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GUNSTIG BAUEN - ABER WIE?

Neue Ansatze fur bezahlbaren Wohnungsbau
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Liebe Leserinnen und Leser,

Senator Andreas Geisel startet durch. Die Nachfrage nach
Wohnungen wachse weiter, 15.000 bis 20.000 neue Wohnungen
seien jahrlich erforderlich und 10.000 davon wiirden die 6ffent-
lichen Wohnungsunternehmen bauen, verkiindete der Senator
auf einer Pressekonferenz im Januar. ,,Das Wichtigste ist: Wir
miissen schneller werden. (...) Dabei diirfen wir aber nicht den
Blick auf die Stadt als Ganzes verlieren. Wenn wir Wohnungen
bauen, dann brauchen wir auch eine funktionierende Infrastruk-
tur, einen starken OPNV. Wir miissen neue Kitas, Schulen,
Parks und Spielplitze bauen; neue Straen und Radwege sind
notig. Wir brauchen insgesamt mehr Berlin. Das ist eine Rie-
senchance fiir uns alle. Ich wiinsche mir einen neuen Griinder-
geist in der Stadt.”

Es stockt einem der Atem und man vergisst fast zu fragen:
Warum erst jetzt?

Neun Punkte — zu einem Programm zusammengefasst — liegen
dem Senator besonders am Herzen:

,,1. Mehr Neubau braucht zusitzliche Baufldchen. 10 neue
Siedlungen fiir insgesamt 50.000 Wohnungen sind geplant.

,,2. Mehr Neubau braucht schneller Baurecht.“ Um die Perso-
nalknappheit zu beseitigen, soll eine Planungs-Task-Force auf-
gebaut werden.

,»3. Mehr Neubau braucht schnelle Entscheidungen.““ Konfe-
renzen zwischen Bezirken und Senatsverwaltung sollen Kom-
munikationsraum schaffen.

,-4. Mehr Neubau braucht den Blick auf die ganze Stadt.*
VerkehrserschlieBung, Kitas, Schulen, Radwege. Nichts darf
vergessen werden!

,»J. Mehr Neubau braucht preisgtinstige Fldchen.* Doch woher
nehmen und nicht stehlen? EntwicklungsmaBnahmen zur
Begrenzung der Bodenspekulation konnten vielleicht helfen.

,,6. Mehr Neubau braucht bezahlbaren Wohnraum. “ Wohl
wahr! Das bisher kiimmerliche Programm des sozialen Woh-
nungsbaus soll aufgestockt werden und damit nicht mehr ganz
so kiimmerlich bleiben.

,»7. Wohnraumversorgungsgesetz konsequent umsetzen.“ Jetzt
geht’s richtig los! Mietzuschuss, Wohnraumférderfonds, Mie-
termitbestimmung, Anstalt 6ffentlichen Rechts. Alles steckt in
der Pipeline. Und vor allem: ,, Wohnungsbaugesellschaften sind
noch sozialer ausgerichtet® Noch sozialer!

,,8. Mietbegrenzung im alten Sozialen Wohnungsbau sichern.
Sozialmieten nachhaltig begrenzen, Belegungsbindung sichern.

,,9. Mietrecht verbessern und bestehende Regelungen konse-
quent anwenden. ““ EinschlieBlich: ,,Zweckentfremdungsverbot
durchsetzen. Innenstadtbezirke durch zusétzliches Personal bei
Riickgewinnung von Ferienwohnungen unterstiitzen, Internet-
Plattform fiir Biirgerhinweise einrichten, Meldung der Ferien-
wohnungen an Finanzamter.*

Alle diese Punkte hitten schon lidngst abgearbeitet sein konnen.
Aber wiren sie es, woher sollten dann die Wahlversprechen ge-
nommen werden? Erfolgreich ist stets eine Politik, die wihrend
der Legislaturperiode die Probleme schafft, die sie im Wahl-
kampf zu beseitigen verspricht.

IHR MieTerEcHo
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,Qualitatsstandards sind
teuer — Schlichtwohnungsbau
ist keine Losung!”

Wie ein Wiedereinstieg in kostengunstigen und sozial integrierten Wohnungsbau gelingen kann

Interview mit Markus Lehrmann,
Architektenkammer Nordrhein- Westfalen

Uberzogene Normen und Standards machen denWohnungs-
bau teuer. Eine vorschnelle und pauschale Standardabsen-
kung birgt aber die Gefahr, dass Billigunterkiinfte fir 6kono-
misch Schwache entstehen. Auch kostengiinstiger Woh-
nungsbau muss qualitatsvoll und nachhaltig sein, meint der
Stadtplaner Markus Lehrmann, der fiir die Bundesarchitek-
tenkammer die Erarbeitung des kiirzlich veréffentlichten
Positionspapiers ,,Bezahlbarer Wohnraum fiir alle* koordi-
nierte.

MieterEcho: Technische Bestimmungen, Normen und Qua-
litatsstandards — wer heute bauen mochte, hat einiges zu
beachten. Blicken Sie noch durch?

Markus Lehrmann: Schon, aber es wird in der Tat immer
komplizierter. Fiir das Bauwesen sind fast 24.000 DIN-Vorga-
ben relevant. Die Anzahl neuer Normen hat sich in den letzten
zehn Jahren mehr als verdoppelt. Um nur ein Beispiel zu nennen:
Die Bemessungsnormen fiir die Standsicherheit wurden in den
letzten Jahren auf europédische Normen umgestellt. Diese sind
so komplex, dass sie nur noch EDV-gestiitzt berechnet werden

Foto: Architektenkammer NRW

Der Stadtplaner Markus Lehrmann ist Hauptgeschaftsfiuhrer der
Architektenkammer Nordrhein-Westfalen. Die Architektenkammern
sind die berufsstandischen Organisationen der Architekt/innen und
Stadtplaner/innen in Deutschland. Die Dachorganisation der 16
offentlich-rechtlichen Landeskammern ist die Bundesarchitekten-
kammer. Weitere Informationen: www.bak.de.

konnen und im Endeffekt den Charakter einer Blackbox auf-
weisen. Der Mehraufwand fiir die Berechnung der Statik betrigt
10%, und manche Bauteile miissen um bis zu 20% stirker dimen-
sioniert werden, als nach den friitheren nationalen Normen.
Diese Entwicklung bereitet mir Sorgen.

,Vor einer vorschnellen und
pauschalen Standardabsenkung
kann ich nur warnen.”

Was spricht denn gegen Normen und Standards?

Grundsitzlich nichts. Urspriinglich dienten Normen ja dazu,
durch Standardisierung die Herstellung von Produkten zu ver-
einheitlichen und zu rationalisieren. Das war im gegenseitigen
Interesse der Hersteller und Anwender. Schon lange aber gehen
viele Normen iiber ihren urspriinglichen Zweck hinaus. Durch
die fortwihrende technische Entwicklung und das hohe Maf an
Spezialisierung werden die signifikanten Regelwerke immer
komplexer und auf Spezialwissen zugeschnitten. Wer es sich
leisten kann, ldsst seine Vertreter in moglichst vielen Normungs-
gremien mitarbeiten und versucht, Anderungen in seinem Inte-
resse zu gestalten. Der Bund hat mit seinem normungspoliti-
schen Konzept die Zielsetzung der Europédischen Kommission
iibernommen, die eine immer stirkere internationale Normie-
rung als Weg sieht, technische Handelshemmnisse abzubauen.
Die Tendenz, iiber Normung nationale und europiische Rechts-
vorschriften zu ergiinzen, nimmt zu.

Welche Auswirkungen hat die Entwicklung von Normen
und Standards auf die Baukosten?

Von 2006 bis 2013 stiegen die Investitionen der Wohnungswirt-
schaft pro neu gebauter Wohneinheit um 47%. Die Inflation
betrug im gleichen Zeitraum 13%. Die Entwicklung von tech-
nischen Baubestimmungen, Normen und Qualitédtsstandards
treibt ohne Frage die Baukosten in die Hohe.

Welches waren die schlimmsten Kostentreiber?

Als einen wesentlichen Kostentreiber mochte ich die Energie-
einsparverordnung (EnEV) nennen (Seite 11). Nachvollzieh-
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bare Griinde des Klima- und Umweltschutzes fiihren zwangs-
laufig zu erheblichem planerischen, technischen und konstruk-
tiven Mehraufwand und damit unweigerlich zu Mehrkosten.
Seit dem Jahr 2002 wurde die EnEV jedoch viermal novelliert
—und zwar immer mit hoheren Anforderungen. Allein das hat
die Baukosten um 6,5% ansteigen lassen. Die neue Erhohung
der energetischen Anforderungen fiir das Jahr 2016 wird das
Bauen um weitere 7,3% verteuern. Dieser Standard ist iiberzo-
gen, weil die Wirtschaftlichkeit in der Regel nicht nachgewiesen
werden kann. Die Investitionen werden sich nicht innerhalb der
néchsten 20 Jahre amortisieren. Zudem ist der Nutzen immer
weiterer bautechnischer Vorgaben in der EnEV fraglich, weil
viele Nutzer/innen ihr Wohnverhalten nicht an technischen
Vorgaben ausrichten. Ein technisch iiberperfektes Gebdude wird
dann schlichtweg falsch bedient und der angestrebte Nutzen
verpufft.

Sollten also die Standards gesenkt werden?

Wir setzen uns dafiir ein, Standards zu tiberpriifen, damit wir
zu bezahlbarem Wohnungsbau fiir alle kommen. Vor einer vor-
schnellen und pauschalen Standardabsenkung kann ich hinge-
gen nur warnen. Diese Warnung ist vor allem mit Blick auf die
Diskussion um die Unterbringung von Fliichtlingen zu verste-
hen. Wir wollen nicht, dass man unseren Geb#duden ansieht, wer
darin wohnt. Deshalb wollen wir auch keine Gebdude speziell
fiir Fliichtlinge, bei denen die Standards abgesenkt wurden.
Auch fiir bediirftige Einkommensgruppen muss die Kategorie
Schlichtwohnungsbau weiterhin ein Fremdwort bleiben.

,Wir wollen nicht, dass man unseren
Gebauden ansieht, wer darin wohnt.*

Warum kein Schlichtwohnungsbau?

In den letzten Jahren und Jahrzehnten hat sich auch fiir den
sozialen Wohnungsbau ein guter Standard etabliert. Hinter den
wollen wir nicht mehr zuriickfallen. Unsere Wohngebidude
werden fiir eine Lebensdauer von 80 bis 100 Jahren gebaut, da
kann man es sich einfach nicht leisten, schlicht zu bauen. Wir
wollen beispielsweise keine Leitungen iiber Putz und wir sehen
es kritisch, wenn fiir Geschosswohnungen keine Balkone mehr
geplant wiirden. Das wire dann Schlichtbau.

Wie ist es dann zu verstehen, wenn Sie dafiir plidieren,
»Standards zu iiberpriifen*?

Standards zu priifen, heifit nicht zwingend, Standards abzubauen.
Wir kimen schon einen guten Schritt weiter, wenn wir Standards
einfrieren konnten. So hat niemand Deutschland gezwungen,
die EnEV im Jahr 2016 zu verschirfen. Nur hat vor dem Hin-
tergrund des Pariser Klimagipfels die Politik nicht mehr den
Fahrplan dndern wollen. Klar ist, dass die EnEV neu strukturiert
werden muss. Die Anforderungen an den Schallschutz konnten
wir auch auf heutigem Niveau belassen. Fiir barrierefreie und
rollstuhlgerechte Standards brauchen wir keine gesetzlichen
Regelungen. Die Architektenschaft setzt stattdessen auf Bera-
tungsangebote und bedarfsorientierte Losungen fiir die Bauher-
ren.
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Um den Wohnraumbedarf in der Innenstadt zu decken, muss die stadtebauliche
Dichte erhdht werden.  Fotos: Matthias Coers

Der Bund hat jiingst Neuerungen im Baugesetz vorgenom-
men, die es erlauben, voriibergehend Unterkiinfte fiir Ge-
fliichtete im AuBlenbereich zu errichten. Ist das ein Tiiroff-
ner fiir einen neuen Substandard?

Ohne Zweifel. Dem Bund ging es mit den neuerlichen und
weitreichenden Anderungen im Kontext des Asylverfahrensbe-
schleunigungsgesetzes allein um schnelle bauplanungsrechtli-
che Losungen zur Erstunterbringung von Fliichtlingen und
Asylbegehrenden. Die Kammern und Verbédnde hatten nur we-
nige Stunden Zeit, sich zu den Entwiirfen zu duflern. Wenn
heute Fliichtlingsunterkiinfte im Auflenbereich gebaut werden,
kann sich diese bauliche Nutzung sehr schnell verfestigen. Den
kommunalen Entscheidern fillt eine sehr hohe Verantwortung
zu. Stadtplanung statt Spontanplanung muss das Motto bleiben.
Grundsitzlich sollte auch hier das Primat der Innen- vor der
AuBlenentwicklung gelten, weil insbesondere fiir wirtschaftlich
schwichere Gruppen eine ortseingebundene Lage mit guter
Infrastruktur unverzichtbar ist.

Was spricht dagegen, den AuBlenbereich zu erschlieen und
dort das Wohnungsproblem zu losen?

Das Bauen auf der griinen Wiese verzehrt in der Regel landwirt-
schaftliche Flachen. Diese gehen als Produktionsfldchen und
als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen, aber auch als Erholungs-
raum fiir Menschen verloren. Auflerdem ist die Neuausweisung
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am Stadtrand teuer. Die erforderliche technische und soziale
Infrastruktur muss neu geschaffen werden. Das sind Einrichtun-
gen, die es in den Zentren bereits gibt. Die meisten Stédte
verfiigen immer noch iiber genug Entwicklungsmoglichkeiten
innerhalb ihres Stadtgebiets, sei es durch industriell oder mili-
tarisch vorgenutzte Flachen, sei es durch die Moglichkeit von
Nachverdichtungen, durch Aufstockungen oder durch das
Schlieen von Bauliicken.

»=Wir kdmen schon einen guten
Schritt weiter, wenn wir Standards
einfrieren kdnnten.”

Wir brauchen also mehr Dichte in unseren Stiadten?

Verdichtung ist das konsequente Gegenmodell zum diffusen
Bauen flickenhafter suburbaner Strukturen. Wenn Deutschland
in den néchsten Jahren 400.000 neue Wohnungen pro Jahr bau-
en muss und den Aulenbereich schonen mdchte, dann miissen
wir die stddtebauliche Dichte erhdhen. Wir miissen weiteres
Bauland im Innenbereich fiir den Wohnungsbau mobilisieren.
Das entspricht dem Bild der mitteleuropdischen Stadt, die welt-
weit als Erfolgsmodell gilt. Probleme bereitet uns die Baunut-
zungsverordnung, die die heutigen Wohn- und Arbeitsverhilt-
nisse nicht mehr hinreichend abbildet. Nicht in jedem Bauge-
bietstyp ist ein erhohtes Maf der baulichen Dichte zuldssig. Wir
denken in diesem Sinne an neue Kategorien: durchmischt und
mit hoheren stidtebaulichen Dichten.

,verdichtung ist das konsequente
Gegenmodell zum diffusen Bauen
flickenhafter suburbaner Strukturen.”

Warum ist die Baunutzungsverordnung heute nicht mehr
zeitgemif?

Der Stddtebau der Nachkriegszeit orientierte sich an der Charta
von Athen mit der Entflechtung stdadtischer Funktionsbereiche
und der Trennung von Wohnen und Arbeiten. Dieses Modell ist
bis heute Grundlage der Stadtplanung und prigt auch die Bau-
nutzungsverordnung. Konflikte zwischen dem Wohnen und
dem Gewerbe konnen dadurch prédventiv verhindert werden.
Aber das Problem ist, dass die strenge Funktionstrennung Ent-
wicklungsméglichkeiten und insbesondere die Aktivierung in-
nerstiddtischen Baulands blockiert. Das muss sich &@ndern.
Kleinteilige Funktionsmischungen miissen zuléssig sein. Die
Bauministerkonferenz hat Gedanken in diese Richtung entwi-
ckelt, die wir sehr unterstiitzen.

Was halten Sie eigentlich von der modularen Bauweise, die
héufig im Gesprich ist?

Aktuell besteht kein wirtschaftlicher oder 6kologischer Vorteil
von modularen im Vergleich zu konventionellen Bauweisen. Es

Die Trennung von Wohnen und Arbeiten im stédtischen Raum, wie sie in der
Nachkriegszeit durch die Charta von Athen festgelegt und in der Baunutzungs-
verordnung verankert wurde, verhindert oft den Neubau von Wohnraum.

kommt immer auf den Einzelfall an, und ich mochte davor
warnen, sich einseitig und von vornherein auf bestimmte Pa-
tentlosungen festzulegen. Planung muss zunichst technolo-
gieoffen sein. Allein die Rahmenbedingungen der individuellen
Planungs- und Bauaufgabe und natiirlich der Standort bestim-
men die erforderliche Bauweise. Modulares Bauen darf auch
nicht mit giinstigem, aber monotonen Bauen verwechselt wer-
den. Dieses Missverstdndnis entsteht schnell. Modularitét kann
Grundlage individualisierter Gebédude sein. Das ist die zentrale
Planungsaufgabe fiir Architekten. Und die Baukosten selbst
konnten vielmehr etwa durch die Verwendung einfacher Mate-
rialien und Bauweisen gering gehalten werden.

Was hindert denn Architekten daran, auf einfache Materi-
alien und Bauweisen zuriickzugreifen?

Offensichtlich ist in uns immer noch der Gedanke verwurzelt,
dass man nur einmal im Leben baut und dann richtig. Dabei
konnten gerade in den Ausbaugewerken ohne funktionale Nach-
teile zunichst einfachere Materialien zum Einsatz kommen. Ich
denke an einfache Bodenbeldge, Wandfliesen, die nur im Spritz-
wasserbereich angeordnet werden, kostengiinstige Tiiren und
einfache Elektro- und Sanitérinstallationsprogramme. Wenn
sich dann im Laufe des Lebens Anforderungen dndern, kénnen
solche Materialien unproblematisch ausgetauscht werden und
durch hoherwertige Materialien ersetzt werden. Gerade auch im
Mietwohnungsbau kann diese Herangehensweise ein Beitrag
zur Senkung der Baukosten sein.

Vielen Dank fiir das Gespriich.

Das Interview fiihrte Philipp Mattern.

Weitere Informationen:Positionspapier ,,Bezahlbarer Wohnraum fir alle®:
https://www.bak.de/presse/positionen-1

MieterEcho 379 Febuar 2016



TITEL

Wohnungsbau-Offensive der
Bundesregierung

Bilndnis flr bezahlbares Wohnen und Bauen stellt 10-Punkte-Programm vor

Von Rainer Balcerowiak

Ende November stellte das im Juli 2014 aus der Taufe geho-
bene Biindnis fiir bezahlbares Bauen und Wohnen seinen
Abschlussbericht vor. Unter der Federfiihrung von Bundes-
bauministerin Barbara Hendricks (SPD) erarbeiteten Lander,
Kommunen, Gewerkschaften, Mieter-, Immobilien-, Fach-
und Berufsverbdnde einen Aktionsplan mit ,,Handlungs-
empfehlungen®.

Einige ,,Kernanliegen* des Biindnisses wurden bereits im ver-
gangenen Jahr auf den Weg gebracht. Das betrifft vor allem die
Anpassung des Wohngelds an die Einkommens- und Mieten-
entwicklung (Seite 10), die Aufstockung der Bundesmittel fiir
den sozialen Wohnungsbau sowie verbesserte Rahmenbedin-
gungen fiir die verbilligte Bereitstellung von Bundesimmobili-
en fiir Wohnungsbau. Die jetzt vorliegenden ,,Handlungsemp-
fehlungen* beziehen sich vor allem auf baukostensenkende
Mafnahmen und steuerliche Rahmenbedingungen. Durch eine
Vereinheitlichung der Bauordnungen der Linder und eine
griindliche Kosten-Nutzen-Analyse der Baunormen sollen
ebenso Kostensenkungen in betriachtlicher Hohe realisiert wer-
den wie durch groflere Verdichtung innerstiadtischer Wohnge-
biete. ,,Um bezahlbare Wohnungen dort zu schaffen, wo sie am
dringendsten bendtigt werden — in den Innenstiddten sowie den
innenstadtnahen Quartieren —, miissen Kommunen fiir eine
zligige Baulandbereitstellung mit dem Fokus auf Nachverdich-
tung sorgen®, heilit es dazu im Bericht. Angeregt wird eine

10-PUNKTE-PROGRAMM

1. Bauland bereitstellen und Grundstiicke der 6ffentlichen
Hand verbilligt und nach Konzeptqualitat vergeben

2. Wohnsiedlungen nachverdichten, Brachflachen und
Baullticken schlieBen

3. Soziale Wohnraumférderung und genossenschatftliches
Wohnen stérken

4. Zielgenaue steuerliche Anreize flir mehr bezahlbaren
Wohnraum schaffen

5. Ubernahme einer einheitlichen Musterbauordnung in
den Landern anstreben

6. Normungswesen auf den Prifstand stellen

7. Serielles Bauen fur ansprechenden und glinstigen
Wohnraum forcieren

8. Stellplatzverordnungen flexibilisieren

9. Energie-Einsparverordnung und Erneuerbare-Energien-
Warmegesetz strukturell neu konzipieren

10. Gemeinsam fur mehr Akzeptanz in der Bevélkerung fir

Neubauvorhaben werben
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entsprechende Anderung der Baunutzungsverordnung (Seite 4).
Zudem bediirfe es verstirkter Anstrengungen aller Akteure, um
in der Bevolkerung mehr Akzeptanz fiir Neubauvorhaben zu
erreichen. Das ist in der Tat ein wichtiger Punkt, denn gerade
in Berlin sind nach dem erfolgreichen Volksentscheid gegen
eine Bebauung des Tempelhofer Felds unzihlige Biirgerinitia-
tiven gegen Neubauvorhaben entstanden. Ferner wird eine
Entriimpelung der Vorschriften zum Brand- und Schallschutz
ebenso angeregt wie der Verzicht auf noch schirfere Standards
fiir die Energieeffizienz von Gebiduden. Giinstige Baupreise
sollen auch durch seriellen Wohnungsbau unter Verwendung
von industriell vorgefertigten Elementen erreicht werden.

Vage Ziele statt konkreter MaBnahmen

Der grofite Schwachpunkt des Aktionsplans ist sicherlich seine
Unverbindlichkeit, was angesichts der duflerst heterogenen
Zusammensetzung des Biindnisses nicht verwunderlich ist. Das
wird besonders deutlich in dem Teil, der sich mit Forderinstru-
menten beschiftigt und lediglich jeweils von ,.einigen Teilneh-
mern‘ oder einer ,,grolen Mehrheit* vorgeschlagene Mafinah-
men auflistet. Dabei geht es um verschiedene Modelle der
steuerlichen Abschreibung und um die Absenkung der Grund-
erwerbsteuer auf ein ,,investitionsfreundliches Niveau“. Festle-
gungen zur Stirkung des kommunalen oder gemeinniitzigen
Wohnungsbaus fehlen. Kurz nach der Veroffentlichung des
Berichts kritisierte die IG BAU denn auch die Aufnahme ,,un-
abgesprochener Vorschliage® in das Dokument. So lehnt die
Gewerkschaft die Pldne fiir eine dreijdhrige Sonderabschrei-
bung von bis zu 10% fiir Neubau in Engpassregionen ab, da
diese Subvention laut Bericht nicht an verpflichtende Mietober-
grenzen gekoppelt sei. Dadurch bestehe die Gefahr, dass mit der
Abschreibung auch Luxuswohnungen geférdert werden.
Kritik am Aktionsplan duflerte auch die wohnungspolitische
Sprecherin der Partei Die Linke im Bundestag, Caren Lay.
Dieser sei ,,nichts weiter als ein schoner wohnungspolitischer
Wunschzettel vor dem 1. Advent* sagte sie dem Berliner Tages-
spiegel. Statt vager Zielstellungen brauchte es die Verabredung
konkreter Mainahmen fiir den Bau von 200.000 neuen Sozial-
wohnungen jdhrlich. Den gesamten Bedarf an neuen Wohnun-
gen beziffert der Bericht mit mindestens 350.000 Wohnungen
jahrlich. Die Ministerin selbst scheint von der Wirksamkeit
ihrer Wohnungsbau-Offensive nicht sonderlich iiberzeugt zu
sein. ,,Wie schnell wir diese Zahl erreichen, wage ich nicht zu
sagen®, so Hendricks.

Weitere Informationen und Download:
www.bmub.bund.de/themen/stadt-wohnen/wohnungswirtschaft
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Die Wohnanlage der Degewo mit 109 Wohneinheiten in der Elly-Heuss-
Knapp-StraBe in Rudow wurde im Sommer letzten Jahres bezugsfertig.
Die Miete betragt im Durchschnitt 8,95 Euro/qm nettokalt.

billiges Bauen in

der Zukunft?

Mit einer Neubau-Strategie versucht die landeseigene Wohnungsbaugesellschaft
Degewo, kostenguinstige Wohnungen zu bauen

Von Philipp Moller

Mit ihrer Neubau-Strategie will Berlins gr6Btes kommunales
Wohnungsunternehmen Degewo die Kosten beim Neubau
von Wohnungen verringern und damit die Mieten in neu
errichteten Objekten senken. Die Strategie besteht aus zwei
Teilen. Eine unternehmensinterne Planung der Bauprojekte
soll die Baunebenkosten reduzieren und die Neubauprozes-
se beschleunigen. Platzsparende Grundrisse und standar-
disierte Bauelemente sollen dariiber hinaus die Kosten im
Neubau reduzieren. Ob das Konzept tatsédchlich zur Kosten-
senkung taugt, ist umstritten.

Im Mai 2015 griindete die Degewo das unternehmenseigene
Planungsbiiro Bauwerk, das Herzstiick der Neubau-Strategie
des Unternehmens. Im Bauwerk planen Architekt/innen und
Bauingenieur/innen unternehmensintern die Neubauvorhaben.
Bei der Planung sollen sie sich mit anderen Abteilungen wie
den Kundenzentren und der Finanzierung abstimmen und so
einen Wissenstransfer untereinander begiinstigen. Ein weiterer
Baustein der Degewo-Strategie zur effizienteren und kosten-
giinstigen Planung sind die festen Kooperationen mit sieben

Architekturbiiros in Berlin, Potsdam und Wien, den sogenann-
ten Werkplanern. Die Werkplaner wurden in einer EU-weiten
Ausschreibung ausgewihlt und sind fiir vier Jahre als Rahmen-
vertragspartner gebunden. Zudem soll ein unabhingiges Exper-
tengremium, der sogenannte Baurat, die Umsetzung der 6kolo-
gischen, sozialen, architektonischen und wirtschaftlichen Ziele
der Degewo-Neubau-Strategie sicherstellen.

Die Degewo verfolgt das Ziel, Baunebenkosten im Neubau
einzusparen. Zu den grofiten Posten bei den Baunebenkosten
zihlen die Honorare von Planer/innen wie Architekt/innen und
Statiker/innen. Bei der Anstellung externer Biiros belaufen sich
die Baunebenkosten auf rund 20% der Gesamtbaukosten. Das
landeseigene Wohnungsunternehmen will nun grofle Teile der
Planung durch das Bauwerk selbst iibernehmen und dadurch
kostengiinstiger und effizienter arbeiten. Angesichts des grofien
Bedarfs an neuem Wohnraum versucht die Degewo, die Neu-
bauprozesse zu beschleunigen. Die kommunale Gesellschaft
hofft, durch die unternehmensinterne Planung eine Verringe-
rung der Planungszeit um bis zu fiinf Monate zu erreichen. Zur
Neubau-Strategie der Degewo gehort auch die Suche nach
neuen Wegen im Bereich der partizipativen Planung. Um be-
darfsgerechter zu planen und zu bauen, setzt die Degewo auf
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die Beteiligung der Baufirmen, der Mitarbeiter/innen aus ihren
Kundenzentren sowie der Anwohner/innen am Neubauprozess.
Uber Quartiersmanagements, Degewo-Kundenbiiros und durch
Mieterbeirite aus umliegenden Degewo-Gebiuden sollen Wiin-
sche und Interessen von Mieter/innen akquiriert werden.

Optimiert oder nur gespart?

Kosteneinsparungen plant die Degewo nicht nur bei den Bau-
nebenkosten, sondern auch bei der konkreten Ausgestaltung der
Bauprojekte und den Grundrissen der neu entstehenden Wohn-
einheiten. Hierzu wurden Planungsparameter fiir Flachen, Vo-
lumen und Fassaden entwickelt, um die Uberpriifung und Op-
timierung von Planungsleistungen moglich zu machen. Der
Leitsatz der Degewo-Strategie lautet: Funktion statt Fldche. In
den geplanten Neubauprojekten sollen kiinftig bis zu sechs statt
bisher drei Wohnungen pro Etage gebaut und kostenintensive
Tiefgaragen durch wohnungsnahe Parkplitze ersetzt werden.
Abstellmoglichkeiten fiir Fahrrader oder Kinderwagen auf den
Etagen, unter dem Dach und im unbeliebten Erdgeschoss sollen
den Bau von teuren Kellerrdaumen ersparen. Zudem mochte die
Degewo die Kosten durch den Finsatz von Fertigteilen, standar-
disierten Bauelementen — wie bei Fenstern und Balkonen — und
durch Reduzierung von Verkehrsflichen — wie bei Treppenhiu-
sern und Fluren — verringern. An den Auflenfassaden will das
landeseigene Unternehmen bei Kostentreibern wie bodentiefen
Fenstern und Vor- und Riickspriingen sparen. ,,.Das bedeutet
nicht, dass wir neue Plattenbausiedlungen errichten wollen. Wir
bauen kompakte Hiuser — im Zweifelsfall kommt das Griin aufs
Dach. Und wir sind sparsam beim Volumen der neuen Hiuser*,
betont Kristina Jahn vom Degewo-Vorstand gegeniiber der
Berliner Zeitung. Fiir die Architektenkammer hingegen sind die
Vorhaben der Degewo Grund zur Sorge. ,,Wenn nun im gro3en
Stil wieder Wohngebiude von der Stange gebaut werden sollen,
besteht die Gefahr, dass dysfunktionale Wohnquartiere mit
Leerstand und sozialen Problemen entstehen®, gibt die Berliner
Architektenkammer in einer Stellungnahme zu den Vorhaben
der Degewo zu bedenken. ,,Kleine Fenster und Abstellrdume in
den attraktivsten Fldchen unter dem Dach mogen kurzfristig zu
Einsparungen fiihren; ob es die intelligenten Losungen von
morgen sind, darf bezweifelt werden®, so Christine Edmaier,
Prasidentin der Architektenkammer Berlin. Die Kammer wirbt
als Vertreterin der frei planenden Architekt/innen hingegen fiir
Planungswettbewerbe. Nur iiber die Konkurrenz der Architek-
turbiiros lieBe sich eine Vielfalt in der Gestaltung, Innovation,
Qualitat und Wirtschaftlichkeit bei Neubauvorhaben erreichen.
Die Einsparmoglichkeiten bei einer unternehmensinternen Pla-
nung seien hingegen gering.

Derzeit umfasst das Neubauprogramm der Degewo 49 Projekte
mit insgesamt 4.700 Wohnungen. Lediglich fiinf davon wurden
bisher fertiggestellt. Fiinf weitere befinden sich im Bau und 39
in der Planung. Zielmarke des Unternehmens ist die Fertigstel-
lung von bis zu 1.500 Wohnungen pro Jahr. Bis 2026 will die
Degewo ihren Bestand um insgesamt 22.000 Wohnungen auf
knapp 100.000 Wohneinheiten erweitern. 11.000 Wohnungen
sollen durch Neubau entstehen, der Rest durch Zukauf. Im
Rahmen der neu aufgesetzten Neubau-Strategie sollen insge-
samt 1.400 Wohnungen von den sieben Architekturbiiros zu-
sammen mit dem Bauwerk geplant und gebaut werden. Bisher
bekannte Projekte liegen in Marzahn, Lankwitz, Altglienicke,
Nikolassee und K&penick. Nach eigenen Angaben haben die
MaBnahmen der Degewo bereits erste Friichte getragen. In ei-
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nem Neubauprojekt am Tischreuther Ring in Marienfelde ent-
stehen 82 neue Wohnungen mit Baukosten von 1.408 Euro/qm
auf einem unternehmenseigenen Grundstiick. Ublich seien in
der Branche Kosten von rund 1.600 bis 1.700 Euro/qm. In der
Kalkulation des landeseigenen Unternehmens sollen die Ge-
samtkosten fiir Neubauten durch die unterschiedlichen MaB3-
nahmen auf maximal 1.900 Euro/qm begrenzt werden. Die
Miete im Neubau konnte um bis zu 90 Cent/qm sinken. Fiir
80% der Neubauten werden Nettokaltmieten von 6,50 bis 10,50
Euro/qm kalkuliert, bisher liegen die Mieten im Neubau meist
tiber 10 Euro/qm. Die angepeilte Miethohe bezieht sich jedoch
nur auf Werte, die aus den Bau- und Baunebenkosten resultie-
ren. Individuelle Kappungsgrenzen fiir Mieter/innen und die
Mittel aus dem Programm zur sozialen Wohnraumf6rderung
des Senats sollen fiir rund ein Drittel der Wohnungen Mieten
von 6,50 Euro/qm gewihrleisten.

Substandard muss vermieden werden

Ob sich die Hoffnungen der Degewo auf eine nachhaltige Kos-
tensenkung beim Neubau erfiillen, ist jedoch umstritten. Die
Architektenkammer Berlin wies in einer Stellungnahme darauf
hin, dass es sich bei der Kalkulation nur um eine Kostenberech-
nung handle und noch keine verbindlichen Firmenangebote
vorldgen. Bei der derzeitigen Baukonjunktur seien die tatséch-
lichen Kosten bei Neubau schwer voraussagbar. Zudem sei
unklar, inwiefern die zusitzlichen Kosten fiir die Einrichtung
der neuen Planungsabteilung in die Berechnung eingeflossen
sind. Die Kammer hilt das Einsparpotenzial bei der Planung
— im Verhiltnis zu den Gesamtbaukosten — fiir gering.

Die Diskussion tiber Wege zu einem giinstigeren Neubau des
dringend benotigten Wohnraums ist jedenfalls eroffnet. In die-
ser Debatte gilt es sehr genau darauf zu achten, dass Einsparun-
gen nur ohne einen Verlust an Wohnqualitit vorgenommen
werden und das Tor in Richtung eines neuen Substandards fiir
Menschen mit niedrigen Einkommen nicht gedffnet wird. Der
herrschende neoliberale Sparzwang und die bestehende Rendi-
teorientierung im Wohnungsbau diirfen nicht in einem stigma-
tisierenden und schlecht ausgestatteten Schlichtbau fiir die
unteren Einkommensklassen und marginalisierten Randgrup-
pen der Gesellschaft miinden. [

Im stidlichen Marienfelde errichtete die Degewo die ersten kommunalen
Neubau-Mietwohnungen in Berlin seit 10 Jahren. Die Investitionskosten fiir die
52 Wohnungen betrugen insgesamt 5,7 Millionen Euro. Die Miete liegt im
Durchschnitt bei 8,50 Euro/qm nettokalt. Fotos: Georgios Anastasiades/Degewo
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Uberfillige Anpassung

Zum Januar wurde das Wohngeld erhoht

Von Rainer Balcerowiak

Sechs Jahre blieb das Wohngeld fiir bediirftige Haushalte
unverandert. Am 1. Januar 2016 traten neue Berechnungs-
grundlagen in Kraft. Laut Einschitzung der Bundesregie-
rung bedeutet dies eine ,,deutliche Verbesserung fiir viele
Menschen, die ein geringes Erwerbseinkommen oder eine
geringe Rente haben“. Die Anpassung an die Mieten- und
Einkommensentwicklung sei ein ,,wichtiger Baustein“ fiir
das Ziel, ,,dass guter und bezahlbarer Wohnraum fiir alle
Menschen zur Verfiigung steht“.

Nach den Berechnungen des zustindigen Bundesministeriums
fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB)
wird sich die Anzahl der Wohngeldberechtigten um iiber
300.000 auf 870.000 Haushalte erhohen. Auch die durch-
schnittlichen Wohnkostenbeihilfen steigen, bei einem 2-Perso-
nen-Haushalt von 113 auf 186 Euro. Fiir die Anpassung des
Wohngelds wurden sowohl die Grenzen fiir das maximale
Haushaltseinkommen als auch fiir die zuschussfihigen Mieten
erhoht. Als MafB3gabe bei der Berechnung gilt das monatliche
Durchschnittseinkommen, inklusive Weihnachts- und Urlaubs-
geld. Kindergeld zihlt nicht zum Einkommen. Nicht wohngeld-
berechtigt sind Personen, die Sozialleistungen beziehen wie
Sozialhilfe, Altersgrundsicherung und Arbeitslosengeld 2.
Wohngeldberechtigt sind im Rahmen der Einkommensgrenzen

Wohngeld gibt es auf Antrag bei den bezirklichen Wohnungsé@mtern. Der Antrag
kann auch per Post gestellt werden. Foto: Matthias Coers

10

auch Wohnungseigentiimer, die einen Zuschuss zu den Finan-
zierungs- und Unterhaltskosten ihrer Wohnung erhalten konnen.
Die Hochstgrenze fiir die Berechnung hiangt vom Wohnort ab.
Das Wohngeldgesetz beinhaltet eine sechsstufige regionale
Differenzierung. So sind in Miinchen fiir fiinfkpfige Haushal-
te kiinftig Bruttokaltmieten (ohne Kosten fiir Warmwasser und
Heizung) von bis zu 1.004 Euro zuschussfihig, bislang lag die
Grenze bei 787 Euro. In eher entspannten Wohnungsmaérkten
wurde die Obergrenze dagegen lediglich von 561 auf 600 Euro
angehoben. Berlin gehort zur Stufe vier. Die Mietobergrenzen
betragen fiir 1- bis 5-Personen-Haushalte 434, 526, 626, 730
und 834 Euro. Dariiber hinausgehende Mietbelastungen werden
nicht beriicksichtigt.

Wohngeld nur auf Antrag

Angepasst wurden auch die Einkommensgrenzen. Sie betragen
in Berlin nun je nach Anzahl der Haushaltsmitglieder 820,
1.120,1.380, 1.810 und 2.080 Euro. Die Berechnungsgrundlage
sind die Bruttoeinkiinfte. Das gilt nicht nur fiir selbstéindige und
nichtselbstindige Arbeit, sondern auch fiir Renten und andere
Versorgungsbeziige. Sofern fiir diese Steuern und Sozialversi-
cherungsbetrige entrichtet werden, gelten pauschale Freibetri-
ge von bis zu 30%. Generell gilt, dass privates Vermodgen — an-
ders als bei Grundsicherungsleistungen — keine Rolle bei der
Berechnung des Anspruchs spielt. Ferner gibt es diverse Son-
derbestimmungen fiir bestimmte Einkommensarten und Perso-
nengruppen, die in entsprechenden Broschiiren und im Internet
aufgelistet sind.

Fiir Wohngeldantrige sind in Berlin die bezirklichen Wohnungs-
amter zustindig. Die Antrige konnen postalisch iibermittelt
werden, personliches Erscheinen bei den heillos iiberlasteten
Biirgerdmtern ist nicht notwendig. Bearbeitungszeiten von
mehreren Monaten sind angesichts der katastrophalen Personal-
situation der meisten Bezirke leider die Regel, der Wohngeld-
anspruch besteht aber vom Tag der Antragstellung an, in der
Regel fiir zwolf Monate. Das gilt auch, wenn einige Belege bei
der Antragstellung noch fehlen und nachgereicht werden miissen.
Die groflen Sozialverbiande haben die Anpassung der Wohngeld-
leistungen einhellig begriifit, da sie fiir viele Menschen mit
geringen Einkiinften eine materielle Entlastung bedeuten und
ein ,,Abrutschen® in die Grundsicherung verhindern konnen.
Als wohnungspolitisches Instrument ist Wohngeld allerdings
eher zweifelhaft, da es sich im Kern um eine 6ffentliche Sub-
vention der Hauseigentiimer handelt und nichts dazu beitrégt,
bezahlbaren Wohnraum in den notwendigen Grof3enordnungen
zu erhalten und neu zu schaffen.

Weitere Informationen:

Das Antragsformular fiir Wohngeld und Anleitungen sowie eine Liste der notwendigen
Belege sind bei den Burgerdmtern verfiigbar.

Im Internet: https:/service.berlin.de/dienstleistung/120656
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Gut furs Klima oder fur die
Dammstoffindustrie?

Mit der novellierten Energieeinsparverordnung gelten verschérfte energetische
Anforderungen beim Wohnungsneubau — diese sind allerdings umstritten

Von Hermann Werle

Bei der zum 1. Januar 2016 in Kraft getretenen Neuregelung
der Energieeinsparverordnung (EnEV) handelt es sich um
die vierte Verschéarfung der seit 2002 geltenden Verordnung.
Die aktuelle Novellierung betrifft nicht bestehende Gebéaude,
sondern lediglich Neubauten. Angesichts des dringenden
Bedarfs an neuen und zugleich bezahlbaren Wohnungen
stellen sich die erhohten Standards méglicherweise als
Neubaubremse dar, da das Bauen dadurch nach Angaben
der Bundesarchitektenkammer ,,um weitere ca. 7,3%"“ ver-
teuert wiirde.

Nach den Vorstellungen der Bundesregierung soll Deutschland
bis 2050 die ,,Treibhausgasneutralitit™ erreicht haben. Laut
einem Impulspapier des Bundesumweltministeriums zum ,,Kli-
maschutzplan 2050 fehlen dabei bislang aber langfristige
Zielvorgaben, unter anderem fiir die Landwirtschaft. Auch fiir
,viele Bereiche der Industrie gibt es noch keine ausreichende
Langfristperspektive, so das Ministerium und in Bereichen wie
dem Verkehr bestehen lediglich ,,Endenergieeinsparziele*. We-
sentlich konkreter stellt sich die Langfristperspektive im Be-
reich der energieeffizienten Gebdude dar, wo mit der erneuten
Novellierung der EnEV wacker am Ziel , klimaneutraler Woh-
nungsbestand im Jahr 2050 gearbeitet wird. Wihrend in den
Bereichen Verkehr und Industrie mit dem VW-Skandal deutlich
geworden ist, dass Klima- und Profitziele nicht so ohne Weite-
res zusammenpassen, zeichnet sich im Bereich Wohngebiude
deutlich ab, wer den Klimawandel im Gebdudebestand zu gro-
Ben Teilen finanzieren wird und wer davon profitiert: auf der
einen Seite sind es die Mieter/innen, auf der anderen Seite ist
es die Dammstoffindustrie.

Kein Wohnraum zweiter Klasse

Seit Januar gilt fiir neu errichtete Wohn- und Nichtwohngebau-
de, dass der zuldssige Wert fiir den Primérenergiebedarf um 25%
und die Wiarmeddmmung der Gebdudehiille um 20% effektiver
sein muss als nach den bislang geltenden Vorgaben. Eingespart
werden soll die Energie in erster Linie {iber verstirkten Einsatz
von Dammstoffen an GebdudeauBBenwinden. Der Lobbyver-
band der Dammstoffindustrie meldete sich denn auch umge-
hend, als ein Moratorium ins Gespridch kam, das vorsah, die
erhohten Anforderungen der EnEV 2016 eine Zeit lang auszu-
setzen. ,,Keine Zwei-Klassen-Gesellschaft bei sozialem Wohn-
raum* titelte das Informationsblatt ,,.Styropor aktuell“ des In-
dustrieverbands Hartschaum (IVH) im September 2015. Dabei
macht sich die Ddmmstoff-Lobby nicht nur zum Sprachrohr des
Umweltschutzes, sondern nun auch zur Schutzherrin der Ge-
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fliichteten und Armen in unserer Gesellschaft. ,,Durch die Ab-
senkung des energetischen Standards fiir Gebdude bis 2020
wiirde fiir Fliichtlinge und Menschen mit einem niedrigen Ein-
kommen Wohnraum zweiter Klasse geschaffen werden®, so der
IVH.

Auch die Bundesarchitektenkammer betont, dass ein ,,qualitéts-
voller und bezahlbarer Wohnungsbau fiir alle* dringlich sei und
man ,.kein Unterlaufen von giiltigen Standards zulassen* diirfe
(Seite 4). Allerdings, so die Architektenkammer, miisse die
EnEV einer kritischen Evaluierung unterzogen werden, die
iiberpriift, ,,ob die theoretischen Einspareffekte in der Praxis
tatsdchlich wirksam werden®. Das klingt plausibel, zumal die
Nachteile der auf Hartschaumplatten basierenden Wirme-
ddmmsysteme hinldnglich bekannt sind. Alternative Materia-
lien sind zwar auf dem Markt, werden aber nach wie vor kaum
genutzt, wie der ,,Verband Privater Bauherren* in einer Stel-
lungnahme im Dezember letzten Jahres kritisierte: ,,Wir als
Verbraucherschutzverband sehen hier auch die Baustoffindust-
riein der Pflicht(...). Wir brauchen keine weiteren Neuentwick-
lungen auf Erdolbasis, keine Kleber oder Schaume, die Mortel
ersetzen. Wir brauchen vielmehr nachhaltige Produkte, die die
Umwelt schonen und sich nach Jahrzehnten wieder recyceln
lassen. Die bereits vorhandenen 6kologischen Materialien kon-
nen dazu noch erheblich verbessert werden. Das ist ein grofler
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Die Energieeinsparverordnung unterstiitzt die Interessen der Dammstoffindustrie
und geht auf Kosten von Mieter/innen. Foto: Matthias Coers

Die Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und
energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden®, kurz
Energieeinsparverordnung (EnEV), trat im Jahr 2002 in
Kraft. Bei jeder der seitdem erfolgten vier Novellierungen
wurden die Anforderungen verschart.
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Neuer Anlauf zum Klimaschutz

Berlin will bis 2050 klimaneutral werden — Konfliktstoff birgt weiterhin die Gebaudesanierung

Von Jutta Blume

Das Land Berlin versucht seit Jahren,
ein wirksames Klimaschutzprogramm
aufzustellen. Herausgekommen ist da-
bei bislang wenig mehr als eine Vielzahl
von Studien. Der rot-schwarze Senat
wie auch das Berliner Abgeordneten-
haus sind nun erneut entschlossen, die
Stadt weitgehend klimaneutral zu ma-
chen (Seite 11). Bis 2050 sollen die
Treibhausgasemissionen um 85% ge-
genuiber dem Jahr 1990 sinken. Welche
MaBnahmen dafiir notwendig wéren,
damit beschéftigten sich in den letzten
beiden Jahren eine vom Parlament ein-
gesetzte Enquete-Kommission sowie
die Senatsverwaltung fiir Stadtentwick-
lung und Umwelt, die einen Entwurf fiir
ein Berliner Energie- und Klimaschutz-
programm (BEK) erarbeiten lieB.

Das Ziel soll, so das BEK, ein Berliner
Energiewendegesetz sein, in dem Ziele
und Zwischenziele in einem Klimafahr-
plan festgeschrieben werden. ,,Ein beson-
derer Fokus liegt in der Vorbildfunktion
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der offentlichen Hand, die einen Maf3nah-
menplan fiir eine CO,-neutrale Verwal-
tung, Sanierungsfahrpléne fiir 6ffentliche
Gebdude und Klimaschutzvereinbarun-
gen mit Unternehmen mit offentlicher
Mehrheitsbeteiligung umfasst®, heiflit es
weiter.

Die Reduktiondes CO,-AusstoB3es auf vier
Millionen Tonnen erfordert nicht nur tech-
nische Maflnahmen, sondern weitgehende
strukturelle Verdnderungen. Diese betref-
fen auch Eigentumsverhiltnisse. So
kommt die Enquete-Kommission ,,Neue
Energie fiir Berlin — Zukunft der energie-
wirtschaftlichen Strukturen® (mit Ausnah-
me der CDU) zum Schluss, dass Strom-
und Gasnetz rekommunalisiert sowie die
Fernwirmeversorgung stirker reguliert
werden sollten. Die Rekommunalisierung
erdffne Steuerungsoptionen fiir energeti-
sche, wirtschaftliche oder soziale Ziele.
,Erfahrungen aus anderen Stiddten zeigen,
dass gesellschaftlich sinnvolle, aber weni-
ger profitable Investitionen bei privaten
Netzbetreibern oft unterbleiben®, heil3t es
im Abschlussbericht. Auch das Energie-
wirtschaftsgesetz sollte gedndert werden,

so der Kommissionsvorsitzende Jorg Stro-
edter (SPD) bei der Vorstellung der Ergeb-
nisse, ,,weil die Inhouse-Vergabe, die di-
rekte Vergabe an ein Landesunternehmen,
nicht moglich ist.

Kohleausstieg bis 2030

Relativ leicht und schnell umzusetzen
wire ein kompletter Kohleausstieg inner-
halb der Stadtgrenzen. Bis 2020 soll in
Berliner Heizkraftwerken keine Braun-
kohle mehr verbrannt werden, bis 2030
auch keine Steinkohle mehr, so die Emp-
fehlung der Enquete-Kommission. Dies-
beziiglich besteht bereits eine Vereinba-
rung des Senats mit Vattenfall, die Kohle-
verbrennung in den Kraftwerken Reuter C
und Klingenberg zu beenden. Fiir die
Kraftwerke Moabit und Reuter West fehle
hingegen noch eine Ausstiegsperspektive.
Der Ausstieg aus der Kohle bedeutet aber
nicht unbedingt einen Umstieg auf erneu-
erbare Energiequellen. Zunichst wollte
Vattenfall Klingenberg durch ein Biomas-
seheizwerk ersetzen, doch es stellte sich
heraus, dass die notige Menge an Brenn-
stoff nicht (nachhaltig) verfiigbar wire.
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Nun ist ein Gaskraftwerk an dieser Stelle
geplant.

Eine Umstellung der Stromversorgung
erscheint insgesamt leichter als die der
Wirmeversorgung. Ein ,,Masterplan So-
larhauptstadt* soll dazu beitragen, dass die
Stadt bis zu 25% ihres Strombedarfs aus
Sonnenenergie deckt. Bis August 2014
konnten erfolgreich solare Mieterstrom-
modelle entwickelt werden, mit der Re-
form des Erneuerbare-Energien-Gesetzes
(EEG) wurden diese aber weniger attrak-
tiv. Den grofiten Teil des erneuerbaren
Stroms wiirde Berlin wohl aus dem Um-
land beziehen, wo bereits eine grofle Zahl
von Windkraftanlagen installiert ist. Die
Stromversorgung aus Fotovoltaik und
Windkraft miisste durch Speicher unter-
stiitzt werden.

Fernwarme: effizient, aber teuer
Schwieriger wird es bei einer klimafreund-
lichen Wirmeversorgung der Berliner
Haushalte. 70% der fossilen Brennstoffe
in Berlin werden zum Heizen verwendet.
Bei der Erzeugung von Fernwirme wiirde
Erdgas statt Kohle auch hier kurzfristig die
Klimabilanz verbessern, aber noch keine
Abkehr vom fossilen Pfad bedeuten. Aus
tiberschiissigem erneuerbaren Strom er-
zeugtes Gas (Power-to-Gas) konnte in
Zukunft das Erdgas teilweise ersetzen.
Einzelfeuerungen in Mietshédusern sollten
aus Effizienzgriinden Fernwéarmeanschliis-
sen oder Blockheizkraftwerken weichen.
Fiir private Haushalte ist Fernwérme leider
oft mit hoheren Kosten verbunden. Hier
sieht die Kommission Handlungsbedarf.
Um von einem Wechsel zur Fernwirme zu
tiberzeugen, brauchte es einen wirksamen
Verbraucherschutz. So konnten beispiels-
weise Obergrenzen fiir die Fernwirme-
preise fiir Endkunden festgelegt werden.
Dabei sollte gepriift werden, ob die Aus-
gangspreise unter dem heutigen Niveau
liegen konnten. Eigentlich sollte die Fern-
wirme aufgrund der hohen Versorgungs-
dichte und der zum groflen Teil bereits
abgeschriebenen Netze deutlich giinstiger
zu haben sein als in anderen Stadten. Bis-
lang ist das nicht der Fall.

Warmmietenneutral modernisieren

Das Thema, das den Berliner Mieter/innen
am meisten Sorge bereiten diirfte, ist die
Erhohung der Energieeffizienz der Gebdu-
de. Seit Jahren kommt Berlin seinen ener-
getischen Sanierungszielen nicht nach,
und das liegt mit daran, dass sie sich kaum
sozialvertriaglich umsetzen lassen. Der
Enquete-Kommission zufolge entfallen
47% der Berliner Emissionen auf den
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Gebédudebereich. Um im Jahr 2050 einen
annidhernd klimaneutralen Gebéudebe-
stand zu erreichen, miissten bis dahin
jéhrlich fast 9.000 Wohngebiude oder
rund 50.000 Wohnungen energetisch mo-
dernisiert werden, so der Bericht. Bislang
liegt die Sanierungsrate unter 1% pro Jahr.
Das Problem wird jedoch richtig erkannt:
~Haushalte mit niedrigen Einkommen
konnen sich ihre bisherigen Mieten nicht
mehr leisten und werden verdringt. Dieser
Trend wird durch oft hohe Modernisie-
rungsumlagen bei energetischen Sanie-
rungen noch verstirkt.” Die Umlage der
energetischen Sanierungskosten wiirde in
der Regel nicht durch geringere Energie-
kosten aufgewogen. Hauseigentiimer soll-
ten daher verstérkt dazu gebracht werden,
Forderprogramme von der KfW-Bank und
dem Bafa (Bundesamt fiir Wirtschaft und
Ausfuhrkontrolle) zu nutzen, da diese
Zuschiisse nicht auf die Mieten umgelegt
werden konnten. ,,Weitergehend sind ge-
eignete Mechanismen zu entwickeln, die
verhindern, dass Investoren konkrete
Mieterhohungsziele sachfremd als ener-
getische Modernisierung deklarieren und
unerlaubte Maflnahmen miteinrechnen.*
Helfen konnten auch zweistufige Sanie-
rungsfahrpldne. In einem ersten Schritt
sollen zuerst einfache Maflnahmen durch-
gefiihrt werden, die die Warmmiete sen-
ken. Ob sich Hauseigentimer auf ein
solches Verfahren einlassen, erscheint
fragwiirdig. In der Realitit ist eine energe-
tische Sanierung oft verbunden mit zahl-
reichen anderen Modernisierungsmaf-
nahmen, die ebenfalls auf die Miete um-
gelegt werden.

Sowohl der Abschlussbericht der Enquete-
Kommission als auch der BEK-Bericht
schlagen ein Forderprogramm iiber die
Investitionsbank Berlin (IBB) vor, um
Hauseigentiimer dabei zu unterstiitzen,
warmmietenneutral zu modernisieren. Im
BEK-Endbericht wird das vorgeschlagene
IBB-Forderprogramm genauer ausformu-
liert: Es solle mit 10 Millionen Euro pro
Jahr ausgestattet werden und bis zu 20%
der Kosten beisteuern. Auf die Miete diir-
fe nur maximal ein Drittel der Moderni-
sierungskosten umgelegt werden. Auf
diese Weise konne die energetische Sanie-
rung von rund 3.500 Wohnungen pro Jahr
gefordert werden. Die Enquete-Kommis-
sion schldgt weiterhin ,, KfW-Vorrang-
quartiere® vor, in denen vergiinstigte For-
derbedingungen an Kriterien der Sozial-
vertriglichkeit gekniipft wiirden.

In beiden Berichten wird die Hohe der
Modernisierungsumlage problematisiert.
Berlin miisse sich auf Bundesebene fiir

BERLIN

eine deutliche Senkung einsetzen. Auf3er-
dem miisse § 555 d BGB dahingehend
gedndert werden, dass Mieter/innen fiir sie
unwirtschaftliche Mainahmen nicht dul-
den miissten, so der BEK-Bericht. Als
weitere Maflnahmen werden eine Neube-
rechnung der Kosten der Unterkunft und
des Wohngelds fiir energetisch sanierte
Wohnungen benannt, transparentere Heiz-
kostenabrechnungen sowie die Einset-
zung einer Energie-Ombudsperson, die
bei energetischen Sanierungen zwischen
Mieter/innen und Vermietern vermitteln
kann.

Ob die vorgeschlagenen Maflnahmen um-
gesetzt werden konnen und Berlin seinen
Klimaschutzzielen ein Stiick nidher kommt,
bleibt an zwei Bedingungen gekniipft: an
entsprechende erfolgreiche Gesetzesiniti-
ativen auf Bundesebene sowie an eine
ausreichende finanzielle Ausstattung von
Forderprogrammen, fiir die die Berliner
Haushaltsmittel kaum ausreichen werden.

Weitere Informationen:

Abschlussbericht Enquete-Kommission ,Neue Energie
fur Berlin“: www.parlament-berlin.de

Endbericht ,Entwurf fir ein Berliner Energie- und
Klimaschutzprogramm (BEK)“:
www.stadtentwicklung.berlin.de

Die Hauser AdmiralstraBe 18 und 19 in Kreuzberg
sollen geddmmt werden und neue Fenster, Balkone,
Aufziige erhalten. Stefanie ist alleinerziehend, wohnt
dort zur Miete und wurde vom Eigentiimer auf
Duldung der teuren ModernisierungsmaBnahmen
verklagt.
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Penthauser fur die einen, Asbest
und Schimmel fur die anderen

Das Neukdllner Entmietungsunternehmen Tarsap
vertreibt nun auch Mieter/innen im Schéneberger Norden

Von Elisabeth VoB3

Aufihrer Website preist die FirmaTarsap
Bau- & Hausverwaltung GmbH ,,Pent-
hauser liber Berlin“ an, die sie auf den
Déachern ihrer Hauser in der Kulmer
StraBe in Schéneberg errichten méchte.
Die Mieter/innen in den darunter liegen-
den Wohnungen leiden seit Jahren un-
ter unzumutbaren Wohnverhéltnissen.

Die Hauser Kulmer Straflie 1 bis 4 und
Alvenslebenstrafle 12 und 12a in Schone-
berg wurden 1972 im Rahmen des Sozia-
len Wohnungsbaus von der Neuen Heimat
errichtet. Nach der Privatisierung wech-
selten die FEigentlimer mehrfach, bis
schlieBlich die Tarsap 2013 den Gebiude-
komplex mit den sechs Aufgéngen iiber-
nahm. Sie teilte das Gebédude in Einzelei-
gentum auf und begann mit dem Verkauf
von Eigentumswohnungen.

Seit Jahren sind die Héuser verwahrlost
und vermiillt. Reparaturen werden schon
lange nicht mehr durchgefiihrt. Anfang
2014 fiel die Liiftungsanlage fiir die innen-
liegenden Béder aus und es kam zu teils
erheblichem Schimmelbefall in den Woh-
nungen. Ende 2014 wurde Asbest im
Kleber der maroden PVC-Fuflbodenplat-
ten nachgewiesen. Nachdem individuelle
Beschwerden nichts niitzten, schrieben 24
Mieter/innen im April 2015 gemeinsam
die Tarsap an und forderten sie auf, MaB-
nahmen gegen Schimmel und Asbest zu

Die Tarsap Bau- & Hausverwaltung
GmbH mit Firmensitz in Britz ist darauf
spezialisiert, Hauser glinstig zu
kaufen, aufzuteilen und mit groBem
Gewinn weiterzuverkaufen. Fir kurz-
fristige Geldanlagen verspricht sie
Investoren eine Rendite von 6 bis 10%.
Zuletzt wurde die Firma fir rabiate
Entmietungen in Neukélln bekannt
(MieterEcho Nr. 344/ Dezember 2010
und Nr. 358/ Februar 2013).
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ergreifen. Eine Kopie des Schreibens ging
an das Bauamt des Bezirks.

Anstatt den Mieter/innen nun Hilfe anzu-
bieten, zum Beispiel um die offenen Stel-
len in den FuBbodden abzudecken, nahm
die Tarsap die Asbestbelastung zum An-
lass, den Mieter/innen im Juli eine ,,Um-
zugshilfe* zwischen 1.500 und 5.000 Euro
anzubieten, je nachdem, wie schnell sie
ausziehen. Im September kiindigte sie an,
alle Wohnungen zu verkaufen, und bot nun
15.000 fiir diejenigen, die bis Ende Januar
2016 ausziehen. Gleichzeitig behelligt die
Tarsap Mieter/innen, die aufgrund der
Wohnungsmingel ihre Miete gemindert
haben, mit haltlosen Kiindigungen. Die
einzige ,,Sanierungsmaflnahme*, die von
der Tarsap bisher ausgefiihrt wurde, war
das Uberstreichen der StraBenfassade —
reines Facelifting fiir den Verkauf. Auch
die Wohnungskéufer/innen leiden unter
den Zustinden, denn ihnen drohen hohe
Sonderumlagen fiir zahlreiche weitere Sa-
nierungsmafnahmen, die die Tarsap in der
Eigentiimergemeinschaft durchsetzen kann,
so lange sie Mehrheitseigentiimerin ist.

Gesundheitsgefdhrdung in Kauf
genommen

Die Tarsap-Hauser stehen mitten im Quar-
tiersmanagementgebiet Schoneberger Nor-
den. Die Mieter/innen — viele von ihnen
mit Migrationshintergrund — kennen ihre
Rechte oft zu wenig und manche verstehen
sprachlich kaum, was ihnen angedroht
wird. Alle wissen jedoch, dass sie es
schwer haben werden, andere Wohnungen
zu finden. Sie sind eingeschiichtert und
haben Angst, ihr Zuhause zu verlieren,
wenn sie fiir ihre Rechte eintreten.

Die zustidndige Stadtritin Sibyll Klotz
(B90/Grtine) vertritt die Auffassung, ,,dass
Bauaufsicht, Wohnungsaufsicht und Ge-
sundheitsamt hier umfassend und erfolg-
reich zum Schutz der Bewohner/innen
tatig geworden sind““. Matthias Bauer vom
Projekt ,,Mieten und Wohnen* kennt die

AuBen frische Fassadenfarbe, innen unzumutbare
Wohnverhéltnisse: Kulmer StraB3e 1 bis 4 und Alvens-
lebenstraBe 12 und 12a. Foto: Privat

nach wie vor gesundheitsgefihrdenden
Wohnverhiltnisse aus erster Hand und ist
emport: ,Ich finde es unfassbar, dass Fir-
men wie die Tarsap bereit sind, fiir ihr
Geschift die Gesundheit der Bewohner/
innen, vor allem auch die der Kinder aufs
Spiel zu setzen, und dass Anwilt/innen,
Berater/innen und das Bezirksamt sich so
schwer damit tun, etwas dagegen zu un-
ternehmen.” Das Projekt ,,Mieten und
Wohnen* wurde vom Quartiersmanage-
ment eingerichtet und unterstiitzt Mieter/
innen im Schoneberger Norden, die von
Verdriangung bedroht sind. Unterstiitzung
bekommen die Mieter/innen auch von der
,IG Potsdamer StraBe“, einem Zusam-
menschluss von Anwohner/innen, Gewer-
betreibenden und Institutionen im Kiez,
sowie vom ,,Schoneberger Kiezpalaver*.
Im Kiezpalaver beratschlagen Nachbar/
innen regelméBig, wie sie sich gemeinsam
gegen Privatisierung, Spekulation, Ver-
driangung und Zerstdrung von Stadtnatur
zur Wehr setzen konnen. Auch die Vorgén-
ge um die Tarsap-Hauser sind dort immer
wieder Thema.

Schéneberger Kiezpalaver:
https://stopptdenkiezverkauf.wordpress.com

MieterEcho 379 Febuar 2016



BERLIN

Unser' Wedding"

n drastische Mietsteigerun
1 Matthias Coers

gen protestiert

.

utstark gege

P ird la
Be wi Fotos und Text Vo o

: In der Koloniestra .
) ) | ' o\ B 4 | o
1/ / \ 4 .

Auftakt der Mieterproteste am 3. November 2015 mit Kundgebung an der Ecke Kolonie-/BadstraBe.
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In einem Ensemble von sechs Hausern an der KoloniestraBe, Ecke BadstraBe beabsichtigen
die Eigentiimer Mieterh6hungen von 6 auf 12 Euro/qm kalt. Als Sozialer Wohnungsbau zu
Beginn der 90er Jahre errichtet, ist der Komplex fiir iiber 500 Mieter/innen ein Zuhause, fiir
viele seit Jahrzehnten. Die Wohnungen gehdren zu den ca. 28.000 Berliner Sozialwohnungen,
die vom Wegfall der Anschlussférderung betroffen sind. Die neuen Vermieter Lior Mamrud und
Josif Smuskovics verlangen nun von ihren Mieter/innen die sogenannte Kostenmiete.

Die meisten der 157 Haushalte verfiigen nur iber ein geringes Einkommen und viele sind auf
Transferleistungen angewiesen. Um dem drohenden Verlust ihrer Wohnungen aufgrund der
Verdoppelung der Mieten entgegenzutreten, machten die Mieter/innen Anfang November 2015
zusammen mit dem ,,Biiro fiir ungewéhnliche MaBnahmen“ und der Initiative ,,Sozialmieter.
de”“ mit Aktionen vor ihren Hausern auf ihre Situation aufmerksam. Mitten in der Weihnachts-
zeit folgten weitere kreative und medienwirksame Aktionen sowohl vor der SPD-Zentrale als
auch vor dem Roten Rathaus.

Seitens des Vermieters wurde das Erhdhungsverlangen vorerst ausgesetzt. Senat und Bezirk
sehen aufgrund der Insolvenz des vorherigen Eigentiimers und des Weiterverkaufs maximal
die Méglichkeit einer vergleichsmietenkonformen Erhéhung von 0,90 Euro/qm. Die Eigentiimer
aber drohen, die Mieten riickwirkend zum 1. Dezember 2015 zu erhéhen, falls die juristischen
Auseinandersetzungen zu ihren Gunsten verlaufen. Doch es wéchst die Solidaritat, stadtpoli-
tische Gruppen wie ,,Hande weg vom Wedding“ oder Hausprojekte aus der Umgebung unter-
stiitzen die Mieter/innen in ihrer existenziellen Auseinandersetzung.

Weitere Informationen: www.koloniestrasse-mieterprotest.de
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Kundgebung unter dem Motto ,,Oh, du fréhliche Entmietung” am 17. Dezember vor dem Roten Rathaus.
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Luxusleerstand in Wilmersdorf

Rege Bautatigkeit erzeugt immer mehr Eigentumswohnungen

Von Gudrun Giese

Der wachsenden GroBstadt Berlin,
genauer: den Berliner/innen, man-
gelt es seit Langem an ausreichend
bezahlbarem Wohnraum. Dass aber
trotz des allseits bekannten Miss-
stands an vielen Stellen der Stadt
komplett am Bedarf vorbei gebaut
wird, ist skandalds. Einige Beispie-
le aus Wilmersdorf.

Ende September 2013 mussten einige
tausend Biirger/innen des Bezirks fiir
mehr als sechs Stunden ihre Wohnungen
rdumen. Der Grund: Bei bauvorbereiten-
den Arbeiten auf einem Grundstiick an der
Hubertusallee im Ortsteil Schmargendorf
war eine 500-Kilo-Fliegerbombe russi-
scher Herkunft gefunden worden, die vor
Baubeginn unschidlich gemacht werden
musste. Wahrend die von offizieller Stelle
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Luxusbauruine in der Hubertusallee in Schmargendorf.

16

angeordnete Bombenrdumung reibungs-
los funktionierte, klappte es hingegen mit
dem projektierten Luxusbau nicht sorecht.
Uber zwei Jahre nach Baubeginn steht an
der Hubertusallee eine brockelnde Roh-
bauruine; Kran, Geriiste und sonstige Ma-
schinen wurden langst abgeholt. Lediglich
ein Briefkasten und ein sparsames Bau-
stellenschild (,,Maric Immobilien*) zeu-
gen von den einstigen Plinen, eine weite-
re von zahlreichen Wilmersdorfer Stadt-
villen eintréiglich zu verwerten.

Auch dort, wo Projekte fertiggestellt wur-
den, findet sich eine Menge Leerstand,
manchmal kaschiert durch Namensschil-
der an den Klingeln, doch deutlich erkenn-
bar unbewohnt angesichts permanent her-
untergelassener Rollldden. In der Lassen-
strale 12-14 im Ortsteil Grunewald etwa
steht eine pompose ,,Stadtvilla® mit sechs
iippigen Wohneinheiten seit der Fertigstel-
lung fast ganzjdhrig leer. Zwei-, dreimal

M
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im Jahr wird fiir ein paar Tage eine der
Wohnungen genutzt — als Dritt-, Viert-
oder Fiinftwohnsitz?

Auch aufwendig sanierte und renovierte
Altbauten stehen in Grunewald oft jahre-
lang leer und warten auf solvente Mieter/
innen. An der Toni-Lessler-Straf3e, Ecke
Hubertusbader Stra3e findet sich ein sol-
ches Gebidude, groB3, mit Tiirmchen, Bal-
konen und Erkern verschwenderisch aus-
gestattet. Seit mindestens einem Jahr
hiangt am Zaun ein Transparent mit der
Aufschrift ,,Vermietung Gewerbe“. Un-
weigerlich dringt sich die Frage auf, wie
viele Menschen in dem zu Gewerbe um-
gewandelten Wohnhaus leben konnten.

Der Fall Kolonie Oeynhausen

Nicht nur in den sogenannten besten La-
gen des Bezirks grassiert die Fehlsteue-
rung bei Neu- und Umbau und anschlie-
Bender Verwertung. Zum Bubenstiick be-
sonderer Art avancierte das Geschehen
rund um die Laubenkolonie Oeynhausen
in Schmargendorf: Rund 93.000 gqm
Kleingartenfldche, nicht weit vom S- und
U-Bahnhof Heidelberger Platz gelegen,
wechselten im April 2008 den Besitzer.
Die Deutsche Post verscherbelte die aus-
gedehnte Laubenkolonie, die aus 302 Gir-
ten besteht, fiir ldppische 598.000 Euro an
die Firma Lorac, Tochtergesellschaft des
US-amerikanischen Hedgefonds Lone
Star. Statt in der Bezirksverordnetenver-
sammlung (BVV) misstrauisch zu wer-
den, schluckten die meisten Verordneten
bereitwillig die Aussage des zustidndigen
Stadtrats Marc Schulte (SPD), dass das
Areal iiber den Flachennutzungsplan seit
1994 dauerhaft als Griinfliche gesichert
sei. ,,Baurechtlich war die Fldche beim
Kauf jedoch eindeutig Bauland nach dem
giiltigen Baunutzungsplan von 1958/60%,
erkldrt der Bezirksverordnete Siegfried
Schlosser (Piraten). Nun hitten das Land
Berlin, der Bezirk oder auch der Kleingar-
tenverband fiir den vergleichsweise nied-
rigen Preis das Geldnde selbst erwerben
und als Griinfldche sichern konnen. Statt-
dessen verwies der zustindige Stadtrat
darauf, dass der Bebauungsplan gerade
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gedndert werde. Lorac hingegen berief
sich auf den Uralt-Baunutzungsplan und
drohte mit Entschiddigungsforderungen in
Hohe von 50 Millionen Euro, sollte die
Baugenehmigung nicht erteilt werden.
Unterdessen hatten sich viele Kleingértner
der Kolonie Oeynhausen ldngst zur Biir-
gerinitiative zusammengeschlossen und
zundchst ein Biirgerbegehren eingeleitet,
das spiter in einem Biirgerentscheid miin-
dete, der im Mai 2014 mit einem klaren
Mehrheitsvotum fiir den Erhalt der Klein-
gartenanlage endete. ,,Biirgerentscheide
haben aber keine Bindungswirkung wie
Volksentscheide auf Landesebene®, be-
dauert Siegfried Schlosser. ,,Und im Be-
zirksamt hie3 es zwar, man wolle die
Kolonie Oeynhausen gerne erhalten, habe
aber nicht die Mittel, um die geforderte
Entschidigungszahlung aufzubringen.*
Die Senatsverwaltung fiir Inneres und
Sport wiederum setzte Mitte Oktober 2015
eine Veridnderungssperre der BVV zur
Sicherung der Laubenkolonie aufler Kraft.
Begriindung: Werde Oeynhausen als
Griinfldache gesichert, wiirden hohe Ent-
schidigungszahlungen an den Kiufer fil-
lig, die auch der Senat nicht leisten werde.
Mittlerweile ist die Arbeit des Ausschus-
ses der BVV Charlottenburg-Wilmersdorf
zu diesem dubiosen Deal beendet, ohne an
der Sachlage Grundlegendes indern zu
konnen.

Geiindert haben sich zwischenzeitlich die
Besitzverhiltnisse an dem Schmargendor-
fer Griingrundstiick: Klaus Groth, stadt-
weit bekannter Baulowe, hat es von Lorac
iibernommen und plant dort den Bau von
700 Wohneinheiten — Luxus-Eigentums-
wohnungen selbstredend, keine bezahlba-
ren Mietwohnungen. Immerhin erklirte
Groth sich zu Verhandlungen mit dem
Stadtrat, dem Kleingartenverband und
Vertretern der Kolonie Oeynhausen iiber
eine Verringerung der zu bebauenden Fla-
che bereit. In der ersten Januarhilfte gab
es dariiber eine miindliche Einigung. Dazu
die Biirgerinitiative ,,Schmargendorf
braucht Oeynhausen* auf ihrer Website:
,,Die Kleingirtner sind gendotigt, eine Riu-
mung der Hilfte der Girten (...) bis zum
31.1.2016 vorzunehmen, ohne dass es eine
Garantie fiir den Bestand der restlichen
Fliache als Kleingartenland gibt. (...) Der
Bauherr dringt auf Eile.*

Auch im Ortsteil Halensee wird an vielen
Stellen um- oder neugebaut. Zum Beispiel
an der Heilbronner Strafle zwischen Ka-
tharinen- und Karlsruher Strafle. Vor Kur-
zem wurde hier mit dem Teilabriss eines
Biiro- und Gewerbekomplexes aus den
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Leerstand ist im Grunewald keine Ausnahme. Diese Luxusvilla in der Toni-Lessler-StraBe 23 ist seit
mindestens einem Jahr nicht vermietet.

70er Jahren begonnen. Entstehen sollen
einmal mehr Eigentumswohnungen, 170
ander Zahl. ,Nichts spricht dagegen, nicht
mehr zeitgemife und ungenutzte Biirofl-
chen zum Wohnen umzunutzen®, schrieb
dazu die Bezirksverordnete Nadia Rouha-
ni (fraktionslos) auf ihrer Website. ,,Aber
wieder nur Eigentumswohnungen?* Ein-
heiten, deren Quadratmeterpreise zwi-
schen 4.600 und 12.000 Euro — je nach
Stockwerk — liegen.

Eigentumsanteil wachst
tberproportional

Gleichzeitig ist Charlottenburg-Wilmers-
dorf der einzige Berliner Bezirk, der dar-
auf verzichtet hat, eine Wohnungsbaupo-
tenzialstudie zu erstellen. Angeblich gebe
es keine unbekannten Flichen mehr im
Bezirk, erkldrte Stadtentwicklungsstadt-
rat Marc Schulte. Investoren finden der-
weil reichlich Fliachen im Bezirk, die sie
am Bedarf vorbei mit teuren Objekten
bebauen konnen — etwa an der Seesener
Strale, wo die Sanus AG auf einem schma-
len Streifen ehemaligen Bahngeldndes
klotzige Gebédude errichtet. ,,Allein zwi-
schen Januar und August 2015, so Nadia
Rouhani, habe der ,,Bezirk Baugenehmi-
gungen fiir 898 neue Wohnungen* erteilt,
vielfach unter Verzicht auf ein Bebauungs-
planverfahren. So wandelt sich der Bezirk
peu a peu zur reinen Luxuswohngegend,
denn der Anteil der Eigentumswohnungen
wichst iiberproportional, wie die Bezirks-
verordnete festgestellt hat: ,,Gerade hat

eine Marktuntersuchung (Stand 15. Okto-
ber 2015) ergeben, dass es in der Innen-
stadt doppelt so viele Kauf- wie Mietan-
gebote gibe, in Wilmersdorf kommen ak-
tuell auf ein Mietangebot 4,4 Eigentums-
angebote.” Besonders schwer hitten es
inzwischen Familien, im Bezirk etwa eine
— bezahlbare — 4-Zimmer-Mietwohnung
zu finden.

Zuriick nach Grunewald. Auch hier bauen
Investoren an fast jeder Ecke, natiirlich
immer Eigentumswohnungen, natiirlich
immer mit Zusitzen wie ,,Luxus® oder
exklusiv“. Flachenpotenziale sind offen-
bar reichlich vorhanden. In Berlin gab es
zumindest nach dem Zweiten Weltkrieg
den Anspruch, auch in sogenannten gut-
biirgerlichen Wohngegenden schlichte
und bezahlbare Mietwohnhiuser zu bau-
en. Auf diese Weise entstanden in Grune-
wald, Dahlem oder Westend Mischgebiete
mit Villen hier und funktionalen 60er-
Jahre-Mietshdusern da. Aber was zihlt
schon soziale Mischung in Zeiten der
Profitmaximierung bei Grundstiicksge-
schiften und Bauprojekten? Dass immer
weniger Menschen tatsédchlich in den Lu-
xushdusern leben, scheint dabei nicht von
Interesse. Von verantwortlicher stiddtebau-
licher Entwicklung unter Beriicksichti-
gung sozialer Interessen kann in Charlot-
tenburg-Wilmersdorf wirklich nicht die
Rede sein — einem Bezirk, in dem auch der
Biirgermeister von der Partei gestellt wird,
die ,,sozial“ zumindest noch im Namen
fiihrt.
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BERLIN

Notlosung betreutes Wohnen

Immer mehr Menschen landen im betreuten Einzelwohnen — obwonhl sie es gar nicht nétig hatten

Von Lena Lottke

Dass sich Wohnungslosigkeit ge-
sundheitsschidigend auswirkt, ist
allgemein bekannt. Weniger be-
kannt ist jedoch, dass dadurch er-
wachsene und kerngesunde Men-
schen zum Fall furs betreute Einzel-
wohnen werden. Die Griinde sind
der Mangel an bezahlbarem Wohn-
raum und der zu geringe Bestand
im geschiitzten Marktsegment.

Verliert jemand sein Obdach, wird er oder
— seltener — sie von der Sozialen Wohnhil-
fe vorerst in einem Wohnheim nach dem
Allgemeinen Sicherheits- und Ordnungs-
gesetz (ASOQG) untergebracht. Dort soll
unter Abwigung der Probleme und Res-
sourcen eine Vermittlung beispielsweise
ins geschiitzte Marktsegment, ins betreute
Wohnen oder in die Psychiatrie stattfin-
den. Dabei brauchen die meisten lediglich
eins: eine Wohnung.

Die Griinde fiir einen Wohnungsverlust
sind vielfiltig, ebenso unterschiedlich
sind die Menschen, die es trifft. Au3er

vielleicht einer negativen Schufa und den
daraus resultierenden schlechten Chancen
auf dem freien Wohnungsmarkt haben sie
in der Regel nicht viel gemeinsam. Und
doch treffen sich manche von ihnen nach
kurzer Zeit als Klient/innen im betreuten
Einzelwohnen zum wochentlichen Ko-
chen gemeinsam mit der Sozialarbeiterin
wieder. Wie kann das sein?

Fiir Menschen, die etwa aufgrund von
Uberschuldung keinen Zugang zum freien
Wohnungsmarkt haben, ansonsten aber in
der Lage sind, selbststindig einen Haus-
halt zu fiihren, gibt es das geschiitzte
Marktsegment. Das dortige Angebot liegt
mit 1.080 Wohnungen jedoch weit unter
dem etwa dreimal so hohen Bedarf — in
einer Stadt, in der eine knappe Viertelmil-
lion Haushalte iiberschuldet sind und die
Situation auf dem Wohnungsmarkt extrem
angespannt ist. So wird die Unterbringung
in einem ASOG-Wohnheim oftmals keine
voriibergehende, sondern eine dauerhafte
,Losung®. Doch das Leben auf 9 qm — ein
Bett, ein Schrank, ein Stuhl — bietet kei-
nerlei Raum fiir Privatsphare. Toilette,
Dusche, Herd und Waschmaschine teilen

~

Nach einem Wohnungsverlust
wird die Unterbringung in
einem ASOG-Wohnheim oder
im betreuten Einzelwohnen
oft zur Dauerldsung, denn die
rund 1.000 Wohnungen des
geschiitzten Marktsegments
decken nur etwa ein Viertel
des Bedarfs.

Foto: Matthias Coers

sich 15 Bewohner/innen. Spritzbesteck
auf der Toilette, Konflikte und Gewalt sind
nicht selten an der Tagesordnung. Wer
Gliick hat, bekommt ein Einzelzimmer.

Soziale Abwiértsspirale

Unter diesen Lebensbedingungen geraten
viele in eine Krise. Sie trinken tiberméBig,
vernachléssigen sich und ihre Angelegen-
heiten, zeigen unangemessen aggressives
oder depressives Verhalten, verlieren ihre
Arbeit und Freunde. Nicht selten werden
Menschen in dieser Situation binnen we-
niger Monate zu einem Fall fiirs betreute
Einzelwohnen (BEW) nach § 67 des
zwolften Sozialgesetzbuchs (SGB XII).
Sozialarbeiter/innen versuchen hiufig,
diesen Absturz zu vermeiden, indem sie
ihre Klient/innen bereits vor dem volligen
Zusammenbruch ins betreute Einzelwoh-
nen vermitteln — obwohl diese es zu die-
sem Zeitpunkt gar nicht notig hétten. Auch
die Betroffenen selbst sehen oft gar keine
Notwendigkeit einer professionellen Be-
treuung und fiirchten vielmehr die Bevor-
mundung und den Verlust ihrer Selbstin-
digkeit. Doch oft iiberzeugt die Aussicht
auf eine Wohnung, die fiir die Zeit der
MaBnahme vom Tridger zur Verfiigung
gestellt wird. Fiir die Antragstellung wer-
den dann mitunter Probleme und Defizite
fingiert und dramatisiert, um die Aussich-
ten auf eine Bewilligung zu erhohen.
Diese institutionelle Logik, die aus dem
Versorgungsmangel des geschiitzten Seg-
ments resultiert, fiihrt zwangsldufig zu
einer Vergroflerung des Bedarfs an BEW-
MaBnahmen. Dort sind jedoch die Mittel
begrenzt. Da die Antrédge von Klient/innen
mit den grof3ten Erfolgsaussichten geneh-
migt werden, fithrt das dazu, dass eben die
Menschen, fiir die das betreute Einzelwoh-
nen urspriinglich gedacht war und die
wirklich von einer professionellen Betreu-
ung profitieren wiirden, in den ASOG-
Wohnheimen verbleiben. Thre Probleme
potenzieren sich dort durch den Mangel an
professionellen Hilfen. Die Endstation
heiflt dann — oft nach Jahren — Altersheim,
Psychiatrie oder Friedhof. Im betreuten
Einzelwohnen hingegen landen immer
mehr Menschen, denen urspriinglich
nichts fehlte auler einer Wohnung.
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Mietvertrag

INFOSCHRIFT

Tipps zum Abschluss und zur Auflésung eines Wohnraummietvertrags

Nach der Vorstellung des Gesetzgebers
sollen Mieter/lnnen und Vermieter
gleichberechtigte Vertragspartner sein
und als solche die Bedingungen des
Mietvertrags frei aushandeln kdnnen.
Die Praxis sieht natiirlich anders aus:
Fast immer wird lhnen der Vermieter
einen fertig vorbereiteten Vertrag zur
Unterschrift vorlegen. Versuchen Sie
vor einem Mietvertragsabschluss, sich
einen Vertragsentwurf libermitteln zu
lassen, oder zumindest, sich ,,Bedenk-
zeit“ auszubitten, damit Sie mit dem
noch nicht unterschriebenen Vertrag
eine Beratungsstelle aufsuchen kon-
nen. Ubertriebenes Dringen des Ver-
mieters (,,jetzt oder gar nicht“) sollte Sie
misstrauisch machen. Und schlieBlich
stellt sich eines Tages die Frage: ,,Wie
komme ich wieder aus dem Vertrag
heraus?” — z. B. bei Wohnungswechsel
oder Haushaltsauflésung.

Unsere Infoschrift soll lhnen helfen,
sich Klarheit Uber lhre tatséchlichen
Rechte und Pflichten zu verschaffen
und einen Uberblick zu bekommen, wo-
rauf Sie achten sollten.

WAS IST EIN MIETVERTRAG?
Durch den Mietvertrag verpflichtet sich
der Vermieter, Ihnen die Wohnriaume zur
Benutzung zu iiberlassen und wihrend der
Mietzeit im vertragsgemiflen Zustand zu
erhalten.

Sie als Mieter/in diirfen die Wohnung nur
im vertraglich festgelegten Rahmen nut-
zen und sind verpflichtet, die vereinbarte
Miete an den Vermieter zu zahlen (§ 535
BGB).

Mietvertrige bediirfen zu ihrer Wirksam-
keit keiner Form, sie konnen miindlich
oder schriftlich abgeschlossen werden.
Der miindliche Vertrag ist jedoch die Aus-
nahme. Deshalb behandeln wir im Folgen-
den nur den schriftlichen Mietvertrag. Um
wirksam zu sein, muss dieser folgende
Mindestangaben enthalten: die Vertrags-
parteien, die Bezeichnung der vermieteten
Wohnung, den Beginn des Mietverhiltnis-
ses und die Miethohe.

UNABDINGBARE MIETERRECHTE

Mietrecht ist Vertragsrecht und Vertrige
sind einzuhalten. Das bedeutet, dass Sie in
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der Regel an das, was Sie unterschrieben

haben, gebunden sind. Gleichwohl gibt es

im Wohnraummietrecht eine Reihe von

zwingenden (unabdingbaren) Vorschrif-

ten, von denen der Vermieter nicht zu Th-

rem Nachteil abweichen darf. Tut er es

trotzdem, sind diese Vereinbarungen un-

wirksam, auch wenn Sie sie unterschrie-

ben haben. Es gilt dann ausschlieBlich das

Gesetz.

Zu diesen durch keinerlei Vertrag oder

Vereinbarung aufzuhebenden Rechten

zédhlen insbesondere:

— der Kiindigungsschutz

— das Recht auf Mingelbeseitigung

— das Recht auf Mietminderung (einge-
schrankt im Fall einer sogenannten
energetischen Modernisierung)

— die Begrenzung und Verzinsung der
Kaution

— das Verbot einer Vertragsstrafe.

,Die Dusche darf nur
bis 22 Uhr benutzt
werden.” Eine solche
Formularklausel ist
nicht nur antiquiert,
sondern greift auch
unangemessen in
das Privatleben von
Mieter/innen ein und

ist damit unwirksam.
Foto: ME

Unwirksam sind aber auch (oft antiquier-
te) Regelungen im Mietvertrag, die unan-
gemessen in das Privatleben der Mieter/
innen eingreifen und damit sittenwidrig
sind, beispielsweise folgende Bestimmun-
gen:
,.Die Ubernachtung von Besuchern
ist nicht gestattet.*
e, Die Dusche darf nur bis 22 Uhr be-
nutzt werden.*
e, Der Vermieter darf die Mietrdume
jederzeit betreten.*

FORMULARMIETVERTRAGE

Fast immer verwenden die Vermieter vor-
gedruckte Vertrige (sogenannte Formu-
larmietvertrdge), die im Fachhandel er-
hiltlich sind oder von den Hausbesitzeror-
ganisationen herausgegeben und aktuali-
siert werden. Manche Vermieter verwen-
den auch selbst entwickelte, besonders

N
L
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INFOSCHRIFT
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ausgekliigelte Vertragsformulare. Vom
Vermieter gestellte Mietvertrige unterlie-
gen der Inhaltskontrolle nach den Vor-
schriften zur Regelung des Rechts der
Allgemeinen Geschiftsbedingungen. Fine
Priifung, welche Klauseln wirksam und
welche unwirksam sind, ist dringend an-
geraten. Oft werden am Schluss des For-
mulars Zusatzvereinbarungen angefiigt.
Beinhalten diese Vereinbarungen ausge-
handelte Vertragsinhalte, bei denen beide
Partner eine gleichrangige Verhandlungs-
position hatten, gelten sie als sogenannte
Individual- oder auch Einzelvereinbarun-
gen. Verwendet der Vermieter diese Zu-
satzklauseln hiufiger in seinen Mietver-
tragen, sind sie ebenfalls als Formular-
klauseln einzustufen. Die regelmifige
Verwendung durch den Vermieter miissen
Sie allerdings beweisen konnen.

UNWIRKSAME KLAUSELN

Klauseln in Formularmietvertrigen, mit
denen der Vermieter einseitig vorformu-
lierte Vertragsbedingungen diktieren will,
die die Mieter/innen unangemessen und
tibermifBig benachteiligen, sind unwirk-
sam. Wird eine Klausel von Gerichten als

!“v'-

unwirksam angesehen, tritt an ihre Stelle
die gesetzlich vorgesehene Regelung. Das
bedeutet: Womit der Vermieter Sie unzu-
lassig (weil tibermiBig) belasten wollte,
f4llt auf ihn selbst zuriick.

INSTANDHALTUNG UND SCHON-
HEITSREPARATUREN

Viele Mietvertrige enthalten eine Formu-
larklausel, wonach Mieter/innen soge-
nannte kleine Instandhaltungen ganz oder
anteilig selbst bezahlen sollen (Kleinrepa-
raturklausel). Eine solche Klausel ist nur
wirksam mit genau bestimmten Ein-
schriankungen hinsichtlich der Kosten je-
der einzelnen Reparatur und einer Begren-
zung auf einen Hochstwert pro Jahr fiir
alle Reparaturen.

Besonders umstritten sind Formularklau-
seln zu Schonheitsreparaturen. Diese Ar-
beiten kann der Vermieter im Mietvertrag
auf die Mieter/innen abwélzen, unter Um-
standen auch die Erstrenovierung. Gene-
rell gilt auch hier: Ob eine solche Klausel
in Threm Mietvertrag unwirksam ist, soll-
ten Sie unbedingt in einer Beratungsstelle
priifen lassen, bevor Sie die Forderungen
Ihres Vermieters zuriickweisen oder aber

Vom Vermieter gestellte Mietvertrdge unterliegen der Inhaltskontrolle nach dem Recht der Allgemeinen
Geschaftsbedingungen. Welche Klauseln wirksam und welche unwirksam sind, kann in einer unserer
Beratungsstellen gepriift werden. Foto: Alexander Raths/Fotolia.de
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unnotig selbst zu Farbe und Pinsel greifen.
Bringen Sie zur Beratung unbedingt Ihren
Mietvertrag und auch etwaige Zusatzver-
einbarungen oder Wohnungsiibergabepro-
tokolle mit. Nach der neueren Rechtspre-
chung des BGH miissen Sie keinerlei
Schonheitsreparaturen ausfithren, wenn
Sie eine unrenovierte Wohnung gemietet
haben, ohne hierfiir vom Vermieter eine
angemessene Gegenleistung (z. B. einen
Mietnachlass fiir die ersten zwei oder drei
Monate) erhalten zu haben. Néheres hier-
zu finden Sie in unserer Infoschrift
»Schonheitsreparaturen.

MIETPREIS

Der Mietpreis ist abhéngig von der Wohn-
raumart und unterscheidet sich nach preis-
gebundenem und preisfreiem Wohnraum.
Bei preisgebundenem Wohnraum handelt
es sich vor allem um Sozialwohnungen
(offentlich geforderter sozialer Woh-
nungsbau) oder diesen nach dem Gesetz
gleichgestellten Wohnungen. Fiir solche
Wohnungen gilt die Kostenmiete, die
durch eine von der Investitionsbank Berlin
(IBB) genehmigte Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung nachgewiesen werden muss.
Diese Kostenmiete ist in der Regel exor-
bitant hoch. Der Mietspiegel gilt fiir diese
Wohnungen nicht. Wegen der damit ver-
bundenen Rechtsunsicherheit hinsichtlich
der Mietpreisentwicklung sollten Sie da-
her unter den derzeitigen Bedingungen
sehr sorgfiltig tiberlegen, ob Sie eine So-
zialwohnung mieten mochten.

Bei preisfreien Wohnungen gilt: In der
Praxis konnte der Vermieter bislang die
Miete verlangen, die die Marktlage her-
gab. Am 1. Juni 2015 trat in Berlin das in
den Medien als ,,Mietpreisbremse* be-
zeichnete Mietrechtsnovellierungsgesetz
(MietNovGQG) in Kraft, nach dem bei einer
Wiedervermietung die hochstzuldssige
Kaltmiete auf 10% iiber der nach dem
Mietspiegel zu ermittelnden ortsiiblichen
Vergleichsmiete begrenzt wird. Aber Vor-
sicht: Die Regelungen zur ,Mietpreis-
bremse® enthalten etliche Ausnahmen.
Erstens bleiben nach dem 1. Oktober 2014
erstmals vermietete Wohnungen (,,Neu-
bau*) bei der Mietpreisbremse auflen vor.
Zweitens gilt die Mietpreisbremse nicht
fiir die erste Vermietung nach einer umfas-
senden Modernisierung. Und drittens darf
eine hohere als nach dem MietNovG zu-
lassige Miete vereinbart werden, wenn sie
von dem/der Vormieter/in bereits gezahlt
wurde.

Vereinbaren Sie deshalb niemals leichtfer-
tig eine iiberhohte Miete in der Hoffnung,
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spéter problemlos eine Herabsetzung der
Miete oder eine Riickzahlung iiberzahlter
Mieten durchsetzen zu kénnen.

VERTRAGLICHE ,,NEBENPFLICH-
TEN“ DER MIETER/-INNEN
Mietsicherheit (Kaution)

Meist verlangt der Vermieter bei Mietver-
tragsabschluss eine Mietsicherheit. Die
typische Mietsicherheitsleistung ist die
Barkaution. Diese darf hochstens das
Dreifache der bei Beginn des Mietverhélt-
nisses vereinbarten Nettokaltmiete (ohne
Vorauszahlungen fiir Heiz- und Warmwas-
serkosten sowie gesondert abzurechnende
Betriebskosten) betragen. Sie diirfen die
Kaution in drei monatlichen Teilbetrigen
zahlen, die erste Zahlung ist mit der ersten
Monatsmiete fillig. Seit dem 1. Mai 2013
istausdriicklich geregelt, dass die weiteren
Raten zusammen mit den unmittelbar fol-
genden Mietzahlungen fillig werden. Vor-
sicht: Geraten Sie mit diesen Zahlungen
mit einem Betrag in Verzug, der der zwei-
fachen Monatsmiete entspricht, kann der
Vermieter ohne vorherige Mahnung frist-
los kiindigen (§ 569 Absatz 2 a BGB).
Der Vermieter muss die Kaution von sei-
nem eigenen Vermogen gesondert halten
und mindestens zu einem Satz verzinsen
lassen, der dem fiir Sparanlagen mit
dreimonatiger Kiindigungsfrist entspricht.
Die Zinsen erhohen die Kautionssumme.
Nach einem Vermieterwechsel schuldet
Thnen der neue Vermieter die Kaution —
unabhiingig davon, ob er sie vom vorheri-
gen Vermieter erhalten hat oder nicht.
Allerdings ist der vorherige Vermieter
weiterhin zur Riickgewihr verpflichtet,
wenn der Erwerber (d. h. der neue Vermie-
ter) beim Auszug des Mieters/der Mieterin
nicht zahlungsfihig ist (§ 566 a BGB). Bei
Mietvertrdgen, die vor dem 1. September
2001 abgeschlossen wurden, ist der neue
Vermieter zur Riickgewéhr nur verpflich-
tet, wenn er die Kaution vom vorherigen
Vermieter erhalten hat. Niheres zur Kau-
tion finden Sie in unserer Infoschrift
,,Mietsicherheit®.

Maklerprovision

Vielfach beauftragen die Vermieter einen
Makler, der fiir die Wohnungsvermittlung
von den Mieter/innen eine Provision ver-
langt. Durch das MietNovG wurde auch
das Wohnungsvermittlungsgesetz zum 1.
Juni 2015 gedndert und das Bestellerprin-
zip bei der Einschaltung von Immobilien-
maklern eingefiihrt. Beauftragen Vermie-
ter Makler mit der Suche nach Mieter/in-
nen, miissen die Vermieter — und nicht wie
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bisher tiblich die Wohnungssuchenden —

die Maklerprovision zahlen (§ 1 a Wo-

VermRG).

Einen Anspruch auf eine Provision hat der

Makler im Ubrigen nur dann, wenn zwi-

schen ihm und dem/der Mieter/in ein

Vertrag besteht und wenn er dem/der Mie-

ter/in eine Wohnung nachgewiesen oder

vermittelt hat und tiber diese Wohnung ein

Mietvertrag zustande gekommen ist (§ 2

WoVermRG).

Der Makler darf keine Provision verlan-

gen, wenn:

— das Mietverhdltnis iiber dieselbe
Wohnung lediglich fortgesetzt, ver-
langert oder erneuert wird

— er selbst Eigentlimer, Verwalter, Mie-
ter oder Vermieter der Wohnung ist

— er rechtlich oder wirtschaftlich an der
Gesellschaft, die Eigentiimerin der
Wohnung ist, beteiligt ist

— es sich bei der Wohnung um eine 6f-
fentlich geforderte oder andere preis-
gebundene Wohnung handelt.

Die Maklerprovision darf maximal das

Doppelte der Monatsmiete (ohne Neben-

kosten, iiber die gesondert abzurechnen

ist) zuziiglich Umsatzsteuer betragen. Ei-
nen Vorschuss darf der Makler nicht ver-
langen. Auch Schreibgebiihren diirfen in

der Regel nicht vereinbart werden (§ 3

WoVermRG).

Vorsicht ist bei Wohnungsvermittlungs-

vereinen geboten, denn diese verlangen

hiufig Gebiihren oder Beitrige, bevor sie
eine Wohnung vermittelt haben. Das ist
unzuléssig.

Auch bei Fragen zu Maklervertrigen und

-provision konnen Sie sich in unseren

Beratungsstellen beraten lassen.

Abstandszahlungen

Oft werden fiir das blofe Freimachen der
Mietwohnung Abstandszahlungen gefor-
dert. Derartige Vereinbarungen sind ge-
mif § 4 aWoVermRG unwirksam, das gilt
fiir alle Wohnungsarten.
Ablosungsvertrige, d. h. die entgeltliche
Ubernahme von Mobeln und Einrich-
tungsgegenstinden des Vormieters, sind in
der Regel wirksam. Unwirksam sind je-
doch Preisvereinbarungen, wenn der Preis
fiir die Mobelstiicke oder Einrichtungsge-
genstinde im auffilligen Missverhéltnis
zum Wert steht. Schwierig diirfte trotz der
Rechtslage der Beweis fiir eine Preisiiber-
hohung sein. Sie sollten daher immer eine
Liste der iibernommenen Mdobelstiicke
und FEinrichtungsgegenstinde anfertigen
und den Zustand moglichst durch Zeugen
und Fotos dokumentieren.

INFOSCHRIFT

Auch Umzugskosten diirfen sich die aus-
ziehenden Mieter/innen von den Nachzie-
henden in nachgewiesener Hohe erstatten
lassen.

Betrige, die Sie dem/der bisherigen Mie-
ter/in oder dem Vermieter zu Unrecht ge-
zahlt haben, konnen Sie zuriickfordern.
Dieser Anspruch unterliegt der regelméafBi-
gen Verjahrungsfrist von drei Jahren (§§
195, 199 BGB).

MIETVERTRAGSARTEN
Staffelmietvertrage

Staffelmieten (§ 557 a BGB) sind vertrag-
liche Vereinbarungen, mit denen im Vor-
aus die jeweilige Miete oder die Mieterho-
hungen {iiber einen bestimmten Zeitraum
betragsméfig genau (also nicht nur in
Prozenten) vereinbart werden. Zwischen
den jeweiligen Erh6hungen muss mindes-
tens ein Jahr liegen. Eine Kiindigung kann
dabei fiir maximal vier Jahre ausgeschlos-
sen werden (§ 557 a Absatz 3 BGB).

Die Miete erhoht sich somit automatisch,
ohne dass es einer Mitteilung bedarf. Zu-
sdtzliche Mieterhohungen, z. B. nach dem
Mietspiegel (§ 558 BGB) oder aufgrund
von Modernisierung (§ 559 BGB), sind in
diesem Zeitraum unzuldssig — lediglich
Betriebskostenerhthungen (§ 560 BGB)
diirfen weitergegeben werden, wenn es
vertraglich vereinbart ist.

Indexmietvertrage

Es kann auch vereinbart werden, dass die
Miete ,,durch den vom Statistischen Bun-
desamt ermittelten Preisindex fiir die Le-
benshaltung aller privaten Haushalte be-
stimmt wird (§ 557 b BGB). Dieser Preis-
index wurde zwischenzeitlich in ,,Ver-
braucherpreisindex fiir Deutschland®,
kurz VPI umbenannt. Wie beim Staffel-
mietvertrag muss zwischen den jeweiligen
Erhohungen mindestens ein Jahr liegen,
Betriebskostenerhhungen (§ 560 BGB)
und Erh6hungen nach Modernisierung
(§ 559 BGB) bleiben unberiicksichtigt.
Achtung: Erhohungen nach Modernisie-
rung darf der Vermieter beim Indexmiet-
vertrag nur verlangen, wenn er die bauli-
chen Mafinahmen aufgrund von Umstin-
den durchgefiihrt hat, die er nicht zu ver-
treten hat. Im Gegensatz zur Staffelmiete
muss die Anderung der Indexmiete durch
Erkldrung in Textform geltend gemacht
werden.

Lassen Sie sich vor dem Abschluss eines
Indexmietvertrags beraten.

Unbefristete Mietvertrage
Wird beim Vertragsabschluss nicht aus-
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driicklich ein Endzeitpunkt oder ein be-
stimmter Zeitraum fiir das Mietverhiltnis
vereinbart, 1duft es auf unbestimmte Zeit
(unbefristet) — und zwar so lange, bis es
durch Kiindigung seitens einer der Ver-
tragsparteien oder durch Aufthebungsver-
trag endet. Der Vermieter kann nur mit
einem gesetzlich anerkannten Kiindi-
gungsgrund kiindigen (siehe unsere Info-
schrift ,Kiindigung durch den Vermie-
ter”). Mieter/innen konnen ohne Grund
kiindigen, miissen jedoch die gesetzlichen
oder vereinbarten Kiindigungsfristen ein-
halten (Néheres siehe unter ,,Kiindigung
des unbefristeten Mietvertrags®).

Befristete Mietvertrage
Wurde das Mietverhiltnis fiir eine be-
stimmte Zeit eingegangen, spricht man
von einem befristeten Mietvertrag oder
Zeitmietvertrag. Ein Zeitmietvertrag en-
det mit Ablauf der vereinbarten Mietzeit,
ohne dass es einer Kiindigung bedarf.
Wihrend der Laufzeit kann ein Zeitmiet-
vertrag weder von Vermietern noch von
Mieter/innen durch ordentliche Kiindi-
gung beendet werden. Mieter/innen und
Vermieter konnen das Mietverhiltnis nur
mit gesetzlich geregelten Griinden aufler-
ordentlich kiindigen. Auch Sonderkiindi-
gungsrechte konnen die vorzeitige Been-
digung eines Zeitmietvertrags ermogli-
chen (Naheres siehe unter ,,Sonderkiindi-
gungsrechte®).
Der Zeitmietvertrag ist nur wirksam, wenn
ein gesetzlich definierter Befristungs-
grund vorliegt und der Vermieter den
Mieter/innen beim Vertragsabschluss den
Grund fiir die Befristung des Vertrags
schriftlich mitteilt.
Als Griinde fiir eine Befristung werden
vom Gesetzgeber anerkannt (§ 575
BGB):
- Eigenbedarf des Vermieters
- zuldssiger Abriss oder umfangreiche
BaumafBnahmen
- Vermietung an einen zur Dienstleis-
tung Verpflichteten
Friihestens vier Monate vor Fristablauf
konnen Sie vom Vermieter verlangen, Th-
nen innerhalb eines Monats mitzuteilen,
ob der Befristungsgrund noch besteht.
Besteht der Grund unverindert fort, miis-
sen Sie die Wohnung verlassen und haben
keinen Kiindigungsschutz.
Wenn die vom Vermieter beabsichtigte
Verwendung der Riume sich verzogert
oder wenn Thnen der Vermieter erst ver-
spétet schriftlich mitteilt, dass seine Ver-
wendungsabsicht noch besteht, konnen
Sie die Verldangerung des Mietverhéltnis-
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ses um einen entsprechenden (neu befris-
teten) Zeitraum verlangen. Entféllt der
Befristungsgrund, konnen Sie die Verldn-
gerung des Mietvertrags auf unbestimmte
Zeit verlangen. Da der Zeitmietvertrag
einerseits keinen Kiindigungsschutz bietet
und Sie andererseits langfristig binden
kann, sollten Sie einen solchen Vertrag nur
nach griindlicher Uberlegung abschlie-
Ben.

Vorsicht: Verwechseln Sie nicht Befris-
tung und Kiindigungsausschluss! Es gibt
Vermieter, die einen Kiindigungsaus-
schluss — derzeit meist fiir ein oder zwei
Jahre — in den Mietvertrag aufnehmen.
Daran sind Sie in der Regel als Mieter/in
gebunden. Nach der Rechtsprechung ist
die Vereinbarung eines Kiindigungsaus-
schlusses — auch ohne Staffelmietverein-
barung — fiir die Dauer von bis zu vier
Jahren zulissig. Uberlegen Sie gut, ob Sie
sich darauf einlassen wollen. Verfallen Sie
auch bitte nicht dem weitverbreiteten Irr-
glauben, sich durch das Stellen von ,,drei
Nachmietern® vorzeitig aus einem derar-
tigen Vertrag 16sen zu konnen!

VERTRAGSPARTNER/INNEN
Vertragspartner sind alle, die den Mietver-
trag unterschrieben haben. Dementspre-
chend miissen Erkldrungen, die das Miet-
verhiltnis betreffen, immer von allen un-
terschrieben bzw. an alle adressiert wer-
den. Mieter/innen, die aus der Wohnung
ausziehen, haften weiterhin fiir die Ver-
pflichtungen aus dem Mietvertrag, solan-
ge sie nicht ausdriicklich aus dem Miet-
vertrag entlassen sind.

Wenn ein/e Ehepartner/in oder Partner/in
einer eingetragenen Lebenspartnerschaft
zu Thnen in die Wohnung ziehen will, kann
der Vermieter dies nicht ablehnen. Sie
miissen dem Vermieter den Zuzug ledig-
lich mitteilen. Er muss Thre/n Partner/in
aber nicht in den Mietvertrag aufnehmen.
Fiir die Aufnahme von (nicht eingetrage-
nen) Lebenspartner/innen ist die Erlaubnis
des Vermieters erforderlich, diese wird er
aber schwerlich verweigern konnen (siehe
unsere Infoschrift ,,Untermiete).

Bei Scheidung kann das Familiengericht
auf Antrag die Wohnung einer Person der
Ehepartnerschaft zuweisen, der Vermieter
ist dann an diese Entscheidung gebun-
den.

Nach dem Tod eines Mieters/einer Miete-
rin haben Ehepartner/innen bzw. Lebens-
gefihrt/innen, die mit ihm/ihr einen ge-
meinsamen Haushalt gefiihrt haben, ein
Eintrittsrecht in das Mietverhiltnis. Auch
Kinder oder andere Haushaltsangehdrige

haben unter bestimmten Umstidnden das
Recht, in den Mietvertrag einzutreten.
Wollen Sie als berechtigte Person das
Mietverhiltnis nicht fortsetzen, miissen
Sie dies dem Vermieter innerhalb eines
Monats nach Kenntnis vom Tod des Mie-
ters/der Mieterin mitteilen (§ 563 BGB).

Sind mehrere Personen gemeinsam Mie-
ter/innen, wird das Mietverhiltnis mit den
iiberlebenden Mieter/innen fortgesetzt.
Treten beim Tod des Mieters/der Mieterin
keine berechtigten Personen in das Miet-
verhéltnis ein bzw. wird es nicht durch
berechtigte Personen weitergefiihrt, wird
es mit den Erben fortgesetzt (§ 564 BGB).
In diesem Fall konnen Vermieter und Er-
ben das Mietverhiltnis auBerordentlich
kiindigen. Falls Sie betroffen sind, sollten
Sie sich individuell beraten lassen.

HUTEN SIE IHREN MIETVERTRAG!
Kauf bricht nicht Miete* (§ 566 BGB). Sie
sind daher keinesfalls verpflichtet, einen
neuen Vertrag abzuschlieBen oder in An-
derungen einzelner Vertragsbestimmun-
gen einzuwilligen, wenn die Hausverwal-
tung wechselt oder wenn Thr Haus oder
Thre Wohnung verkauft wird (siehe auch
unsere Infoschriften ,,Eigentiimerwech-
sel“und ,,Umwandlung®). Ein neuer Miet-
vertrag bringt fastimmer Verschlechterun-
gen — lassen Sie sich beraten, bevor Sie
einen nicht wieder gutzumachenden Feh-
ler begehen.

Das Original Thres Mietvertrags sollten
Sie niemals aus der Hand geben. Bewah-
ren Sie es zusammen mit Ubergabeproto-
kollen, dem Beleg iiber eine etwaige Kau-
tionszahlung und Vereinbarungen, die Sie
nach Abschluss des Mietvertrags getrof-
fen haben, gut auf und fertigen Sie sich zur
Sicherheit eine Kopie an.

KUNDIGUNG

Kiindigung des unbefristeten Miet-
vertrags durch Mieter/innen

Die gesetzliche Kiindigungsfrist fiir eine
ordentliche Kiindigung durch Mieter/in-
nen betrigt drei Monate, wenn nichts an-
deres vereinbart ist. (Die kiirzeren Kiindi-
gungsfristen fiir Mieter/innen in giiltigen
DDR-Mietvertriagen gelten als vereinbart
und haben somit weiter Bestand.)

Eine Vereinbarung iiber andere Fristen
darf nicht zum Nachteil des Mieters sein
— sie ist dann unwirksam.

Die Kiindigung muss immer schriftlich
erfolgen und bis zum dritten Werktag (der
Sonnabend zihlt mit!) eines Kalendermo-
nats zugehen, damit dieser Monat mitge-
rechnet wird (§ 573 ¢ Absatzl BGB). Geht
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Mieter/innen sollten unbedingt eine Kopie ihres Mietvertrags anfertigen und niemals das Original

aus der Hand geben.  Foto: Matthias Coers

sie spéter zu, verschiebt sich die Frist um
einen Monat.

Achtung: Fine nur per Telefax, E-Mail
oder SMS iibermittelte Kiindigung ist
mangels Einhaltung der Schriftform un-
wirksam! Sorgen Sie daher dafiir, den
Zugang Threr Kiindigung beim Vermieter
z. B. durch Einschreiben, Ubergabe durch
Zeugen o. 4. im Streitfall auch beweisen
zu konnen.

Verlangerte Kiindigungsfristen

fir den Vermieter

Fiir den Vermieter verldngert sich die ge-
setzliche Kiindigungsfristin Abhéngigkeit
von der Mietdauer. Sie betrigt sechs Mo-
nate bei einer Mietdauer von mehr als fiinf
Jahren und neun Monate bei einer Miet-
dauer von mehr als acht Jahren.

Diese Fristen diirfen nicht zum Nachteil
der Mieter/innen verkiirzt werden — wohl
aber konnen im Mietvertrag langere Kiin-
digungsfristen fiir den Vermieter verein-
bart werden.

Achtung: Fiir Mietvertrige, die vor dem 1.
September 2001 geschlossen wurden,
konnen Ubergangsregelungen gelten. Die-
se sind besonders bei Zeitmietvertrigen,
Vertrdgen mit Verldngerungsklausel und
hinsichtlich der vereinbarten Kiindigungs-
fristen zu beachten.

Sonderkiindigungsrechte fiir
Mieter/innen

Sie haben als Mieter/in in einer Reihe von
Féllen ein Sonderkiindigungsrecht. Je
nachdem, welcher Kiindigungsgrund vor-
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liegt, sind besondere Fristen zu beachten
oder es gilt die gesetzliche dreimonatige
Kiindigungsfrist. Wir fiihren hier die wich-
tigsten Fille an:

* Bei Mieterhohungen bis zur ortsiibli-
chen Vergleichsmiete nach § 558 BGB
oder Mieterhohung wegen Modernisie-
rung nach § 559 BGB konnen Sie bis zum
Ablauf des zweiten Monats nach dem
Zugang des Erhohungsverlangens zum
Ablauf des iiberndchsten Monats kiindi-
gen (§ 561 BGB).

Beispiel: Zugang im Lauf des Monats
August, Kiindigung bis Ende Oktober zu
Ende Dezember (bei Sozialwohnungen ist
die Kiindigungsfrist um jeweils einen Mo-
nat kiirzer).

* Bei Ankiindigung einer erheblichen
Modernisierung konnen Sie in dem Mo-
nat, der auf die Ankiindigung folgt, zum
Ende des darauf folgenden Monats kiindi-
gen (§ 555 e Absatz 1 BGB).

* Nach dem Tod eines Mieters/einer
Mieterin konnen iiberlebende Mieter/in-
nen bzw. die Erben das Mietverhiltnis
innerhalb eines Monats mit der gesetzli-
chen Frist kiindigen (§§ 563 a, 564 BGB).
e Bei unberechtigter Verweigerung der
Zustimmung zur Untermiete haben Mie-
ter/innen das Recht, die Wohnung mit der
gesetzlichen Frist zu kiindigen (§ 540
Absatz 1 Satz 2 BGB).

AuBerordentliche fristlose Kiindi-
gung durch Mieter/innen

Der Vermieter kann das Mietverhiltnis
auBlerordentlich fristlos kiindigen, wenn

INFOSCHRIFT

sich die Mieter/innen vertragswidrig ver-
halten. Auch Mieter/innen haben in be-
stimmten Fillen das Recht zur auBeror-
dentlichen fristlosen Kiindigung, wenn ein
wichtiger Grund fiir die Beendigung des
Mietverhéltnisses vorliegt und ihnen nicht
zugemutet werden kann, das Mietverhilt-
nis bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist
oder bis zur sonstigen Beendigung fort-
zusetzen (§ 543 BGB). Dieses Recht gilt
aber nur, wenn es in angemessener Zeit
nach Eintritt des Grunds fiir diese Art
Kiindigung ausgetibt wird. Auch ist es in
aller Regel erforderlich, den Vermieter
vorher schriftlich abzumahnen bzw. mit
Fristsetzung zur Abhilfe aufzufordern.
Gesetzliche Kiindigungsgriinde sind z. B.:
schwerwiegende Vertragsverlet-

zung des Vermieters (z. B. personli-
che Beleidigung, Hausfriedensbruch)
Nichtgewihrung des Gebrauchs

der Wohnung

Gefihrdung der Gesundheit.

In jedem Fall sollten Sie sich vor Aus-
spruch einer auflerordentlichen fristlosen
Kiindigung beraten lassen.

Mietaufhebungsvertrag

Neben den gesetzlich geregelten Moglich-
keiten, einen Mietvertrag fristgemif} oder
fristlos zu kiindigen, bleibt es den Ver-
tragspartnern, also Mieter/innen und Ver-
mieter, unbenommen, sich einvernehm-
lich tiber die — auch vorzeitige — Beendi-
gung des Mietverhiltnisses zu einigen,
und zwar in Form eines Aufhebungsver-
trags mit frei vereinbarter Frist. Dies gilt
aufgrund der Vertragsfreiheit auch fiir
Mieter/innen mit Zeitmietvertragen.

Wir vermitteln Ihnen hiermit zwar vie-
le Tipps und Informationen, jedoch
konnen wir nur eine Ubersicht geben
und auch nur die Rechtslage bei Druck-
legung einbeziehen. Diese allgemeinen
Informationen ersetzen nicht die fiir
den konkreten Fall notige individuelle
Rechtsbheratung. Nehmen Sie zur Bera-
tung die erforderlichen Unterlagen mit
— insbesondere den Mietvertrag — und
einen Nachweis iiber Ihre Mitglied-
schaft (das aktuelle MieterEcho auf
Thren Namen oder einen Zahlungsbeleg).

Unsere mietrechtlichen Infoschriften erhalten Sie auf
unserer Website unter www.bmgev.de/mietrecht/
infoschriften.html oder siehe Seite 2.
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Um Schimmelpilz vorzubeugen, sollte die relative
Luftfeuchtigkeit wéhrend der Heizperiode nicht
Uber 50% liegen. Auf einfache Weise lasst sich
das mit einem Hygrometer (Preis 8 bis 15 Euro)
kontrollieren. Foto: ME

Mieter/innen fragen — wir antworten

Fragen und Antworten zu Schimmel in Wohnungen

Von Gotz Autenrieth

% Wo tritt Schimmel haufig auf?
Schimmelpilzbefall kann an vielen Stellen
in einer Wohnung auftreten. Viele Mieter/
innen kennen das: Im Bad, an der Dusche
oder Badewanne verférben sich die Fugen
und bekommen dunkle Punkte. Im Schlaf-
zimmer entstehen schwarze Flecken an
der Aullenwand oder iiber dem Fenster.
Hiufig verfiarben sich auch die Fugen
moderner Fenster. Wo dies passiert, hingt
von vielen Faktoren ab wie dem Alter und
Zustand des Hauses und der Fenster, der
Lage der Wohnung im Haus etc

% Was sind die Ursachen fiir Schim-
melpilzbefall?

Zum Wachsen bendtigen Schimmelpilze
erstens Nihrstoffe und zweitens Feuchtig-
keit. Als Nahrboden kénnen Schimmelpil-
ze eine Vielzahl von organischen Materi-
alien nutzen wie diverse Holzarten, Span-
platten, Farben, Lacke, Papier, Pappe,
Karton (auch Gipskarton), Tapeten, Tape-
tenkleister, Kunststoffe, Gummi, Silikon,
Leder. Schimmelpilze kénnen aulerdem
auf Materialien wachsen, die selbst keine
Nihrstoffe abgeben, wenn sich organische
Partikel und Stidube aus der Luft auf diesen
abgesetzt haben (zum Beispiel auf Glas).
Feuchtigkeit kann aus verschiedenen
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Griinden in der Wohnung vorhanden sein.
Zu priifen ist beispielsweise, ob es einen
Wasserschaden im Haus gab, durch den
Feuchtigkeit in das Mauerwerk gelangt
ist, oder ob die Dachrinne undicht ist.
Wenn Schiden an AuBlenwinden auftre-
ten, kann es sich auch um Kondensat
(Niederschlagsfeuchtigkeit aus der Raum-
luft) handeln. Schiden, die durch Konden-

Foto: Privat

Der Sachversténdige und zertifizierte
Bauschadenbewerter Gétz Autenrieth
bietet Mitgliedern nach Beratung und auf
Empfehlung durch unsere Berater/innen
folgende Dienstleistungen zu Sonderkondi-
tionen an: Kurzgutachten bei Schimmel-
pilzbefall, Feuchtemessungen, Feststellung
und Einschétzung von Méangeln, Begleitung
bei Wohnungsabnahmen und Belegeinsicht
bei Betriebskosten.

sat verursacht werden, treten oft auf, wenn
die AuBlentemperatur unter 0°C sinkt.

Leider ist die Feststellung eines solchen
Schadens nicht ganz einfach. Seit einigen
Jahren wei3 man, dass bestimmte Schim-
melpilzarten nicht erst beim Auftreten von
Kondensat, sondern bereits ab einer rela-
tiven Luftfeuchtigkeit von 80% an der
Materialoberfliache wachsen konnen. Die-
se Situation kann bereits entstehen, wenn
die relative Luftfeuchtigkeit sonst im
Raum nur 55% betréigt. Um das zu verste-
hen, ist ein kleiner Ausflug in die Physik
notwendig. Man spricht von sogenannter
relativer Luftfeuchtigkeit, da Luft bei ho-
heren Temperaturen mehr Feuchtigkeit
und bei niedrigeren Temperaturen weniger
Feuchtigkeit aufnimmt. Gelangt nun zum
Beispiel warme, feuchte Luft aus Threm
Bad, in dem Sie gerade geduscht haben,
durch die offene Tiir ins kiihlere Schlaf-
zimmer, passiert folgendes: Die Auflen-
winde haben im Winter, je nach energeti-
schem Standard Ihres Hauses, auf der In-
nenseite eine niedrigere Oberfldchentem-
peratur als die Raumluft. Betrdgt die
Temperatur der Raumluft beispielsweise
20°C, kann die Oberflichentemperatur der
Wand 15°C oder in AuBlenecken auch nur
10°C betragen. Die Raumluft kiihlt dann
an den Oberflichen der AuBenwénde ab.
Dadurch steigt in diesen Bereichen die
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relative Luftfeuchte an und kann den kri-
tischen Wert von 80% erreichen. Wenn die
Luftfeuchtigkeit an der Materialoberflé-
che 100% erreicht, fillt Kondensat aus.
Gut sichtbar ist dies, wenn alte Fenster auf
der Innenseite beschlagen. Kondensat ist
Wasser und daher meist zu sehen oder zu
fiihlen. Eine hohe Luftfeuchtigkeit ist da-
gegen nicht zu sehen. Das macht die Sache
problematisch.

% Welche Rolle spielt das Heizen und
Liiften und wie mache ich das richtig?
Das ,richtige* Heizen und Liiften, tiber
das Hausverwaltungen und Medien oft
sprechen, ist nur bei Aulentemperaturen
von weniger als ca. + 5°C von Bedeutung.
Nur dann besteht die Gefahr, dass Konden-
sat entsteht. Genau darum geht es: Um die
Vermeidung von hoher Luftfeuchtigkeit
und Kondensat. Durch Kochen, Waschen,
Wischetrocknen und Duschen fallen er-
hebliche Mengen Feuchtigkeit im Haus-
halt an. Diese miissen hinaus geliiftet
werden. Hier kommt wieder der physika-
lische Effekt zum Tragen, dass wirmere
Luft mehr Feuchtigkeit aufnehmen kann
als kiltere. Beim Liiften zieht die warme
Luft, die viel Feuchtigkeit enthélt, nach
drauBen abundkiltere, ,,trockene‘ Aul3en-
luft stromt nach innen. Wenn Sie das
Fenster wieder schlieBen, erwirmt sich die
herein gestromte Luft. Dadurch sinkt die
relative Luftfeuchtigkeit und die Gefahr
des Schimmelpilzwachstums ist gebannt.
In diesem Zusammenhang sei erwéhnt,
dass es atmende Winde nicht gibt. Feuch-
tigkeit diffundiert nur in duflerst geringer
Menge durch die Winde. Aulenwénde aus
Stein, die verputzt, tapeziert und gestri-
chensind, lassen kaum Feuchtigkeit durch.
Eine geringe Menge Feuchtigkeit ent-
weichtin der Regel durch undichte Fenster
und Tiiren. Der grofite Teil muss durch
Liiften abgefiihrt werden.

Richtig Liiften ist ganz einfach: 3 bis 5 Mal
am Tag fiir ca. 5 Minuten die Fenster oder
die Balkontiir ganz 6ffnen. Wenn moglich
mit Querliiftung, das heifit, dass Sie an den
gegeniiberliegenden Winden der Woh-
nung — beispielsweise in Bad und Wohn-
zimmer — gleichzeitig die Fenster 6ffnen.
Wenn tagsiiber niemand in der Wohnung
ist, konnen Sie selbstverstiandlich nur mor-
gens und abends liiften. Feuchtigkeit, die
durch das Trocknen der Dusche/Wanne
und des Handtuchs in die Raumluft ge-
langt, verbleibt dann in Threr Wohnung
(siehe hierzu die letzte Antwort).

Extrem wichtig ist, dass Sie im Winter die
Fenster nicht kippen, weil dann folgendes
passiert: Der Bereich um das Fenster kiihlt
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durch das lange Offnen des Fensters stark
aus. Nach dem Schliefen des Fensters
passiert das Gleiche wie bereits beschrie-
ben: Die warme Raumluft kiihlt an den
kalten Wéanden am Fenster (vor allem an
den Fensterlaibungen) ab, die relative
Luftfeuchte steigt und es kann zu Schim-
melpilzwachstum kommen.

Auch das richtige Heizen ist nicht schwer:
Verdndern Sie die Einstellung an der Hei-
zung oder am Thermostat immer nur
leicht. Drehen Sie bei Abwesenheit nur
wenig zurlick und wenn Sie zuhause sind,
wieder etwas hoher. Entgegen der friiher
vorherrschenden Meinung ist es nicht
sinnvoll, die Heizung bei Abwesenheit
ganz auszustellen bzw. den Thermostat am
Heizkorper auf ,,0% zu stellen. Die Rdume
konnen dann stark auskiihlen und das an-
schlieBende Hochheizen benotigt mehr
Energie, als wenn Sie leicht durchgeheizt
hitten. Wichtig isteine moglichstkonstan-
te Beheizung.

% Ich méchte im Schlafzimmer nicht hei-
zen, da es mir dann zu warm wird. Ist das
ein Problem?

‘Wenn Sie Ihr Schlafzimmer nicht heizen,
die anderen Ridume aber schon, entsteht
ein Temperaturunterschied zwischen dem
Schlafzimmer und dem Rest der Woh-
nung. Steht dann die Schlafzimmertiir
offen, beispielsweise beim Saubermachen
oder Aufrdumen, gelangt wirmere Luft
aus den anderen Rdumen ins Schlafzim-
mer und es passiert der oben beschriebene
Effekt: Die wiarmere Luft kiihlt im Schlaf-
zimmer ab, dadurch steigt die relative
Luftfeuchte und es kann zu Schimmel-
pilzwachstum kommen. Sie sollten daher
die Heizung zumindest so einstellen, dass
der Heizkorper im oberen Bereich leicht
warm wird. Einfach ausprobieren, je nach
Auflentemperatur den Thermostat zum
Beispiel auf,,1* stellen. Und natiirlich hilft
auch, die Schlafzimmertiir geschlossen zu
halten und regelmiBig im Schlafzimmer
das Fenster zu 6ffnen und zu liiften.

% Wer ist schuld, wenn in meiner Woh-
nung Schimmelpilze vorhanden sind?

Bei dieser Frage dreht es sich meistens um
die Ursache von Feuchtigkeit. In solchen
Fillen gibt es hiufig Streit, da der Vermie-
ter zumeist angeben wird, dass Sie nicht
ausreichend geliiftet und/oder geheizt ha-
ben. Es muss dann festgestellt werden, ob
Mingel im Wirmeschutz des Gebédudes
vorhanden sind. So sind zum Beispiel nach
Norden ausgerichtete Auflenecken von
Altbauten héufig auch bei ausreichender
Liiftung und Beheizung nicht schimmel-

MIETRECHT AKTUELL

In der kalten Jahreszeit muss zur Vermeidung von
Schimmel ausreichend gelliftet werden, aber nicht
mit gekippten Fenstern, da bei Kippliftung oft zu
wenig Luft ausgetauscht wird und die Wande zu
stark auskiihlen.  Foto: Matthias Coers

frei zu halten. Auch in Gebéduden der
1950er, 60er und 70er Jahren kiihlen Au-
Benwinde und -ecken im Winter stark aus,
sodass der oben genannte kritische Wert
von 80% relativer Luftfeuchtigkeit an den
betreffenden Stellen erreicht werden kann.
In solchen Fillen muss der Vermieter Ab-
hilfe schaffen.

Anders sieht es in Badern und Schlafzim-
mern aus. Hier sorgt haufig das Nutzerver-
halten fiir Schimmelpilzbefall. Wie zuvor
beschrieben, kann es, wenn das Schlaf-
zimmer nicht beheizt wird, zum Wachs-
tum von Schimmelpilzen kommen. Im
Bad kann die Luftfeuchtigkeit nach dem
Duschen oder Baden stark ansteigen. Vor
allem, wenn Sie den ganzen Tag aufler
Haus sind und nicht liiften konnen. Tritt
Schimmelpilzwachstum unter der Tapete
(auf dem Putz) auf, ist mit groer Wahr-
scheinlichkeit von auflen eindringende
Feuchtigkeit die Ursache, beispielsweise
durch Risse in der Fassade oder aufstei-
gende Feuchtigkeit.

% Welche Gefahren gehen von Schim-
melpilzen aus?

Schimmelpilze sind ein natiirlicher Teil
unserer belebten Umwelt. Sie sind fast
iiberall zu finden, also auch in Innenrau-
men. Sie sind normalerweise harmlos,
viele Menschen mogen zum Beispiel
Schimmelkise. Ubersteigt allerdings die
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Schimmelpilzkonzentration ein bestimm-
tes MaB, kann es zu gesundheitlichen
Problemen fiir die Bewohner/innen kommen.
Haben Sie Schimmelpilzbefall in Ihrer
Wohnung, gelangen Pilzbestandteile,
-sporen und Stoffwechselprodukte in die
Raumluft. Werden sie eingeatmet, konnen
sie allergische Reaktionen hervorrufen.
Die héufigsten bei Schimmelpilzbelastun-
gen beschriebenen Symptome sind unspe-
zifisch, zum Beispiel Kopfschmerzen,
Atembeschwerden, Husten, Ausschlag
und Miidigkeit. In seltenen Féllen konnen
bestimmte Schimmelpilzarten bei be-
stimmten Risikogruppen auch Infektionen
hervorrufen. Besonders betroffen davon
sind Menschen mit einem geschwéchten
oder noch nicht voll ausgebildeten Im-
munsystem. Bei diesen Risikogruppen —
dltere oder kranke Menschen und Kinder
— kann es zu chronischen Erkrankungen
wie Asthma kommen.

% Woran kann ich Schimmelpilzbefall
erkennen?

Wenn Sie an einer Wand, in einer Ecke
oder in Fliesenfugen Verfarbungen fest-
stellen, kann es sich um Schimmelpilze
handeln. Typisch ist die punktuelle Dun-
kelfarbung. Ein gleichmiBiges Auftreten,
das sogenannte rasenartige Wachstum, ist
seltener. AuBlerdem kann Geruch ein Hin-
weis auf Schimmelpilze sein. Wenn es in
der Wohnung oder einzelnen Ridumen
muffig oder modrig riecht, obwohl alles
sauber ist und keine anderen Geruchsquel-
len vorhanden sind, kann zum Beispiel
hinter einer Verkleidung oder in einem
Hohlraum Feuchtigkeit zu Schimmel-
pilzwachstum gefiihrthaben. Die 100%ige
Sicherheit verschafft die Auswertung einer
Probe im Labor.

% Was mache ich, wenn ich in meiner
Wohnung Schimmel vermute oder fest-
gestellt habe?

Das hingt davon ab, wie grof3 der Befall
ist. Hierfiir gibt es einen guten Ratgeber
vom Umweltbundesamt, den ,,Schimmel-
pilz-Leitfaden®. Dieser unterteilt Schiden
in 3 Kategorien. Abhingig von der Grof3e
des Schadens werden Empfehlungen ge-
geben, wie man sich verhalten sollte.
Einen kleineren Schaden bis ca. 5 mal 5
cm oder 2 mal 10 cm konnen Sie selbst
beseitigen. Dazu nehmen Sie am besten
Spiritus (hochprozentigen Alkohol). Die-
ser totet die Pilze ab und hat den Vorteil,
dass er verdunstet und keine Feuchtigkeit
an der betroffenen Stelle verbleibt. Viele
handelsiibliche Schimmelentferner beste-
hen zum Teil aus Wasser und enthalten
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Chlor, das Ihre Gesundheit belasten kann.
Dabher ist von solchen Reinigern abzuraten.
Istder Schaden grofer als 0,5 qm, also zum
Beispiel 50 mal 100 cm, sollte die Freiset-
zung von Pilzbestandteilen unmittelbar
unterbunden werden. Das kann durch Ab-
decken der betroffenen Stelle mit einer
Folie und Abkleben erfolgen. Die Ursache
des Schadens ist kurzfristig zu ermitteln.
Es ist empfehlenswert, sich in dem betrof-
fenen Zimmer nur kurz aufzuhalten und
dort nicht zu schlafen. Die Zimmertiir
sollte geschlossen bleiben, um den Aus-
tausch der Luft mit anderen Zimmern zu
unterbinden. Bei einem Schaden dieser
Grofe sollte ein Fachmann hinzugezogen
werden, damit Sie sich nicht unnétigen
Gesundheitsgefahren aussetzen und die
richtigen Maflnahmen ergriffen werden
koénnen.

% Begiinstigt eine Wirmedammung
des Hauses mit einem sogenannten
Warmedammverbundsystem das Schim-
melpilzwachstum?

Immer wieder hort man, dass es nach dem
Anbringen einer Wirmeddmmung ver-
mehrt zu Schimmelpilzbefall kommt. Die
Wirmedammung ist aber nicht die Ursa-
che. Ganz im Gegenteil: Durch das An-
bringen einer Auflendimmung erhohen
sich die Oberflichentemperaturen der Au-
Benwinde. Die Winde werden nicht mehr
so kalt, sodass sich kein Kondensat mehr
bilden kann. Warum wird das dann aber
immer wieder erzidhlt? Der Grund ist ein
anderer: Da bei Sanierungen héufig auch
die Fenster und/oder die Wohnungstiiren
erneuert werden, ist die Wohnung ,,dicht®.
Es gibt keine Zugluft, die sogenannte
Hhatlirliche Liiftung”, mehr. Dadurch
miissen Sie mehr liiften, um die Feuchtig-
keit abzufiihren.

% Was kann ich tun, um einen Schim-
melpilzbefall zu vermeiden?

Als Wichtigstes natiirlich, wie oben be-
schrieben, ausreichend Liiften und Hei-
zen, um die Feuchtigkeit abzufiihren. Die
relative Luftfeuchte sollte wihrend der
Heizperiode nicht tiber 50% liegen. Emp-
fehlenswert ist die Anschaffung eines
Feuchtemessers (Hygrometer), mit dem
Sie die Luftfeuchtigkeit kontrollieren kon-
nen. Wenn Sie das Schlafzimmer nicht
oder nur wenig heizen, sollte die Tiir ge-
schlossen sein. Wenn Sie tagsiiber nicht
liiften konnen, weil Sie berufstitig oder
unterwegs sind, verbleibt die durch das
morgendliche Duschen entstandene
Feuchtigkeit in der Raumluft. Vor allem in
Biadern kommt es dadurch immer wieder

Wenn Schimmelpilz unter der Tapete - also auf
dem Putz - entsteht, ist die Ursache wahrschein-
lich von auBen eindringende Feuchtigkeit durch
einen Gebdudemangel. Foto: Gétz Autenrieth

zu Schimmelpilzbefall. Hier kann ein
Luftentfeuchter Abhilfe schaffen, der mit-
tels Granulat der Raumluft tiberschiissige
Feuchtigkeit entzieht. Einen solchen Luft-
entfeuchter erhalten Sie im Baumarkt fiir
ca. 10 bis 15 Euro. Eine lohnende Investi-
tion. Wenn es kritische Bereiche in Threr
Wohnung gibt wie eine nach Norden aus-
gerichtete AuBBenwand, kann der Anstrich
mit einer Silikatfarbe das Risiko eines
Schimmelpilzbefalls senken. Durch die
enthaltenen Mineralien hat diese Farbe
einen hohen ph-Wert von 11 und ist somit
basisch. Fiir Schimmel sind das schlechte
Bedingungen. Silikatfarben enthalten
hiufig keine Losungsmittel und Weichma-
cher, was sie ideal fiir Allergiker macht.
Anti-Schimmel-Farben mit fungiziden
(pilztétenden) Zusidtzen sind dagegen
nicht zu empfehlen. Da es bei der Verwen-
dung dieser Produkte zur Freisetzung von
gesundheitsgefihrdenden Stoffen kom-
men kann, ist von der Verwendung in be-
wohnten Rdumen abzuraten.

Weitere Informationen:

- ,Ratgeber Schimmel im Haus - Ursachen, Wirkungen,
Abhilfe*, Umweltbundesamt, 2014

- Leitfaden zur Ursachensuch und Sanierung bei Schim-
melpilzwachstum in Innenrdumen*” (,Schimmelpilzsa
nierungs-Leitfaden®), Umweltbundesamt, 2005

- ,Leitfaden zur Vorbeugung, Untersuchung, Bewertung
und Sanierung von Schimmelpilzwachstum in Innenréu-
men* (,Schimmelpilz-Leitfaden®), Umweltbundesamt,
2002

www.umweltbundesamt.de
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LG Berlin, Urteil vom 18.11.2015
AZ: 65 S 354/14

Mieterh6hung und Kap-
pungsgrenzen-Verordnung

Mitgeteilt von Rechtsanwalt Wilhelm Lodde

Die im Land Berlin geltende Kappungs-
grenzen-Verordnung vom 19. Mai 2013
ist mit dem Grundgesetz und der Berliner
Verfassung vereinbar und damit nicht
verfassungswidrig.

Der Vermieter verlangte mit Schreiben
vom 29. August 2013 die Zustimmung zu
einer Mieterhdhung ab 1. November 2013,
wobei er letztlich (nur noch) eine Erho-
hung um 20%, ausgehend von der vor drei
Jahren am 1. November 2010 geltenden
Miete, geltend machte.

Das Amtsgericht Neukélln sprach ihm je-
doch unter Berlcksichtigung der Berliner
Kappungsgrenzen-Verordnung nur eine

Miet-Map BERLIN

Erhéhung um 15% zu, bezogen auf die
vor drei Jahren gliltige Miete. Der Vermie-
ter legte Berufung ein. Er vertrat die Auf-
fassung, dass die Kappungsgrenzen-Ver-
ordnung des Landes Berlin vom 19. Mai
2013, wonach die Miete binnen der letzten
drei Jahre um nicht mehr als 15% erhoht
werden darf, verfassungswidrig und daher
nicht anzuwenden sei. Das Land Berlin
als Verordnungsgeber wére nach seiner
Meinung verpflichtet gewesen, zunachst
langwierige empirische  Untersuchun-
gen zur Gefahrdung der ausreichenden
Versorgung mit Mietwohnungen vorzu-
nehmen.

Das Landgericht Berlin folgte dieser Auf-
fassung nicht. Es habe ,keine Bedenken,
dass die hier entscheidungserheblichen
Vorschriften mit dem Grundgesetz bzw.
der Berliner Verfassung vereinbar sind®
Zudem habe der Bundesgerichtshof zwi-
schenzeitlich in einem anderen Rechts-
streit rechtskraftig entschieden, dass die
Berliner  Kappungsgrenzen-Verordnung

RECHT UND RECHTSPRECHUNG

den verfassungsrechtlichen Anforderun-
gen genugt.

Anmerkung: Nach den mietrechtlichen
Bestimmungen des Biirgerlichen Ge-
setzbuchs (BGB) wird die Erhéhung der
Miete auf die ortstibliche Vergleichsmie-
te zusétzlich durch die sogenannte Kap-
pungsgrenze begrenzt, wonach die Miete
innerhalb von drei Jahren nicht um mehr
als 20% steigen darf. Laut § 558 Absatz
3 BGB kénnen die Landesregierungen
Gebiete bestimmen, in denen die aus-
reichende Versorgung mit Mietwohnun-
gen besonders gefédhrdet ist, in welchen
dann stattdessen eine Kappungsgrenze
von 15% gilt. Von dieser Erméchtigung
hat das Land Berlin mit Erlass der Kap-
pungsgrenzen-Verordnung am 19. Mai
2013, welche fiir das gesamte Stadtgebiet
gilt, Gebrauch gemacht. Die Verordnung
ist, wie nun auch der Bundesgerichtshof
entschieden hat (siehe nachstes Urteil),
rechtméBig.

Miet-Map Berlin: Die Karte
von ImmobilienScout24
zeigt die durchschnittliche

Kaltmiete fiir eine 30 Jahre
alte 2-Zimmer-Wohnung mit 70
gm Wohnflache an den U- und
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S-Bahnhofen.

Quelle: ImmobilienScout24.de
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BGH, Urteil vom 04.11.2015
AZ: VIl ZR 217/14

Bundesgerichtshof bestatigt
RechtmaBigkeit der Kap-
pungsgrenzen-Verordnung
des Landes Berlin

Pressestelle des Bundesgerichtshofs
PM Nr. 185/2015

Der Bundesgerichtshof bestétigte in ei-
nem Mieterhéhungsstreit sowohl die
RechtméBigkeit der ,Erméchtigungs-
grundlage” (§ 558 Absatz 3 BGB) als
auch der Kappungsgrenzen-Verordnung
des Landes Berlin. Sie versto3en insbe-
sondere nicht gegen die grundgesetzlich
verburgte Eigentumsgarantie. Die Bestim-
mung des § 558 Absatz 3 BGB verfolge
ein legitimes, dem o&ffentlichen Interesse
dienendes Regelungsziel, ,ndmlich in Ge-
bieten mit besonderer Gefahrdungslage
einen zu raschen Anstieg von Mieten auf
das Niveau der ortsublichen Vergleichs-
miete zu dampfen®. Zur Erreichung dieses
Ziels sei ein im Hinblick auf die Eigenti-
merinteressen weniger einschneidendes,
aber gleich wirksames Mittel nicht ein-
deutig feststellbar. Es sei auch nicht zu
beanstanden, dass der Berliner Senat
fir die ganze Stadt die Mieterh6hungs-
moglichkeit auf eine Steigerung von 15%
begrenzt hat. Der Gesetzgeber habe den
Landesregierungen einen ,weiten woh-
nungsmarkt- und sozialpolitischen Be-
urteilungs- und Einschatzungsspielraum
eingerdumt, der anhand der o6rtlichen
Gegebenheiten ausgefillt werden muss*®.
Diesen Spielraum hétte das Land Berlin
nur dann Uberschritten, wenn seine Er-
wéagungen offensichtlich verfehlt gewesen
waren. Das konnte der Bundesgerichtshof
nicht feststellen. Das ,methodische Kon-
zept des Verordnungsgebers” (des Ber-
liner Senats) sei ,tragfahig® Das Gericht
durfe nicht seine eigene Beurteilung an
die Stelle des weitreichenden Beurtei-
lungsspielraums des Landes setzen.

BGH, Urteil vom 18.11.2015
AZ: VIl ZR 266/14

Mieterh6hung auch bei
Wohnflachenabweichung
nur unter Beachtung der

Kappungsgrenze

Die bei Abschluss eines Wohnraummiet-
vertrags getroffene Beschaffenheitsver-
einbarung zur WohnungsgréBe ist — und
zwar auch bei Abweichungen von bis zu
10% - nicht geeignet, die bei einer spéte-
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ren Mieterhdhung zu beriicksichtigende
GroBe der Wohnung durch einen von den
tatsdchlichen Verhéltnissen abweichen-
den fiktiven Wert verbindlich festzulegen
(Aufgabe der Senatsrechtsprechung, zu-
letzt Senatsurteil vom 8. Juli 2009 - VIll ZR
205/08). Vielmehr ist jede im Wohnraum-
mietvertrag enthaltene, von der tatséchli-
chen WohnungsgréBe abweichende Wohn-
flichenangabe fiir die Anwendbarkeit des
§ 558 BGB und die nach dessen MaBsta-
ben zu beurteilende Mieterh6hung ohne
rechtliche Bedeutung. MaBgeblich fiir den
nach dieser Bestimmung vorzunehmen-
den Abgleich der begehrten Mieterhéhung
mit der ortsiiblichen Vergleichsmiete ist al-
lein die tatséchliche GroBe der vermieteten
Wohnung.

Auch in Féllen, in denen sich nachtréaglich
herausstellt, dass die tatsachliche Wohn-
fliche liber der bis dahin von den Miet-
vertragsparteien angenommenen oder
vereinbarten Wohnfliche liegt, kommt
bei einseitigen Mieterh6hungen die Kap-
pungsgrenze des § 558 Absatz 3 BGB zur
Anwendung, zu deren Bemessung die zu
Beginn des Vergleichszeitraums gelten-
de Ausgangsmiete der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete gegeniiberzustellen ist.

Der Bundesgerichtshof entschied am 18.
November 2015 (entgegen seiner bishe-
rigen Rechtsprechung), dass Mieterh6-
hungen auf die ortsubliche Vergleichs-
miete auf der Basis der tats&chlichen
Wohnflache zu erfolgen haben. Dabei
spiele es keine Rolle, ob im Mietvertrag
eine abweichende (falsche) Wohnflache
angegeben und wie hoch die Abweichung
von der tatsadchlichen Wohnflache sei. In
dem entschiedenen Fall war im Mietver-
trag die Wohnflache mit 156,95 gm ange-
geben. Tatsachlich betragt die Flache der
Wohnung jedoch 210,43 gm, also 33,95%
mehr als vereinbart. Der Vermieter war der
Meinung, er kénne die Miete wegen der
tatsachlich gréBeren als vertraglich ver-
einbarten Wohnflache in H6he von bisher
629,75 Euro auf 843,06 Euro anpassen.
Er verlangte vom Mieter die Zustimmung
zu einer Erhéhung der Miete auf 937,52
Euro. Diese Erhdhung begriindete er mit
der Anpassung auf 843,06 Euro wegen
der gréBeren Wohnflache und mit einer
Mieterh6hung geméan § 558 BGB bis zur
ortsiiblichen Vergleichsmiete in Héhe von
94,46 Euro, also um 15% (Kappungsgren-
ze) der vor drei Jahren geltenden Miete in
Hbéhe von 629,75 Euro. Der Mieter stimm-
te nur der Erhéhung um 94,46 Euro (der
nach der Kappungsgrenze berechneten
15%) zu. Die Zustimmung zur Erhéhung
um den Anpassungsbetrag in Héhe von
213,31 Euro verweigerte er. Der Vermieter
klagte auf Zustimmung auf die Erhéhung
um den Anpassungsbetrag. Die Klage
des Vermieters wurde abgewiesen. Der
Bundesgerichtshof stellte klar, dass die

Kappungsgrenze (in Berlin: maximal 15%
innerhalb von drei Jahren) auch im Fall
einer stark abweichenden Wohnflache
gelte. Es liege hier auch kein ,Wegfall der
Geschéftsgrundlage” vor, der dem Ver-
mieter eine darlber hinausgehende Miet-
erhéhungsmdglichkeit erdffnen wirde. Die
zutreffende Ermittlung der tatsachlichen
Wohnfléache falle ndmlich regelmaBig in
den Risikobereich des Vermieters.

Viel wichtiger fur kiinftige Mieterhdhungen
dirfte aber eine andere Klarstellung des
Bundesgerichtshof in diesem Urteil sein.
In seiner bisherigen Rechtsprechung
hatte der Bundesgerichtshof die Auffas-
sung vertreten, dass eine Abweichung
der tatsachlichen Wohnflache von der im
Mietvertrag angegebenen Wohnflache
nur dann beachtlich sein sollte, wenn sie
mehr als 10% betragt. Diese Rechtspre-
chung hat er nun, zumindest bezogen auf
Mieterhéhungen, ausdricklich aufgege-
ben. § 558 BGB solle ,es dem Vermieter
ermdglichen, eine angemessene, am 0Ort-
lichen Markt orientierte Miete zu erzielen.
Fir den Vergleich ist deshalb allein der
objektive Wohnwert der zur Mieterhd-
hung anstehenden Wohnung mafBgeb-
lich, wahrend etwaige Vereinbarungen
der Mietvertragsparteien Uber die Woh-
nungsgréBe im Mieterhéhungsverfahren
keine Rolle spielen kénnen, denn sonst
wirden nicht die tatsachlichen, sondern
fingierte Umsténde berlcksichtigt! Der
Bundesgerichtshof stellte klar, dass auch
bei Abweichungen von weniger als 10%
(egal, ob nach oben oder unten) die Be-
rechtigung einer Mieterh6hung anhand
der tatsachlichen Wohnflache zu beur-
teilen ist. Der Bundesgerichtshof stellte
klar, dass gemaf § 557 Absatz 3 BGB der
Vermieter bei Fehlen einer wirksamen Er-
héhungsvereinbarung nach Absatz 1 oder
2 die Miete nur nach den §§ 558 bis 560
BGB erhohen kann. Diese Regelung ist
abschlieBend, einseitige Mieterhdhungen
sind allein nach MaBgabe der §§ 558 ff.
BGB zugelassen.

Anmerkung: Der BGH hat nun seine
Rechtsprechung zu abweichenden Wohn-
flaichen nach Jahren zumindest teilweise
aufgegeben. Diese Korrektur war (ber-
féllig. Der BGH hatte selbst willkirlich
eine Grenze von 10% festgelegt; danach
sollten nur Abweichungen von mehr als
10% von der im Mietvertrag angegebe-
nen Wohnfldche relevant sein, und zwar
sowohl fiir Mieterhéhungen, als auch fir
Betriebskostenabrechnungen und Miet-
riickforderungen (siehe néchstes Urteil).
Zumindest in Bezug auf Mieterhéhungen
war diese Festlegung offensichtlich falsch,
da damit in unzéhligen Féllen die ortstbli-
che Miete — entgegen dem Gesetzeswort-
laut — bei Mieterh6hungen (berschritten
werden durfte, wenn der Vermieter im
Mietvertrag eine zu groBe Fldche ange-
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Der BGH gab seine bisherige Rechtsprechung auf: Bei einer Mieterhéhung kommt es ausschlieBlich auf
die tatséchliche und nicht auf die vertraglich vereinbarte Wohnflache an, selbst wenn die Abweichung
weniger als 10% betragt. Foto: ME

geben hatte (sofern er es nicht (bertrieb
und die 10%-Grenze einhielt). Ob der
BGH nun auch seine Rechtsprechung
zu Betriebs-/Heizkosten und Mietrtickfor-
derungen entsprechend korrigiert, bleibt
abzuwarten.

AG Mitte, Urteil vom 08.10.2015
AZ: 117 C 237/14

Riickforderung
tiberzahlter Miete bei
abweichender Wohnflache

Mitgeteilt von Rechtsanwalt
Hans-Christoph Friedmann

Stellt der Mieter fest, dass die Wohnflache
seiner Wohnung tatsachlich mehr als 10%
geringer ist als im Mietvertrag angegeben,
kann er die Miete anteilig fiir die letzten 10
Jahre zuriickfordern.

In einem Mietvertrag aus dem Jahr 1999
war die WohnungsgréBe mit ,ca. 53,75
gm*“ angegeben. Anlasslich einer Miet-
erhéhung im Jahr 2014 lie3 der Mieter sei-
ne Wohnung vermessen und stellte fest,
dass die tatsachliche Flache nur 45,66
gm betragt. Mit Schreiben vom 14. Mai
2014 forderte er den Vermieter zur Riick-
zahlung Uberzahlter Miete in H6he von
11.219,57 Euro auf. Da der Vermieter nicht
zahlte, reichte der Mieter im September
2014 Klage ein. Ein vom Gericht einge-
holtes Sachverstandigengutachten besta-
tigte die Abweichung der WohnungsgréBBe
um mehr als 10%. Der Vermieter erhob
die Einrede der Verjghrung. Da alle zum
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Zeitpunkt der Klageeinreichung langer als
10 Jahre zurlickliegenden Anspriiche ver-
jahrt waren (hier also alle Riuckzahlungs-
anspriche des Mieters bis einschlie3lich
31. August 2004), verurteilte das Gericht
den Vermieter ,nur“ zur Zahlung von
7.353,95 Euro.

Anmerkung: Da in diesem Fall die Wohn-
flaichen-Abweichung dber 10% betrug,
stand dem Mieter ein Riickzahlungsan-
spruch zu. In jedem Fall sollten Mieter/
innen, die eine Abweichung von mehr
als 10% feststellen, immer zeitnah ihre
Ansprliche geltend machen, um eine Ver-
jéhrung derselben zu vermeiden. In jedem
derartigen Fall sollten Sie den Mietvertrag
in einer Beratungsstelle priifen und sich
zum weiteren Vorgehen beraten lassen.
Inzwischen gibt es Klauseln in Mietvertré-
gen, welche auch bei Abweichung der an-
gegebenen von der tatsédchlichen Fldche
um mehr als 10% Rlickforderungsansprii-
che ausschlieBen.

BGH, Urteil vom 07.10.2015
AZ:VIIl ZR 24714

Vorzeitige Entlassung aus
dem Mietverhaltnis bei
Stellung eines Nachmieters

Begehrt der Mieter, dem geméaB § 537 Ab-
satz 1 BGB das Verwendungsrisiko der
Mietsache zugewiesen ist, wegen beson-
derer Umsténde des Einzelfalls mit Riick-
sicht auf Treu und Glauben die vorzeitige
Entlassung aus einem langerfristigen

Mietverhéltnis gegen Stellung eines Nach-
mieters, obliegt es allein ihm, einen geeig-
neten Nachmieter zu suchen, den Vermie-
ter Uiber dessen Person aufzuklaren und
ihm samtliche Informationen zu geben, die
dieser bendtigt, um sich ein hinreichendes
Bild iiber die persénliche Zuverlassigkeit
und wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des
Nachmieters machen zu kénnen.

In einem in Maschinenschrift abgefassten
Mietvertrag vom 30. April 2011 Uber ein
1-Familien-Haus hief3 es u. a.: ,Das Miet-
verhdltnis beginnt am 1. Mai 2011 und lauft
fest bis zum 30. April 2015. Innerhalb die-
ser Festlaufzeit kann das Mietverhaltnis
von keiner Vertragspartei gekundigt wer-
den. Ab dem 1. Mai 2015 l4uft das Miet-
verhéltnis auf unbestimmte Zeit und kann
von beiden Parteien mit gesetzlicher Kiin-
digungsfrist gekiindigt werden: Au3erdem
enthielt der Mietvertrag eine Staffelmiet-
vereinbarung. Im Mérz 2013 klndigten
die Mieter wegen eines Arbeitsplatzwech-
sels den Mietvertrag zum 30. Juni 2013.
Zu diesem Termin gaben sie das Haus
an den Vermieter zurtick und stellten ihre
Mietzahlungen ein. Der Vermieter war mit
der Kundigung nicht einverstanden, er-
klarte sich aber im Fall der Stellung eines
geeigneten Nachmieters bereit, die Mieter
aus dem Mietverhaltnis zu entlassen. Ein
Nachmieter musse allerdings eine kurze
schriftliche Erklarung zu den Familien-
verhaltnissen, eine Selbstauskunft, eine
Verdienstbescheinigung, seinen bishe-
rigen Mietvertrag, eine Bonitatsauskunft
sowie eine Bescheinigung, dass er den
Mietvertrag vorbehaltlos unterschreiben
werde, vorlegen. Mit der Einschaltung ei-
nes Maklers durch die Mieter erklarte sich
der Vermieter prinzipiell einverstanden,
wollte hierfir aber keine Kosten Uberneh-
men und verweigerte auch die Erlaubnis
zur Anbringung eines Firmenschilds des
Maklers am Haus. Im Januar 2014 baten
die Mieter um einen Besichtigungstermin
fir einen von ihnen gefundenen Mietin-
teressenten. Der Vermieter, der selbst
120 km entfernt wohnt, teilte mit, dass er
erst nach Eingang der von dem Mietinte-
ressenten vorzulegenden Unterlagen und
Prufung derselben einen Besichtigungs-
termin vereinbaren werde. Der Interessent
lehnte dies ab. Der Vermieter verklagte die
Mieter auf Zahlung der Mieten bis Sep-
tember 2013 sowie auf Feststellung, dass
das Mietverhaltnis bis 30. April 2015 fort-
bestehe. Das Landgericht Duisburg ver-
urteilte die Mieter zur Zahlung, gab dem
Feststellungsantrag des Klégers aber nur
teilweise, bis zum 30. April 2014, statt. Es
vertrat die Auffassung, die Anforderungen
des Vermieters an den potenziellen Nach-
mieter seien lUberzogen gewesen und héat-
ten den Mietern die Stellung eines Nach-
mieters nahezu unmdglich gemacht. Die
Mieter seien daher so zu stellen, als ware
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ein Nachmieter zum 30. April 2014 gefun-
den worden. Der Bundesgerichtshof hob
das Urteil des Landgerichts auf die Revi-
sion des Vermieters auf und verwies den
Rechtsstreit zur erneuten Entscheidung
an das Landgericht zurlick. Zwar wéren
die Mieter zur Stellung eines geeigneten
Nachmieters berechtigt gewesen, da der
Vermieter sich hiermit im Anschluss an
die Kundigung der Mieter ausdrucklich
einverstanden erklart hatte. Die Mieter
hatten jedoch keinen geeigneten Nach-
mieter gestellt. Der Vermieter habe sich
nicht aktiv an der Suche nach einem
Nachmieter beteiligen mussen. Vielmehr
waére es allein Sache der Mieter gewesen,
sich um Mietinteressenten zu bemihen,
erforderliche Besichtigungstermine durch-
zufiihren und die Unterlagen lber Bonitat
und Zuverlassigkeit moglicher Nachmie-
ter anzufordern und dem Vermieter zu
Ubermitteln. Es sei dem 120 km entfernt
wohnenden Vermieter nicht anzulasten,
dass er einen Besichtigungstermin erst
nach einer — anhand entsprechender
Unterlagen durchgefiihrten — Vorauswabhl
vereinbaren wollte. Die Mieter héatten be-
reits vor der Rluckgabe des Hauses selbst
Besichtigungstermine durchfiihren und
nach Rickgabe einen Schlissel hierfir
vom Vermieter verlangen kénnen, was sie
nicht taten. Der Vermieter sei auch nicht
verpflichtet gewesen, Hinweisschilder
des Maklers der Mieter auf dem Grund-
stlick zu dulden und damit die Aufmerk-
samkeit Dritter auf den Leerstand des
Grundsticks zu lenken. Allerdings hatte
der Bundesgerichtshof, anders als das
Landgericht Duisburg, erhebliche Zweifel
an der Wirksamkeit des mietvertraglichen
Kindigungsausschlusses. Dieser kdnne
nur als Individualvereinbarung wirksam
sein, nicht jedoch als Formularklausel.
Nach dem Wortlaut der Regelung kénne
namlich die Kiindigung erstmals am 1. Mai
2015 zum 31. Juli 2015 ausgesprochen
werden, womit das Mietverhalinis min-
destens vier Jahre und drei Monate dau-
ern wirde. Formularvereinbarungen, die
den (Wohnraum-)Mieter langer als vier
Jahre an ein Mietverhalinis binden, sei-
en jedoch insgesamt unwirksam. Anders
ware dies zu beurteilen, wenn die Klausel
zwischen Vermieter und Mietern individu-
ell ausgehandelt worden wére (wozu das
Landgericht Duisburg keine Feststellun-
gen getroffen hatte). Die Uber vier Jahre
hinausgehende Befristung ware dann
wirksam, aber nur fir vier Jahre, das heif3t
die Mieter hatten — entgegen dem Wort-
laut der Vereinbarung — zum 30. April 2015
kindigen kénnen.

Anmerkung: Entgegen anderslautenden
Gertichten (,drei Nachmieter und ich bin
raus®) gibt es grundsétzlich keinen An-
spruch, als Mieter/in vorzeitig aus dem
Mietverhéltnis entlassen zu werden, auch
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dann nicht, wenn dem Vermieter (beliebig
viele) solvente Nachmieter/innen angebo-
ten werden. Nur in seltenen Ausnahmefél-
len oder wenn dies ausdrticklich mit dem
Vermieter vereinbart ist, kbnnen sich Mie-
ter/innen vorzeitig aus dem Mietverhéltnis
I6sen — und damit von der Mietzahlungs-
pflicht befreien. Das heif3t bei unbefriste-
ten Mietverhéltnissen, dass (immer) die
dreimonatige Kindigungsfrist einzuhalten
ist. In den seltenen Féllen wirksam befris-
teter Mietverhéltnisse oder den hédufigen
Féllen zeitlich begrenzter Kiindigungsaus-
schltisse (maximal vier Jahre) bedeutet
dies nicht nur, dass Mieter/innen im ver-
einbarten Zeitraum vor ordentlichen Kiin-
digungen des Vermieters (beispielsweise
wegen Eigenbedarfs) geschiitzt sind.
Vielmehr kénnen Mieter/innen sich im
Normalfall auch selbst nicht vorzeitig von
dem Vertrag I6sen. Einen Mietvertrag mit
einer derartigen Regelung sollten Sie also
nur dann unterschreiben, wenn Sie sich
hinsichtlich lhrer Lebensplanung fiir den
festgelegten Zeitraum sehr sicher sind.

AG Neukélin, Urteil vom 30.06.2015
AZ: 18 C 16/15

Erlaubte Untervermietung
und Schadensersatz wegen
unberechtigter Kiindigung

Mitgeteilt von Rechtsanwalt Gerd-Peter Junge

Eine gewerbliche Untervermietung liegt
nicht vor, wenn der Mieter seine mit eige-
nen Einbauten versehene Wohnung teilmo-
bliert zu einem (angemessenen) hoheren
Preis untervermietet, als er selbst zahlt.
Kiindigt der Vermieter trotz bestehender
Untermieterlaubnis und fordert den Unter-
mieter zur Raumung auf, schuldet er dem
Mieter Ersatz der entgangenen Untermiete.

Der Mieter einer im Jahr 1981 angemie-
teten Wohnung in Neukdlin erhielt von
seinem Vermieter die Erlaubnis zur Unter-
vermietung. Er zahlte selbst flr die Woh-
nung monatlich 141,95 Euro Miete und
verlangte von seiner Untermieterin, der
er die Wohnung mit eigenen Einbauten
und teilmobliert Gberlassen hatte, monat-
lich 202,04 Euro. In diesem Betrag waren
auch GEZ-Gebuhren in Héhe von 17,98
Euro enthalten. Nach einem Eigentimer-
wechsel im Jahr 2006 kiindigte der neue
Eigentimer das Mietverhaltnis mit Schrei-
ben vom 15. August 2013 fristios wegen
angeblicher gewerblicher Untervermie-
tung. Nachdem sie mittels Schreiben der
Anwélte des Vermieters zur R&umung auf-
gefordert worden war, verlie3 die Unter-
mieterin aus Angst vor Konsequenzen am
15. Januar 2014 die Wohnung. Am glei-
chen Tag wechselte der Vermieter samt-

liche Schlésser aus. Der Mieter forderte
ihn darauf mit Schreiben vom 17. Februar
2014 zur sofortigen Rickgabe der Woh-
nung auf. Da diese unterblieb, lie er am
24. Januar 2014 die Wohnungstur durch
einen Schlusseldienst 6ffnen. Er musste
feststellen, dass die Wande beschadigt,
die Tapeten teilweise abgerissen, eine
abgehéngte Decke demontiert und der
Teppichboden zerstdért waren. Er zahlte
daraufhin keine Miete mehr. Im April 2014
kindigte der Vermieter wegen Zahlungs-
rickstanden, der Mieter wurde schlieBlich
am 1. Oktober 2014 durch Versdumnisur-
teil zur RGumung der Wohnung verurteilt.
Er gab die Schlussel am 1. Januar 2015
zuriick. Der Vermieter verklagte ihn nun
auf Zahlung der Mieten firr die Zeit von
Mérz bis Dezember 2014. Das Amtsge-
richt Neukélln wies die Klage jedoch ab.
Zwar habe der Vermieter urspringlich ei-
nen Anspruch auf Zahlung von Miete fur
diesen Zeitraum gehabt, allerdings nicht
in voller Hohe. Die Miete sei wegen der
vom Mieter vorgefundenen Beschadigun-
gen um 20% gemindert gewesen. Grund-
sétzlich kénne zwar davon ausgegangen
werden, dass der Mieter fir derartige
Schéaden in seiner Wohnung verantwort-
lich ist. Dies aber nur, wenn der Vermieter
keinen Zugang zur Wohnung hatte. Hier
hatte sich der Vermieter jedoch Zugang
zu der Wohnung verschafft. Daher sei
auch keine Mangelanzeige des Mieters
erforderlich gewesen; er konnte namlich
davon ausgehen, dass dem Vermieter der
Zustand der Wohnung bekannt ist. Soweit
der Mieter allerdings eine Minderung um
100% flr gerechtfertigt hielt, weil er die
Wohnung in diesem Zustand nicht nutzen
konnte, folgte ihm das Amtsgericht nicht.
Dafir héatte es einer Aufforderung an den
Vermieter zur Mangelbeseitigung bedurft.
Der verbleibende Zahlungsanspruch des
Vermieters war jedoch nach Auffassung
des Amtsgerichts durch die vom Mieter er-
klarte Aufrechnung erloschen. Dem Mieter
stand mindestens in Héhe der (geminder-
ten) Miete ein Schadensersatzanspruch
gegen dem Vermieter aufgrund der ent-
gangenen Untermiete zu. Der Vermieter
habe sich pflichtwidrig verhalten, indem
er trotz bestehender Untermieterlaubnis
geklndigt und die Untermieterin zum Ver-
lassen der Wohnung aufgefordert habe.
Die vom Vermieter behauptete und nicht
mehr von der erteilten Erlaubnis gedeckte
gewerbliche Untervermietung konnte das
Amtsgericht nicht feststellen. Den die Mie-
te Ubersteigenden Teil der von ihm ver-
langten Untermiete hatte der Mieter nach
Auffassung des Gerichts nachvollziehbar
damit begrundet, dass die Wohnung mit
seinen Md&beln und von ihm hergestell-
ten Einbauten ausgestattet gewesen sei
und er auch die GEZ-Gebihren getragen
habe.
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VORMITTAGSBERATUNG

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

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

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

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

Zusétzlich bieten wir fur Mitglieder, die aus beruflichen Griinden verhindert
sind, die 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.

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

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

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

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

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

SOZIALBERATUNG

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

Jeden Montag 16 bis 18 Uhr*

Neukélin, Sonnenallee 101

Beratungsstelle der Berliner MieterGemeinschaft
terciman bulunmaktadir

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

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

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

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

Telefonische Kurzberatung fiir Mitglieder der Berliner MieterGemeinschaft

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

Die telefonische Kurzberatung erreichen Sie dber die Telefonnummern

030 - 21002571 und 030 - 21002572 zu folgenden Zeiten:

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

Von Verkauf, Sanierung oder Umwandlung sind oft mehrere Mietparteien

eines Hauses, wenn nicht sogar die gesamte Mieterschaft betroffen. Wenn sich
die Mieter/innen zusammentun, kénnen sie sich besser wehren und ihre eige-
nen Interessen gegeniber dem Vermieter durchsetzen. Deshalb empfiehlt die
Berliner MieterGemeinschaft, dass die Mieter/innen Hausversammlungen
durchflihren, um sich auszutauschen, zu informieren und eine gemeinsame
Strategie zu entwickeln. Wenn mindestens ein/e Mieter/in des Hauses Mitglied
ist, kann die Berliner MieterGemeinschaft diese Hausversammilungen 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, Mockernstrae 92

Neukdlin Jeden letzten Donnerstag im Monat 18:30 Uhr
Beratungsstelle, Sonnenallee 101

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 dafiir 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
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 Ihre Mitgliedschaft das aktuelle
MieterEcho auf Ihren Namen oder einen Zahlungsbeleg mit.

Charlottenburg Lichtenberg Prenzlauer Berg Tempelhof

B Montag 18.30 bis 19.30 Uhr B Dienstag 17 bis 18.30 Uhr W Montag 18 bis 19 Uhr W Montag 17.30 bis 18.30 Uhr

Sophie-Charlotten-StraBe 30 A, Hinterhaus, Frankfurter Allee 149 Fehrbelliner StraBe 92. Kaiserin-Augusta-StraBe 23, Kirchen-
i Nachbarschaftshaus, & (bitte Tiroffner am

Klingeltableau benutzen)
[ Rosa-Luxemburg-Platz, Rosenthaler Platz
=R M1, M8, M12 &8 240

2. 0G, abw gGmbH, Sprachschule, &
© Westend &4 309, 145

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

M Mierendorffplatz

M und © Jungfernheide &5 M27, X9

Friedrichshain

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

Donnerstag 19 bis 20 Uhr .
KreutzigerstraBe 23, Mieterladen, &
[ SamariterstraBe == 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

Dienstag 17.30 bis 18.30 Uhr
HauptstraBe 13, Arbeiterwohlfahrt
(Zugang von der Riickseite des Gebaudes)
== M5, 27 &1 256

Kdpenick

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

Donnerstag 18 bis 19 Uhr
PuchanstraBe 9, Rabenhaus e.V., d
© Kopenick &8 X69, 269, 164
==H 60, 61, 62, 63, 68

Kreuzberg

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

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

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

Donnerstag 18.15 bis 19 Uhr
Mehringdamm 114

Familienzentrum, Raum 403a, 2. Stock
M Platz der Luftbriicke

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

1. 0G, Bibliothek
M 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
=== M5, M6, M13, M16

Donnerstag 18.00 bis 19 Uhr
Einbecker StraBe 85, 4. 0G
Geschéftsstelle der Volkssolidaritat

[ Friedrichsfelde M und © Lichtenberg

Marzahn

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

© Marzahn &R M6, M8, 18
&5 X 54,154,192, 195

Mitte

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

Neukolln

Montag 13 bis 18 Uhr

Sonnenallee 101

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

terciiman bulunmaktadir

Montag 19 bis 20 Uhr
Fritz-Reuter-Allee 50
Seniorenfreizeitstatte Bruno Taut
[ Blaschkoallee, Parchimer Allee
8 M46, 171

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

M Hermannplatz

5 M29, M41, 171,194

10 bis 12 und 16 bis 19.30 Uhr
Sonnenallee 101
[ Rathaus Neukélin &8 M41, 104, 167

10 bis 17 Uhr
Sonnenallee 101
M Rathaus Neukolln &8 M41, 104, 167

Pankow

Dienstag 18.30 bis 19.30 Uhr

Schonholzer StraBe 10, Eingang Mitte

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

[ und © Pankow © WollankstraBe

=R M1 & 107, 155, 250, 255

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

== M1, M10, M12 &5 240

Dienstag 18.30 bis 19.30 Uhr
EsmarchstraBe 18

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

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

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

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

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

Reinickendorf

Dienstag 18.30 bis 19.30 Uhr
Alt-Tegel 43

Seniorenfreizeitstatte, Clubraum, d
© Tegel M Alt-Tegel

Schoneberg

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

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

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

Spandau

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

Steglitz

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

© Osdorfer StraBe &8 112, 186

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

gemeinde Alt-Tempelhof, Biicherstube
[ Kaiserin-Augusta-StraBe
&5 170, 184, 246

Tiergarten

Donnerstag 18 bis 19 Uhr

StephanstraBe 43, BiirSte-Haus am
Paechbrunnen.

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

&R M27,123

Treptow

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

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

Wedding

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

1 Nauener Platz © Humboldthain

WeiBensee

Dienstag 18 bis 19 Uhr

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

2R M4, M13, M12 &8 255

Wilmersdorf

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

Zehlendorf

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

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

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

Bitte beachten Sie auch unsere
Serviceangebote auf Seite 31.



