir Stadtentwicklung und Umwelt
am 16. Juni an den Hauptausschuss schreiben. Mehr Klarheit
zu Baukosten und -zeit diirfte es nach dem Abschluss der Aus-
schreibung geben. Eine Schitzung zu den Baukosten mochte
die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung mit Verweis auf die
bis zum 19. November laufende Ausschreibung nicht abgeben.
Modul- oder Leichtbauten werden momentan an vielen Orten
Deutschlands geplant und teilweise bereits realisiert. Der Bun-
desverband Deutscher Fertigbau warnt vor zu hohen Erwartun-
gen an die Branche. ,.In kurzer Zeit deutlich mehr neuen Wohn-
raum zu schaffen als bislang vorgesehen, lassen die vollen
Auftragsbiicher vieler Fertighaushersteller nicht zu®, zitiert der
Kolner Stadt-Anzeiger den Verbandsvorsitzenden Johannes
Schworer. Auch Achim Hannott, der Sprecher des Verbands,
vertritt in der Berliner Zeitung die Auffassung, dass durch die
Errichtung von Fertighdusern das Problem nicht zu 16sen sei.
,,Die Branche ist auf den Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern
spezialisiert, aber nicht auf den Bau von Massenunterkiinften.*
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Mit Sicherheit gut im Geschaft

Senat und Behoérden sind mit der Lage am Lageso vollig Uberfordert,
Wachschutzunternehmen profitieren

Von Benedict Ugarte Chacén

Als Ende Oktober mehrere Videos im Internet auftauchten,
die zeigen, wie vor dem Landesamt fiir Gesundheit und
Soziales (Lageso) Wachleute auf wartende Fliichtlinge ein-
priigelten,gab man sich an offizieller Stelle entsetzt. Lageso-
Prasident Franz Allert verurteilte das harte Vorgehen der
Sicherheitsleute in den Medien und kiindigte an, dass be-
sagte Mitarbeiter nicht mehr vor dem Lageso zum Einsatz
kdmen. Bis kurz vor dem Auftauchen der Videos wollte der
Senat allerdings nichts von Problemen mit dem Sicherheit-
spersonal mitbekommen haben. Bei den in den Videos ge-
zeigten Wachleuten soll es sich um Personal des Unterneh-
mens Spysec handeln. Dieses ist ein Subunternehmen der
Firma Gegenbauer.

Mindestens ein Mitarbeiter der Spysec wurde nach Angaben des
Senats auf eine parlamentarische Anfrage der Piratenfraktion
bereits vor den Vorfillen im Oktober ,,wegen eines nicht ad-
dquaten personlichen Verhaltens bei der Dienstausiibung (un-
beherrschtes Auftreten)” vom Einsatz ausgeschlossen. Aller-
dings, so heiflt es in der Antwort vom 8. Oktober, lagen bei der
zustiandigen Stelle im Lageso bis zu diesem Zeitpunkt keine
Beschwerden iiber einzelne Mitarbeiter/innen der Spysec vor.
Verantwortlich fiir die Objektsicherheit am Lageso ist nach
Angaben des Senats zum einen die Gegenbauer Sicherheits-
dienste GmbH, zum anderen die Firma Spysec, die wiederum
von der Gegenbauer Facility Management GmbH beauftragt
worden sei. Gefragt nach den Griinden, warum ausgerechnet
die Spysec den Auftrag vor dem Lageso erhielt, antwortete der
Senat auf eine weitere parlamentarische Anfrage, dass die Ge-
genbauer Facility Management GmbH nicht nur den Objekt-
schutz teilweise auf die Spysec ausgelagert habe, sondern dar-
tiber hinaus auch — ,,in Abstimmung® mit dem Lageso — die
,Kundensteuerung®. Dies wiederum geschah laut Senat vor dem
Hintergrund, dass fiir die Arbeit am Lageso nicht nur ,,vielfil-
tige Sprachkenntnisse* unerlisslich seien, sondern auch ,,Ein-
blicke in die kulturellen Hintergriinde des Publikums®. Diese
Anforderungen konne die Spysec, bei der es sich um einen
,jahrelangen Nachunternehmer* handle, mit dem eingesetzten
Personal erfiillen. Fiir wen auler der Gegenbauer-Gruppe die
Spysec ansonsten arbeitet, mochte die Firma nicht bekannt
geben. Man habe sich verpflichtet, ,,die Interessen und Privat-
sphire unserer Auftraggeber zu schiitzen®, heilit es auf ihrer
Website. Deswegen spreche man nicht iiber Projekte.

Gut vernetzt

Die Gegenbauer Sicherheitsdienste GmbH und die Gegenbauer
Facility Management GmbH konnten seit dem Jahr 2009 im-
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merhin 289 Auftrige von landeseigenen Unternehmen verzeich-
nen. Zu den Auftraggebern zihlten unter anderem die Berliner
Biderbetriebe, die Berliner Wasserbetriebe, das Immobilienun-
ternehmen Berlinovo, die Flughafengesellschaft, die Investiti-
onsbank Berlin sowie die Wohnungsbaugesellschaften Stadt
und Land, Gesobau, Gewobag und WBM. Auch die Olympia-
stadion Berlin GmbH findet sich unter den Auftraggebern.
Letztere wiederum ist Betreiberin des Olympiastadions, dem
Heimstadion von Hertha BSC, dessen Prisident wiederum
Werner Gegenbauer ist. Dieser scheint in der Berliner Politik
seit Langem gut vernetzt zu sein. So wirkte zum Beispiel Klaus-
Hermann Wienhold, ehemaliger Landesgeschiftsfiihrer der
Berliner CDU und ehemaliges Mitglied des Abgeordnetenhau-
ses, zeitweise auch als Geschiftsfithrer in einem Unternehmen
der Gegenbauer-Gruppe. Eine ,Parteispende” von Wienhold
und seinem Geschiftspartner Christian Neuling an den damali-
gen CDU-Fraktionsvorsitzenden Klaus-Riidiger Landowsky
waren ein Ausloser fiir den Berliner Bankenskandal. Gegenbau-
er war zudem Mitglied im Aufsichtsrat von Wienholds Immo-
bilienfirma Aubis, deren risikobehaftete Immobilien eine Rolle
im Bankenskandal spielten. Auch Mario Czaja (CDU) war nach
eigenen Angaben von 2002 bis 2011 bei der Unternehmensgrup-
pe Gegenbauer in leitender Funktion tdtig. Als Senator fiir
Gesundheit und Soziales untersteht ihm heute das Lageso. @

Die Sicherheitsfirma Spysec kam durch priigeinde Mitarbeiter vor dem
Lageso in Verruf. Spysec ist ein Subunternehmen von Gegenbauer. Werner
Gegenbauer ist in der Berliner Politik seit Langem gut vernetzt.

Foto: Matthias Coers
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Zu wenig und zu langsam,
aber ein Anfang ist gemacht

Bestandsaufnahme bei den stédtischen Wohnungsbaugesellschaften

Von Philipp Moller

Nach den Wiinschen des rot-schwarzen Senats sollen die
sechs landeseigenen Wohnungsunternehmen wieder in den
Wohnungsbau einsteigen und bis zum Ende des Jahres
2025 rund 22.000 neue Wohnungen bauen. Davon soll ca.
ein Drittel sozialer Wohnungsbau nach den Richtlinien des
neu aufgesetzten Wohnraumférderfonds sein.

Nach dem fatalen Ausverkauf der kommunalen Wohnungsbe-
stande im letzten Jahrzehnt und dem Ausstieg aus der Anschluss-
forderung fiir rund 28.000 Wohnungen im Jahr 2003, bedeuten
die Ankiindigungen des Berliner Senats einen politischen Kurs-
wechsel. Angesichts der sich immer weiter verschirfenden Si-
tuation auf dem Berliner Wohnungsmarkt scheint beim Senat
langsam die Einsicht zu reifen, dass den Problemen nur mit
Neubau nachhaltig zu begegnen ist, und daher legt er einen
Wohnungsbauforderfonds auf. Derzeit verfiigen die sechs lan-
deseigenen Wohnungsunternehmen iiber einen Bestand von

Das ,Biiro flir unge-
wohnliche MaBnah-
men* unterstlitzt mit
einem Aktionsmittel
die Proteste in der
Weddinger Kolonie-
straBe.

Biete: Rech

fur Miethaie &
Heuschrecken

Die gegenwartige For-
derung des sozialen
Wohnungsbau I&sst
Mittel aus Steuergel-
dern in die Kassen
der Immobilienwirt-
schaft flieBen. Eine
dauerhafte Bindung
der geférderten Woh-
nungen findet wieder

nicht statt.
Fotos: Matthias Coers
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rund 294.000 Wohnungen, 14% davon sind sozialer Wohnungs-
bau. Nach den Pldnen von Berlins Baustaatssekretir Engelbert
Liidke Daldrup (SPD) sollen die stddtischen Wohnungsbauge-
sellschaften bis 2025 ihren Bestand iiber Zukauf und Neubau
um mehr als 100.000 Wohnungen aufstocken. Bis Ende des
ndchsten Jahres sollen 3.000 neue Wohnungen fertiggestellt
werden und mit dem Bau von iiber 7.000 neuen Wohnungen
begonnen werden. Nach 2016 ist der Neubau von rund 8.000
weiteren Wohnungen geplant.

Wohnungsneubau nur gering

Die Bilanz der bisherigen Anstrengungen seitens der landesei-
genen Wohnungsunternehmen fillt jedoch erniichternd aus. Der
Wiedereinstieg in den Neubau verlduft nur schleppend und bis
Ende dieses Jahres sind lediglich rund 1.500 Fertigstellungen
von neuen Wohnungen zu erwarten.

Da der Berliner Senat von rund 80.000 neu zugezogenen Ber-
liner/innen in diesem Jahr ausgeht, wie Stadtentwicklungssena-
tor Andreas Geisel (SPD) im September dem Abgeordnetenhaus
verkiindete, sind die wenigen Neubauwohnungen nur ein Trop-
fen auf dem heiBen Stein. Die Griinde fiir das zéhe Anlaufen
des Wohnungsneubaus liegen in der verfehlten Politik der letz-
ten zehn Jahre. Trotz der Eskalation auf dem Wohnungsmarkt
vernachléssigte der Senat den Neubau von Wohnraum konse-
quent. In den kommunalen Unternehmen miissen daher zu-
nichst wieder eigene Bauabteilungen aufgebaut und fachkun-
diges Personal eingestellt werden. Zudem scheint die Notwen-
digkeit von Neubau noch immer nicht in ihrer vollstindigen
Tragweite erkannt worden zu sein. Der vom Biindnis fiir sozi-
ale Wohnungspolitik und bezahlbare Mieten von Senat und den
sechs landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften im Jahr 2012
angestrebte Bestandszuwachs fiir die seinerzeit vorhandenen
277.000 offentlichen Wohneinheiten auf 300.000 Ende 2015
beruht zum GroBteil auf Zukauf. Seit Beginn der Legislaturpe-
riode des rot-schwarzen Senats vor vier Jahren wurden rund
25.000 Wohnungen durch die Gesellschaften gekauft. Zuneh-
mend wird es jedoch angesichts der angespannten Lage auf dem
Wohnungsmarkt schwieriger, giinstige Bestinde aufzukaufen.

Mietpreisdampfende Wirkung

Hinsichtlich der Mieththe dokumentiert der im Oktober vorge-
stellte zweite Jahresbericht des Mietenbiindnisses eine leicht
didmpfende Wirkung der landeseigenen Wohnungsunternehmen
auf die Berliner Mietpreise. Die durchschnittlichen Kaltmieten
bei den stddtischen Gesellschaften beliefen sich im letzten Jahr
auf 5,50 Euro/qm und lagen damit 2,4% hoher als im Vorjahr.
Gleichzeitig waren sie niedriger als der Berliner Durchschnitt,
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der sich laut Mietspiegel bei 5,84 Euro/qm ansiedelt. Die durch-
schnittliche Neuvertragsmiete 2014 betrug 6,11 Euro/qm, wih-
rend auf dem freien Wohnungsmarkt die durchschnittliche
Angebotsmiete mit 8,50 Euro/qm einen neuen Hochstwert er-
reichte. Ein Vergleich der Preisentwicklung zeigt gleichwohl,
dass die Mieten bei den stiddtischen Gesellschaften im Zeitraum
von 2012 bis 2014 genauso stark stiegen wie im Berliner Durch-
schnitt. Die kommunalen Wohnungsunternehmen erhohten die
Miete wihrend dieser Zeit um 29 Cent/qm, wihrend die Mieten
laut Mietspiegel im gleichen Zeitraum um 30 Cent/qm hinauf-
kletterten.

Ein Blick auf die bisher geplanten Bauprojekte zeigt, dass die
neuen Wohneinheiten nicht immer auf der griinen Wiese entste-
hen sollen. Teilweise werden bestehende Héuser mit Dachge-
schossen aufgestockt, Bauliicken nachverdichtet oder Gewer-
beflachen zu Wohnungen umgebaut. Um die angepeilten Miet-
hohen von durchschnittlich 6,50 Euro/qm im sozialen Woh-
nungsbau zu erzielen, setzen einige Wohnungsbaugesellschaf-
ten auf Einsparungen in der Ausstattung. Die Degewo beispiels-
weise verzichtet in den Sozialwohnungen auf Kellerrdaume und
Balkone und versucht, an Fluren und groBfldchigen Eingangs-
bereichen zu sparen. Die Gesobau mochte die Gesamtbaukosten
durch die Bebauung eigener Grundstiicksfldchen gering halten.
Viele der Neubauprojekte befinden sich im Ostteil der Stadt und
nur wenige innerhalb des S-Bahn-Rings. Die Hauptentwick-
lungsgebiete sind bei den einzelnen Gesellschaften unterschied-
lich. Sie befinden sich in Gropiusstadt (Degewo), Pankow
(Gesobau), Prenzlauer Berg (Gewobag), Lichtenberg und Mar-
zahn-Hellersdorf (Howoge), Treptow-Kopenick (Stadt und
Land) und Mitte (WBM).

Wohnraumférderfonds eingerichtet

Ein Fiinftel bis ein Drittel der Neubauwohnungen in den grofe-
ren Neubauprojekten ab 50 Wohneinheiten sollen durch die
Unterstiitzung des Wohnraumforderfonds mit einer durch-
schnittlichen Nettokaltmiete von 6,50 Euro/qm vermietet wer-
den. Bei kleineren Projekten kann ein hoherer Anteil der Woh-
nungen gefordert werden. In konkreten Zahlen sind das 1.000
geforderte Wohnungen in diesem Jahr, rund 2.500 im nichsten
Jahr und iiber 3.000 im Jahr 2017. Durch den Fonds versucht
der Senat, den Bau von sozial geforderten Wohnungen anzukur-
beln und hat entsprechend die Forderbedingungen verbessert.
Private Wohnungsunternehmen, Genossenschaften und stidti-
sche Gesellschaften haben nun mehr finanzielle Anreize fiir die
Errichtung von gefordertem Wohnungsneubau. Thnen stehen
zwei Forderalternativen zur Verfiigung. Ein Modell beruht auf
der Forderung mit zinslosen offentlichen Baudarlehen bis ma-
ximal 1.200 Euro/qm Wohnfldche und 64.000 Euro pro Woh-
nung. Zusitzlich wird auf den ausgezahlten Betrag des offent-
lichen Baudarlehens ein Tilgungszuschuss in Hohe von 25%
gewihrt, sodass nur 75% des geliechenen Gelds zuriickgezahlt
werden miissen. Die Nettokaltmieten in diesem Modell sind bei
6,00 bis 7,50 Euro/qm angesiedelt. Eine zweite Férdermdglich-
keit beruht ebenfalls auf zinslosen 6ffentlichen Baukrediten bis
maximal 1.000 Euro/qm Wohnfliche und 50.000 Euro pro
Wohnung, die mit einkommensorientierten Zuschiissen flan-
kiert werden. Durch diese Zuschiisse kann die Nettokaltmiete
auf bis zu 6 Euro/qm monatlich verringert werden. Der Forder-
zeitraum betrégt bei beiden Varianten 20 Jahre und es besteht
die Moglichkeit einer Nachbindung fiir weitere zehn Jahre. Die
Mietsteigerungsrate betrigt 20 Cent/qm alle zwei Jahre. Darii-
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Die Degewo will beim Bau von Sozialwohnungen unter anderem auf Keller-
raume und Balkone verzichten, angeblich um so die angestrebte Mieth6he
von 6,50 Euro/gm erreichen zu kénnen.

ber hinaus greift bei den landeseigenen Wohnungsunternehmen
die Schutzvorschrift aus dem Mietenbiindnis, die bei Mieterho-
hungen eine an das Haushaltseinkommen gekoppelte Kap-
pungsgrenze vorsieht.

Kappung der Mieten befristet

Im Vergleich zur fehlerhaften Konstruktion der fritheren Forde-
rung des sozialen Wohnungsbaus wurden einige kosmetische
Verdnderungen vorgenommen. ,,Die Struktur der Férderung ist
als zinsloses Darlehen mit zwanzigjdhriger Laufzeit mit den
fritheren Systemen, die zum Beispiel mit diversen Aufwen-
dungsdarlehen und Zuschiissen verbunden waren, keinesfalls
vergleichbar. Wichtigster Nebeneffekt der neuen Forderformen
ist auch, dass die Fordermittelriickzahlungen in einen revolvie-
renden Fonds flieBen und damit unmittelbar fiir immer neue
Forderprojekte zur Verfiigung stehen®, meint Dr. David Eberhart
vom Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunterneh-
men (BBU). Hinsichtlich der Nachhaltigkeit des Programms
muss jedoch konstatiert werden, dass es sich bei dem Programm,
wie bereits Rainer Balcerowiak im MieterEcho Nr. 377/ Oktober
2015 kritisierte, um eine zeitlich begrenzte Kappung der Mieten
durch die 6ffentliche Subventionierungen handelt und nicht um
die Schaffung von dauerhaft preisgiinstigem Wohnraum in
kommunaler Trigerschaft. Auch bei der aktuellen Forderung
flieBen offentliche Mittel aus Steuergeldern in die Hinde pri-
vatwirtschaftlicher Immobilienunternehmen, ohne dass die
geforderten Wohnungen dauerhaft gebunden werden. Nachhal-
tiger wire, der Wohnraumkrise durch Wohnungsbau in kommu-
naler Hand zu begegnen. [

Weitere Informationen:
www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen
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Giganten des Immobilienmarkts

Bérsennotierte Immobilienkonzerne kdmpfen um die Marktfihrerschaft — das Engagement
kommunaler Wohnungsbaugesellschaften wirkt dagegen recht bescheiden

Von Hermann Werle

Mit Milliardenbetrdgen operieren die
GroBkonzerne der Immobilienwirtschaft,
um Konkurrenten zu libernehmen und
um ihre Marktmacht auszubauen. Mit
der Vonovia AG ist die erste Wohnungs-
aktiengesellschaft in den deutschen
Aktienleitindex Dax aufgestiegen, der
bislang GroBbanken, Autobauern sowie
Chemie- und Energiekonzernen vorbe-
halten war. Nun mochte Vonovia die
Deutsche Wohnen iibernehmen, die ih-
rerseits Interesse an der LEG hatte.
Neben ihrer gewaltigen GréBe haben
diese Immobilienkonzerne eines ge-
mein: lhre Wohnungen waren friiher
Eigentum der 6ffentlichen Hand.

So ist es auch kein Zufall, dass die Bran-
chenriesen Vonovia, LEG und Deutsche
Wohnen (DW) mit bundesweit iiber
600.000 Wohnungen ihre Sitze in Bo-
chum, Diisseldorf und Berlin haben. NRW

Sonderangebot auf dem Immobilienmarkt:
2004 wurde die GSW privatisiert, 2011 an die
Bdrse gebracht und bald ist sie wohl Bestand-

teil des Immobiliengiganten Vonovia.
Foto: Petra Brzank
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Vonovia (Deutsche Annington + Gagfah)
Deutsche Wohnen (Gehag, GSW)
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TAG
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und Berlin waren die Bundeslinder, in
denen die groten Wohnungsbestinde pri-
vatisiert wurden. Fiir die jeweiligen Woh-
nungsmairkte ist diese Entwicklung nicht
unbedeutend. In Berlin verfiigt die DW
unter anderem mit der 1998 privatisierten
Gehag und der 2004 verscherbelten GSW
iiber rund 100.000 Wohnungen. Mit der
Ubernahme der DW wiirde Vonovia, die
im September aus dem Zusammenschluss
der Deutschen Annington mit der Gagfah
hervorging, mehr als 130.000 Wohnungen
allein in Berlin halten. Das entspriche in
etwa dem Bestand der zwei grofiten lan-
deseigenen Berliner Gesellschaften, der
Degewo und der Gewobag, zusammen.

Ergebnisse neoliberaler Politik

Der groBe Ausverkauf durch die wirt-
schaftsliberale Senatspolitik seit dem En-
de der 90er Jahre féllt den Berliner Mieter/
innen angesichts der Wohnungsnotlage
mehrfach und dauerhaft auf die Fiif3e:
Einerseits fehlen die iiber 100.000 priva-
tisierten Wohnungen als potenzielles Re-
gulativ zur Begrenzung der Mietsteigerun-
gen und andererseits gehdren dieselben
Wohnungen unter der profitorientierten
Verfiigungsgewalt von GroBkonzernen zu
den Mietpreistreibern. Bérsennotierte Un-
ternehmungen orientieren sich ihrer Ge-
sellschaftsform entsprechend nicht an
sozialpolitischen Zielmarken, sondern am
Borsenwert und den Erwartungen der
Aktionidre. Zu den Anteilseignern gehoren
schwergewichtige Investmentfonds wie
BlackRock, Sun Life Financial und die
Norges Bank, die zusammen genommen
19% der Aktien der Vonovia und 24% der
DW halten. Von dieser Seite wird das

Wohnungen davon Berlin
370.000 31.000
142.000 102.000
107.000 (in NRW) -
75.000 8.600
52.000 1.700

Zusammengehen der Konzerne begriifit,
verspricht die Biindelung der Geschéfts-
bereiche doch erhohte Renditen durch
,»eine industrialisierte Modernisierung des
Bestands®, der ,,Erweiterung der Wert-
schopfungskette sowie der Optimierung
der Kostenstruktur, wie das Vonovia-
Management verspricht.

Politische Prominenz

Die Immobilienkonzerne verfiigen aber
nicht nur tiber 6konomische Macht, son-
dern werfen auch personelle Schwerge-
wichte in die Waagschale. Mit Wulf
Bernotat sitzt der ehemalige Vorstand des
Energieriesen E.on im Aufsichtsrat der
Vonovia und mit ihm die CDU-Wirt-
schaftslobbyistin und friihere Staatsminis-
terin im Bundeskanzleramt Hildegard
Miiller. Auf Prominenz kann auch der
Aufsichtsratder DW verweisen. Mit Wolf-
gang Clement, dem fritheren SPD-Super-
minister unter Kanzler Gerhard Schroder,
verfiigt der zweitgrote Immobilienkon-
zern seit 2011 iiber einen Superlobbyisten
in seinem Aufsichtsgremium. Mit diesen
Immobilienkonzernen sind neue Akteure
auf dem deutschen Wohnungsmarkt her-
angereift, die ihre Marktmacht und politi-
schen Potenziale weiter entwickeln wer-
den. Demgegeniiber steht in Berlin ein
Senat, der im Gegensatz zum rot-roten
Vorgingersenat das Wohnungsmarktprob-
lem zwar nicht mehr génzlich ignoriert,
aber zu einem entschlossenen Handeln
nicht bereit ist. Wo die Immobilienkonzer-
ne mit Milliarden fiir ihre Expansionsbe-
strebungen klotzen, kleckert das Land
Berlin mit der Forderung von 1.000 neu
gebauten Wohnungen in 2015.
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Zaghafte Veranderung

Umstrukturierung der Berliner Wasserbetriebe verlauft schleppend

Von Benedict Ugarte Chacon

Die Wasserbetriebe waren im Jahr 1999
zu 49,9% an ein Konsortium aus RWE
und Vivendi (heute Veolia) verkauft wor-
den. Ein 2011 von der Biirgerinitiative
Berliner Wassertisch initiierter Volks-
entscheid zur Offenlegung der bis dahin
geheim gehaltenen Vertrage zur Teilpri-
vatisierung brachte die Rekommunali-
sierung einen groBen Schritt voran. Im
November 2012 kaufte das Land zu-
nachst die RWE-Anteile fiir 618 Millio-
nen Euro zuriick. Der Riickkauf der Ve-
olia-Anteile erfolgte im November 2013
fiir rund 600 Millionen Euro. Der Umbau
des Konzerns erwies sich danach als
zéhes Unterfangen (MieterEcho Nr. 376/
September 2015). Im September legte
der Senat dem Abgeordnetenhaus ei-
nen Bericht zur Umstrukturierung vor.

Die Wasserbetriebe waren seit 1999 auf
die Bediirfnisse der privaten ,Partner*
zugeschnitten. Erst im Mai dieses Jahres
—rund 1,5 Jahre nach dem vollstindigen
Riickkauf — beschloss das Abgeordneten-
haus, die Konzernstruktur zu vereinfa-
chen. Neben der Berlinwasser Holding AG
als Dachgesellschaft bestand der Konzern
seinerzeit aus den Berliner Wasserbetrie-
ben als Anstalt offentlichen Rechts, meh-
reren stillen Gesellschaften und der Re-
kom GmbH & Co. KG, die den iiber
Kredite finanzierten Anteilsriickkauf ab-
wickelte. Das Vertragswerk, das urspriing-
lich die Gewinnverteilung zwischen dem
Land und den Privaten regeln sollte, wur-
de nach dem Riickkauf fortgefiihrt. Laut
Aussage des Berliner Wassertischs habe
dies zur Folge, dass nicht klar sei, wohin
die von den Wasserkund/innen gezahlten
Gelder letztlich flieBen. Im Mai wurde
zunichst die Berlinwasser Holding AG in
eine GmbH umgewandelt, was der Redu-
zierung der Komplexitit des gesamten
Unternehmens dienen sollte, wie Senat
und Wasserbetriebe damals erkldrten. Im
September beriet der Hauptausschuss des
Abgeordnetenhauses einen Bericht des
Senats zum aktuellen Stand der Umstruk-
turierung. Im Juni und Juli seien die vom
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Der Berliner Wassertisch fordert, dass die Gewinne der Wasserbetriebe im Unternehmen
bleiben und nicht im Landeshaushalt versickern, um den Instandhaltungsriickstau des
Rohrleitungsnetzes zu beheben.  Foto: Matthias Coers

Parlament beschlossenen Malinahmen
umgesetzt und schlieflich am 27. Juli
abgeschlossen worden, heif3t es darin. Die
gesamte Umstrukturierung soll riickwir-
kend zum 1. Januar 2015 erfolgen. Ubrig
bleiben dann die Berliner Wasserbetriebe
als Anstalt des offentlichen Rechts, zu-
standig fiir Wasserver- und -entsorgung,
und die Berlinwasser Holding GmbH, die
mit dem Wettbewerbsgeschift beauftragt
ist. Zwischen diesen Unternehmen beste-
he laut Senatsbericht, keine direkte gesell-
schaftsrechtliche Beziehung mehr*.

Wasserkunden bezahlen Riickkauf

Fiir die Aktivist/innen des Berliner Was-
sertischs reichen diese Mallnahmen des
Senats nicht aus. ,,Die Berliner Wasserbe-
triebe investieren nicht genug ins Rohrlei-
tungsnetz. Die Schiadigung der Substanz
wird dabei von den Verantwortlichen in
Kauf genommen*, heifit es in einem Papier
der ehemaligen SPD-Abgeordneten Ger-
linde Schermer, die sich seit Langem beim
Wassertisch engagiert. Der Senat habe seit
dem Riickkauf den Privaten nachgeeifert,
kritisiert Ulrike Kolver vom Sprecherteam
des Wassertischs: ,,Anstatt die Gewinne

vollstindig im Unternehmen zu belassen,
um Erneuerungsmafnahmen zu finanzie-
ren, versickern diese zum Teil im Landes-
haushalt. Wir bezeichnen das als eine
verdeckte Wasser-Steuer. So etwas darf es
unserer Ansicht nach nicht geben. Wasser
ist ein lebensnotwendiges Gut und darf
nicht besteuert werden. Die Wasserpreise
miissten vielmehr so kalkuliert werden,
dass sie die realen Kosten inklusive derer
fiir Erhalt und Verbesserung der Anlagen
decken. Wenn die Gewinnabfiihrung an
den Landeshaushalt unterbleibe, sei auch
eine Senkung der Wasserpreise moglich.
Ob dies in absehbarer Zeit geschehen
wird, ist fraglich. Der Riickkauf musste,
so wollte es der rot-schwarze Senat, von
den Wasserbetrieben selbst iiber Kredite
finanziert werden, um den Landeshaushalt
nicht zu belasten. Laut einer Antwort des
Senats auf eine parlamentarische Anfrage
der Abgeordneten Heidi Kosche (B90/
Griine) werden die Wasserbetriebe des-
halb bis zum Jahr 2030 Zins- und Til-
gungsraten von 60 Millionen Euro jahrlich
aufbringen miissen —und dieses Geld wird
von den Wasserkund/innen kommen. @
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Fertiger und fertiger

Auch im Jahr 2015 kam der Bau des Hauptstadtflughafens eher schlecht als recht voran

Von Benedict Ugarte Chacén

Im Dezember letzten Jahres gab die
Flughafengesellschaft bekannt, dass ihr
damaliger Geschéftsfiihrer Hartmut
Mehdorn seinen Posten bis spétestens
Mitte 2015 rdumen werde. Zuvor war
offentlich dariiber spekuliert worden,
ob sein bis 2016 geltender Vertrag ver-
langert werde. Mehdorn verabschiedete
sich mit einer Erklédrung, in der es hieB,
dass die Baustellenorganisation nun-
mehr geordnet sei und die ,techni-
schen Kernfragen® entschieden waren.
Ein noch unter Mehdorn entwickeltes
»Terminband“, an welchem die Flugha-
fengesellschaft nach wie vor festhalt,
sieht als Eréffnungstermin das zweite
Halbjahr 2017 vor. Allerdings hat das
Unternehmen bislang nicht nachvoll-
ziehbar dargestellt, ob und wie sich
insbesondere die Insolvenz der Baufir-
ma Imtech auf die Terminplanung aus-
wirken wird.

16

Im Februar beschloss der Aufsichtsrat, den
vormaligen Rolls-Royce- und Bombar-
dier-Manager Karsten Miihlenfeld zum
Geschiftsfiihrer zu ernennen. Den Posten
trat Miihlenfeld bereits im Mérz an. So
reibungslos wie bei der Geschiftsfithrung
passierte der Wechsel an der Spitze des
Aufsichtsrats nicht. Nachdem Klaus Wo-
wereit im Dezember 2014 sein Amt nie-
dergelegt hatte und somit nicht mehr
Aufsichtsratsvorsitzender der Flughafen-
gesellschaft war, dauerte es immerhin bis
Anfang Juli, bis sich sein Nachfolger Mi-
chael Miiller (SPD) durchringen konnte,
den Vorsitz des Gremiums zu iiberneh-
men. Miiller kiindigte an: ,,Meine klare
Prioritit ist, den BER so schnell wie mog-
lich ans Netz zu bringen.* Inwieweit sein
politisches Schicksal mit dem Flughafen
verkniipft ist, wird sich zeigen, sollte das
»lerminband® nicht eingehalten werden.
Das Jahr 2015 begann fiir den BER zu-

nichst mit der Meldung vermeintlicher
Erfolge. Immerhin gelang es im Februar,
»alle notigen Planungsleistungen, zum
Beispiel fiir die Fertigstellung der Ent-
rauchungsanlagen des BER-Terminals®
zu vergeben, wie es in einem Sachstands-
bericht vom 30. Mérz heifit. Deren Funk-
tionsuntiichtigkeit war 2012 ein Grund fiir
die Verschiebung der Inbetriebnahme des
Flughafens gewesen. Ob es wirklich ein
groBer Erfolg ist, nach drei Jahren neue
geeignete Planer gefunden zu haben, ist
wohl Interpretationssache. Allerdings soll
einer Planungsfirma laut Medienberichten
im Oktober ein Planungsauftrag zumin-
dest teilweise wieder entzogen worden
sein. So zumindest wurde ein Sprecher der
Flughafengesellschaft wiedergegeben. Das
betroffene Unternehmen liel hingegen
vernehmen, dass es nicht gekiindigt wor-
den sei. Neben dem Planungschaos scheint
demnach auch ein Kommunikationschaos
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zu bestehen. Im Juni schlieBlich gab die
Flughafengesellschaft bekannt, dass es
gelungen sei, die Sanierung der Hauptver-
kabelung abzuschlieen. Die zugehorigen
Kabeltrassen waren vor der Bekanntgabe
der Terminverschiebung 2012 falsch be-
stiickt und tiberlastet gewesen, sodass sie
als nicht genehmigungsfihig galten. Auch
die abgeschlossene Sanierung der Nord-
bahn, die heute vom Flughafen Schonefeld
genutzt und spiter zum BER gehoren
wird, war Gegenstand einer der diesjéhri-
gen Erfolgsmeldungen der Flughafenge-
sellschaft.

Korruption und Insolvenz

Doch neben all den scheinbaren Erfolgen
holte den BER im Verlauf dieses Jahres
eine Altlast aus den hektischen Monaten
nach der Absage der Eroffnung im Jahr
2012 ein. Ende Oktober wurde bekannt,
dass die auf Korruptionsdelikte speziali-
sierte Staatsanwaltschaft Neuruppin An-
klage gegen vier Manager erhoben hat —
darunter einen ehemaligen Prokuristen der
Flughafengesellschaft. Dem Bereichslei-
ter Francis G. wird Bestechlichkeit in ei-
nem besonders schweren Fall vorgewor-
fen. Er steht im Verdacht, im Dezember
2012 dafiir gesorgt zu haben, dass Nach-
forderungen des Unternehmens Imtech in
Hohe von mehreren Millionen Euro ge-
zahlt wurden, ohne dass zuvor eine ord-
nungsgemife Priifung stattgefunden hat-
te. Dafiir soll er ebenfalls im Dezember
2012 von einem Geschiftsfithrer der
Imtech 150.000 Euro erhalten haben. Be-
sagtem Imtech-Manager wird nun Beste-
chung in einem besonders schweren Fall
vorgeworfen. Zwei weitere Manager sol-
len von ihm mit der Geldbeschaffung be-
ziehungsweise der Vermittlung zwischen
der Flughafengesellschaft und Imtech be-
auftragt worden sein. Beide wurden nun
wegen Beihilfe angeklagt. Imtech arbeitet
seit 2009 auf der Baustelle und ist unter
anderem mit der Errichtung von Stark-
strom-, Sanitér-, Heizungs- und Sprinkler-
anlagen beauftragt. Im Sommer hatten
sowohl die deutsche Imtech als auch ihre
niederldndische Muttergesellschaft Insol-
venz angemeldet. Ob dies Folgen fiir den
Bau des BER haben wird, bleibt abzuwar-
ten. Die in Rede stehenden Nachforderun-
gen waren zumindest bis zum Mirz dieses
Jahres immer noch nicht tiberpriift wor-
den. Dies ging aus der Aussage von Meh-
dorn vor dem Untersuchungsausschuss
des Abgeordnetenhauses hervor. Ur-
spriinglich hatte der Aufsichtsrat als Stich-
tag fiir die Uberpriifung den 31. Mai 2013
festgesetzt. Trotz Korruptionsaffiare und
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Insolvenz hilt die Flughafengesellschaft
nach wie vor an Imtech fest. Vermutlich
tut sie dies aus denselben Griinden, die
2012 zur ungepriiften Zahlung der Nach-
trage fiihrten. Die Firma hat sich wohl auf
der Baustelle unentbehrlich gemacht und
das Ende der Zusammenarbeit konnte zu
weiteren Verzogerungen fithren. Unter-
dessen gab die Flughafengesellschaft im
August bekannt, dass sie Strafanzeige
wegen Betrugsverdacht gestellt habe, da
Firmen Leistungen in Rechnung gestellt
haben sollen, die mdoglicherweise nicht
erbracht worden seien.

Baustopp wegen Baupfusch

Auch wenn Verzugsmeldungen zum BER
bereits seit Jahren niemand mehr so recht
iiberraschen, war die Bekanntgabe eines
Baustopps im September dann doch zu-
mindest ein medialer Super-Gau fiir die
Flughafengesellschaft und ihre Anteils-
eigner. Zunichst war ein von der Flugha-
fengesellschaft in Auftrag gegebenes Gut-
achten zur Statik des Terminalgebdudes
zur Bild am Sonntag gelangt, die anschlie-
Bend ausfiihrlich berichtete und Teile des
Gutachtens zitierte. Demnach sollen am
Terminaldach angebrachte Plattformen,
sogenannte Technikbiihnen, mit Rauch-
gasventilatoren, die doppelt so viel wogen
als erlaubt, bestiickt worden sein. ,,Fiir die
Standsicherheit der Biihnen existiert mo-
mentan kein statischer Nachweis®, hief es
im von der Bild am Sonntag abgebildeten
Ausschnitt aus dem Gutachten. Zunichst
veranlasste die Flughafengesellschaft selbst
die Absperrung von einigen Bereichen der
Baustelle, kurz darauf schaltete sich das
zustidndige Bauordnungsamt des Land-
kreises Dahme-Spreewald ein und ver-
hingte einen Baustopp fiir die Flidchen
unterhalb des Terminaldachs, bis die ent-
sprechenden Sicherheitsnachweise vorla-
gen. Bemerkenswert — aber typisch fiir die
Informationspolitik von Senat und Flug-
hafengesellschaft— war der Umstand, dass
der Regierende Biirgermeister Miiller auf
eine bereits im Dezember 2014 gestellte
parlamentarische Anfrage des Abgeordne-
ten Martin Delius (Piraten) nach mogli-
cherweise zu hohen Deckenlasten im Ter-
minalbereich geantwortet hatte, dass die
Flughafengesellschaft mitgeteilt habe,
solche Probleme bestiinden nicht. Da es
schlieBlich genau deswegen zu einem
Baustopp kam, lédsst dieser Vorgang nur
zwei Riickschliisse zu: Entweder wusste
die Flughafengesellschaft von den Proble-
men und hatden Regierenden Biirgermeis-
ter bewusst falsch informiert oder sie
hatte selbst keine Ahnung, in welchem

BERLIN

Zustand sich ihre Baustelle befindet. Bei-
des wire ein Beleg dafiir, dass die Flugha-
fengesellschaft nach wie vor mit dem Bau
des BER komplett iiberfordert ist. Dass im
Anschluss an den schlieBlich nur kurz
wihrenden Baustopp verschiedene Bun-
despolitiker/innen eine vorzeitige Beendi-
gung des Projekts BER ins Gespriach
brachten, zeigt, dass das Vertrauen in die
Fahigkeiten der Flughafengesellschaft
auch in der Politik zunehmend schwindet.
Ende Oktober schlieflich mussten der
Regierende Biirgermeister Miiller und die
Flughafengesellschaft als Antwort auf ei-
ne andere parlamentarische Anfrage zuge-
ben, dass beauftragte Firmen in der Ver-
gangenheit Mitarbeiter/innen als Brand-
schutz-Fachleute auf die Baustelle schick-
ten, obwohl diese hierzu gar keine Quali-
fikation besallen. Auch fiir das Jahr 2015
galt fiir den BER das unabsichtlich von
Hartmut Mehdorn kreierte Wortspiel, wel-
ches er dem Hauptausschuss des Abgeord-
netenhauses bereits im Sommer 2014 mit
auf den Weg gegeben hatte: ,,Der Bau wird
fertiger und fertiger.

Die Berliner Niederlassung der Imtech am
Mittelbuschweg 20 in Neukélin wird nun nach
der Insolvenz aufgeldst. An die Firma Imtech
wurden mehre Millionen Euro fir Nachforderun-
gen gezahlt, ohne dass diese Nachtrége zuvor
ordnungsgeméan geprift worden wéren.
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WOHNEN INTERNATIONAL

Die Stadte fur die Menschen,
nicht fur Profit

Bericht vom osteuropaischen Treffen der Aktionskoalition flir das Recht auf Wohnen

Von Grischa Dallmer und Matthias Coers

In der zwischen Berlin und Warschau
gelegenen aufstrebenden GroBstadt Poz-
nani fand vom 6. bis 9. November 2015
eine internationale Konferenz zum The-
ma Wohnen statt. Eingeladen hatte die
im Jahr 2013 in Wuppertal gegriindete
Européaische Aktionskoalition fiir das
Recht auf Wohnen. An der Konferenz
nahmen Vertreter/innen von Organisati-
onen und Initiativen aus 17 Landern teil.

Gastgeber war das soziale Zentrum Roz-
brat und die Mieterassoziation WSL. Aus
Frankreich kamen Aktivist/innen von DAL,
einem Biindnis, das sich seit 20 Jahren fiir
sozialen Wohnraum engagiert. Aus Spani-
enreisten Sprecher/innen des Verbunds der
PAHs an, der kiirzlich eine Gesetzesinitia-
tive durchsetzte, um Zwangsriumungen zu
stoppen. Zudem waren Gruppen aus ande-
ren Teilen Polens sowie aus Belgien, Eng-
land, Griechenland, Irland, Italien, Kroati-
en, Portugal, Ruminien, Serbien, Tsche-
chien, Ungarn, den Niederlanden, der
Schweiz und Deutschland anwesend. Fiir
das MieterEcho sowie als Vertreter der

In der im Aufschwung begriffenen Universitéts-

stadt Poznan leben 550.000 Einwohner/innen.
Foto: Matthias Coers
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Veranstaltungsreihe ,,Wohnen in der Kri-
se und fiir eine Filmauffiithrung war das
Team der Mietrebellen dabei.

Poznan — Berlin

Obwohl esin Polen iiblichist, im Eigentum
zu wohnen, organisieren sich in der
550.000 Einwohner/innen zdhlenden Stadt
Poznan zunehmend Mieter/innen. Dabei
setzen sie sich sowohl mit sogenannten
Sauberer-Firmen, die fiir hohere Renditen
Wohnungen leer ziehen, auseinander als
auch mit Investoren, die nach der 1989
angestoBBenen Reprivatisierung des Wohn-
raums nun mit Riickiibertragungsrechten
spekulieren. Das Ausgrenzen von Mieter/
innen in Containerstadte ist ebenfalls Thema
(Mieter-Echo Nr. 360/ Mai 2013).

Die Konferenz wurde er6ffnet mit Kurzfil-
men und dem Berliner Dokumentarfilm
Mietrebellen. In der anschliefenden Dis-
kussion wurde anhand der Mieterstadt
Berlin die Situation in Deutschland debat-
tiert. Hier berichteten auch Vertreter/innen
des Biindnisses Zwangsrdumungen ver-
hindern.

Ruménien — Serbien — Tschechien

- Ungarn

Schwerpunkte der Konferenz waren einer-
seits die Wohnraumversorgung in Ruma-
nien, Serbien, Tschechien und Ungarn,
andererseits der Austausch zwischen den
osteuropdischen Mieterorganisationen, die
in dieser Breite zuvor noch nicht zusam-
mengekommen waren.

In Ruménien wurde nach 1989 das Bauen
von bezahlbaren Wohnungen aufgegeben
und der kommunale Bestand verkauft. Fiir

WSL: Wielkopolskie Stowarzyszenie
Lokatoréw (MieterEcho Nr. 360/
Mai 2013)

DAL: Droit au Logement (MieterEcho
Nr. 365/ Februar 2014)

PAH: Plataforma de los Afectados por

la Hipoteca (MieterEcho Nr. 361/
Juli 2013 und Nr. 376/ September
2015)

den grofiten Teil der Bevolkerung ist Woh-
nen mit immensen Problemen verbunden.
Ahnlich in Serbien, wo der Verkauf der
landeseigenen Wohnungen hauptséchlich
Militdrausgaben finanzierte. Viele sind
dort von Zwangsrdumungen bedroht, die
Obdachlosigkeit liegt bei 10%, Roma wer-
den zwangsumgesiedelt in Container. In
Ungarn zog sich der Staat bereits 1980 aus
dem Wohnungsbau zuriick. Die Menschen
sollen Eigentiimer/innen ihrer Wohnungen
sein. Ein Mietmarkt ist nur marginal vor-
handen, Kleineigentiimer/innen und Mie-
ter/innen sind permanent mit Wohnungs-
verlust konfrontiert. Tschechien gilt seit
1989 als Vorreiter im Ubernehmen der
Marktmechanismen der neoliberalen Stadt,
die Wohnungsversorgung der einkom-
mensschwachen  Bevolkerungsschichten
bleibt dabei auf der Strecke.

Wohnungspolitik von unten

In Workshops wurden die bisherigen Akti-
vitidten der Europidischen Aktionskoalition
reflektiert, darunter die dezentralen Akti-
onstage in den Jahren 2013 und 2015, die
Proteste bei der Mipim-Immobilienmesse
in Cannes und London sowie Recherchen
zu Finanzialisierung und Zwangsraumun-
gen. Aktuell geplant wird die Verbreitung
eines Positionspapiers der Maildnder De-
legation mit dem Titel ,,Stop war not peo-
ple!*, das sich gegen das Ausspielen Ge-
fliichteter gegen andere 6konomisch be-
nachteiligte Gruppen auf dem Wohnungs-
markt wendet. Im Mérz wird es in Frank-
reich Proteste gegen die internationale
Immobilienmesse geben. Die Kontakte
zwischen den Gruppen sollen intensiviert
werden, um effektivere Solidarititsaktio-
nen und gemeinsame Kampagnen durch-
zufithren. Das nédchste groBere Treffen der
Aktionskoalition wird im Mai 2016 in
Mailand stattfinden.

Weitere Informationen:
www.housingnotprofit.org
www.youtube.com/WohneninderKrise
www.bmgev.de/politik/wohnen-in-der-krise.html
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Eigentumerwechsel

Tipps fur Mieter/innen, deren Haus (oder Wohnung)
verkauft wird — und was vorsorglich beachtet werden sollte

Inden letzten Jahren hat derVerkaufvon
Wohnungen in Berlin stark zugenom-
men. Viele ehemals kommunale Woh-
nungen gehéren nun privaten Kapital-
gesellschaften, vor allem Immobilien-
fonds, und diese verkaufen einen gro-
Ben Teil der Wohnungen weiter. Manche
Wohnungen werden in Eigentumswoh-
nungen umgewandelt und verauBert,
zum Teil an sogenannte Kapitalanleger.
Es kann schnell passieren, dass die von
lhnen bewohnte Wohnung den Eigenti-
mer wechselt (manchmal sogar mehr-
mals in kurzen Abstidnden) und Sie so
mit einem neuen Mietvertragspartner
konfrontiert sind. Manche werden dem
altenVermieter keineTrédne nachweinen.
Wer aber mit dem bisherigen Vermieter
gut ausgekommen ist, wird sich Sorgen
machen. Denn meistens bedeutet ein
Eigentiimerwechsel fur die Mieter/in-
nen nichts Gutes: Die neuen Vermieter
werden in aller Regel versuchen, ihre
Einnahmen rasch zu steigern, z. B.
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durch Mieterh6hungen, Modernisie-
rung oder Umwandlung in Eigentums-
wohnungen und deren Verkauf.

Dass Mieter/innen ,verkauft“ worden
sind, erfahren diese oft erst durch einen
Brief oder gar nur durch einen Aushang
im Hausflur: Der neue Eigentiimer ver-
langt, dass Sie die Miete kiinftig auf sein
Konto liberweisen. Und da fangen die
Probleme auch schon an ...

WAS WIRD AUS DEM
MIETVERHALTNIS?

Lassen Sie sich nicht verunsichern. Kauf
bricht nicht Miete, das ist gesetzlich gere-
gelt (§ 566 BGB). Wird das Haus oder
eine Wohnung verkauft, tritt der Erwerber
(das heilit: der neue Eigentiimer) anstelle
des bisherigen Vermieters in den abge-
schlossenen Mietvertrag ein. Das Mietver-
hiltnis geht mit allen Rechten und Pflich-
ten auf den Erwerber iiber, und dieser kann
sich nicht etwa darauf zuriickziehen, dass
er vom Mietverhiltnis und von den darin

getroffenen Vereinbarungen oder von den
vom bisherigen Vermieter erteilten Er-
laubnissen keine Kenntnis hatte. Dieser
Grundsatz gilt auch bei Zwangsversteige-
rungen und Erbfillen.

AN WEN DIE MIETE ZAHLEN?

Ein neuer Eigentiimer hat es meist eilig,
die Miete zu kassieren.

Unser Rat: Lediglich die unverbindliche
Kenntnis vom Eigentiimerwechsel ver-
pflichtet Sie nicht ohne Weiteres, die
Miete sofort an den Erwerber zu zahlen.
TeiltThnen der vorherige Vermieter schrift-
lich mit, dass er das Haus verkauft hat, und
fordert Sie auf, die Miete an den neuen
Vermieter zu zahlen, sollten Sie dieser
Aufforderung unbedingt folgen (diese
Aufforderung bleibt verbindlich, selbst
wenn der Verkauf scheitert). Zahlen Sie
dennoch weiter an den alten Vermieter,
kann es passieren, dass der neue Vermieter
die Miete ebenfalls einfordert und Sie ein
zweites Mal zahlen miissen.
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Kauf bricht nicht Miete. Auch bei einem Eigentiimerwechsel hat der Mietvertrag weiterhin Giltigkeit.

Foto: Bernd Leitner / Digitalstock

Werden Sie offiziell vom Eigentiimer-
wechsel in Kenntnis gesetzt, nachdem Sie
die Miete fiir den laufenden Monat bereits
an den alten Vermieter gezahlt haben, ha-
ben Sie Thre Mietzahlungspflicht erfiillt.
Der neue Vermieter hat dann erst ab dem
folgenden Monat Anspruch auf die Miete.
Erhalten Sie die Mitteilung iiber den Fi-
gentumsiibergang nach dem 15. des Mo-
nats, diirfen Sie auch im Folgemonat noch
an den alten Vermieter zahlen.

Teilt Ihnen der Erwerber mit, dass er Thr
neuer Vermieter ist und Sie die Miete an
ihn zahlen sollen, muss er seine Berechti-
gung nachweisen. Der Kiufer kann die
Miete erst verlangen, wenn er als neuer
Eigentiimer im Grundbuch eingetragen
ist. Lassen Sie sich in solchem Fall den
Eigentumsiibergang nachweisen.

Aber: Der Verkaufer kann seine Ansprii-
che auf die Mieteinnahmen auch an den
Erwerber abtreten oder diesen bevoll-
machtigen, seine Rechte aus dem Mietver-
trag bereits vor dem Eigentumsiibergang
wahrzunehmen. Auch das ist Thnen gegen-
tiber in geeigneter Weise nachzuweisen.
Mit voreiligen Mietzahlungen an den neu-
en Eigentlimer sollten Sie also vorsichtig
sein, damit Sie nicht an den Falschen zah-
len. Wenn Sie unsicher sind, lassen Sie
sich in einer unserer Beratungsstellen be-
raten.

Achtung: Bei einer Zwangsversteigerung
wird der Erwerber bereits mit Zuschlag
Eigentlimer und damit Vermieter; der Be-
schluss ist als Nachweis ausreichend.

Bei einem Eigentumsiibergang durch Erb-
schaft werden die Erben sofort Eigentii-
mer/Vermieter, hier geniigt die Vorlage
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eines Erbscheins bzw. eines notariell er-
offneten Testaments.

Fehlen die erforderlichen Nachweise (und
ist der neue Eigentiimer noch nicht im
Grundbuch eingetragen), zahlen Sie Thre
Miete vorerst weiter an den alten Vermie-
ter. Ist dies nicht moglich, konnen Sie die
Miete zunichst auch auf einem gesonder-
ten Konto abrufbereit ,,parken®.
Verlangen mehrere angebliche Vermieter,
dass Sie die Miete an sie zahlen, und kon-
nen Sie keine Klarheit erzielen, sollten Sie
die Miete beim zustindigen Amtsgericht
(in Berlin AG Tiergarten, Turmstrafle 91,
10548 Berlin) hinterlegen. Lassen Sie sich
beraten!

EINSICHT INS GRUNDBUCH
NEHMEN

Zu Threr eigenen Sicherheit ist es ratsam
und mitunter unabdingbar, Einsicht ins
Grundbuch zu nehmen. Sie sind als Mie-
ter/in dazu jederzeit berechtigt und miis-
sen nur Personalausweis und Mietvertrag
vorlegen. Die Adresse und Offnungszeiten
Ihres Grundbuchamts erfahren Sie bei
Threm zustindigen Amtsgericht (oder un-
ter www.berlin.de/sen/justiz/gerichte/kg/
grundbuch/grundbuchamt.html).

HUTEN SIE IHREN MIETVERTRAG!

Nicht nur, wenn Ihr Haus oder Ihre Woh-
nung verkauft wird, sollten Sie Ihren
Mietvertrag sorgsam hiiten! Geben Sie ihn
niemals aus der Hand, machen Sie eine
Kopie und verwahren Sie das Original an
einem sicheren Ort, denn der neue Vermie-
ter iibernimmt Thnen gegeniiber alle Rech-
te und Pflichten des alten Vermieters

(§ 566 Absatz 1 BGB). Deshalb bleibt
auch Ihr alter Mietvertrag giiltig, unabhén-
gig davon, wie hiufig die Vermieter wech-
seln. Sie miissen damit rechnen, dass der
neue Eigentiimer versuchen wird, Thnen
einen neuen Vertrag aufzudringen. Doch
jeder neue Vertrag kann Thnen Nachteile
bringen. Wenn Sie, aus welchen Griinden
auch immer, zu einer Anderung Thres
Mietvertrags oder gar zu einem Neuab-
schluss aufgefordert werden, sollten Sie
sich deshalb unbedingt in einer unserer
Beratungsstellen anwaltlich beraten las-
sen.

Achtung: Auch miindlich geschlossene
Mietvertriage und mietvertragliche Verein-
barungen bleiben nach einem Eigentiimer-
wechsel giiltig.

MIETUNTERLAGEN ORDNEN
Wichtig ist, dass Sie dem neuen Eigentii-
mer alle Thre Rechte beweisen konnen. Sie
miissen damit rechnen, dass er Ihr Miet-
verhéltnis iiberpriift (auch durch eine
Wohnungsbesichtigung, s. u.) und ver-
sucht, Schwachstellen zu finden und aus-
zunutzen. Sie sollten deshalb alle Thre
Mietunterlagen, sofern noch nicht gesche-
hen, schnellstens ordnen. Hierzu gehort:
— wichtige Schriftstiicke kopieren und
die Originale gesondert verwahren und
— in einem Ordner alle Mietunterlagen
chronologisch sammeln (Kopie des
Mietvertrags, jeden Briefwechsel und
jede Mieterhohung, ggf. Protokolle,
Fotos, Zeugenaussagen).
Bei allen wichtigen Schreiben an den
Vermieter miissen Sie beweisen konnen,
dass er diese erhalten hat. Am einfachsten
gelingt Thnen dies durch:
— Einschreiben (am besten als Einwurf-
Einschreiben)
— personliche Empfangsbestitigung des
Vermieters oder eines Beauftragten

Rechtsschutz sichern

Wenn lhr Haus verkauft wird, haben
Sie allen Grund zur Vorsorge. Deshalb
sollten Sie und Ihre Nachbar/innen
sich rechtzeitig die Unterstitzung der
Berliner MieterGemeinschatft e. V.
sichern, einschlieBlich Rechtsberatung
und Prozesskostenversicherung fur
mietrechtliche Streitigkeiten. Achtung:
Jede Versicherung gilt nur fur Scha-
densfélle, deren Ursachen nach dem
Abschluss der Prozesskostenversiche-
rung und Ablauf der Wartezeit eintre-
ten, d. h. flr Streitfalle in der Zukunft.
Ublich ist eine Wartezeit von drei Mo-
naten nach Beitragseingang, bei uns
betrégt die Wartezeit nur einen Monat.
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(beispielsweise Verwalter oder Post-
stelle bei Wohnungsbaugesellschaften)
auf der Kopie Ihres Schreibens oder
— Einwurf in den Briefkasten des Ver-
mieters unter Zeugen (der Zeuge muss
den Inhalt des Schreibens kennen,
darf nicht Mitmieter und sollte mog-
lichst kein Verwandter sein).
Haben Sie mit dem alten Vermieter miind-
liche Vereinbarungen getroffen, sollten
Sie sich diese moglichst noch schriftlich
von ihm bestitigen lassen oder in einem
Protokoll Zeit, Ort und Inhalt der Abspra-
che festhalten und von einem bei dem
Gesprich anwesenden Zeugen unter-
schreiben lassen.

UMGANG MIT BESICHTIGUNGEN
Der Verkauf eines Hauses oder einer Woh-
nung ist erfahrungsgemifl mit Besichti-
gungen verbunden. Der bisherige Vermie-
ter will Interessenten die Wohnung zeigen
oder der neue Vermieter schickt einen
Architekten oder Mitarbeiter der Hausver-
waltung zur Begutachtung. Grundsitzlich
ist der Vermieter verpflichtet, Besuche
rechtzeitig und schriftlich bei Ihnen anzu-
melden. Rechtzeitig heiflt: mindestens
einen Tag bzw. zwei Tage vorher oder —
wenn Sie berufstitig sind — drei bis vier
Tage vorher. Nur der Vermieter oder sein
Bevollméchtigter darf Thnen einen Besuch
zur Wohnungsbesichtigung oder zur
Durchfithrung von BaumafBnahmen an-
kiindigen. Wenn Handwerker, Architek-
ten, Makler oder Kaufinteressenten sich
selbst ankiindigen, sind Sie nicht ver-
pflichtet, diesen Zutritt zu IThrer Wohnung
zu gewihren. Sie miissen den Termin Thres
Vermieters — fiir einen Besuch Ihres Ver-
mieters selbst oder eines von ihm Beauf-
tragten — nicht unbedingt akzeptieren. Ist
der vorgeschlagene Termin unpassend,
unterbreiten Sie schriftlich einen Gegen-
vorschlag mit zwei bis drei Ausweichter-
minen, die innerhalb der nichsten Tage
liegen.

Wenn Thre Wohnung oder Thr Haus ver-
kauft oder versteigert werden soll und die
Interessenten bei IThnen auftauchen, soll-
ten Sie diesen kurz, aber unmissverstind-
lich klarmachen, dass Sie in Threr Woh-
nung bleiben wollen und Thre Rechte
kennen. Es kann lhnen auch niemand
verwehren, die Besucher in sachlicher
Form auf bestehende Mingel von Haus
und Wohnung hinzuweisen und ihnen die-
se vor Augen zu fiihren.

Wenn Sie mit einer Haufung von Besich-
tigungsterminen rechnen miissen, sollten
Sie gleich vorsorgen, damit diese nicht in
Dauerstress ausarten: Teilen Sie dem Ver-

MieterEcho 378 Dezember 2015

Der Verkauf einer
Wohnung ist unter Um-
stdnden mit erheblichen
Veranderungen fir
Mieter/innen verbunden.
Wichtig fiir Mieter/innen
ist, dass sie dem neuen
Vermieter gegeniber
ihre Rechte nachweisen
kdnnen. Foto: Matthias Coers

mieter mit, dass Sie ihm pro Woche an
einem bestimmten Tag zwei bis drei Stun-
den Gelegenheit zu Besichtigungen ge-
ben, sofern er Ihnen spitestens drei Tage
vorher die Besucher schriftlich ankiindigt.
Lassen Sie dann nicht mehr als drei bis
vier Personen auf einmal herein und fiih-
ren Sie diese gemeinsam durch die Woh-
nung. Weitere wichtige Informationen
sowie Musterbriefe finden Sie in unserer
Infoschrift ,,Zutritt und Besichtigung®.

EIGENTUMSWECHSEL IST KEIN
KUNDIGUNGSGRUND

Weder nach dem Verkauf noch nach der
Versteigerung eines Hauses oder einer
Eigentumswohnung und auch nicht im
Fall einer Erbschaft hat der Erwerber das
Recht, das Mietverhiltnis mit Ihnen unter
Berufung auf den Erwerb zu kiindigen.
Der neue Vermieter kann das bestehende
Mietverhiltnis nur aus den gesetzlich ge-
nannten Griinden und mitden gesetzlichen
bzw. vertraglich vereinbarten (lingeren)
Fristen kiindigen.

Kiindigung nach Zwangs-
versteigerung

Nach einer Zwangsversteigerung verkiir-
zen sich lediglich die Kiindigungsfristen
auf die gesetzliche Kiindigungsfrist von
drei Monaten (§ 57 a Zwangsversteige-
rungsgesetz). Der Erwerber ist aber an die

gesetzlichen Kiindigungsgriinde gebun-
den und Thnen bleiben alle Moglichkeiten
des Widerspruchs.

Kiindigung wegen Eigenbedarfs
Auch bei einer Kiindigung wegen Eigen-
bedarfs sollten Sie nicht kopflos werden:
Lassen Sie sich umgehend beraten, welche
Schritte Sie dagegen unternehmen kon-
nen. Da Kiindigungen wegen Eigenbe-
darfs bei Eigentumswohnungen besonders
hiufig vorkommen und Eigenbedarf rela-
tiv leicht zu begriinden ist, wurde eine
zusitzliche Kiindigungsbeschriankung ein-
gefiihrt:

* Der Vermieter darf frithestens nach
drei Jahren wegen Eigenbedarfs kiindi-
gen (§ 577 a Absatz 1 BGB).

* Die Bundeslidnder — also auch das Land
Berlin — konnen diese gesetzliche Min-
destfrist entsprechend den ortlichen
Erfordernissen auf bis zu zehn Jahre
verldngern (§ 577 a Absatz 2 BGB).

Der Senat von Berlin hat ganz Berlin zu

einem Gebiet bestimmt, in dem die ,,aus-

reichende Versorgung der Bevolkerung
mit Mietwohnungen zu angemessenen

Bedingungen besonders gefdhrdet® ist,

und die Kiindigungssperrfrist auf zehn

Jahre verldngert (Kiindigungsschutzklau-

sel-Verordnung vom 13. August 2013, in

Kraft seit 1. Oktober 2013).

Die Kiindigungssperrfrist von zehn Jahren
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umfasst auch Kiindigungen des Vermie-
ters wegen Hinderung an einer angemes-
senen wirtschaftlichen Verwertung.
Achtung: Die verldngerte Sperrfrist von
zehn Jahren gilt nur fiir die Mieter/innen,
die zum Zeitpunkt der Umwandlung be-
reits in der Wohnung vertragsgemél woh-
nen (es zihlt hier die Uberlassung der
Wohnung, nicht der Vertragsabschluss!)
Weitere Informationen finden Sie in unse-
ren Infoschriften ,,Kiindigung durch den
Vermieter” und ,,Umwandlung und Woh-
nungsverkauf®.

MIT MIETERHOHUNG RECHNEN
Der neue Vermieter hat kein Sonderrecht
zur Mieterhohung. Aber Sie miissen damit
rechnen, dass er versuchen wird, nicht
ausgeschopfte oder versaumte Mieterho-
hungen nachzuholen. Wappnen Sie sich
und gehen Sie zur Beratung! Néheres zur
Mieterhohung konnen Sie in unserer Info-
schrift ,,Mieterhohung* nachlesen.

KAUTION BLEIBT SICHER

Die Riickgabe der Mietsicherheit (zuziig-
lich Zinsen) schuldet grundsitzlich derje-
nige, der zum Zeitpunkt der Wohnungs-
riickgabe Vermieter ist. Seit der Miet-
rechtsreform 2001 ist der Erwerber gemif3
§ 566 a BGB nach dem Verkauf einer
Wohnung oder eines Gebdudes zur Riick-
gabe der Mietsicherheit (Kaution) ver-
pflichtet. Er muss die Kaution sogar dann
zuriickzahlen, wenn sie ihm vom friiheren
Eigentiimer nicht iibergeben wurde. Das
gilt auch bei mehreren Verkidufen (BGH,
Urteil vom 1. Juni 2011, AZ: VIII ZR
304/10).
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Achtung: Die Regelung gilt nicht riickwir-
kend fiir Grundstiicksverduflerungen vor
dem 1. September 2001. In diesen Fillen
haftet der Erwerber fiir die Kaution nur,
wenn er sie auch vom Verkéaufer iibernom-
men oder sich ihm gegeniiber zur Auszah-
lung der Kaution verpflichtet hat. Die
Mieter/innen miissen das beweisen (BGH,
Urteil vom 28. September 2005, AZ: VIII
ZR 372/04).

Falls Sie die Kaution vom Erwerber nicht
zuriickerhalten konnen, haftet der frithere
Vermieter fiir deren Riickzahlung. Das gilt
freilich nicht, wenn Sie sich mit der Aus-
hindigung der Sicherheit an den Erwerber
einverstanden erklirt haben.

Will sich der Verkdufer gegen zukiinftige
Riickforderungsanspriiche absichern und
hindigt den Mieter/innen die Mietkaution
einschlieflich der bisher aufgelaufenen
Zinsen vor dem Eigentiimerwechsel aus,
gilt das nach iiberwiegender Auffassung
als Authebung der mietvertraglichen Kau-
tionsvereinbarung. Der Erwerber kann
dann von den Mieter/innen nicht verlan-
gen, dass diese eine Mietsicherheit an ihn
leisten (so LG Berlin, Urteil vom 15. Mérz
2011, AZ: 65 S 283/10). Anders ist es bei
Verweigerung der Zustimmung der Mie-
ter/innen zur Ubertragung an den neuen
Eigenttimer. Zahlt der alte Vermieter in
dem Fall die Kaution aus, hat der neue
Eigentlimer einen Anspruch auf die Kau-
tionszahlung.

Wird das Haus oder die Wohnung unter
Zwangsverwaltung gestellt, konnen die
Mieter/innen die Ubergabe der Kaution an
den Zwangsverwalter fordern. Der Zwangs-
verwalter tritt fiir die Dauer der Beschlag-

\.‘_‘\ &
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Der neue Eigentlimer tritt mit allen Rechten und Pflichten in den bestehenden Mietvertrag ein.
Er muss zum Beispiel bereits bestehende Méangel beseitigen. Mieter/innen kdnnen auch dem neuen

Vermieter gegenlber Mietminderungsanspriiche geltend machen.
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Hausversammlungen

Der Eigentimerwechsel eines Hauses
betrifft alle Mieter/innen. Wenn sie sich
zusammentun, kdnnen Mieter/innen
sich besser wehren und ihre Interes-
sen gegenliber dem Vermieter besser
durchsetzen. Deshalb empfiehlt die
Berliner MieterGemeinschaft Hausver-
sammlungen, damit sich die Mieter/in-
nen austauschen und eine gemein-
same Strategie entwickeln. Wenn min-
destens ein/e Mieter/in des Hauses
Mitglied ist, kann die Berliner Mieter-
Gemeinschaft diese Hausversamm-
lungen unterstiitzen

nahme in die Rechte und Pflichten aus dem
Mietvertrag ein (§ 152 ZVG). Er ist den
Mieter/innen gegeniiber auch dann zur
Herausgabe der geleisteten Mietsicherheit
verpflichtet, wenn er diese nicht vom Ver-
mieter erhalten hat. Weiteres zur Kaution
entnehmen Sie bitte unserer Infoschrift
,.Mietsicherheit®.

BETRIEBS- UND HEIZKOSTEN-
ABRECHNUNG

Bei Vermieterwechsel hat der alte Vermie-
ter fiir die Zeitraume abzurechnen, die bis
zum Eigentumsiibergang beendet sind.
Nur wenn sich der neue Vermieter gegen-
iiber dem Verkidufer verpflichtet, die Ab-
rechnung auch fiir den bereits abgeschlos-
senen Abrechnungszeitraum vorzuneh-
men, ist er dazu verpflichtet. Tritt der neue
Eigentiimer wihrend der Abrechnungspe-
riode in das Mietverhiltnis ein, muss er
iiber den gesamten Zeitraum abrechnen
und bei der Abrechnung auch alle bis dahin
gezahlten Vorschiisse beriicksichtigen.
Beispiel: Erfolgt der Eigentiimerwechsel
am 1. Juni 2015, muss der alte Vermieter
die Betriebskostenabrechnung nur noch
fiir das Jahr 2014 erstellen. Fiir das Jahr
2015 muss der neue Vermieter die Be-
triebskostenabrechnung erstellen, auch
wenn er von Januar bis Mai noch gar nicht
Eigentiimer war (vorausgesetzt, der Ab-
rechnungszeitraum entspricht dem Kalen-
derjahr).

MANGELBESEITIGUNG

Da der neue Eigentiimer mit allen Rechten
und Pflichten in den bestehenden Mietver-
trag eintritt, hat er auch bereits bestehende
Mingel zu beseitigen. Also konnen Sie
auch Mietminderungsanspriiche gegen-
iiber dem neuen Eigentiimer geltend ma-
chen. Selbst Anspriiche auf Aufwendungs-
ersatz konnen Sie vom neuen Vermieter
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verlangen (die Aufwendungen konnen
entstehen, weil Sie einen Mangel selbst
beseitigen lassen, nachdem der Vermieter
mit der Beseitigung im Verzug war). Sie
sind nicht dazu verpflichtet, sollten aber
Ihrem neuen Vermieter die bestehenden
Mingel noch einmal anzeigen und die
Mingelbeseitigung verlangen, auch wenn
Sie dies bereits gegeniiber dem alten Ver-
mieter getan haben. Vielleicht veranlasst
der neue Vermieter ja daraufhin die lingst
fillige Méngelbeseitigung.

Fillige Anspriiche auf Verwendungsersatz
(beispielsweise aus genehmigter Mieter-
modernisierung) oder bereits fillige Scha-
densersatzanspriiche, miissen Sie noch
gegeniiber dem alten Vermieter durchset-
zen. Hierfiir hat der neue Vermieter nicht
einzutreten.

Achtung: Es gilt die kurze Verjdhrungs-
frist von sechs Monaten ab Kenntnis vom
Eigentumsiibergang.

Bis zum Eigentiimerwechsel neben der
Minderung zuriickbehaltene Mieten miis-
sen Sie an den alten Eigentiimer zahlen.
Das Zuriickbehaltungsrecht gilt immer
nur gegeniiber dem jeweiligen Eigentiimer
(BGH, Urteil vom 19. Juni 2006, AZ: VIII
ZR 284/05).

Sie sollten sich also rechtzeitig beraten
lassen.

KELLER UND DACHBODEN

Wenn der neue Eigentiimer eine Moderni-

sierung oder Umwandlung beabsichtigt,

wird er versuchen, im Keller und im Dach-
geschoss ,,freie Bahn* zu schaffen.

* Sorgen Sie deshalb dafiir, dass IThr Kel-
ler verschlossen und mit Threm Namen
versehen ist. Sie konnen auch vorsorg-
lich ein Schild anbringen: ,,Bei unbe-
fugtem Offnen oder Betreten erfolgt
Strafanzeige wegen Hausfriedens-
bruchs und Sachbeschiadigung!“

¢ Wenn Sie das Recht haben, den Dach-
boden als Trockenraum, Speicher oder
zu anderen Zwecken zu nutzen, sollten
Sie die Schliissel nicht aus der Hand
geben und den neuen Vermieter schrift-
lich auf Thr Zugangsrecht hinweisen.

Auch der neue Vermieter hat die Moglich-

keit, nicht zum Wohnen bestimmte Neben-

rdume (zum Beispiel Abstellrdaume, Keller
oder Dachboden) zu kiindigen, wenn er
diese zu Wohnungen ausbauen oder Wohn-
raum mit Nebenrdumen ausstatten will

(Teilkiindigung — § 573 b BGB). Er muss

die gesetzliche Kiindigungsfrist von drei

Monaten beachten. Auch bei einer Teil-

kiindigung konnen Sie Widerspruch einle-

gen bzw. konnen Sie eine Mietsenkung
durchsetzen.
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Lassen Sie sich nicht iiberrumpeln und
verteidigen Sie Thr Recht — notfalls auch
vor Gericht — und lassen Sie sich zur
zweckmaifBigen Vorgehensweise in einer un-
serer Beratungsstellen anwaltlich beraten.

KEINE VERHANDLUNGEN

AN DER HAUSTUR

Ein Verkauf ist oft der Startschuss fiir
einschneidende Verdnderungen im Haus,
wenn der neue Vermieter das Gebidude
entsprechend seiner Geschiftsstrategie
verwerten will. Mancher versucht es auch
mit Uberredung und Uberrumpelung an
der Haustiir — wenn er beispielsweise Thre
Unterschrift fiir eine Mieterhohung oder
fiir BaumaBnahmen will. Unterschreiben
Sie nichts ,,zwischen Tiir und Angel“!
Nehmen Sie sich ausreichend Zeit zum
Uberlegen. Nichts ist so eilig, dass nicht
genug Zeit ist, sich erst beraten zu lassen.
Dulden Sie deshalb keine Uberraschungs-
besuche oder bedringende Telefonanrufe!
Sie konnen sich einfach vor Beldstigung
und Uberrumpelung schiitzen, indem Sie
Thren Vermieter miindlich oder schriftlich
auffordern: ,,Bitte teilen Sie mir schriftlich
mit, was Sie von mir wollen.* (Siehe auch
unsere Infoschrift ,,Zutritt und Besichti-
gung™)

Wichtig: Uberrumpelt Thr Vermieter Sie
und trifft mit Thnen bei Gelegenheit eines
Hausbesuchs nicht angekiindigte Verein-
barungen, fillt dies in den Geltungsbe-
reich des Haustiirwiderrufsrechts (§ 312
BGB), d. h. Sie konnen innerhalb von zwei
Wochen den Vertrag/die Vereinbarung
schriftlich widerrufen. Die kurze Frist gilt
nur, wenn Sie tiber das Widerrufsrecht
belehrt wurden.

Aber Vorsicht: Das Widerrufsrecht bei
Haustiirgeschiften greift nur, wenn Ihr
Vermieter als Unternehmer (§ 14 BGB)
handelt. Bei Wohnungsunternehmen ist
das klar, bei einem privaten Vermieter ist
die Abgrenzung schwierig. Deshalb soll-
ten Sie stets sehr genau iiberlegen, bevor
Sie bei einem Vermieterbesuch in Threr
Wohnung einen neuen Mietvertrag, Ande-
rungen zu Ihrem Mietvertrag oder andere
Vereinbarungen und Erkldrungen unter-
schreiben.

Haben Sie voreilig eine Unterschrift ge-
leistet und kommen Ihnen danach Zweifel,
sollten Sie unverziiglich anwaltlichen Rat
in einer unserer Beratungsstellen einholen.

TERROR GEGEN MIETER/INNEN

Manchmal kommt es leider vor, dass neue
Vermieter versuchen, Mieter/innen zu ver-
treiben oder einzuschiichtern und auch vor
gewaltsamen Ubergriffen gegen Mieter/

INFOSCHRIFT

innen und deren Eigentum nicht zuriick-
schrecken. Wenn Ihr Vermieter Sie be-
droht, Thr Hausrecht nicht respektiert oder
sich an Threm Eigentum vergreift — egal,
ob in Threr Wohnung, Threm Keller, auf
Threm Dachboden, im Hausflur oder auf
dem Hof —, haben Sie das Recht, die Poli-
zei zu rufen und Anzeige zu erstatten. Dies
gilt auch fiir ohne Genehmigung stattfin-
dende Umbau- oder Abrissarbeiten oder
offensichtliche Zerstorungen. In solchen
Fillen sollten Sie unverziiglich eine unse-
rer Beratungsstellen aufsuchen. Der Aus-
hang folgender Warnung kann helfen, ei-
nen neuen Vermieter und dessen Helfer in
die Schranken zu weisen:

Musteraushang

Warnung!

Wir machen unseren Vermieter, des-
sen Mitarbeiter und von ihm beauf-
tragte Handwerker darauf aufmerk-
sam, dass wir den Zutritt zu unserer
Wohnung, zu unserem Dachboden
und unserem Keller nur nach schrift-
licher, begriindeter Anmeldung ge-
statten. Sollte jemand unsere Raume
ohne unsere Zustimmung betreten,
werden wir unverziglich Strafanzei-
ge wegen Hausfriedensbruchs

(§ 123 StGB) bzw. wegen Sachbe-
schadigung und nétigenfalls Dieb-
stahls erstatten.

Unsere Anzeige wird sich ggf. so-
wohl gegen den richten, der unsere
Réaume selbst betreten oder dabei
geholfen hat (§§ 25, 26 StGB), als
auch gegen den Vermieter/ Hausver-
walter/ Bauleiter usw., der dazu an-
gestiftet hat (§ 26 StGB).

Stefanie Standfest

Wir vermitteln Thnen hiermit zwar viele
Tipps und Informationen, jedoch kénnen
wir nur eine Ubersicht geben und auch nur
die Rechtslage bei Drucklegung einbezie-
hen. Diese allgemeinen Informationen
ersetzen nicht die fiir den konkreten Fall
notige individuelle Rechtsberatung. Neh-
men Sie zur Beratung die erforderlichen
Unterlagen mit — insbesondere den Miet-
vertrag — und auch einen Nachweis iiber
Thre Mitgliedschaft (das aktuelle Mieter-
Echo auf Thren Namen oder einen Zah-
lungsbeleg).

Unsere mietrechtlichen Infoschriften erhalten Sie auf
unserer Website unter www.bmgev.de/mietrecht/
infoschriften.html oder siehe Seite 2.
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Mieter/innen fragen — wir antworten

Fragen und Antworten zu Gebrauchsrechten im Wohnraummietverhaltnis

Rechtsanwalt Gerd-Peter Junge

% Ich habe geheiratet und méchte mei-
nen Ehepartner in die Wohnung aufneh-
men. Darf mir mein Vermieter das ver-
bieten?

Die Aufnahme der nichsten Angehorigen
in die eigene Mietwohnung gehort zum
vertragsgemiflen Gebrauch der Mietsa-
che. Dazu zidhlen auf jeden Fall Kinder,
Eltern, Ehepartner/in und seine/ihre Kin-
der. Lebenspartner/innen gemifl § 1 Le-

Foto: Matthias Coers

Rechtsanwalt Gerd Peter-Junge berat
Mitglieder in den Beratungsstellen Kreutzi-
gerstraBe in Friedrichshain, EsmarchstraBe
in Prenzlauer Berg und Sonnenallee in
Neukalln.
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benspartnerschaftsgesetz sind Ehegatten
gleichgestellt. Die Aufnahme dieser Per-
sonen ist dem Vermieter lediglich anzuzei-
gen. Sie treten damit jedoch nicht als
Vertragspartner/in in das Mietverhéltnis
ein. Eine Beschrinkung fiir die Aufnahme
der ndchsten Angehorigen in die Mietwoh-
nung konnte sich allenfalls aus einer Uber-
belegung der Mietwohnung ergeben.
Wenn jedoch lediglich der/die Ehepartner/
in bzw. der/die Lebenspartner/in aufge-
nommen wird, ist dies nicht zu erwarten.

% Bei Mietbeginn habe ich jeweils zwei
Schlissel fiir die Haustiir und die Woh-
nungstiir erhalten. Ich habe jetzt gehei-
ratet und meine Ehefrau und ihr Kind in
die Mietwohnung aufgenommen. Kann
ich verlangen, dass mein Vermieter mir
weitere Schliissel aushéndigt?

Die Anzahl der den Mieter/innen zu iiber-
lassenen Schliissel soll sich an der Zahl
der Nutzer/innen der Wohnungen orientie-
ren. Wenn sich die Zahl der berechtigten
Wohnungsnutzer/innen im Laufe der
Mietzeit erhoht, konnen Sie auf Thre Kos-
ten weitere Schliissel anfertigen lassen.
Dariiber miissen Sie Ihren Vermieter ledig-
lich informieren. Ist die Anfertigung eines
Sicherheitsschliissels mit Zertifikat erfor-
derlich, muss der Vermieter die Zustim-
mung zur Herstellung erteilen. Bei Been-
digung des Mietverhiltnisses miissen Sie
dann samtliche, auch die auf Thre Kosten

gefertigten Schliissel an den Vermieter
herausgeben.

% Ich méchte eine Markise auf meinem
Balkon als Sonnenschutz anbringen.
Muss ich meinen Vermieter fragen?

Da eine Markise an die Fassade ange-
bracht werden miisste und sich dadurch
aulerdem das &duBere Erscheinungsbild
des Hauses verdndern wiirde, miissen Sie
Thren Vermieter um Zustimmung bitten.
Soweit er einverstanden ist, miissen Sie die
Markise auf eigene Kosten fachgerecht
anbringen bzw. anbringen lassen sowie auf
Verlangen des Vermieters bei Beendigung
des Mietverhiltnisses wieder entfernen
und etwaige Beschiddigungen der Fassade
auf Thre Kosten beseitigen. Ein Anspruch
auf Zustimmung zur Anbringung einer
Markise diirfte nicht bestehen, da die Fas-
sade nicht mitvermietet ist. Das wire an-
ders zu beurteilen, wenn der Vermieter
bereits anderen Mieter/innen die Zustim-
mung zur Anbringung einer Markise er-
teilt hat.

% Ich bin selbststiandiger Handelsver-
treter. Kann mir mein Vermieter verbie-
ten, meine Tétigkeit von meiner Miet-
wohnung aus auszuiiben?

Mietwohnungen dienen nicht zur gewerb-
lichen Nutzung, dies wiirde eine Zweck-
entfremdung bedeuten. Allerdings kann
der Vermieter nicht verbieten, dass Sie im
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Zusammenhang mit Threr selbststindigen
Tatigkeit Biiroarbeiten in Threr Mietwoh-
nung erledigen, solange die gewerbliche
Tatigkeit nicht nach aulen in Erscheinung
tritt. Sie konnen sich auch ein Arbeitszim-
mer in Threr Wohnung einrichten. Wenn
Sie also Ihre Kundenkontakte von zu Hau-
se aus telefonisch organisieren und Ihre
Kunden Sie nicht in Threr Mietwohnung
aufsuchen, kann Ihr Vermieter dies nicht
verbieten. Wenn Ihre Tétigkeit allerdings
mit einem lebhaften Kundenverkehr in
Threr Mietwohnung verbunden wire,
konnte der Vermieter die Ausiibung der
Tatigkeit in der Mietwohnung untersagen.
(Weitere Informationen: Arbeiten in der
Mietwohnung war Thema der Fragen und
Antworten im MieterEcho Nr. 370/ Okto-
ber 2014.)

% Kann mein Vermieter mir verbieten,
im Bad Fliesen anzubohren?

Das hingt von der konkreten Vertragsge-
staltung ab. Im Allgemeinen soll das Dii-
beln in angemessenem Umfang durch
Fliesen auch ohne Zustimmung des Ver-
mieters erlaubt sein. Als angemessener
Umfang gilt, wenn Sie im Bad Gegenstin-
de anbringen wollen, die im Haushalt zu
den iiblichen Geriten und Vorrichtungen
gehoren. Fine Untersagung des Anboh-
rens von Fliesen in einer Formularklausel
in einem vorgedruckten Vertrag wire un-
wirksam. Allerdings konnte Thr Vermieter
bei Vertragsabschluss in einem ansonsten
aus Formularklauseln bestehenden Miet-
vertrag mit Ihnen eine individuelle Verein-
barung treffen, wonach das Anbohren von
Fliesen nicht erlaubt ist. In diesem Fall
konnen Sie selbst entscheiden, ob Sie die
Mietwohnung auch unter diesen Bedin-
gungen anmieten wollen.

% Ich bin Hobbymusikerin. Darf ich zu
Hause auf meinem Instrument lGiben?

Das Musizieren sowie das Horen von
Musik gehort zum vertragsgeméfen
Wohngebrauch. Sie miissen aber Riick-
sicht auf die anderen Mieter/innen in ei-
nem Mehrfamilienhaus nehmen und ins-
besondere die gesetzlichen Regelungen
zum Larmschutz sowie die eventuell durch
eine Hausordnung vereinbarten Ruhezei-
ten einhalten. Als iibliche Ruhezeiten wer-
den die Nachtruhe von 22 bis 7 Uhr und
die Mittagsruhe von 13 bis 15 Uhr ange-
sehen. Auch auflerhalb der Ruhezeiten
wird die Beschriankung auf eine Hochst-
dauer fiir das Musizieren von tiglich 2 bis
3 Stunden hinzunehmen sein. Wihrend der
Ruhezeiten konnten Sie selbstverstindlich
auch iiben, allerdings nur in Zimmerlaut-
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stirke. Das heif3t, dass von dem Instrument
ausgehende Gerdusche auflerhalb der
Wohnung nicht mehr oder kaum noch
wahrgenommen werden diirfen. Das
schliet das Spielen auf einem Instrument
faktisch aus.

% Ich habe gehért, dass sich das Mel-
degesetz gedndert hat und Vermieter
nun Aus- und Einzug bescheinigen
miissen. Stimmt das?

Aufgrund einer Novellierung des Melde-
gesetzes verlangt die Behorde seit dem 1.
November 2015 bei einer Anmeldung ei-
ner Wohnung als Wohnsitz die Bestéti-
gung des Wohnungsgebers. Der Woh-
nungsgeber muss jedoch nicht der Vermie-
ter sein. Wohnungsgeber ist, wer einem
anderen eine Wohnung tatsdchlich zur
Benutzung iiberldsst. Wenn Sie selbst
Hauptmieter/in sind oder werden, benoti-
gen Sie fiir die Anmeldung die Bestétigung
Ihres Vermieters. Wenn Sie zur Untermie-
te einziehen, muss der/die Hauptmieter/in,
also Thr/e Untervermieter/in die Anmel-
dung bestitigen. Wenn Sie zu Angehori-
gen — beispielsweise zu Thren Eltern oder
zu Threm/Ihrer Lebenspartner/in — ziehen,
geniigt deren Bestitigung. Die Anmel-
dung bzw. Ummeldung ist innerhalb von
zwei Wochen nach dem Einzug in die
Wohnung vorzunehmen. Ein Unterlassen
oder verspatete Ummeldung kann als Ord-
nungswidrigkeit verfolgt werden.

% Ich méchte mir eine Katze anschaf-
fen. Muss ich meinenVermieter dazu um
Zustimmung bitten?

Zum vertragsgemidfen Gebrauch der
Wohnung gehort nach allgemeiner Auffas-
sung die Haltung von Kleintieren wie
beispielsweise Ziervogeln, Zierfischen,
Hamstern und Meerschweinchen. Diese
bedarf daher keiner Erlaubnis des Vermie-
ters. Es wird derzeit unterschiedlich be-
wertet, ob Katzenhaltung ebenfalls zum
vertragsgemiflen Gebrauch gehort oder
Katzen und Hunde gleichzustellen sind.
Ob Sie Tiere in der Wohnung halten diir-
fen, richtet sich nach der konkreten Ver-
tragsgestaltung. Soweit der Mietvertrag in
einer Formularklausel die Tierhaltung ge-
nerell untersagt, ist dies unwirksam. Das
heiflt jedoch nicht, dass nun jede Tierhal-
tung gestattet wére. Das gilt auch fiir den
Fall, dass der Mietvertrag keine Regelung
zur Tierhaltung enthilt. RegelmiBig ist
jedoch vertraglich vereinbart, dass die
Tierhaltung, mit Ausnahme von Kleintie-
ren, der Erlaubnis des Vermieters bedarf.
Indiesem Fall miissen Sie vor der Anschaf-
fung des Tiers Ihren Vermieter um Erlaub-
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Mieter/innen miissen nach einem Umzug bei der
An-/ Ummeldung eine schriftliche Bestatigung des
Vermieters vorlegen. Foto: Matthias Coers

NEUES MELDERECHT

Seit dem 1. November gilt das Bundes-
meldegesetz (BMG) in Berlin. Das Ge-
setz hat zum Ziel, Scheinanmeldungen
in Wohnungen zu verhindern. Wer eine
neue Wohnung bezieht, muss nun bei
der Anmeldung auf dem Biirgeramt ei-
ne schriftliche Einzugsbestatigung des
Vermieters vorlegen. Die Bestéatigung
muss folgende Daten enthalten: Name
und Anschrift des Wohnungsgebers,
Einzugsdatum, Anschrift der Wohnung
und Namen der meldepflichtigen Per-
sonen. Fur die Anmeldung haben Mie-
ter/innen maximal zwei Wochen nach
Einzug Zeit. Diese Frist stellt Burger/in-
nen und Burgeramter vor ein Problem,
da bei der stadtweiten Terminvergabe
im Internet fir einen deutlich langeren
Zeitraum derzeit keine freien Termine
verfligbar sind. Wer sich rechtzeitig um
einen Termin kiimmert, versté3t den-
noch nicht gegen das Meldegesetz, da
die E-Mail mit der Bestétigung der Ter-
minvereinbarung als ausreichend zur
Einhaltung der Frist gilt.

Weitere Informationen sowie Muster-
Einzugsbestatigung: https://service.
berlin.de

nis bitten. Dessen Entscheidung steht aber
nicht im freien Ermessen. Er muss eine
nachvollziehbare Einzelfallentscheidung
treffen und sowohl Ihre als auch seine und
die Interessen der Hausbewohner/innen
beriicksichtigen. Abzuwigen sind die spe-
zifischen Eigenschaften sowohl des Tiers/
der Tiere als auch der Wohnung und des
Hauses sowie die personlichen Verhiltnis-
se und berechtigten Interessen der Haus-
bewohner/innen. Auch andere Tiere im
Haus, die bisherige Handhabung des Ver-
mieters in Bezug auf Tierhaltung sowie
besondere Bediirfnisse nach der Tierhal-
tung — Beispiel Blindenhund — spielen
eine Rolle. Soweit allerdings gewichtige
Griinde vorliegen, kann der Vermieter im
Einzelfall die Zustimmung verweigern.
Wenn vom Tier Beeintréichtigungen fiir die
anderen Mieter/innen des Hauses ausge-
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hen, kann eine Zustimmung auch nach-
triaglich widerrufen werden.

% Mein Vermieter hat ohne Ankiindi-
gung im Hausflur eine Videokamera
installiert. Muss ich das hinnehmen?
Bei der Uberwachung offentlich zugiing-
licher Bereiche wie dem Hauseingangsbe-
reich oder dem Hausflur durch Kameras
hat der Vermieter die Personlichkeitsrech-
te der Mieter/innen zu beachten. Ohne
ausdriickliche Zustimmung aller Mieter/
innen ist er jedenfalls nicht berechtigt,
Personenbewegungen durch Kameras zu
kontrollieren, da dies in das Recht der
Mieter/innen zur informationellen Selbst-
bestimmung eingreift. Wenn Sie also mit
der Kameraiiberwachung nicht einver-
standen sind, sollten Sie Ihren Vermieter
zur Beseitigung der Kamera auffordern
und ihm ankiindigen, dass Sie dies ggf.
mithilfe einer einstweiligen Verfiigung
durchsetzen wiirden.

% Ich gehe meistens erst spit in der
Nacht schlafen. Nun hat sich ein Nach-
bar dariiber beschwert, dass ich nachts
dusche. Mein Vermieter hat mich aufge-
fordert, das zu unterlassen. Darf er mir
vorschreiben, wie ich meinen Lebens-
rhythmus gestalte?

Selbstverstiandlich konnen Sie selbst ent-
scheiden, wann Sie duschen. Die Benut-
zung von Bad und Dusche und auch der
Toilette gehort zum vertragsgemifen Ge-
brauch der Wohnung und ist daher auch
nachts gestattet. Allerdings ist mit Riick-
sichtauf die anderen Hausbewohner/innen
die Duschzeit auf 30 Minuten zu beschrin-
ken. Selbstverstdndlich diirfte sein, dass
Sie unnétigen Lirm wie die Benutzung
eines Duschradios oder lautes Singen unter
der Dusche vermeiden.

% Wir haben einen Waschkeller mit
Gemeinschaftswaschmaschinen im
Haus. Ich méchte aber eine eigene
Waschmaschine in der Wohnung auf-
stellen und nutzen. Kann der Vermieter
das untersagen?

Nein. Sofern Sie keine individualvertrag-
liche Vereinbarung dariiber getroffen ha-
ben, kann Thr Vermieter IThnen in der Regel
nicht verbieten, eine eigene Waschmaschi-
ne aufzustellen. Um das zu untersagen,
bendtigt er einen triftigen Grund und die-
ser wird schwer zu finden sein. Der Ge-
brauch elektrischer Haushaltsgerite ge-
hort zum allgemein iiblichen Gebrauch.
Das Aufstellen einer Waschmaschine in
Kiiche oder Bad ist daher erlaubt, wenn
der erforderliche Anschluss vorhanden ist.
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Einen Anspruch auf Einrichtung eines
Anschlusses haben Sie aber nicht. Wollen
Sie sich einen Anschluss auf eigene Kos-
ten legen lassen, brauchen Sie hierfiir die
Erlaubnis Thres Vermieters, da dies eine
bauliche Verinderung darstellt. Das zu
Waschmaschinen Gesagte gilt auch fiir
Spiilmaschinen und fiir Trockner. Bei
Trocknern kommt hinzu, dass eine ausrei-
chende Abluftvorrichtung vorhanden ist
oder geschaffen werden muss. Auch hier-
fiir gilt: Zu baulichen Veridnderungen brau-
chen Sie die Erlaubnis vom Vermieter.

% Wir haben vier Kinder. Es kann natiir-
lich vorkommen, dass diese beim Spie-
len Larm verursachen. Nachdem neue
Mieter/innen unter uns eingezogen
sind, gibt es stdndig Beschwerden dar-
tber. Ist Ldrm durch Kinderspiele eine
Vertragsverletzung?

Menschen sind unterschiedlich larmemp-
findlich. Von Kindern ausgehender Larm
ist daher hiufig ein Streitthema in Miets-
hiusern. Erfreulicherweise hat sich in der
Gesellschaft mehr Toleranz gegeniiber
Kindern herausgebildet. Das kann man
auch daran erkennen, dass im Bundes-
Immissionsschutzgesetz und in entspre-
chenden Linderregelungen Geriduschein-
wirkungen, die von Kinder- und Ballspiel-
plitzen und &dhnlichen Einrichtungen
ausgehen, nicht als schiadliche Umwelt-
einwirkung gelten. Natiirlich gibt es der-
artige Regelungen fiir die Wohnraumnut-
zung nicht. Selbstverstindlich diirfen Ihre
Kinder in der Wohnung spielen. Sie sollten
jedoch darauf achten, dass vom Spielen
Threr Kinder kein tiberméBiger Larm aus-
geht, der zu einer unzumutbaren Stérung
der anderen Hausbewohner/innen fiihrt.
Ruhezeiten sollten Sie einhalten.

% Mit Einbruch der kalten Jahreszeit
beginnt der alljahrliche Kampf mit un-
serem Vermieter um eine ausreichende
Beheizung derWohnung. UnserVermie-
ter wohnt mit im Haus und scheint kalte-
unempfindlich zu sein. Muss ich eine
Raumtemperatur von 18°C hinnehmen?

Nein, das miissen Sie nicht. Der Vermieter
ist verpflichtet, fiir eine ausreichende Be-
heizung der Wohnung zu sorgen. Als un-
terste Grenze ist eine Mindesttemperatur
von 20°C vorgesehen, als iiblich gilt eine
Temperatur von 20 bis 22°C. Nachts kann
der Vermieter die Heizung herunterschal-
ten. Allerdings muss auch bei Heizungs-
absenkung mindestens eine Temperatur
von 18°C gewihrleistet sein. Nach einer
Entscheidung des LG Berlin sollen die
Raumtemperaturen von 6 bis 23 Uhr fiir

Wohnrdaume 20°C, fiir Bad und Toilette
21°Cund von 23 bis 6 Uhrin allen Riumen
18°C betragen. Ubrigens, auch auBerhalb
der Heizperiode — als iiblich gilt hier die
Zeit zwischen dem 1. Oktober und 30.
April — muss der Vermieter heizen, wenn
die Zimmertemperatur tagsiiber unter
18°C sinkt und damit zu rechnen ist, dass
es ein bis zwei Tage kalt bleibt.

% In unserer Hausordnung steht, dass
die Haustiir aus Sicherheitsgriinden
nachts verschlossen werden muss.
Kann der Vermieter darauf bestehen?
Ich halte das fiir ein Sicherheitsrisiko,
da Feuerwehr und Notarzt nicht ins
Haus gelangen kénnen, wenn ein Not-
fall besteht.

Das Anliegen des Vermieters, Haus und
Bewohnerschaft vor Einbruch, Diebstahl
und Beschédigung zu schiitzen, ist nach-
vollziehbar. Ich sehe hierin jedoch wie Sie
ein Risiko fiir die Bewohner/innen, das
den Vorteil des beabsichtigten Schutzes
iiberwiegt. In einem mehrgeschossigen
Haus muss immer ein Fluchtweg erhalten
bleiben, damit die Bewohner/innen sich
im Gefahrenfall in Sicherheit bringen kon-
nen. Das setzt voraus, dass die Haustiir
zumindest von innen immer ohne Schliis-
sel gedffnet werden kann. Auch Thr Argu-
ment, Notarzt und Feuerwehr gelangen so
nicht ins Haus, ist nicht zu unterschitzen.
Eine abgeschlossene Haustiir kann schnell
zu einer lebensbedrohlichen Falle werden.
Diese Regelung in der Hausordnung diirf-
te nach vorherrschender Meinung in Lite-
ratur und Rechtsprechung zumindest fiir
Mehrfamilienhduser unwirksam sein,
denn der Schutz von Leben und Gesund-
heit der Bewohner/innen ist wichtiger als
das Sicherheitsbediirfnis des Vermieters.
Auch die Berliner Feuerwehr empfiehlt,
Haustiiren nicht abzuschlieBen.

=l
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Vermieter sind dazu verpflichtet, wahrend der
Heizperiode Mieter/innen tagstber eine Tempera-
tur von mindestens 20° Celsius in Wohnrdumen zu
ermdglichen. Foto: nmp
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AG Neukdlin, Urteil vom 14.07.2015
AZ:2C 2/15

Mieterhéhung nach dem
Berliner Mietspiegel und
wohnwertmindernde
Merkmale

Mitgeteilt von Rechtsanwaltin Franziska Dams

Eine fehlende Heizmdglichkeit in der Kii-
che ist auch dann wohnwertmindernd zu
beriicksichtigen, wenn die Wohnung mit
Kohledéfen beheizt wird.

Auch wenn der Vermieter die Instand-
setzung in naher Zukunft plant, fiihrt ein
schlechter Instandhaltungszustand des
Gebéudes zur negativen Bewertung der
Merkmalgruppe Gebéude.

Der Vermieter verlangte die Zustimmung
zu einer Mieterhéhung fir eine mit Koh-
leheizung ausgestattete Wohnung. Er
vertrat die Auffassung, dass sich die feh-
lende Heizmdglichkeit in der Kiche nicht
zusétzlich wohnwertmindernd geman der
Orientierungshilfe zur Spanneneinord-
nung zum Berliner Mietspiegel 2013 aus-
wirke, da die Wohnung insgesamt Uber
keine Sammelheizung verfligt. Dem folgte
das Amtsgericht nicht. Nach der Orientie-
rungshilfe zur Spanneneinordnung wirke
sich nicht nur eine fehlende Beheizung,
sondern selbst eine (anders als hier) vor-
handene Kohleheizung in der Kiiche be-
reits wohnwertmindernd aus. Eine solche
sei aber regelmé&Big nur dann vorhanden,
wenn in der Wohnung keine Sammelhei-
zung existiert.

Daneben bewertete das Gericht die Merk-
malgruppe ,Gebaude” wegen eines gro-
Ben Putzschadens negativ. Unerheblich
sei, dass der Vermieter in naher Zukunft
eine Beseitigung des Schadens plane,
da es nur auf den aktuellen Zustand zum
Zeitpunkt des Zugangs des Mieterh6-
hungsverlangens ankommt.

Anmerkung:

Nach den Berliner Mietspiegeln 2013 und
2015 fihrt das Fehlen einer Sammelhei-
zung bei Altbauten (bezugsfertig 1918 bis
1949) zu erheblichen Abschldgen bei der
Berechnung der ortstiblichen Vergleichs-
miete. Diese Abschldge sind auch in den
nicht seltenen Féllen zu berlicksichtigen,
wenn Mieter/innen mit Zustimmung, aber
ohne finanzielle Beteiligung des Vermie-
ters die urspriingliche Ofenheizung durch
eine Gasetagenheizung ersetzt haben.
Das Urteil des Amtsgerichts stellt klar,
dass zusétzlich zu diesen Abschldgen
in Kiiche und Bad jeweils wohnwertmin-
dernd das Merkmal ,nicht beheizbar bzw.
Holz-/Kohleheizung“ zu berticksichtigen
ist, wenn der Vermieter in diesen Réu-
men nicht flir eine andere Heizmdglichkeit
sorgt.
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GroBere Putzschaden stellen einen schlechten Instandhaltungszustand dar und sind nach dem

Berliner Mietspiegel als wohnwertmindernd zu bewerten.

LG Berlin, Urteil vom 31.08.2015
AZ:18 S 12/15

Mieterh6hung nach dem
Berliner Mietspiegel 2015
und wohnwert-
beeinflussende Merkmale

Mitgeteilt von Rechtsanwaltin Ulrike Badewitz

Bei einer Entfernung von 2,5 km zum
Kurfiirstendamm ist nicht mehr von ei-
ner ,,bevorzugten Citylage“ auszugehen.
Auch die Nahe zur Wilmersdorfer StraBe
begriindet eine solche Lage nicht.

Legt der Mieter die Ungepflegtheit der
Miillstandflache an fiinf verschiedenen
Tagen durch Fotos dar, reicht es nicht,
wenn der Vermieter lediglich durch Fotos
von einem einzigen Tag einen ordentli-
chen Zustand dokumentiert.

Der Vermieter berief sich zur Begriindung
seines Mieterhdhungsverlangens unter
anderem darauf, dass die Wohnung nur
2,5 km vom Kurflirstendamm und nur 1,5
km von der Wilmersdorfer StrafBe ent-
fernt sei. AuBerdem befédnden sich die
Deutsche Oper und das Schloss Char-
lottenburg in der N&he. Das Landgericht
Berlin verneinte jedoch das vom Vermie-
ter geltend gemachte wohnwerterhéhen-
de Merkmal ,bevorzugte Citylage“. Der
Kurflrstendamm sei zu weit entfernt, die
Wilmersdorfer Stra3e weise hingegen nur
das fur Berlin typische Maf3 an Einkaufs-
mdoglichkeiten auf. Die Deutsche Oper

Foto: nmp

und das Schloss Charlottenburg begrin-
deten ebenfalls keinen ,reprasentativen
und Uberregional ausstrahlenden Stand-
ort! wie dies ,etwa beim Kurflirstendamm,
der Friedrichstrae, dem Potsdamer Platz
oder Unter den Linden der Fall” sei.
Gleichzeitig bejahte das Landgericht das
Vorliegen einer offenen und ungepfleg-
ten Mullstandflache und verneinte damit
das vom Vermieter geltend gemachte
wohnwerterhéhende Merkmal ,gepflegte
Mullstandflache mit sichtbegrenzender
Gestaltung; nur den Mietern zugénglich”.
Wenn eine Millstandflache frei zugang-
lich und nicht abschlieBbar sei, komme es
nicht darauf an, ob sie sichtbegrenzend
gestaltet sei. Da der Mieter zudem Fotos
der Mullstandflache vorgelegt hatte, wel-
che den Zustand an finf verschiedenen
Tagen mit Unrat, Milltiten und Kartons
neben den Miilltonnen zeigten, war das
Gericht auBerdem davon Uberzeugt, dass
regelmaBig ein ungepflegter Zustand vor-
liegt. Dies ergebe sich daraus, dass ,wie-
derholt innerhalb eines Zeitraums von
drei Tagen nicht unerhebliche Mengen
Mull auBerhalb der Tonnen lagernd zu
erkennen“ gewesen seien. Zur Widerle-
gung reichte es dem Gericht nicht, dass
der Vermieter den (ordentlichen) Zustand
an einem einzigen Tag fotografisch doku-
mentiert hatte.

Anmerkung:

So richtig diese Entscheidung des Land-
gerichts ist, so schwierig ist es regel-
méaBig, in Mieterh6hungsprozessen den
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Nachweis einer nicht nur offenen, son-
dern auch ungepflegten Miillstandfldche
zu erbringen. Es reichen hierfir nicht fo-
tografische Momentaufnahmen, vielmehr
muss spétestens ab Erhalt eines Mieter-
héhungsverlangens regelméBig der un-
gepflegte Zustand gemeinsam mit Zeug/
innen (Nachbar/innen, Freund/innen etc.)
dokumentiert werden. Entscheidend war
hier wohl, dass der Mieter auch an kurz
aufeinander folgenden Tagen fotografiert
und dabei unterschiedliche Millansamm-
lungen dokumentiert hatte. Anderenfalls
liegt fiir Gerichte ndmlich schnell der Ver-
dacht nahe, dass stets unmittelbar vor
der turnusméBigen Leerung fotografiert
und somit ein besonders unglnstiges
Bild gezeichnet wurde (so wie umgekehrt
Vermieter gern Fotos unmittelbar nach
Leerung der Milltonnen und auBerordent-
lichen Putzaktionen an das Gericht sen-
den).

BGH, Beschluss vom 09.06.2015
AZ: VIl ZR 324/14

Sichere Anlage der Kaution
durch den Vermieter

Der Vermieter hat eine vom Mieter erhalte-
ne Kaution auf einem offen ausgewiesenen
Sonderkonto (,Mietkautionskonto®) anzu-
legen, da nur dann der Treuhandcharakter
eindeutig fiir jeden Glaubiger des Vermie-
ters erkennbar ist. Die treuhdnderische
Bindung endet nicht mit dem Mietverhalt-
nis, sondern erst mit der Riickgewahr der
Kaution. (Leitsatz MieterEcho-Redaktion)

Vermieter mussen ihnen Uberlassene
Kautionen nicht nur getrennt von ihrem
Vermdgen, sondern auch nach aufBBen
erkennbar als treuhanderisch verwalte-

tes Vermogen auf einem entsprechend
gekennzeichneten Konto anlegen. Dies
stellte der Bundesgerichtshof in seinem
Beschluss erneut klar. Die entsprechende
gesetzliche Regelung in § 551 Absatz 3
Satz 3 BGB, dass ,die Anlage vom Ver-
mogen des Vermieters getrennt erfolgen®
muss, solle néamlich sicherstellen, dass
die Kaution vor dem Zugriff der Glaubi-
ger des Vermieters im Fall von dessen
Insolvenz sicher sei. Das Pfandrecht der
Banken am Kautionskonto misse aus-
geschlossen sein, was nur bei der Kenn-
zeichnung als Sonderkonto (,Mietkauti-
onskonto”) gewahrleistet sei. Die Anlage
auf einem nicht als Sonderkonto gekenn-
zeichneten Sparkonto reiche daher nicht
aus. Weiter stellte der Bundesgerichtshof
klar, dass die Zweckbindung der Kaution
und damit die Pflicht des Vermieters zur
Anlage auf einem Sonderkonto nicht be-
reits mit dem Ende des Mietverhéltnisses,
sondern erst mit der Riickzahlung an den
Mieter enden. Komme der Vermieter dem
Anspruch des Mieters auf getrennte und
entsprechend gekennzeichnete Anlage
der Kaution nicht nach, stehe dem Mieter
ein Zurtckbehaltungsrecht an der Miete
bis zur Héhe der Kaution zu.

Anmerkung:

Haben Sie eine Kaution als Barkauti-
on geleistet oder dem Vermieter auf das
Mietkonto liberwiesen, empfiehlt es sich,
einen Nachweis dariiber zu verlangen,
dass die Anlage getrennt vom sonstigen
Vermégen des Vermieters auf einem
Sonderkonto erfolgte. Kann oder will der
Vermieter diesen Nachweis nicht fiihren,
kénnen Sie die Miete bis zur H6he der
Kaution zuriickbehalten. Damit kénnen
Sie sowohl den Vermieter zur Einhaltung
der gesetzlichen Bestimmungen zwingen
als auch die Sicherheit, die lhnen in Be-
zug auf die geleistete Kaution zusteht,

-

Vermieter miissen die Mietkaution nicht nur getrennt von ihrem Vermdgen, sondern auch auf einem
eigens daftir eingerichteten Sonderkonto — ,Mietkautionskonto” — anlegen.

Foto: einstellungstest-polizei-zoll.de / Pixelio.de
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erlangen. Vor einem solchen Schritt soll-
ten Sie sich aber unbedingt in einer unse-
rer Beratungsstellen beraten lassen, um
Schwierigkeiten wegen einer unberech-
tigten Einbehaltung der Miete und daraus
resultierender mdéglicher Mietrlickstédnde
zu vermeiden.

BGH, Urteil vom 23.09.2015
AZ: VIl ZR 297/14

Eigenbedarfskiindigung bei
unbestimmtem
Eigennutzungswunsch

Ein - auf verniinftige, nachvollziechbare
Griinde gestiitzter - Eigennutzungs-
wunsch rechtfertigt die Kiindigung des
Mietverhaltnisses nur dann, wenn er vom
Vermieter auch ernsthaft verfolgt wird und
bereits hinreichend bestimmt und konkre-
tisiert ist. Eine bislang nur vage oder fiir
einen spéteren Zeitpunkt verfolgte Nut-
zungsabsicht rechtfertigt eine Eigenbe-
darfskiindigung (noch) nicht.

Im Jahr 1988 mieteten die Mieter/innen
in einem Wohnhaus in Bonn zusétzlich
zu ihrer 3-Zimmer-Wohnung eine 21 gm
groB3e separate Mansarde. Im Mietvertrag
Uber die Mansarde wurde unter anderem
vereinbart: ,Das Mietverhaltnis ist sei-
tens der Vermieterin nur gleichzeitig mit
dem Mietverhdltnis fir die Wohnung im 3.
OG links kiindbar, wobei sich die Kindi-
gungsfrist nach dem é&lteren Mietverhalt-
nis richtet Am 21. Februar 2012 flhrte die
Tochter der Vermieterin mit den Mieter/
innen ein Gesprach darlber, ob diese zur
Aufgabe der Mansarde bereit wéren. Hin-
tergrund war, dass die Tochter der Vermie-
terin mit ihrer Familie eine 197 gm groBBe
Nachbarwohnung beziehen wollte (was
sie in der Folge auch tat) und diese mit
der Mansarde verbunden werden sollte.
Die Mansarde sollte ihr als zusétzliches
Arbeitszimmer dienen. Am 29. Februar
2012 vermietete die Vermieterin eine an-
dere 3-Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss
neu, ohne diese den Mieter/innen anzu-
bieten. Am 28. Marz 2012 kiindigte sie das
Mietverhéltnis tGber Wohnung und Man-
sarde mit der Begriindung, dass sie die
Mansarde fir ihre Tochter bendétige und in
die 3-Zimmer-Wohnung der Mieter/innen
selbst einziehen wolle. Das Landgericht
Bonn verurteilte die Mieter/innen zur Rau-
mung der Wohnung. Der Bundesgerichts-
hof hob jedoch das Urteil auf die Revision
der Mieter/innen auf. Zwar habe das Land-
gericht Bonn zu Recht einen Eigenbedarf
hinsichtlich der Mansarde bejaht. Jedoch
liege der von den Mieter/innen angenom-
mene ,weit Uberhohte* Wohnbedarf trotz
des bereits groBBzligigen Zuschnitts der
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jetzigen Wohnung der Tochter nicht vor.
Die Kundigung sei auch nicht deshalb
unwirksam, weil die Vermieterin einen
Monat vor der Kundigung eine Wohnung
im Erdgeschoss anderweitig vermietet
hatte, ohne sie zuvor den Mieter/innen an-
zubieten. Denn nach den Feststellungen
des Landgerichts hatte die Vermieterin zu
diesem Zeitpunkt eine Kundigung noch
nicht in Betracht gezogen. Das Landge-
richt habe jedoch hinsichtlich der Ernst-
haftigkeit des Wunsches der Vermieterin,
die 3-Zimmer-Wohnung der Mieter/innen
selbst zu nutzen, einen falschen Maf3-
stab angelegt: ,denn fir eine Kiindigung
wegen Eigenbedarfs (...) reicht ein noch
unbestimmtes Interesse einer mdglichen
spateren Nutzung (sogenannte Vorrats-
kindigung) nicht aus; vielmehr muss sich
der Nutzungswunsch soweit ,verdichtet’
haben, dass ein konkretes Interesse an
einer alsbaldigen Eigennutzung besteht".
In diesem Fall gébe es Umstande, die
dies objektiv zweifelhaft erscheinen lieBen
und die das Landgericht auBer Betracht
gelassen hatte. So habe die Vermieterin
bei ihrer Anhérung vor dem Amtsgericht
Bonn nur ,zaghaft ihren Eigennutzungs-
wunsch vorgebracht und nicht angeben
kénnen, weshalb genau sie die Wohnung
dieser Mieter/innen ausgewahit habe.
Die Annahme, dass eine Vermieterin im
Seniorenalter, die bislang in einem Ein-
familienhaus wohnt und als Eigentimerin
eines Hauses mit 15 Wohnungen vor ei-
nem Umzug nicht im Einzelnen Uberlegt,
welche der ihr gehérenden Wohnungen
nach Lage, Schnitt und GréBe am bes-
ten fur die eigenen Zwecke geeignet ist,
ist nach Auffassung des Bundesgerichts-
hofs lebensfremd. AuBerdem habe das
Landgericht auBer Acht gelassen, dass
die Vermieterin angeblich am 29. Februar
2012 (Vermietung der Erdgeschosswoh-
nung) noch gar keinen Eigennutzungs-
wunsch entwickelt hatte, aber bereits am
28. Méarz 2012 die Kundigung aussprach.
Es sei wenig plausibel, dass eine flr die
Lebensumstande der Vermieterin so weit-
reichende Entscheidung derart kurzfristig
gefasst werde. Dies spreche daflr, dass
der Eigennutzungswunsch der Vermie-
terin entweder vorgeschoben oder zum
Zeitpunkt der Kundigung jedenfalls noch
nicht hinreichend konkret gewesen sei.

Anmerkung:

Der BGH lieB3 offen, ob eine Verletzung der
Anbietpflicht eine Eigenbedarfskiindigung
rechtsmissbrduchlich erscheinen [édsst
(so seine bisherige Rechtsprechung),
oder ob eine solche Pflichtverletzung des
Vermieters lediglich Schadensersatzan-
spriiche der Mieter/innen auslést. Weiter
stellte der BGH klar, dass die Kiindigung
der Vermieterin nicht deshalb rechtsmiss-
bréuchlich gewesen sei, weil die Mieter/
innen zum Zeitpunkt der Kindigung ih-
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ren todkranken, inzwischen verstorbenen
Sohn in der Wohnung betreuten. Dies hét-
te die Mieter/innen vielmehr (nur) berech-
tigt, der Kiindigung aus Hértegriinden zu
widersprechen und gegebenenfalls die
zeitweise Fortsetzung des Mietverhéltnis-
ses zu verlangen. Einen Widerspruch/ein
Fortsetzungsverlangen mussen Mieter/
innen bis spétestens zwei Monate vor Ab-
lauf der Kiindigungsfrist erkléren, sofern
der Vermieter die Mieter/innen vor Ablauf
der Widerspruchsfrist auf die Mdglichkeit
des Widerspruchs sowie auf dessen Form
und Frist hingewiesen hat. Tut er dies
nicht, kénnen Mieter/innen Widerspruch
und Fortsetzungsverlangen auch noch im
R&dumungsrechtsstreit erkléren.

BGH, Urteil vom 01.07.2015
AZ:VIIl ZR 14/15

Eigenbedarfskiindigung
bei teilweise gewerblicher
Nutzung

Bei einem einheitlichen Mischmietverhélt-
nis, das wegen iiberwiegender Wohnnut-
zung als Wohnraummietverhéltnis anzu-
sehen ist, braucht sich ein vom Vermieter
geltend gemachter Eigenbedarf nur auf die
Wohnraume beziehen.

Die Mieter/innen bewohnten seit 1996 zu
zweit ein gerdumiges Bauernhaus mit
Nebenrdumen. Wie im Mietvertrag verein-
bart, nutzten sie das Wohnhaus und die
weiteren Nutzflachen teilweise zum Woh-
nen, teilweise gewerblich zum Betrieb
eines Ladengeschéfts fir Raumausstat-
tung. Im Jahr 2012 kundigte der Vermieter
das Mietverhélinis wegen Eigenbedarfs,
da er das gesamte Haus seiner Tochter
und seiner Enkelin zu Wohnzwecken zur
Verfligung stellen wollte. Die Mieter/innen
verweigerten die Rdumung, da sich der
Eigenbedarf des Vermieters nicht auch
auf die gewerbliche Nutzung beziehe und
er auBerdem einen ,iberméaBigen Bedarf*
fir seine Tochter und seine Enkelin gel-
tend mache. Dieser Auffassung folgte das
Landgericht Miinchen nicht und verurteilte
die Mieter/innen zur Rdumung. lhre Revi-
sion blieb erfolglos. Auch nach Auffassung
des Bundesgerichtshofs muss sich der
Eigennutzungswunsch des Vermieters
bei einem derartigen Mischmietverhaltnis
nicht auch auf die gewerbliche Nutzung
beziehen. Dabei ging der Bundesgerichts-
hof, wie auch das Landgericht, zugunsten
der Mieter/innen von einem Schwerpunkt
der Nutzung als Wohnung aus, sodass
Uberhaupt Wohnraummietrecht zur An-
wendung kam. Bei einer Beurteilung als
Gewerbemietverhaltnis wirde der Kin-
digungsschutz fir die Mieter/innen nicht

Nutzen Mieter/innen bei einem Mischmietver-

héltnis ihre Wohnung mit dem Einversténdnis

des Vermieters fir eine den Lebensunterhalt
sichernde Tatigkeit, besteht die Gefahr, dass das
Kundigungsrecht fiir gewerbliche Mietverhaltnisse
anzuwenden ist. Vermieter benétigen dann kein
berechtigtes Interesse fiir eine Kiindigung.

Foto: Pixabay.de

gelten, denn flr die Kiindigung hétte dann
kein berechtigtes Interesse vorliegen mis-
sen. Bei der Bewertung als Wohnraum-
mietverhdlinis bestehe dann aber ,kein
Anlass, das fur Wohnraum zugunsten des
Mieters eingerichtete hohe Schutzniveau
wertungswidrig auf die nicht vergleichbar
schutzwirdigen Teile des Mietverhéltnis-
ses in gewerblicher Nutzung zu erstre-
cken und damit fir Mischmietverhéltnisse
eine Eigenbedarfskindigung im prakti-
schen Ergebnis weitgehend auszuschlie-
Ben“. Auch kdénnten die Mieter/innen den
Einwand, dass der Eigenbedarfskiindi-
gung ein ,weit Uberhohter* Wohnbedarf
entgegensteht, schon deshalb nicht mit
Erfolg erheben, da sie selbst die Rdume
ebenfalls nur zu zweit nutzten.

Anmerkung:

Der Fall zeigt, dass es fir Mieter/innen
stets problematisch ist, Wohnen und Ar-
beiten ,zusammenzulegen”. Getrennte
Vertrége fiir die Wohnrdume und den La-
den hétten den Mieter/innen im vorliegen-
den Fall wenigstens den Weiterbetrieb ih-
res Ladengeschéfts ermdglicht. Haufiger
ist der umgekehrte Fall: Betreiben Mieter/
innen in ihrer Wohnung (im Einverneh-
men mit dem Vermieter) gleichzeitig ein
Geschift (Biro, Praxis oder Ahnliches),
mit dem sie ihren Lebensbedarf sichern,
laufen sie Gefahr, dass im Streitfall die-
ses ,Mischmietverhéltnis® als liberwie-
gend gewerblich angesehen wird, mit der
schwerwiegenden Folge, dass der Kiin-
digungsschutz flir Wohnraummiete nicht
greift. Der Vermieter bendtigt dann kein
berechtigtes Interesse, um das Mietver-
héltnis zu beenden.
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RECHT UND RECHTSPRECHUNG

BGH, Urteil vom 06.05.2015
AZ: VIl ZR 193/14

Ermittlung des Verbrauchs-
anteils der Heizkosten
einzelner Mieter/innen

bei ungedammter
Einrohrheizung

§ 7 Absatz 1 Satz 3 HeizkostenV, wonach
der Warmeverbrauch der Nutzer in Geb&u-
den, in denen die freiliegenden Leitungen
der Warmeverteilung (iberwiegend unge-
dammt sind und deswegen ein wesentli-
cher Anteil des Warmeverbrauchs nicht
erfasst wird, nach anerkannten Regeln der
Technik bestimmt werden kann, verstéBt
nicht gegen das verfassungsrechtliche
Verbot der dynamischen Verweisung auf
Regelwerke nicht demokratisch legitimier-
ter Normgeber.

§7 derHeizkostenverordnung (HeizkostenV)
schreibt vor, dass Heizkosten in Mehrfa-
milienh&usern teilweise nach Wohn- bzw.
Heizflache und nach dem gemessenen
Verbrauch abgerechnet werden mussen.
Eine Ausnahmeregelung enthélt § 7 Ab-
satz 1 Satz 3 HeizkostenV fir die auch in
Berlin haufig noch vorhandenen Alteren
Einrohrheizungen mit Uberwiegend un-
gedammten Rohren. Bei diesen werden
alle Heizkorper eines Strangs durch eine
gemeinsame Leitung versorgt, das Hei-
zungswasser zirkuliert daher auch dann
mit hoher Temperatur, wenn die Heizkor-
per abgestellt sind. Dies fuhrt zu ,Unge-

rechtigkeiten zwischen Mieter/innen, da
einige aufgrund ihrer Wohnungslage und
ihnres Nutzungsverhaltens die durch die
an den Heizkdrpern angebrachten Mess-
gerate nicht erfasste Rohrwarme stérker
nutzen kénnen als andere, die ihren War-
mebedarf vor allem Uber die Heizkérper
abdecken missen. Letztere missen da-
her nahezu den gesamten Warmever-
brauch begleichen, weil die Messgeréate
die Rohrwérme nicht erfassen. Im Gegen-
satz dazu haben einzelne Mieter/innen
eine durchgehend (zu) warme Wohnung,
ohne ihre Heizkérper, an denen der Ver-
brauch gemessen wird, Uberhaupt anzu-
drehen. Laut HeizkostenV kann in diesen
Fallen, in denen ein wesentlicher Anteil
des Warmeverbrauchs durch freiliegende
und ungeddmmte Leitungen durch Ab-
lesung nicht verursachergerecht erfasst
werden kann, der jeweilige Verbrauchsan-
teil nach anerkannten Regeln der Technik
bestimmt werden. Als eine solche Regel
ist die hierflir entwickelte ,VDI-Richtlinie
2077“ anerkannt. Der Bundesgerichtshof
hatte tiber einen Streit zu entscheiden, bei
welchem der Vermieter erstmals fir 2009
den Verbrauchsanteil der einzelnen Mie-
ter/innen nicht mehr allein nach den an
den Heizkérpern erfassten Werten, son-
dern unter Anwendung der VDI-Richtlinie
2077 bestimmte. Die Abrechnung eines
Mieters wies dadurch erstmals eine er-
hebliche Nachzahlung aus, die er nicht
leisten wollte. Der Bundesgerichtshof
stellte zuné&chst klar, dass die Regelung
der HeizkostenV entgegen der Auffas-
sung der Vorinstanz verfassungsgeman

Einrohrheizungen in ei-
nem Gebaude bedeuten
haufig fur einige Mieter/
innen, dass Rdume
ihrer Wohnung trotz
abgedrehter Heizung im

30

Winter sehr warm bis
liberhitzt sind, wahrend
fur andere Mieter/innen
groBe ,Verbrauchsantei-
le* entstehen und damit
unverhaltnismaBig hohe
Heizkosten.

Foto: Cschirp/Wikpedia

ist. Er folgte auch nicht dem Einwand des
Mieters, der Vermieter hatte ihm die kinf-
tige Bestimmung des Wé&rmeverbrauchs
anhand der VDI-Richtlinie 2077 vor Be-
ginn der Abrechnungsperiode ankiindigen
mussen. Zwar musse der Vermieter eine
Anderung des AbrechnungsmaBstabs
vor Beginn eines Abrechnungszeitraums
mitteilen, aber im vorliegenden Fall habe
der Vermieter den vertraglich vereinbar-
ten Abrechnungsmafstab, 50% nach Fla-
che und 50% nach Verbrauch, gar nicht
geandert, sondern lediglich die Art der
Ermittlung des Verbrauchs. § 7 Absatz 1
Satz 3 HeizkostenV diene dazu, ,unbillige
Kostenverschiebungen unter den Nutzern
auszugleichen bzw. zu reduzieren (...).
Das Vertrauen eines Mieters auf den Fort-
bestand unbilliger Kostenverschiebungen,
die einzelne Mieter Ubervorteilen, ande-
re hingegen ohne sachlichen Grund be-
nachteiligen, ist jedoch nicht schitzens-
wert“. Auch der Einwand des Mieters, der
Vermieter handele mit dem Weiterbetrieb
dieser alten Heizung unwirtschattlich,
denn er muisse zur Vermeidung einer
Schlafzimmertemperatur von bis zu 26°C
nachts die Fenster weit 6ffnen, half ihm
nichts. Eine Verpflichtung des Vermieters
zur Modernisierung bestiinde nicht. Auch
ein Klrzungsrecht nach § 12 HeizkostenV
stand dem Mieter nach Auffassung des
BGH nicht zu, da dieses nur dann greife,
-wenn der Vermieter entgegen einer ihm
durch die Heizkostenverordnung auferleg-
ten Verpflichtung nicht verbrauchsabhén-
gig abgerechnet habe®. Dies sei hier nicht
der Fall. Der Mieter wurde zur Zahlung der
Heizkostennachforderung verurteilt.

Anmerkung:

Offenbar sind die Unannehmlichkeiten un-
geddammter Einrohrheizungen in Karlsru-
he nicht bekannt: Uberhitzte Wohnrdume
bei abgedrehten Heizkérpern fiir die ei-
nen Mieter/innen und unverhdltnisméBig
hohe ,Verbrauchsanteile” fiir die anderen.
Anderenfalls kénnte der BGH kaum die
,Bevorteilung“ von Mieter/innen behaup-
ten, die in der Heizperiode einzelne R&u-
me wegen standiger Uberhitzung kaum
nutzen kénnen und zudem gar keine
Heizkosten sparen kénnen, da ihre Heiz-
kérper ohnehin schon den ganzen Winter
abgedreht sind. Dennoch entspricht das
Urteil des BGH im Ergebnis der Rechts-
lage. Die Wohnraumnutzer/innen sollen
durch verbrauchsabhéngige Abrechnun-
gen zur Einsparung von Energie ange-
halten werden. Ob dies fiir Mieter/innen
liberhaupt méglich ist, wenn sie im Winter
stédndig die Fenster 6ffnen missen, um
die Raumtemperatur zu regulieren, spielt
keine Rolle. Eine ,Modernisierungspflicht”
gibt es nicht. Und wenn eine Modernisie-
rung doch stattfindet, wird dies die Mieter/
innen nicht freuen: Sie haben die Kosten
liber eine entsprechende Erhéhung ihrer
Kaltmiete zu zahlen.
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VORMITTAGSBERATUNG

Jeden Mittwoch 10 bis 12 Uhr (auch am 30. Dezember 2015)
Neukdlln, Sonnenallee 101
Beratungsstelle der Berliner MieterGemeinschaft

Jeden Donnerstag 10 bis 12 Uhr (nicht am 24. und 31. Dezember 2015)
Kreuzberg, MéckernstraBe 92
Geschaftsstelle der Berliner MieterGemeinschaft

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

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

Zusétzlich bieten wir fur Mitglieder, die aus beruflichen Griinden verhindert
sind, die reguldren Beratungstermine wahrzunehmen, jeden Dienstag und
Freitag von 11 bis 13 Uhr in der MéckernstraBe 92 eine mietrechtliche
Beratung an. Firr diese Beratung ist eine telefonische Anmeldung unter
030 - 2168001 erforderlich.

BETRIEBSKOSTENBERATUNG

Auf unserer Website www.bmgev.de finden Sie einen Betriebskostenrechner.
Sie erhalten dort auch zahlreiche Tipps rund um die Betriebskostenabrech-
nung.

Zusétzlich zur Beratung in allen anderen Beratungsstellen werden Betriebs-
kostenabrechnungen in folgenden Beratungsstellen Uberpriift:

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

Jeden Dienstag 11 bis 13 Uhr (auch am 29. Dezember 2015)
Neukdéllin, Sonnenallee 101
Beratungsstelle der Berliner MieterGemeinschaft

Jeden Donnerstag 14 bis 17 Uhr (nicht am 24. und 31. Dezember 2015)
Kreuzberg, Méckernstrae 92

Geschéftsstelle der Berliner MieterGemeinschaft

Achtung, ab Januar 2016 jeden Freitag 13 bis 16 Uhr!

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

SOZIALBERATUNG

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

Jeden Montag 16 bis 18 Uhr* (auch am 28. Dezember 2015)
Neukélin, Sonnenallee 101

Beratungsstelle der Berliner MieterGemeinschaft

terciman bulunmaktadir

Jeden Dienstag 19 bis 20 Uhr (nicht am 29. Dezember 2015)
Kreuzberg, MéckernstraBe 92
Geschaftsstelle der Berliner MieterGemeinschaft

Jeden Mittwoch 13 bis 16 Uhr (auch am 30. Dezember 2015)
Neukélin, Sonnenallee 101
Beratungsstelle der Berliner MieterGemeinschaft

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

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

TELEFONBERATUNG

Telefonische Kurzberatung fiir Mitglieder der Berliner MieterGemeinschaft

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

Die telefonische Kurzberatung erreichen Sie dber die Telefonnummern

030 - 21002571 und 030 - 21002572 zu folgenden Zeiten:

Dienstag 15 bis 17 Uhr (auch am 29. Dezember 2015)
Donnerstag 15 bis 17 Uhr

Freitag 14 bis 16 Uhr
HAUSVERSAMMLUNGEN

Von Verkauf, Sanierung oder Umwandlung sind oft mehrere Mietparteien

eines Hauses, wenn nicht sogar die gesamte Mieterschaft betroffen. Wenn sich
die Mieter/innen zusammentun, kénnen sie sich besser wehren und ihre eige-
nen Interessen gegeniber dem Vermieter durchsetzen. Deshalb empfiehlt die
Berliner MieterGemeinschaft, dass die Mieter/innen Hausversammlungen
durchflihren, um sich auszutauschen, zu informieren und eine gemeinsame
Strategie zu entwickeln. Wenn mindestens ein/e Mieter/in des Hauses Mitglied
ist, kann die Berliner MieterGemeinschaft diese Hausversammlungen mit Infor-
mationen und Ratschl&gen unterstitzen.

Informationen und Kontakt telefonisch unter 030 - 21002584.

BEZIRKSGRUPPENTREFFEN

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

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

Neukdlin Jeden letzten Donnerstag im Monat 18:30 Uhr
Beratungsstelle, Sonnenallee 101 (nicht am 31. Dezember 2015)

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

Spandau Ort und Termin der Treffen bitte erfragen unter 030-21002584
Tempelhof Ort und Termin der Treffen bitte erfragen unter 030-21002584

Wedding Ort und Termin der Treffen bitte erfragen unter 030-21002584
Aktuelle Termine unter: www.bmgev.de/verein/bezirksgruppen.html

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

VOR-ORT-BUROS

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

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

Hellersdorf (nicht am 30. Dezember 2015)
Jeden Mittwoch, 18 bis 19 Uhr, Albert-Kuntz-Stra3e 58
MITTENDRIN in Hellersdorf e. V., & [ Louis-Lewin-StraBe & 195

Lichtenberg

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

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

Beratungsstellen

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

Mietrecht spezialisiert sind.

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

Zwischen Weihnachten und Silvester (24. bis 31.12.2015) bleiben die Beratungsstellen geschlossen. Fiir unaufschiebbaren Beratungsbedarf

in Eilfallen sind die mit * gekennzeichneten Beratungsstellen gedffnet.

Charlottenburg

B Montag 18.30 bis 19.30 Uhr

Sophie-Charlotten-StraBe 30 A, Hinterhaus,

2. 0G, abw gGmbH, Sprachschule, &
© Westend &5 309, 145

B Donnerstag 18 bis 19 Uhr

Mierendorffplatz 19, Ecke Lise-Meitner-StraBe

Haus am Mierendorffplatz
M Mierendorffplatz
M und © Jungfernheide & M27, X9

Lichtenberg

W% Dienstag 17 bis 18.30 Uhr

Frankfurter Allee 149
1. 0G, Bibliothek
[ und © Frankfurter Allee

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

Prenzlauer Berg

Montag 18 bis 19 Uhr

Fehrbelliner StraBe 92

Nachbarschaftshaus, & (bitte Tiirgffner am
Klingeltableau benutzen)

[ Rosa-Luxemburg-Platz, Rosenthaler Platz
== M1, M8, M12 &5 240

B Montag 18.30 bis 19.30 Uhr

Oderberger StraBe 50, Kiez-Kantine
[ Eberswalder StraBe
=R M1, M10, M12 &K 240

Tempelhof

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

5170, 184, 246

Tiergarten

Donnerstag 18 bis 19 Uhr
StephanstraBe 43, BiirSte-Haus am

- , )
Keine Beratung am 23. Dezember 2015! I*Dlenstag 18.30 bis 19.30 Uhr

EsmarchstraBe 18

Paechbrunnen.
Durchgang zwischen Moa-Bogen und Ev. Kirche

H H H B Donnerstag 18.00 bis 19 Uhr
FrledrIChShaln Einbecker StraBe 85, 4. 0G

W% Montag 18 bis 20 Uhr )
KreutzigerstraBe 23, Mieterladen, &
[ SamariterstraBe = 21

B Donnerstag 19 bis 20 Uhr
KreutzigerstraBe 23, Mieterladen, &
[ Samariterstrafe &= 21

Hellersdorf

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

[ Louis-Lewin-StraBe &= 195

Hohenschonhausen

B Dienstag 17.30 bis 18.30 Uhr
HauptstraBe 13, Arbeiterwohlfahrt

(Zugang von der Riickseite des Gebaudes)

=R M5, 27 &3 256

Kopenick

B Montag 17 bis 19 Uhr
WilhelminenhofstraBe 42b, BIZO

© Schéneweide weiter mit & 63 oder 67

B Donnerstag 18 bis 19 Uhr
PuchanstraBe 9, Rabenhaus e.V., &
© Kopenick &5 X69, 269, 164
=3 60, 61, 62, 63, 68

Kreuzberg

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

* 16 bis 17.30 Uhr
MéckernstraBe 92, Ecke YorckstraBe
[ Méckernbriicke, Mehringdamm,
YorckstraBe @ YorckstraBe &HM19
terciiman bulunmaktadir

B Donnerstag 10 bis 12 Uhr
MdckernstraBe 92, Ecke YorckstraBe
[ Madckernbriicke, Mehringdamm,
YorckstraBe © YorckstraBe &&M19

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

18 bis 19 Uhr

AdalbertstraBe 95A, Gartenhaus, Kotti e.V.

[ Kottbusser Tor &8 M29,140

*

Geschaftsstelle der Volkssolidaritat
[ Friedrichsfelde @ und @ Lichtenberg

Marzahn

Montag 18 bis 19.30 Uhr
Alt-Marzahn 30a, Lebensnahe e. V.
Kontakt- und Begegnungsstatte
(bitte klingeln)

© Marzahn == M6, M8, 18

&8 X 54,154,192, 195

Mitte

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

Neukolln

W% Montag 13 bis 18 Uhr

Sonnenallee 101

[ Rathaus Neukolln &5 M41, 104, 167
saat 16 dan 18'e kadar

terciiman bulunmaktadir

Montag 19 bis 20 Uhr
Fritz-Reuter-Allee 50
Seniorenfreizeitstatte Bruno Taut
M Blaschkoallee, Parchimer Allee
5 M6, 171

W% Dienstag 18.15 bis 19.15 Uhr

HobrechtstraBe 55, Zugangsweg neben dem
Spielplatz, Nachbarschaftsladen , elele”

[ Hermannplatz

&= M29, M41,171, 194

10 bis 12 und 16 bis 19.30 Uhr
Sonnenallee 101
[ Rathaus Neukélln &6 M41, 104, 167

10 bis 17 Uhr
Sonnenallee 101
[ Rathaus Neukolln &5 M41, 104, 167

Pankow

Dienstag 18.30 bis 19.30 Uhr

Schonholzer StraBe 10, Eingang Mitte

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

@ und © Pankow © WollankstraBe

== M1 &8 107, 155, 250, 255

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

18.30 bis 19.30 Uhr
Greifenhagener StraBe 28
Sonntags-Club e. V.
[ und © Schonhauser Allee
=== M1, M13, 12,50
Keine Beratung am 23. Dezember 2015!

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

10.30 bis 12.30 Uhr
Fehrbelliner StraBe 92
Nachbarschaftshaus, & (bitte Tiirdffner am
Klingeltableau benutzen)
[ Rosa-Luxemburg-Platz, Rosenthaler Platz
== M1, M8, M12 &5 240

Reinickendorf

Dienstag 18.30 bis 19.30 Uhr
Alt-Tegel 43

Seniorenfreizeitstatte, Clubraum, &
© Tegel M Alt-Tegel

Schoneberg

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

W) Dienstag 19 bis 20 Uhr

NollendorfstraBe 38, Mieterladen , Nollzie”
[ Nollendorfplatz

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

Spandau

Mittwoch 19 bis 20 Uhr

MauerstraBe 6, Kulturhaus Spandau

[ und © Spandau

Keine Beratung am 23. Dezember 2015!

Steglitz

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

© Osdorfer StraBe &H 112,186

19 bis 20 Uhr
SchildhornstraBBe 85a
Bezirksgeschaftsstelle Die Linke
[T SchloBstraBe & 282

[ BirkenstraBe © Westhafen
R M27,123

Treptow

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

18 bis 19 Uhr
Karl-Kunger-StraBe 55
Laden von , Loesje”
© Treptower Park #8194, 171

Wedding

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

[ Nauener Platz © Humboldthain

WeiBensee

Dienstag 18 bis 19 Uhr

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

== M4, M13, M12 &5 255

Wilmersdorf

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

Zehlendorf

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

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

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

Bitte beachten Sie auch unsere
Serviceangebote auf Seite 31.



