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Liebe Leserinnen und Leser,

Stefanie Frensch war acht Jahre lang Geschiftsfiihrerin der
Howoge, bevor sie zum 1. April 2019 in den Vorstand der
Familienstiftung Becker & Kries wechselte. Thre Aufgabe ist
dort, das Immobilienvermdgen der Grundstiicksgesellschaften
unter dem Dach dieser Stiftung zu mehren. Das wird ihr nicht
sonderlich schwer fallen, denn bevor sie bei der Howoge tiitig
wurde, war sie als Partnerin bei der Ernst & Young Real
Estate GmbH unter anderem fiir das Bestandsmanagement
verantwortlich und noch immer bekleidet sie eine verantwor-
tungsvolle Funktion im Zentralen Immobilien Ausschuss
(ZIA).

Ihr Nachfolger, Ulrich Schiller, war seit Anfang 2016 als
Geschiftsfiihrer der Vonovia fiir rund 70.000 Wohnungen in
Norddeutschland zustidndig. Zuvor hatte er der Deutschen
Annington, der Vonovia-Vorléduferin, unter anderem als
Geschiftsfiihrer gedient.

Bei der Howoge wird er sich heimisch fiihlen, denn der seit
Mitte letzten Jahres amtierende Aufsichtsratsvorsitzende
Hendrik Jellema hat ebenfalls Vonovia-Erfahrung. Eine seiner
beruflichen Stationen in der Immobilienwirtschaft war die
Mitgliedschaft im Aufsichtsrat dieses Unternehmens.

Dass solch eine illustre Truppe aus der privaten Immobilien-
wirtschaft fiir eine 6ffentliche Wohnungsbaugesellschaft, die
seit vergangenem Jahr auch fiir die Schulbauoffensive des
Senats zustindig ist, Verantwortung trigt, erscheint befremd-
lich. Die Erklédrung lieferte unldngst Thilo Sarrazin auf der
Webseite achgut.com. Dort erinnert er sich: ,,Ich dringte den
Einfluss der Bauverwaltung und der Politik zuriick, besetzte
die Aufsichtsrite um, tauschte Geschiftsfithrungen und Vor-
stinde aus und gab den Unternehmen nachvollziehbare be-
triebswirtschaftliche Ziele, die einem strikten Controlling
durch meine Verwaltung und mich unterworfen wurden. Das
funktionierte ausnehmend gut.* Ausnehmend gut konnte es
nur deswegen funktionieren, weil der gesamte rot-rote Wo-
wereit-Senat neoliberal ausgerichtet war und auch die Frakti-
on der PDS (spiter DIE LINKE) die sarrazinsche Orientie-
rung auf den Markt beifillig unterstiitzte. Die in diesem Sinne
erfolgreiche Sanierung, ,,war nur moglich®, fahrt Sarrazin
fort, ,,indem ich den politischen Einfluss aus dem Parlament
und den Parteien und das Hineinregieren der Verwaltung in
die Unternehmen strikt unterband®.

Wie das Beispiel Howoge zeigt, hat er damit sehr erfolgreich
eine auch unter r2g fortgesetzte Tradition begriindet.

IHR MieTerREcHO

DER MIETERLADEN FRIEDRICHSHAIN
LADT AM 14.06.19 EIN:

18 Uhr Ausstellungseréffnung/ Janina Hahne

18:30 Uhr Mieterk&dmpfe vom Kaiserreich bis heute am
Beispiel Berlin/ Buchlesung mit Autorinnen

20 Uhr Der Ulala Kénig vom Kiez - Ich hab die Faxen dicke!/
StraBentheater mit Vanilla Gorgon: Nach 30 Jahren wird Fok-
ken aus seiner vertrauten Umgebung verdrangt. Obdachlos
treibt es ihn in den alten Kiez. Er erzéhlt seine Geschichte mit
Erlebnissen von alltdglichem Zwang zur Unterordnung und
Lust zur Rebellion.

KreutzigerstraBe 23, 10247 Berlin, U-Bahn SamariterstraBe
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Der Mietspiegel 2019

Die Werte sind ein Abbild der Lage auf dem Wohnungsmarkt

Von Rechtsanwalt Marek Schauer

Aus Mietersicht kann der Blick auf einen neuen Mietspiegel
grundsatzlich nicht positiv sein. Denn er ist nichts ande-
res als die Lizenz zur Mieterh6hung fiir den Vermieter. Alle
Einwande, dass der Mietspiegel ,,immerhin“ eine ,,Begren-
zung“von Mieterh6hungen und daher doch auch im Mieter-
interesse sei, kbnnen dariiber nicht hinwegtauschen.

Gleichzeitig ist der Mietspiegel fiir uns Mieter/innen die einzi-
ge Moglichkeit, den Ubergriffen von Vermietern auf das eigene
Einkommen entgegenzutreten. Sei es im Rahmen eines beste-
henden Mietvertrages und den damit einhergehenden Miet-
erhohungen unter Zugrundelegung des Mietspiegels. Oder eben
bei Neuabschluss, wenn der Mietspiegel zum Teil fiir die Er-
mittlung der ,,legalen” Miete zur Grundlage genommen wird.
In beiden Fillen kann der Mietspiegel der Gier auf dem Woh-
nungsmarkt zumindest teilweise entgegengehalten werden.
Im Jahr 2017, als die Arbeiten fiir den neuen Mietspiegel be-
gannen, stand die Berliner MieterGemeinschaft vor folgender
Lage: In Gerichtsprozessen gab es von Vermieterseite per-
manente Angriffe auf den Mietspiegel. Diese gab sich nicht
zufrieden mit den Mietsteigerungen, die sich via Mietspiegel
erzielen lassen. Parallel dazu hatten zwei von drei Vermieter-

Richtige Forderung auf der Mietenwahnsinn-Demonstration. Der Mietspiegel hilft
dabei nicht — aber ohne wére es noch schlimmer. Foto: Matthias Coers

verbdanden den letzten Mietspiegel nicht anerkannt. Die Her-
ausforderung war also, sowohl die Vermieter wieder ,,einzufan-
gen, um so die Angriffe auf den Mietspiegel zuriickzudréngen
ohne jedoch Mieterinteressen und erkdmpfte Resultate des
vergangenen Mietspiegels aufzugeben — wie die 3-Spanne,
welche sichert, dass Werte des ,,Mietenwahnsinns“ nicht als
ortsiiblich gelten. Gleichzeitig mussten Gutachter daran gehin-
dert werden, in Gerichtsverfahren den Mietspiegel madig zu
machen. Nach langen und heftigen Debatten sind diese Ziele
aus unserer Sicht umgesetzt worden.

Neue Wohnlageeinstufung

Die Steigerungen im Mietspiegel schmerzen und bilden nur ab,
was auf dem Berliner Wohnungsmarkt gerade los ist. Arger-
lich ist nach wie vor, dass nicht nur legale Mieten in die Er-
hebung einflieBen und so Verstofle gegen die Mietpreisbremse
tiber den Weg der Statistik zu ,,normalen‘ Mieten werden. Hier
muss der Gesetzgeber nachbessern, indem er eben nicht nur die
Zeit fiir die Erhebung der Mieten korrigiert (statt der letzten
4 Jahre auf 8 oder mehr Jahre), sondern auch illegale Mieten
aufen vor lasst. Zudem sollte die Forderung der Berliner Mie-
terGemeinschaft endlich umgesetzt werden, auch unverdnderte
Bestandsmieten in die Erhebung einfliefen zu lassen. Aktuell
sind es nur Neuvertrags- und gednderte Mieten.

Fortschritte hat der Mietspiegel fiir Mieter/innen trotzdem ge-
bracht: Es gibt nunmehr eine komplett neue Art der Wohnla-
geeinstufung. Diese erfolgte aufgrund von vorher festgelegten
Indikatoren, zum Beispiel dem Griinflichenanteil, der Entfer-
nung zum nichsten U-Bahnhof sowie der Versorgung der Be-
volkerung. Fiir uns Mieter/innen ist dieses System in zweierlei
Hinsicht von Vorteil. Erstens ist der von Gerichtsgutachtern ge-
duferte Vorwurf der Willkiir endgiiltig vom Tisch. Zweitens ist
das Dauerfeuer der Vermieter, mit Anderungsantrigen Hoch-
stufungen der Lage ihrer Immobilien zu erreichen, erledigt.
Auch bei der Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung der
Wohnung konnten Verbesserungen erwirkt werden. So sind
zum Beispiel die Merkmale der Fahrradabstell- oder Park-
platzmoglichkeiten nur noch wohnwerterhhend, wenn diese
in ausreichender Dimension vorhanden sind (vgl. S. 24-26).
SchlieBlich wurde erreicht, dass sdmtliche Vermieterverbin-
de den Mietspiegel als qualifizierten Mietspiegel anerkennen,
ohne unsererseits nachgeben zu miissen. Ob dies zum Nachlas-
sen der Angriffe auf den Mietspiegel fiihren wird, werden wir
kritisch beobachten.

Ob der Mietspiegel 2019 noch einen Nutzen haben wird, ist
vor dem Hintergrund der Debatte um den Mietendeckel wohl
offen. Jedoch ist das von uns mitgetragene Resultat eines neu-
en qualifizierten Mietspiegels getrennt von den Zahlen, fiir die
die Vermieter verantwortlich sind, kein weiterer Schaden fiir
unsere Mitglieder und die Berliner Mieter/innen.

MieterEcho 402 Mai 2019
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Orientierungshilfe fur die Spanneneinordnung

Merkmale der Orientierungshilfe

Wohnwertmindernde Merkmale (-)

(L) Kein Handwaschbecken in Bad oder WC oder im Bad nur ein kleines Hand-
waschbecken (AuBenmal3 50 x 25 cm oder kleiner)

Merkmalgruppe 1: Bad/WC

Wohnwerterh6hende Merkmale (+)

[ Sehr groBes Waschbecken (AuBenmaB mindestens 80 cm breit) oder Doppel-
handwaschbecken oder zwei getrennte Waschbecken

(L) WC ohne Liiftungsméglichkeit und Entliiftung

() Besondere und hochwertige Ausstattung (z. B. hochwertige Sanitaraus-
stattung, hochwertige Badmdbel, Eckwanne, Rundwanne)

(L) DielenfuBboden im Bad (wenn nicht feuchtraumgeeignet)

{1 Innen liegendes Bad mit moderner, gesteuerter Entliiftung (z. B. mittels
Feuchtigkeitssensor)

(L) Bad oder WC nicht beheizbar oder Holz-/ Kohleheizung oder Elektroheiz-
strahler

[ Zweites WC in der Wohnung oder Bad und WC getrennt

() Keine ausreichende Warmwasserversorgung (z. B. keine zentrale Warmwasser-
versorgung, kein Durchlauferhitzer, kein Boiler > 60 Liter)

[ Mindestens ein Bad gréBer als 8 m?

(L) Bad ohne separate Dusche mit frei stehender Badewanne mit oder ohne
Verblendung in nicht modernisiertem Bad

] FuBbodenheizung

(L) Wande nicht ausreichend im Spritzwasserbereich von Waschbecken, Bade-
wanne und/oder Dusche gefliest

(L) Wandbekleidung und Bodenbelag hochwertig

(L) Bad mit WC ohne Fenster

(L) Wandhangendes WC mit in der Wand eingelassenem Spiilkasten; gilt nicht in
der Baualtersklasse ab 2003

(U Keine Duschmaglichkeit

() Strukturheizkérper als Handtuchwéarmer

() Kleines Bad (kleiner als 4 m?);
gilt nicht in der Baualtersklasse 1973 bis 1990 Ost

(] Kiiche ohne Fenster und ohne ausreichende Entliiftung

Merkmalgruppe 2: Kiiche

{J Von der Badewanne getrennte zusétzliche Duschtasse oder -kabine

(L Hochwertige Fliesen, hochwertiges Linoleum, hochwertiges Feuchtraum-
laminat, Parkett, Terrazzo als Bodenbelag jeweils in gutem Zustand

() Keine Kochméglichkeit oder Gas-/Elektroherd ohne Backofen

] separate Kiiche mit mind. 14 m Grundflache

(U Keine Spiile

[ Einbaukiiche mit Ober- und Unterschranken sowie Herd und Spiile

(] Keine ausreichende Warmwasserversorgung (z. B. keine zentrale Warm-
wasserversorgung, kein Durchlauferhitzer, kein Boiler)

[ Ceran-Kochfeld oder Induktions-Kochfeld

(L) Kiiche nicht beheizbar oder Holz-/Kohleheizung

() Dunstabzug

(L) Geschirrspiiler in der Kiiche nicht stellbar oder anschlieBbar

(L Uberwiegend Einfachverglasung

Merkmalgruppe 3: Wohnung

[ Kahlischrank

[ Einbauschrank oder Abstellraum innerhalb der Wohnung

(L Unzureichende Elektroinstallation, z. B. keine ausreichende Elektrosteiglei-
tung und/oder VDE-gerechte Elektroinstallation (z. B. kein FI-Schalter, Poten-
tialausgleich)

() GroBer, geraumiger Balkon, (Dach-)Terrasse, Loggia oder Winter-/Dachgarten
(ab4m?)

(L) Elektroinstallation Gberwiegend sichtbar auf Putz

[ Uberwiegend FuBbodenheizung

(L) Be- und Entwasserungsinstallation iiberwiegend auf Putz

() Aufwandige Decken- und/oder Wandverkleidung (z. B. Stuck, Tafelung) in
gutem Zustand in der Uberwiegenden Anzahl der Wohnrdume

(L) Waschmaschine weder in Bad noch Kiiche stellbar oder nicht anschlieBbar

(L) Heizungsrohre tiberwiegend nicht sichtbar

(L) Schlechter Schnitt (z. B. gefangenes Zimmer und/oder Durchgangszimmer)

] Rollladen

(] Kein Balkon, (Dach-)Terrasse, Loggia und Winter-/Dachgarten (gilt nicht,
wenn das Merkmal aus baulichen und/oder rechtlichen Griinden nicht méglich
oder nicht zuldssig ist)

(L) Wohnungsbezogener Kaltwasserzahler in vor 1991 bezugsfertigen Gebauden/
Wohnungen, wenn der Mieter nicht die Kosten fir Miete oder Leasing im
Rahmen der Betriebskosten tragt

(] Ein Wohnraum gréBer als 40 m?

() Bartierearme Wohnungsgestaltung (Schwellenfreiheit in der Wohnung,
schwellenarmer Ubergang zu Balkon/Terrasse, ausreichende Bewegungsfrei-
heit in der Wohnung und/oder barrierearme Badgestaltung)

] Hochwertiges Parkett, Natur-/Kunststein, Fliesen oder gleichwertiger Boden/
-belag in der tiberwiegenden Zahl der Wohnrdume

[ Wohngeb&ude/Wohnungen die vor 2002 bezugsfertig geworden sind:
Uberwiegend Wérmeschutzverglasung (Einbau ab 2002) oder Schall-
schutzfenster

[ Zusétzliche Einbruchsicherung fir die Wohnungstir (z. B. hochwertige Sperr-
blgel und/oder Tiirschlésser mit Mehrfachverriegelung) bei verstérkten Tiren
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Orientierungshilfe fur die Spanneneinordnung

Merkmale der Orientierungshilfe

Wohnwertmindernde Merkmale (-)

(L) Treppenhaus/Eingangsbereich iiberwiegend in schlechtem Zustand

Wohnwerterh6hende Merkmale (+)

Merkmalgruppe 4: Gebaude

(L) AbschlieBbarer leicht zuganglicher Fahrradabstellraum innerhalb des Gebéu-
des oder Fahrradabstellplatze mit AnschlieBmdglichkeit auBerhalb des Gebau-
des auf dem Grundstlick (ausreichend dimensioniert)

() Kein Mieterkeller oder Kellerersatzraum zur alleinigen Nutzung des Mieters
vorhanden

() Zusétzliche und in angemessenem Umfang nutzbare Raume auBerhalb der
Wohnung in fuBlaufiger Entfernung (z. B. Gemeinschaftsraum)

(L) Hauseingangstiir nicht abschlieBbar

() Reprasentativer/s oder hochwertig sanierter/s Eingangsbereich/Treppenhaus
(z. B. Spiegel, Marmor, exklusive Beleuchtung, hochwertiger Anstrich/Wandbe-
lag, L&ufer im gesamten Flur- und Treppenbereich)

() Schlechter Instandhaltungszustand (z. B. dauernde Durchfeuchtung des
Mauerwerks — auch Keller —, groBBe Putzschaden, erhebliche Schaden an der
Dacheindeckung)

(1 Uberdurchschnittlich guter Instandhaltungszustand des Gebaude(-teil-)s, in
dem sich die Wohnung befindet (z. B. erneuerte Fassade, Dach)

() Lage im Seitenfliigel oder Quergebaude bei verdichteter Bebauung

() Gegen-/Wechselsprechanlage mit Videokontakt und elektrischem Ttiréffner

(L) Wohnung ab fiinftem Obergeschoss ohne Personenaufzug

(L) Personenaufzug bei weniger als fiinf Obergeschossen

(L) Keine Gegen-/Wechselsprechanlage mit elektrischem Tiréffner

() Unzureichende Warmedammung oder Heizanlage mit ungiinstigem Wirkungs-
grad (Einbau/Installation vor 1988)

() Warmedammung zuséatzlich zur vorhandenen Bausubstanz oder Einbau/
Installation einer modernen Heizanlage ab 01.01.2003 (wenn Bezugsfertigkeit
des Gebaudes/der Wohnung vor diesem Zeitpunkt)

oder

() Energieverbrauchskennwert gréBer als 155 kWh/(m?a)

() Energieverbrauchskennwert kleiner als 120 kWh/(m?a)

(L) Energieverbrauchskennwert groBer als 195 kWh/(m?a)

(L) Energieverbrauchskennwert Kleiner als 100 kWh/(m2a)

(L) Energieverbrauchskennwert groBer als 235 kWh/(m2a)

(L) Energieverbrauchskennwert kleiner als 80 kWh/(mza)

20% zu erhéhen.

aufzuschlagen.

(L) Lage in stark vernachlassigter Umgebung

Die Energieverbrauchskennwerte beziehen sich auf Energie fiir Heizung und Warmwasser.
Fur die Einordnung eines Endenergiebedarfskennwertes sind die oben angegebenen Verbrauchsenergiekennwert-Grenzen um

Fir dezentrale Warmwasserversorgung sind vor der Eingruppierung 20 kWh/(m2a) auf den ausgewiesenen Energiekennwert

Bei Wohnungen, die in denkmalgeschitzten Gebauden gelegen sind, werden die wohnwertmindernden Merkmale zur energeti-
schen Beschaffenheit dann nicht beriicksichtigt, wenn die Umsetzung von energetischen Sanierungen gegen denkmalschutzrecht-
liche Belange verstoBen wiirde oder deren Umsetzung durch denkmalschutzrechtliche Auflagen unverhaltnismaBig (teuer) ware.

Merkmalgruppe 5: Wohnumfeld

(L) Bevorzugte Citylage (nahe reprasentativen, iiberregional ausstrahlenden
Einkaufs-, Dienstleistungs- und Wohnstandorten)

(] Besonders larmbelastete Lage (ein Indiz hierfiir kann die Ausweisung einer
hohen Verkehrslérmbelastung nach MaBgabe der Erl&uterungen zur
Verkehrslédrmbelastung sein)

() Besonders ruhige Lage

(L) Besonders geruchsbelastete Lage

() Aufwéndig gestaltetes Wohnumfeld auf dem Grundstiick (z. B. Kinderspielplatz
- bei Bezugsfertigkeit des Geb&udes vor 2003, Sitzbénke oder Ruhezonen,
gute Gehwegbefestigung mit Grinflachen und Beleuchtung)

() Keine Fahrradabstellméglichkeit auf dem Grundstiick

() Vom Vermieter zur Verfiigung gestelltes PKW-Parkplatzangebot in der Nahe
(ausreichend dimensioniert)

() Garten zur alleinigen Nutzung/Mietergarten ohne Entgelt oder zur Wohnung
gehdrender Garten mit direktem Zugang
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Mieterhohung

Tipps zur Uberpriifung von Mieterhdhungen nach § 558 BGB und dem Berliner Mietspiegel 2019

Der § 558 BGB gestattet Vermietern, im bestehenden Miet-
verhéltnis von Mieter/innen die Zustimmung zu einer Erh6-
hung der Miete bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete zu
verlangen. Diese Mdglichkeit der Mieterh6hung besteht fiir
nicht preisgebundene Wohnungen in Mehrfamilienhédusern.
Aber: Nicht jedes Mieterh6hungsverlangen, das lhnen unter
Berufung auf § 558 BGB zugeht, muss auch wirksam sein.
Mit dieser Infoschrift wollen wir Ihnen wichtige Hinweise zur
Uberpriifung eines solchen Mieterhdhungsverlangens ge-
ben. Dazu benétigen Sie den Berliner Mietspiegel 2019. Der
Berliner Mietspiegel 2019 ist ein qualifizierter Mietspiegel
im Sinne von § 558 d BGB. Er ist kostenlos bei allen Bezirks-
amtern und bei uns erhiltlich. (Mietspiegel im Internet
mit Online-Abfrageservice: www.stadtentwicklung.berlin.
de/wohnen/mietspiegel)

Diese Infoschrift dient lhrer Information und Orientierung,
sie soll und kann keine anwaltliche Beratung ersetzen! Un-
seren Mitgliedern empfehlen wir, unverziiglich nach Zugang
eines Mieterh6hungsverlangens eine unserer Beratungs-
stellen aufzusuchen.

Bitte nehmen Sie alle erforderlichen Unterlagen mit: Miet-
vertrag, Mieterhohungserkldrungen der letzten drei Jahre,
das neue Mieterh6hungsverlangen, die letzte Betriebs- und
Heizkostenabrechnung und weitere fiir die Priifung notwen-
digen Unterlagen, z. B. fiir selbst finanzierte oder éffentlich
geférderte ModernisierungsmaBnahmen. Vergessen Sie
nicht, zum Nachweis der Mitgliedschaft das aktuelle Mie-
terEcho auf lhren Namen oder einen Zahlungsbeleg mitzu-
bringen.

I M R €

Vermieter haben die Mdglichkeit zur Mieterhéhung in bestehenden Mietver-
héltnissen in nicht preisgebundenen Wohnungen in Mehrfamilienhdusern unter
Berufung auf § 558 BGB. Aber nicht jede Mieterhdhung, die sich darauf berutt,
ist auch formell wirksam.

Mieterhohungen nach § 558 BGB kann der Vermieter nicht

einseitig verlangen, sondern er benédtigt die Zustimmung der

Mieter/innen. Geht Thnen ein Mieterhohungsverlangen nach §

558 BGB zu, priifen Sie bitte in aller Ruhe, ob Sie der Miet-

erhohung — gegebenenfalls teilweise — zustimmen miissen. Sie

sollten dabei folgende Fragen kliren:

1) Entspricht das Erhohungsverlangen den formellen Erfor-
dernissen?

2) Ist die Sperrfrist seit der letzten Erhohung (oder dem
Mietbeginn) eingehalten worden?

3) Wird die Kappungsgrenze eingehalten?

4) Ubersteigt die verlangte Miete die ortsiibliche Vergleichs-
miete?

5) Hat der Vermieter fiir Modernisierungsmafinahmen offent-
liche Mittel in Anspruch genommen?

Fiir diese Priifung haben Sie den Rest des Monats, in dem Thnen

das Mieterhohungsverlangen zugegangen ist, und die beiden

folgenden Monate Zeit (Uberlegungsfrist).

Beispiel: Bei Zugang der Mieterh6hung im Mai endet die Uber-

legungsfrist Ende Juli.

Zur Erleichterung der Priifung eines Mieterhohungsverlangens

nach § 558 BGB und zur Beantwortung der oben genannten

Fragen stellt die Berliner MieterGemeinschaft eine Arbeitshilfe

zur Verfiigung. Sie erhalten diese in der Geschiftsstelle und in

den Beratungsstellen, in denen wir Material bereithalten kon-

nen. Mit der Arbeitshilfe konnen Sie die Beratung in aller Ruhe

vorbereiten.

SONDERKUNDIGUNGSRECHT

Verlangt der Vermieter eine Mieterhohung nach § 558 BGB, haben
die Mieter/innen ein auflerordentliches Kiindigungsrecht bis zum
Ende des zweiten Monats nach Zugang des Mieterhohungsverlan-
gens. Innerhalb der Uberlegungsfrist kénnen Sie somit auch priifen,
ob Sie von Threm Sonderkiindigungsrecht Gebrauch machen wol-
len. Die Kiindigung gilt dann fiir das Ende des tibernéchsten Monats.
Beispiel: Zugang des Mieterhohungsverlangens im Mai, Kiindi-
gung bis Ende Juli zum 30. September. Die Mieterhohung tritt nicht
ein (§ 561 BGB).

FORMELLE ANFORDERUNGEN AN DAS

MIETERHOHUNGSVERLANGEN

Der Vermieter kann die Zustimmung zur Mieterhohung nicht

miindlich verlangen. Er muss Ihnen sein Mieterhohungsverlan-

gen mindestens in Textform mitteilen, das heif3t die Ubersen-

dung per Fax oder E-Mail geniigt, eine eigenhindige Unter-

schrift ist nicht erforderlich.

Ein Mieterhohungsverlangen ist nur wirksam, wenn es

* vom Vermieter abgegeben wird (aber: Bevollméchtigung
Dritter ist moglich!),

e schriftlich oder in Textform erklédrt wird und den Namen
des Vermieters trigt (bei mehreren Vermietern die Namen
aller Vermieter, bei juristischen Personen geniigt die
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Angabe des Namens der juristischen Person,

e an alle im Mietvertrag genannten Personen gerichtet ist
und auch allen zugeht (Regelungen zur Entgegennahme
von Vermietererkldrungen im Mietvertrag sind zu be-
achten),

e die Erhohung betragsmifBig ausgewiesen ist (prozentuale
Erhohung geniigt nicht).

Ist ein Verwalter oder ein anderer Bevollméchtigter erstmalig

der Absender des Mieterhohungsverlangens, muss eine Voll-

macht des Vermieters/der Vermieter im Original beigefiigt sein.

Fehlt die Vollmacht, wird die Mieterh6hung unwirksam, wenn

Sie diese unverziiglich (innerhalb einer Woche nach Zugang)

wegen Fehlens der Vollmacht schriftlich zurtickweisen. Lassen

Sie sich deshalb in derartigen Féllen sofort beraten!

SPERRFRIST

Der Vermieter kann eine Mieterhohung nach § 558 BGB erst
dann verlangen, wenn Ihre Miete zum Zeitpunkt, an dem die
Erhohung eintreten soll, seit 15 Monaten unveréndert ist. Das
Mieterhohungsverlangen darf Thnen demnach frithestens nach
Ablauf eines Jahres seit der letzten Mieterhohung zugehen. Das
gilt auch bei einer Neuvermietung oder dem Eintritt weiterer
Mieter/innen in den Mietvertrag.

Beispiel: Thre Miete wurde gemif3 § 558 BGB das letzte Mal
zum 01.09.2018 erhoht. Ein neues Mieterhdhungsverlangen
darfThnen frithestens am 01.09.2019 zugehen. Mieterhohungen,
die unter Verletzung der Sperrfrist erfolgen, sind unwirksam.
Sie sollten darauf nicht reagieren.

Aber: Mieterhohungen aufgrund von Modernisierung (§ 559
BGB) oder wegen einer Erhhung der Betriebskosten (§ 560
BGB) bleiben bei der Berechnung der Sperrfrist unberiicksich-
tigt, und zwar auch dann, wenn diese nicht einseitig verlangt,
sondern vereinbart wurden.

Félligkeit der neuen Miete

Waurde die Jahressperrfrist eingehalten, ist die neue Miete bei
einem wirksamen Erhohungsverlangen ab dem dritten Kalen-
dermonat zu zahlen, der auf den Monat des Zugangs folgt.
Beispiel: Zugang am 10.05.2019, neue Miete fillig ab
01.08.2019.
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KAPPUNGSGRENZE

Nach § 558 Absatz 3 BGB in Verbindung mit der Berliner
Kappungsgrenzen-Verordnung vom 07.05.2013 darf die Miete
in Berlin innerhalb von drei Jahren um hochstens 15% steigen
(Kappungsgrenze). Mieterhhungen nach den §§ 559 und 560
BGB (Erhohungen wegen Modernisierung bzw. gestiegener
Betriebskosten) werden bei der Berechnung der Kappungsgren-
ze — ebenso wie bei der Sperrfrist — nicht beriicksichtigt. Ist Thr
Vermieter ein stddtisches Wohnungsunternehmen, gelten darii-
ber hinaus die Regelungen der auf der Grundlage des Berliner
Wohnraumversorgungsgesetzes (WoVG Bln) getroffenen Koo-
perationsvereinbarung ,,Leistbare Mieten, Wohnungsneubau
und soziale Wohnraumversorgung* vom April 2017.

Ausgangsmiete

Bei der Berechnung der Kappungsgrenze wird die Miete, die
Sie drei Jahre vor dem Wirksamwerden der neuen Mieterhohung
gezahlt haben (Ausgangsmiete), zugrunde gelegt.

Beispiel: Soll die neue Miete zum 01.08.2019 wirksam werden,
ist die Ausgangsmiete die Miete, die Sie am 01.08.2016 gezahlt
haben. Zahlen Sie fiir die (kalten) Betriebskosten neben der
Miete monatliche Vorauszahlungen, iiber die jéhrlich abgerech-
net wird, ist eine Nettokaltmiete vereinbart.

Sind die (kalten) Betriebskosten in der Miete enthalten, ist eine
Bruttokaltmiete vereinbart. Die vereinbarte Miete stellt die
Ausgangsmiete dar.

Sie errechnen die Kappungsgrenze wie folgt: Ausgangsmiete
plus 15%. Eine Uberschreitung der Kappungsgrenze macht das
Mieterhohungsverlangen nicht insgesamt unwirksam, sondern
begrenzt es auf die zulédssige Hohe (siehe ,,Zustimmen oder
nicht?%).

ORTSUBLICHE VERGLEICHSMIETE

Im Mieterhthungsverlangen muss der Vermieter darlegen, dass
die nunmehr verlangte Miete die ortsiibliche Miete nicht iiber-
steigt. Er muss das Mieterhohungsverlangen begriinden, hierzu
kann er auf den Mietspiegel 2019, ein Sachverstidndigengutach-
ten oder mindestens drei Vergleichswohnungen Bezug nehmen.
Der Berliner Mietspiegel 2019 ist ein qualifizierter Mietspiegel
gemif} § 558 d BGB. Der Vermieter muss deshalb — wenn es fiir
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Auch wenn Sie ein formell wirksames Mieterhhungsverlangen erhalten, bedeutet
dies noch nicht, dass Sie der Mieterhéhung zustimmen missen. Foto: Matthias Coers

Thre Wohnung ein zutreffendes Mietspiegelfeld gibt und dieses
nicht mit Sternchen (* oder **) versehen ist —in jedem Fall auch
den zutreffenden Mietspiegelwert mitteilen (§ 558 a Absatz 3
BGB). Andernfalls ist das Erhohungsverlangen unwirksam.
Unwirksamist es auch, wenn sich der Vermieter auf ein Leerfeld
bezieht (siche ,,Leerfelder im Mietspiegel*). Ein Ausweichen
auf ein benachbartes Mietspiegelfeld ist unzulissig.

Begriindung der Mieterh6hung

Begriindet der Vermieter das Erhohungsverlangen mit dem
Mietspiegel, muss er Ihnen entweder das einschlidgige Mietspie-
gelfeld oder die Angaben zur Einordnung der Wohnung in den
Mietspiegel, auf die er sein Erhohungsverlangen stiitzt, mittei-
len, damit Sie erkennen konnen, wie er die Wohnung in den
Mietspiegel eingruppiert hat.

Fiir die formelle Wirksamkeit des Mieterhohungsverlangens
geniigt es, wenn die verlangte Miete innerhalb der Spanne des
einschlidgigen Mietspiegelfelds liegt.

Im Mietspiegel finden Sie sowohl Leerfelder als auch einige
Felder mit Sternchen (* oder **). Die mit Sternchen gekenn-
zeichneten Felder haben wegen geringer Zahl erhobener Miet-
werte nur eine eingeschrinkte Aussagekraft zur Ortsiiblichkeit
der Miete und unterliegen nicht dem Anwendungsbereich des
qualifizierten Berliner Mietspiegels 2019. Die Bezugnahme auf
ein Feld mit Sternchen reicht dennoch zur Begriindung aus.
Jedoch kann der Vermieter in diesem Fall das Mieterhohungs-
verlangen auch allein mit einem Sachverstindigengutachten
oder mindestens drei vergleichbaren Wohnungen begriinden,
ohne den Mietspiegelwert anzugeben.

Aber: Auch ein formell wirksames Mieterhohungsverlangen
bedeutet noch nicht, dass Sie der Mieterhohung zustimmen
miissen

Berliner Mietspiegel 2019

Der Berliner Mietspiegel 2019 gilt unmittelbar nur fiir nicht
preisgebundene Wohnungen in Mehrfamilienhidusern (ab drei
Wohnungen) in Berlin, die bis zum 31.12.2017 bezugsfertig
geworden sind. Mit Bezugsfertigkeit ist grundsétzlich das Bau-
jahr, also das Jahr der Errichtung des Gebiudes/der Wohnung
gemeint.

Der Berliner Mietspiegel 2019 gilt nicht fiir:
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* selbstgenutztes Wohneigentum,

¢ Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern sowie in
Reihenhiusern,

¢ Neubauwohnungen, die seit dem 1. Januar 2018 bezugs-
fertig geworden sind,

* preisgebundene, offentlich geférderte Wohnungen sowie

e Wohnungen mit WC aullerhalb der Wohnung.

Er gilt einheitlich fiir Berlin, nur Neubauten der Baualtersklas-

sen von 1973 bis 1990 sind noch nach Ost und West in getrenn-

ten Spalten ausgewiesen. Der Grund dafiir liegt in der unter-

schiedlichen Wohnungs- und Mietenstruktur der betreffenden

Baualtersklassen.

Die folgenden Hinweise beziehen sich auf den Umgang mit der

Mietspiegeltabelle, der dazugehorigen Orientierungshilfe sowie

den Abschligen fiir Minderausstattung.

Das richtige Mietspiegelfeld

Das fiir Thre Wohnung richtige Mietspiegelfeld ermitteln Sie
anhand der folgenden vier Kriterien, die Sie in bzw. bei der
Tabelle finden: Baualter, Wohnflidche, Wohnlage und Ausstat-
tung. Die ersten drei Kriterien sind relativ einfach zu priifen.
Besonders beachten sollten Sie das vierte Kriterium: die Aus-
stattung. Falls Sie auf eigene Kosten etwas in Threr Wohnung
erstmalig eingebaut haben, das den Wohnwert erhoht (z. B. Bad/
Dusche oder eine Gasetagenheizung = Sammelheizung), bleibt
dies bei der Einordnung unberiicksichtigt, da es nicht von Ihrem
Vermieter zur Verfiigung gestellt worden ist. Gleiches gilt fiir
den Fall, dass Sie vom Vormieter oder vom Vermieter Einrich-
tungen gekauft haben.

Zuordnung der Wohnlage

Die genaue Zuordnung Thres Wohnhauses zur Wohnlage ergibt
sich aus dem Stra3enverzeichnis. Die zutreffende Einordnung
konnen Sie bei IThrem bezirklichen Wohnungsamt oder iiber das
~Mietspiegeltelefon™ der Senatsverwaltung fiir Stadtentwick-
lung (Tel. 030-90139-4777) erfragen. Auskunft zur Wohnlage
erhalten Sie auch in unseren Beratungsstellen und in der Ge-
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Der Berliner Mietspiegel 2019 gilt fiir nicht preisgebundene Wohnungen in Mehr-
familienh&usern mit mehr als zwei Wohnungen, die bis zum 31. Dezember 2017
errichtet wurden. Foto: Matthias Coers
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schiftsstelle (Tel. 030-2168001). Im StraBBenverzeichnis sind
Stralen mit hoher Liarmbelastung (siehe auch Merkmalgruppe
5 der Orientierungshilfe) durch Strafen-, Schienen- und/oder
Flugldarm durch ein Sternchen (*) gekennzeichnet. Auch wenn
Thr Wohnhaus dort nicht genannt ist, kann die Larmbelastung
hoch sein. Dies miissen Sie aber ausreichend belegen konnen.
Umgekehrt kann die Larmbelastung fiir Thre Wohnung trotz
Lage an einer entsprechend gekennzeichneten Strafie auch
entfallen, wenn die Wohnung beispielsweise im zweiten Quer-
gebidude, also weit weg von der lauten Straf3e liegt. Genauere
Auskiinfte zur Verkehrsldrmbelastung von einzelnen Wohnge-
biuden konnen bei der Senatsverwaltung (Tel. 030-9025-2354)
eingeholt werden. Die Ausweisung des Léarms ist nicht Bestand-
teil des qualifizierten Mietspiegels 2019.

Leerfelder im Mietspiegel

Steht kein Wert im fiir Thre Wohnung zutreffenden Mietspiegel-
feld, hat es bei der Aufstellung des Mietspiegels nicht gentigend
Vergleichswohnungen in dieser Kategorie gegeben. Der Vermie-
ter muss sein Erhohungsverlangen dann mit einem Sachverstéin-
digengutachten oder mindestens drei vergleichbaren Woh-
nungen begriinden. Lassen Sie sich in diesen Fillen unbedingt
beraten.

BERECHNUNG DER ORTSUBLICHEN
VERGLEICHSMIETE

Schritt 1: Abschlége fiir Minderausstattung

Um den Mietspiegel fiir Wohnungen mit Minderausstattung
anwendbar zu machen, gibt es Abschlédge. Sie sind rechts neben
der Mietspiegeltabelle im Einzelnen dargestellt. In diesen Féllen
wird zunéchst der Abschlag von dem Ober-, Mittel- und Unter-
wert des zutreffenden Mietspiegelfeldes abgezogen. Die verrin-
gerten Werte bilden dann die Ausgangswerte fiir die Berechnung
der ortsiiblichen Miete unter Beriicksichtigung der Spannenein-
ordnung nach der Orientierungshilfe. Wie die Felder mit Stern-
chen unterliegen auch die Abschlidge nicht dem Anwendungs-
bereich des qualifizierten Mietspiegels.

\&2
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Ob Ihr Haus an einer StraBe oder in einem Gebiet mit hoher Larmbelastung liegt

und Ihre Wohnung als larmbelastet eingestuft wird, kdnnen Sie bei der Senatsver-
waltung unter der Telefonnummer 030 - 9025 - 2354 erfragen. Foto: Matthias Coers
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Die Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung hilft Ihnen, wohnwerterhdhende
bzw. -mindernde Merkmale im Innen- und AuBenbereich Ihrer Wohnung und lhres
Hauses zu bestimmen. Foto: nmp

Schritt 2: Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung
In der Orientierungshilfe fiir die Spanneneinordnung sind
wohnwertmindernde und wohnwerterhohende Merkmale in
fiinf Merkmalgruppen aufgeteilt:
— Bad/WC
— Kiiche
— Wohnung
— Gebidude (mit besonderer Beriicksichtigung des energe-
tischen Zustands)
—  Wohnumfeld
Die fiinf Merkmalgruppen der Orientierungshilfe gehen mit
jeweils 20% — positiv oder negativ — in die Berechnung der
ortsiiblichen Vergleichsmiete ein. Die Merkmale werden gegen-
einander aufgerechnet. Auf dieser Basis ist die Differenz zwi-
schen dem ausgewiesenen Mittelwert und dem errechneten
Spannenwert nach der Orientierungshilfe zu berechnen.
Beispiel: In drei Merkmalgruppen iiberwiegen die wohnwerter-
hohenden Merkmale, in einer die wohnwertmindernden. Eine
Merkmalgruppe ist ausgeglichen. Es verbleiben also zwei
Merkmalgruppen mit wohnwerterhhenden Merkmalen. Das
sind 2 x 20% = 40% der Differenz zwischen Mittelwert und
Spannenoberwert. Dieser Wert wird zu dem Mittelwert addiert.
Wie bei den Ausstattungskriterien der Mietspiegeltabelle gilt
auch hier: Haben Sie auf eigene Kosten erstmalig Ausstattungen
geschaffen, die wohnwerterhohend sind, beispielsweise das Bad
erstmalig hochwertig gefliest, ist dies nicht zu beriicksichtigen.
Ebenso wenig ist eine vorhandene Einbaukiiche wohnwerter-
hohend, wenn es Thre eigene ist.

Mietspiegelwert und Nettokaltmiete

Zahlen Sie eine Nettokaltmiete mit Betriebskostenumlage,
gelten fiir Thre Wohnung die entsprechenden Werte des Miet-
spiegelfelds unmittelbar, da die im Mietspiegel angegebenen
Quadratmeterpreise Nettokaltmieten ausweisen — also Mieten
ohne Betriebs- und Heizkosten und ohne Zuschlige wegen
Untervermietung oder wegen (teil-)gewerblicher Nutzung von
Wohnraumen.

Mietspiegelwert und Bruttokaltmiete

Verlangt der Vermieter bei vereinbarter Bruttokaltmiete eine
hohere Miete nach § 558 BGB unter Berufung auf den Miet-
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Mietsteigerungen lassen die Situation fiir viele Mieter/innen immer brenzliger wer-
den, doch nicht jedes Mieterhéhungsverlangen ist wirksam. Daher sollten Mieter/
innen das Verlangen immer auf Richtigkeit {berprifen lassen. Bevor Sie zustim-
men, lassen Sie sich beraten! Foto: Matthias Coers

spiegel, muss er die Vergleichbarkeit mit der im Mietspiegel
ausgewiesenen Nettokaltmiete herstellen. Dazu muss er nach
Abzug der in der Miete enthaltenen Betriebskosten zunzchst die
ortsiibliche Nettokaltmiete ermitteln und dann die tatsdchlich
auf die Wohnung entfallenden Betriebskosten wieder hinzu-
rechnen. Das Mieterh6hungsverlangen muss sich auf eine er-
hohte Bruttokaltmiete beziehen. Verlangt der Vermieter die
Erhohung auf eine Nettokaltmiete, ist das Erhohungsverlangen
unwirksam.

Aber Vorsicht vor dem Versuch einer fiir Sie praktisch immer
nachteiligen Umstellung der Mietstruktur auf eine Nettokalt-
miete und Betriebskostenvorschiisse!

Modernisierung mit 6ffentlichen Mitteln

Hat Thr Vermieter mit 6ffentlichen Mitteln modernisiert, sind
bei der Berechnung der Mieterhohung die 6ffentlichen Mittel
grundsitzlich zu berticksichtigen (§ 558 Absatz 5 BGB). Lassen
Sie sich auch in derartigen Féllen beraten.

Was begrenzt mehr: Kappungsgrenze oder
Mietspiegel?

Die erhohte Miete darf weder die Kappungsgrenze noch den
Mietspiegelwert fiir die ortsiibliche Vergleichsmiete iiberstei-
gen. Liegt die erhohte Miete unter beiden Werten oder erreicht
sie den niedrigeren der beiden Werte, miissen Sie der Erhhung
zustimmen. Liegt die vom Vermieter geforderte Miete sowohl
iiber der Kappungsgrenze als auch iiber dem Mietspiegelwert,
hat der Vermieter nur Anspruch auf Mieterhohung bis zum
niedrigeren Wert. Mafigebend ist also immer die niedrigere
Miete im Vergleich zwischen Kappungsgrenze und Mietspie-
gelwert.

Beispiel: Der Vermieter fordert 40 Euro Mieterhohung. Die
Kappungsgrenze begrenzt die Mieterhhung auf 28 Euro und
nach dem Mietspiegel wiren 30 Euro zuldssig. Maflgebend ist
hier die Kappungsgrenze mit dem niedrigeren Mieterhohungs-
betrag von 28 Euro. Sie miissen in dem Beispielsfall eine Teil-
zustimmung bis zu diesem Betrag abgeben (siehe ,,Zustimmen
oder nicht?*)
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ZUSTIMMEN ODER NICHT?

Ergibt die Uberpriifung des Mieterhohungsverlangens, dass es
formell wirksam und sachlich begriindet ist, miissen Sie bis zum
Ablauf der Uberlegungsfrist zustimmen — der Vermieter hat
einen Anspruch darauf und kann Sie sonst auf Zustimmung
verklagen (siehe ,,Vermieterklage auf Zustimmung*). Vor Ab-
lauf der Uberlegungsfrist hat der Vermieter keinen Anspruch auf
Zustimmung. Beachten Sie: Wenn Sie einer Mieterh6hung
einmal zugestimmt haben, gilt die neue Miete als vereinbart.
Priifen Sie vor jeder Entscheidung griindlich, ob und bis zu
welcher Miethohe Sie zustimmen miissen! Fordert der Vermie-
ter mehr als die ermittelte ortsiibliche Vergleichsmiete bzw. als
die Kappungsgrenze, ist das Mieterhohungsverlangen nicht
unwirksam, sondern es wird auf die jeweils zulidssige Hohe
begrenzt. In diesem Fall ist zum Ablauf der Uberlegungsfrist
eine Teilzustimmung zu erklédren. Lassen Sie sich zuvor beraten!
Die Zustimmungserkldrung ist an keine Form gebunden. Der
Bundesgerichtshof hat auch entschieden, dass bei dreimaliger
vorbehaltloser Zahlung der verlangten Mieterhhung die Zu-
stimmung als erteilt gilt. Wir raten aber zur Vermeidung unndo-
tiger Klagen, die (Teil-)Zustimmung schriftlich (Papierbrief) zu
erkldaren, vor allem, wenn der Vermieter dies ausdriicklich
verlangt.

Ergibt die Priifung, dass Sie der Mieterh6hung nicht zustimmen
miissen, ist es Thnen iiberlassen, ob Sie stillschweigend die alte
Miete weiterzahlen oder Ihrem Vermieter schreiben. Sie sollten
aber — gerade bei formalen Mingeln des Mieterhdhungsverlan-
gens — vermeiden, ihm ,,Nachhilfeunterricht* zu geben.
Achtung! Behebbare Miingel in der Wohnung berechtigen nicht
dazu, die Zustimmung zu versagen. Aber lassen Sie sich zum
effektiven Vorgehen hinsichtlich der Mingelbeseitigung und
moglicher Mietminderung beraten.

VERMIETERKLAGE AUF ZUSTIMMUNG

Stimmen Sie einer Mieterhohung nach § 558 BGB nicht oder
nur teilweise zu, muss der Vermieter — wenn er die Erhhung
durchsetzen will — Klage auf Zustimmung erheben. Er hat dafiir
nach Ablauf der Uberlegungsfrist drei Monate Zeit. Versiumt
der Vermieter die Klagefrist, kann er aus dieser Erh6hung keine
Rechte mehr ableiten, insbesondere sich nicht auf angebliche
,.Mietriickstinde‘* berufen.

STAFFEL- UND INDEXMIETVERTRAGE

Bei einer Staffelmietvereinbarung sind Mieterh6hungen nach §
558 BGB und § 559 BGB (Modernisierung) ausgeschlossen.
Bei vereinbarter Indexmiete wird die Miethdhe durch den Preis-
index der Lebenshaltungskosten bestimmt. Erh6hungen nach §
558 sind ausgeschlossen und Mieterhdhungen wegen Moderni-
sierung nur dann zuldssig, wenn der Vermieter die Durchfiihrung
der Mallnahmen nicht zu vertreten hat.

Wir vermitteln Thnen hiermit zwar viele Tipps und Infor-
mationen, jedoch kénnen wir nur eine Ubersicht geben und
auch nur die Rechtslage bei Drucklegung einbeziehen.
Diese allgemeinen Informationen ersetzen nicht die fiir den
konkreten Fall notige individuelle Rechtsberatung. Nehmen
Sie zur Beratung die erforderlichen Unterlagen mit (siehe
oben) insbesondere den Mietvertrag und einen Nachweis
iiber Thre Mitgliedschaft (das aktuelle MieterEcho auf Thren
Namen oder einen Zahlungsbeleg).

MieterEcho 402 Mai 2019
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Viel Larm um wenig

Der Genehmigungsvorbehalt fur die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen
in Milieuschutzgebieten ist weitgehend wirkungslos

Von Rainer Balcerowiak

Es war ein zdhes Ringen in der rot-schwarzen Koali-
tion. Doch schlieBlich konnte sich die SPD durchset-
zen. Am 3. Mérz 2015 trat in Berlin die Umwandlungs-
verordnung (UmwandV) in Kraft. Durch sie wurde die
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen in
Milieuschutzgebieten unter einen Genehmigungsvor-
behalt gestellt, das heiBt Hauseigentiimer miissen ei-
nen entsprechenden Antrag beim Bezirksamt stellen.

,»Wir wollen lebendige und sozial durchmischte Kieze in Ber-
lin. Jeder sollte die Moglichkeit haben, in allen Teilen der
Stadt wohnen zu koénnen. Mit der Umwandlungsverordnung
schiitzen wir Mieterinnen und Mieter in besonders gefihrde-
ten Gebieten vor Verdriangung”, erklérte seinerzeit ein sichtlich
zufriedener Stadtentwicklungssenator Andreas Geisel (SPD).
Doch ein eher unscheinbarer Satz im § 2 der Verordnung
machte deutlich, dass es sich kaum um ein wirksames Instru-
ment gegen Verdriangung handelt. Dort heifit es: ,,Eine Geneh-
migungs-, Zustimmungs- oder Erlaubnispflicht nach anderen
Vorschriften bleibt unberiihrt”. Gemeint ist § 172, Absatz 4 des
Baugesetzbuchs (BauGB), der zahlreiche Ausnahmetatbestéin-
de aufzihlt, bei denen die Umwandlung weiterhin erlaubt wer-
den muss. Der Genehmigungsvorbehalt entfillt unter anderem:
- wenn die Kosten der Bewirtschaftung des Gebédudes im beste-
henden Zustand nicht durch seine Ertrige oder den Nutzwert
fiir den Eigentiimer aufgewogen werden konnen,

- wenn das Grundstiick zu einem Nachlass gehort und Woh-
nungseigentum/Teileigentum zugunsten von Miterben begriin-
det werden soll,

- wenn das Wohnungseigentum zur eigenen Nutzung an Fami-
lienangehorige des Eigentiimers verduflert werden soll

und

- wenn der Eigentiimer sich verpflichtet, innerhalb von 7 Jah-
ren ab Begriindung des Wohnungseigentums Wohnungen nur
an Mieter zu verduf3ern.

Umwandlungsverordnung wird ausgehebelt

Besonders mit der letzten Einschrinkung wird die Umwand-
lungsverordnung weitgehend ausgehebelt. Laut dem Moni-
toring der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung wurden
im Jahr 2017 fiir 3.557 Wohnungen in Milieuschutzgebieten
Umwandlungsgenehmigungen erteilt. Die htchsten Umwand-
lungsraten wiesen die Gebiete Sparrplatz (Wedding), Kaiser-
Wilhelm-Platz (Schoneberg) und Boxhagener Platz (Fried-
richshain) auf, mit steigender Tendenz im letzten Quartal. In
96% der Verfahren basierte die Umwandlung auf der Verpflich-
tung, ausschlieBlich an die Mieter/innen zu verduBern. In den
Bezirken ist bekannt, dass diese Einschrinkung eher ein Scheu-
nentor als ein Schlupfloch ist. Mieter/innen werden mehr oder
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In Milieuschutzgebieten wie dem Reuterkiez miissen Hausbesitzer, wenn sie eine
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen planen, zuvor einen Antrag auf
Genehmigung beim Bezirksamt stellen. Foto: Matthias Coers

weniger sanft aus ihren Wohnungen gedringt, anschlieBend
werden ,,Strohmieter/innen” eingesetzt, die dann schlieBlich
die Wohnung kaufen. Dominiert wird das Umwandlungsge-
schehen von professionellen Objektgesellschaften und Gesell-
schaften biirgerlichen Rechts (GbR).

Fiir das Jahr 2018 liegen noch keine vollstdndigen Zahlen vor.
Erste Erhebungen zeigen, dass sich neue Hotspots entwickelt
haben. So gab es in Neukolln zwischen Juli 2017 und Juni 2018
Umwandlungsantrége fiir 1.494 Wohneinheiten in den 7 Erhal-
tungsgebieten. Auflerdem ist die Zahl der Umwandlungen in
den unmittelbar an Milieuschutzgebiete angrenzenden Quar-
tieren teilweise sprunghaft angestiegen, was in dem Bericht als
,»Verlagerungseffekt™ bezeichnet wird. Dieser diirfte vor allem
von Investoren getragen sein, deren Geschiftsstrategie auf ei-
nem schnellen Verkauf der Wohnungen an Anleger basiert.
Der Senat zeigt sich gegeniiber dieser Entwicklung weitge-
hend hilflos. Eine Bundesratsinitiave zur Streichung der Aus-
nahmeregelungen fand keine Mehrheit in der Landerkammer.
Als vermeintliche Gegenstrategie auf Landesebene wird auf
die Ausweisung immer neuer Milieuschutzgebiete verwiesen.
Doch dies ist ein relativ langwieriges Verfahren, und schon
die Ankiindigungen der ersten Voruntersuchungen lieBen in
der Vergangenheit die Umwandlungen in diesen Quartieren
sprunghaft ansteigen. Die 2015 geschiirten Hoffnungen in die
Umwandlungsverordnung haben sich jedenfalls nicht erfiillt.

Richtigstellung

Im Artikel ,Von der Mieterstadt zur Spekulantengoldgrube® (MieterEcho Nr.
401/April 2019, S.4/5) ist dem Autor leider ein sachlicher Fehler unterlaufen.
Die Sperrfrist fir Eigenbedarfskiindigungen nach Umwandlung in Eigentums-
wohnungen beginnt nicht mit der Teilungserklarung, sondern nach dem Erst-
verkauf der Wohnung. Wir bitten um Entschuldigung.
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Die Hoffnung, Berlin kdnne sich zurtickkaufen, wird sich aus verschie-
densten Griinden nicht erfillen. Einige Mieter/innen kénnen allerdings
vom Vorkaufsrecht profitieren.

Vorkaufsrecht in der Sackgasse

Immobilienspekulation in Milieuschutzgebieten eher befeuert als eingedammt

Von Rainer Balcerowiak

Der Berliner Senat steckt in einer Zwickmiihle. Seine
ohnehin nicht sonderlich ambitionierten Neubauziele
wird er — vor allem im Segment preisgiinstiger, gefér-
derter Wohnungen — deutlich verfehlen. AuBerhalb der
binnen zwei Jahrzehnten arg geschrumpften Bestéande
der kommunalen Wohnungsbaugesellschaften kann er
kaum in die ungebrochene Mietpreisexplosion eingrei-
fen, da das Mietpreisrecht in der Kompetenz des Bun-
des liegt. Zwar gibt es in Berlin inzwischen 56 Milieu-
schutzgebiete mit rund 450.000 Wohnungen, doch die
dort geltenden sozialen Erhaltungssatzungen bieten
kaum Moglichkeiten, Mietspriinge und Verdrdngung,
beispielsweise durch energetische Modernisierungen
oder den Anbau von Fahrstiihlen, zu unterbinden.

In seiner Not besann sich der Senat auf ein Instrument, das zwar
schon lange existiert, aber in der Vergangenheit kaum eine
Rolle spielte. Das Vorkaufsrecht der Gemeinden (in Berlin sind
das die Bezirke) in sozialen Erhaltungsgebieten laut § 24 des
Baugesetzbuches (BauGB). Jeder Verkaufsvorgang muss dem
Bezirk vor der notariellen Beurkundung vorgelegt werden. Dann
hat der Bezirk zwei Monate Zeit, sein Vorkaufsrecht wahrzu-
nehmen und in den bestehenden Kaufvertrag einzutreten. Das
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Gesetz sieht auch ausdriicklich vor, dass dieses Recht zugunsten
Dritter ausgeiibt werden kann, in Berlin sind das in erster Linie
die stadtischen Gesellschaften. Der Vorkauf'kann vom urspriing-
lichen Kiufer verhindert werden, wenn er binnen der zweimo-
natigen Frist eine so genannte Abwendungsvereinbarung unter-
schreibt, in der er sich verpflichtet, die Ziele der Erhaltungssat-
zung einzuhalten. Das bedeutet beispielsweise auf kostentrei-
bende Modernisierungen und die Umwandlung in Eigentums-
wohnungen zu verzichten sowie die Grenzen des Mietspiegels
bei Neuvermietungen einzuhalten.

Im Koalitionsvertrag der rot-rot-griinen Regierung und auch in
spéteren Verlautbarungen nimmt das Thema grofen Raum ein
und wird gar als ,,Konigsweg* im Kampf gegen Verdringung
gepriesen. Der griine Baustadtrat von Friedrichshain-Kreuz-
berg, Florian Schmidt, wurde zu einer Art Galionsfigur des
Vorkaufs, ernannte sich selbst zum ,,Spekulantenschreck* und
verkiindete via Twitter: ,,Wir kaufen die Stadt zurtick®.

Instrument mit geringer Wirkung

Die Antwort der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Wohnen auf eine parlamentarische Anfrage der FDP offenbarte
im Februar die eher marginale Wirkung des Instruments. Die
Bezirke haben von 2015 bis Ende Januar 2019 in lediglich 39
Fillen mit insgesamt 1.174 Wohnungen ihr Vorkaufsrecht wahr-
genommen. Spitzenreiter ist Friedrichshain-Kreuzberg mit 19

MieterEcho 402 Mai 2019

|

I
i
i

k

Fotos; Matthias, Coers

([

o



Fillen, gefolgt von Neukolln mit 10 und Tempelhof-Schoneberg
mit 5. Bislang sind aber nur 17 Félle rechtskriftig, da in anderen
Rechtsmittel eingelegt wurden.

Fiir 86 Hauser mit 2.579 Wohnungen wurden Abwendungsver-
einbarungen geschlossen, die in der Regel auf 20 Jahre befristet
sind. Doch auch ein Vorkauf bedeutet fiir die Mieter/innen
keineswegs eine langfristige Garantie fiir bezahlbare Mieten.
Denn den kommunalen Gesellschaften steht es im Prinzip frei,
die Héuser zu einem spiteren Zeitpunkt wieder an private In-
vestoren zu verkaufen. Eine verbindliche Bindungsfrist, die dies
ausschlieen konnte, gibt es nicht.

Bei der Immobilienlobby stoft das kommunale Vorkaufsrecht
erwartungsgemif auf wenig Gegenliebe. Doch abgesehen vom
iblichen Geschimpfe auf den ,,Sozialisierungswahn* hat die
Immobilienbranche lingst Gegenstrategien entwickelt, um das
Vorkaufrecht ins Leere laufen zu lassen, und zwar vor allem
tiber den Preis. Zwar gilt der Verkehrswert der Immobilie laut
BauGB als Richtlinie fiir den von der Gemeinde bei Vorkédufen
zu entrichtenden Preis. Daher muss ein im urspriinglichen
Kaufvertrag vereinbarter Preis auch nicht entrichtet werden,
wenn dieser ,,den Verkehrswert in einer dem Rechtsverkehr
erkennbaren Weise deutlich tiberschreitet. Aber diese Festle-
gung ist in der Praxis duferst dehnbar. Wann ein deutliches
Uberschreiten des Verkehrswerts vorliegt, wird unterschiedlich
beantwortet. Zum einen ist der Verkehrswert keine exakte Gro-
e, sondern das Ergebnis einer Schitzung mit einem ,, Toleranz-
bereich®. Zum anderen ist die ,,deutliche Uberschreitung“ des
Verkehrswerts gesetzlich nicht definiert. In der bisherigen
Rechtsprechung wird meistens ein Aufschlag von 20% als
Grenze angesehen.

Doch es gibt noch weitere Liicken. Werden nur Teile einer Im-
mobilie verkauft, beispielsweise ein prozentualer Anteil oder
ein Gebaudeteil, spielt der Verkehrswert keine Rolle — dort gilt
bei Vorkidufen der tatsdchlich vereinbarte Preis. So verhilt es
sich auch bei Zwangsversteigerungen, die besonders bei Erben-
und Kiufergemeinschaften relativ leicht herbeizufiihren sind.
Dann muss der Bezirk nach bislang herrschender Rechtsauffas-
sung den dort erzielten Preis bezahlen — und das kann teuer
werden, wie sich in dem Verfahren um ein Griinderzeithaus am
Mehringdamm in Kreuzberg im Mirz 2018 zeigte. Bei der
Auktion galt der Verkehrswert von 5 Millionen Euro als Min-
destgebot, unter den Hammer kam das Haus schlieBlich fiir 7,1
Millionen, was dem 41-Fachen der derzeitigen jahrlichen Net-
tokaltmiete entspricht. Der Bezirk nahm sein Vorkaufsrecht
dennoch wahr und will in einem Musterklageverfahren notfalls
durch alle Instanzen durchsetzen, dass auch in solchen Fillen
der Verkehrswert als Mafistab gilt. Der Ausgang bleibt unge-
wiss.

Vorkaufsrecht als Preisturbo

Doch selbst wenn die Verkehrswerte als Richtwerte herangezo-
gen werden, sind die von den Bezirken bzw. letztendlich den
Wohnungsgesellschaften zu entrichtenden Kaufpreise teilweise
in schwindelerregende Hohen geklettert. Bei einem Haus in
Moabit sollten es unter Einrechnung der notwendigen Aufwen-
dungen fiir Instandhaltung rund 4.000 Euro/m? sein, was deut-
lich iiber den Kosten eines Neubaus ldage (vgl. S. 21). Unter
diesen Voraussetzungen fand sich keine kommunale Wohnungs-
gesellschaft, die das Haus nach einer Ubertragung durch den
Bezirk tibernehmen wollte. Und das war nicht der einzige Fall
dieser Art. Auch das hat eine strukturelle Ursache. Zwar hat das
Land einen Ankaufsfonds eingerichtet, der auch auf bis zu 150
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Bei der Zwangsversteigerung dieses Hauses am Mehringdamm wurden 7,1 Mil-
lionen Euro erzielt. Der Bezirk will sein Vorkaufsrecht aber nur zum Verkehrswert
wahrnehmen, deswegen hat er eine Musterklage angestrengt.

Millionen Euro weiter aufgestockt werden soll. Doch die Hohe
der Zuschiisse an die stidtischen Gesellschaften sind bei 10%
des Kaufpreises gedeckelt. Das ist angesichts horrender Preise
oftmals viel zu wenig, um ein Haus nach den Richtlinien der
,JKooperationsvereinbarung* (vgl. S.18) ohne hohe Verluste
bewirtschaften zu konnen. Schlielich verlangt das Land Berlin
von seinen Gesellschaften nach wie vor eine Eigenkapitalren-
dite von 2% pro Jahr. Und so wurden einige Vorkdufe an die
Bedingung gekniipft, dass die Mieter/innen einer anschlie3en-
den Mieterhohung ,.freiwillig™ zustimmen.

Die groBen Hoffnungen, die vom Senat und einigen Bezirken
mitdem Vorkaufsrecht bei vielen Mieter/innen geweckt wurden,
weichen allméhlich der Erniichterung. Pankows Baustadtrat
Vollrad Kuhn (Griine) duflerte bereits im September 2018 im
Tagesspiegel die Befiirchtung, dass angesichts der hohen Kauf-
preise, vor allem in besonders begehrten Kiezen, das Vorkaufs-
rechtins Leere laufen wiirde. Fiir die Immobilienbranche ist das
eine komfortable Situation: Ziehen die Bezirke ihr Vorkaufs-
recht, machen die Verkéufer ein eintrégliches Geschift. Ziehen
sie es nicht, kann sich der Kéufer tiber eine sehr profittriachtige
Investition freuen. Und falls der Senat auf die Forderungen ei-
niger Bezirke eingehen sollte, die Mittel fiir den Vorkauf weiter
aufzustocken und die Deckelung der Zuschusshohe aufzuheben,
konnen die Immobilienunternehmen desto schneller an der
Preisschraube drehen.

Das Vorkaufsrecht befindet sich also offensichtlich in einer
Sackgasse. Obwohl es bislang, bezogen auf die Gesamtverkiu-
fe in der Stadt, eher selten eingesetzt wurde, stoBt es bereits an
seine finanziellen Grenzen. Statt Spekulation in Milieuschutz-
gebieten einzuddmmen, wirkt es letztendlich wie ein zusétzli-
cher Turbo. Immer klarer zeigt sich, dass es sich um reine
Symbolpolitik handelt. Den wenigen Mieter/innen, die davon
profitieren oder noch profitieren werden, sei das natiirlich herz-
lich gegonnt. Aber es grenzt an Zynismus, diese homoopathi-
schen Eingriffe in das Transaktionsgeschehen als wirksamen
Schutz gegen Verdringung und als scharfes Schwert gegen
Spekulation anzupreisen. Statt , kaufen,kaufen, kaufen* miisste
es in dieser von Wohnungsmangel und Mietenexplosion gepei-
nigten Stadt endlich ,,bauen, bauen, bauen‘ heilen. Und zwar
viel, schnell und vor allem kommunal. ®
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Das Kapital kooperiert nicht

Das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung ist gescheitert

Von Philipp Moéller

Im Jahr 2014 fiihrte der damalige rot-schwarze Senat
das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwick-
lung ein. Durch das Instrument sollen private Bauher-
ren zu einer Beteiligung am sozialen Wohnungsbau
bewogen werden, wenn die Bezirke Baurecht fir poten-
tielles Bauland schaffen. Die Bilanz nach uber vierjah-
riger Anwendung ist erniichternd. Bisher wurden im
Rahmen des Berliner Modells kaum Sozialwohnungen
durch Investor/innen gebaut. Die privaten Wohnungs-
unternehmen nutzen die Schlupflécher in der Vorgabe
und kapitalfreundliche Baustadtrate unterlaufen das
Instrument.

Ausgangspunkt der kooperativen Baulandentwicklung sind die
planungsbedingten Bodenwertsteigerungen, die entstehen,
wenn die Kommune Baurecht fiir eine Fldche schafft. Der Bo-
denwert hiangt wesentlich von den planungsrechtlichen Nut-
zungsmoglichkeiten und der infrastrukturellen Anbindung eines
Grundstiicks ab, sowie von benachbarten stddtebaulichen Ent-
wicklungen. Die Aktivititen der Kommunen sind also ein
wichtiger Faktor fiir die Bodenwertentwicklung. Fiir die Grund-
eigentiimer/innen ist die Steigerung des Bodenwerts hingegen

In ,Neu Schoneberg" konnten durch die kooperative Baulandentwicklung Sozial-
wohnungen geschaffen werden. Dafiir werden die restlichen Wohnungen umso
teurer vermietet. Fotos: Matthias Coers
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ein leistungsloser Profit. Das Berliner Modell verlangt von den
planungsbegiinstigten Grundbesitzer/innen eine Kosteniiber-
nahme fiir die kommunalen Aufwendungen und eine teilweise
Abschopfung der Profite als Gegenleistung fiir die Wertsteige-
rungen. Unberiicksichtigt bleiben dabei Wertsteigerungen durch
die Aufwertung der Umgebung. Moglich wird die Kostenbetei-
ligung durch stiddtebauliche Vertrige, die die Bezirke mit den
Investor/innen fiir neue Bauprojekte schlieBen konnen. In den
Vertriagen werden die privaten Bauherren zum Bau von Sozial-
wohnungen und zur Kosteniibernahme fiir Folgebedarfe in der
sozialen Infrastruktur wie Kita- und Schulplitze verpflichtet.
Die Quote fiir Sozialwohnungen wurde iiber die Jahre immer
wieder angepasst. Zu Beginn, im August 2014, belief sie sich
auf lediglich 10 bis 33% der Gesamtwohnflidche. Im April 2015
wurde sie auf 25% erhoht und schliefllich verschirfte der rot-
rot-griine Senat die Quote im Jahr 2017 auf 30%. Im August
2018 verkiindete die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Wohnen, dass seit der Einfithrung des Berliner Modells bis
zum 31. Juli 2018 49 stidtebauliche Vertrége fiir mehr als 20.000
Wohnungen abgeschlossen wurden. Rund 4.000 Wohneinheiten
davon sind mietpreis- und belegungsgebunden. Hinzu kommen
Vereinbarungen fiir 1.500 neue Schulplidtze und 1.500 neue
Kitaplitze. Seither wurden acht neue Vertrige geschlossen und
weitere befinden sich noch in Verhandlung, antwortete die
Wohnungsbauleitstelle auf eine Anfrage des MieterEchos.

Sozialer Wohnungsbau fast nur in kommunaler Hand

Seit Einfiihrung der kooperativen Baulandentwicklung bis zum
April 2018 wurden lediglich 948 Sozialwohnungen fertigge-
stellt, allesamt befinden sich in kommunaler Hand. Doch wie
kann das sein? Das Berliner Modell beruht auf der Idee einer
Kooperation zwischen Investor/innen und der Stadt, also miiss-
ten die Privaten eigentlich selbst Sozialwohnungen bauen. Sie
tun es aber nicht. Stattdessen verkauften die Privatunternehmen
die Sozialwohnungen nach ihrer Fertigstellung gewinnbringend
weiter an die kommunalen Wohnungsbaugesellschaften oder
iiberlieBen den stddtischen Unternehmen von vornherein die
Flédchen, die fiir den sozialen Wohnungsbau vorgesehen waren.
,,Es bleibt den Vorhabentrigern iiberlassen, ob sie fiir die Er-
richtung des mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungs-
anteils mit landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften koope-
rieren oder die Wohnungen selbst errichten®, sagt Grit Schade,
Leiterin der Wohnungsbauleitstelle. Dem Kapital tut die koope-
rative Baulandentwicklung nicht weh, aller Unkenrufe aus der
Immobilienwirtschaft zum Trotz. Die stddtischen Wohnungs-
baugesellschaften erfiillen durch die Zukidufe ihre ohnehin
verordneten Vorgaben zur Ausweitung des sozialen Wohnungs-
bestands aus der Kooperationsvereinbarung. Die Zahl der So-
zialwohnungen wird durch das Berliner Modell nicht den Be-
darfen entsprechend erhoht. Nach Schitzung der Stadtentwick-
lungsverwaltung bis 2027 diirfte sie von derzeit rund 105.000
auf 100.900 Wohnungen weiter sinken. Voraussetzung fiir die
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In der Heidelberger StraBe in Alt-Treptow hat das stadtische Immobilienunternehmen WBM 159 Wohnungen mit 1 bis 4 Zimmern erstellt — davon 42 Wohneinheiten

geférdert — fir 6,50 Euro/m? Nettokaltmiete.

Anwendung des Berliner Modells sind stiadtebauliche Vertrige,
fiir die es der Aufstellung von Bebauungsplidnen (B-Plan) durch
die Bezirke bedarf. Diese Konstellation wirft ebenfalls Proble-
me auf. Investor/innen argumentieren mit Bezug auf § 34 Bau-
gesetzbuch (BauGB) immer wieder, dass die Erstellung von
B-Plénen fiir Neubauprojekte nicht notwendig sei, da sich ihr
Bauvorhaben ,,nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksfldche, die iiberbaut werden soll,
in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt”, wie es im
BauGB heif3t. Schaffen die Bezirke auf diesen Grundstiicken
Baurecht nach § 34 BauGB, wird kein Bebauungsplan aufge-
stellt und die Eigentiimer/innen kénnen ohne soziale Vorgaben
agieren. Die Steuerungsmoglichkeiten der offentlichen Hand
entfallen. Bernd Belina und Werner Heinz schreiben in einer
neuen Studie der Rosa-Luxemburg-Stiftung zur kommunalen
Bodenfrage, dass gerade solche Grundstiicke bevorzugte Spe-
kulationsobjekte sind. Laut einem Artikel in der Taz unterlag
die Mehrzahl der rund 45.000 Wohnungen, die zwischen 2014
und 2017 gebaut wurden, keinen Belegungsbedingungen durch
stadtebauliche Vertrige. Selbst dort, wo die Investor/innen sich
auf eine Quote fiir Sozialwohnungen einlielen, wurden die
Sozialbauten hiufig als Schutzmauer gegen Schall und Abgase
fiir Luxuswohnungen an grofere Strafen oder Bahntrassen
gesetzt. In anderen Fillen finanzieren die Investor/innen die
Sozialwohnungen durch Maximalmieten in den freifinanzierten
Wohnungen. Im Quartier ,,Neu Schoneberg®™ etwa wurden 45
Sozialwohnungen durch Kaltmieten von 14 Euro/m? in den 252
restlichen Wohnungen gegenfinanziert.

Baustadtréate gegen neue Sozialwohnungen

Uber die Aufstellung von B-Plinen entscheiden die Bezirke.
Ein Blick in die Statistik verrit, dass der soziale Wohnungsbau
im Stadtgebiet stark segregiert stattfindet. Schlusslicht unter den
Bezirken ist Charlottenburg-Wilmersdorf. Hier entstand seit der
Wiederaufnahme der sozialen Wohnungsbauférderung im Jahr
2014 nicht eine Sozialwohnung. Gerade einmal 117 Sozialbau-
ten von berlinweit 8.247 Wohneinheiten sind im Bezirk in
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Planung. ,,Charlottenburg-Wilmersdorf ist schon immer ein
Bezirk gewesen, in dem sich spekulative Investor/innen sehr
wohl und gut aufgehoben gefiihlt haben. Leider hat Baustadtrat
Schruoffeneger daran nicht grundlegend etwas gedndert™, sagt
Niklas Schenker, Fraktionsvorsitzender der Linken in der BVYV,
gegeniiber dem MieterEcho. Das Klima im Bezirk mache es
gemeinwohlorientierten Akteur/innen im Bezirk schwer. ,,Es ist
niemandem erklédrbar, warum in einem Bezirk mit rot-rot-griiner
Mehrheit und griinem Baustadtrat so wenig Sozialwohnungen
gebaut werden®, so Schenker weiter. SPD und Griinen wirft er
vor, nicht ernsthaft und entschlossen genug gegeniiber Investor/
innen aufzutreten: ,,Es wird zu viel verhandelt und zu wenig
durchgesetzt.“ Auch Heinz und Belina geben an, dass die Ver-
handlungen hinter verschlossenen Tiiren zwischen Investor/
innen und Politik {iber die stddtebaulichen Vertrige zu Deals
einladen, die nicht im Interesse einer sozialen Wohnraumver-
sorgung sind. In Spandau steckt hinter der Verweigerung des
sozialen Wohnungsbaus die plumpe Ablehnung armer Men-
schen. Der Baustadtrat Frank Bewig (CDU) verweigerte fiir das
Haveleck und in der Paulsternstrafe die Aufstellung von B-
Pldanen, um den Bau von Sozialwohnungen zu verhindern und
begriindete dies mit ,,sozialen Brennpunkten® im Quartier. In
beiden Fillen entzog die Senatsverwaltung fiir Stadtentwick-
lung und Wohnen dem Bezirk die Verantwortung. Laut Woh-
nungsbauleitstelle stellt das Berliner Modell ein ,,dringendes
Gesamtinteresse Berlins“ dar, was eine Ubernahme rechtfertigt.
Das Scheitern der Kooperation von Staat und privater Bauwirt-
schaft im sozialen Wohnungsbau, wie sie fiir den korporatisti-
schen Wohlfahrtskapitalismus der Nachkriegsjahrzente prigend
war, verweist auf die derzeitigen gesellschaftlichen Kriftever-
hiltnisse. Im global vorherrschenden Neoliberalismus hat das
schrankenlos agierende Kapital es schlicht nicht nétig, soziale
Zugestiandnisse zu machen und einen freiwilligen Verzicht auf
Profit kann man von ihm nicht erwarten. Umso dringlicher
wire ein beherztes Engagement des Staates im sozialen Woh-
nungsbau und der Aufbau von ,,realistischen Drohpotentialen‘
(Heinz/Belina) gegeniiber dem Kapital. [
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Eine Geschichte von Bundnissen,
Vereinbarungen und Strategien

Die Vielzahl von Planungen konnte Berlins Wohnungsproblem nicht 16sen

Von Hermann Werle

Die potentiell wirksamste Wohnungspolitik kénnen
zweifelsohne die landeseigenen Wohnungsgesell-
schaften umsetzen. In Berlin sollten diese seit 2012
wieder die Versorgung breiter Schichten der Bevélke-
rung mit bezahlbaren Wohnungen gewéhrleisten. Es
wurde eine Reihe von Vereinbarungen geschlossen,
denen jedoch nur bescheidene Taten folgten. Wesent-
lich durchsetzungsféhiger zeigte sich Thilo Sarrazin
zehn Jahre zuvor. Ohne Biindnisse und Konzessionen
hatte er zwischen 2002 und 2009 die Berliner Woh-
nungswirtschaft in die liberale Spur gesetzt.

Im ,,Biindnis fiir soziale Wohnungspolitik und bezahlbare Mie-
ten®, welches der SPD/CDU-Senat am 4. September 2012 mit
den landeseigenen Wohnungsunternehmen (LWU) vereinbarte,
stellte der Senat beruhend auf der Analyse des IBB-Wohnungs-
marktberichtes und zweier Gutachten ,,eine starke Anspannung

Der Senat geht von einem Wachstum der Einwohnerzahl Berlins um 239.000
Menschen bis 2025 aus. Fir den Stadtentwicklungsplan (StEP Wohnen 2025)
und den Wohnungsneubau heiBt das, es miissen bis 2025 jahrlich ca. 10.000
Wohnungen eingeplant und auch tatséchlich gebaut werden.  Foto: nmp
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des Wohnungsmarktes®“ fest. Insbesondere seien Teile von
Kreuzberg, Friedrichshain, Schoneberg, Charlottenburg-Wil-
mersdorf sowie Prenzlauer Berg vom Wohnungsmangel betrof-
fen, wihrend sich gleichzeitig die Einkommen weiter Teile der
Berliner Haushalte nur moderat entwickelt hétten. Der Bann
schien gebrochen. Nach zehn Jahren rot-roter Koalition, die von
Wohnungsprivatisierungen und volliger Wohnungsbauabsti-
nenz geprigt waren, erschien das Thema sozialer Wohnungs-
versorgung erstmals wieder auf der Agenda des Senats, nunmehr
in der Konstellation einer SPD/CDU-Koalition. Grundsétzlich
sollte die neue Wohnungspolitik darauf ausgerichtet sein, ,,dass
in der wachsenden Stadt die Mieten bezahlbar bleiben, sodass
auch Haushalte, deren Einkommen hinter der allgemeinen Ent-
wicklung zuriickbleibt, angemessen mit Wohnraum versorgt
sind®, so das Biindnispapier. Dafiir sollten unter anderem ener-
gieeffiziente Gebdudesanierungen ,,sozialvertriglich und mog-
lichst mietenneutral umgesetzt werden* und bis 2016 30.000
neue Wohnungen entstehen.

Biindnis fiir Wohnungsneubau

Zwei Jahre nach diesem ersten Biindnis war die Einwohnerzahl
Berlins um tiber 140.000 gestiegen und der Senat rechnete laut
dem Stadtentwicklungsplan (StEP Wohnen 2025) mit einer
weiteren Zunahme um 239.000 Einwohner/innen bis 2025.
Daraus ergab sich eine neue Zielvorgabe beziiglich des Woh-
nungsneubaus von etwa 137.000 Wohnungen bis 2025, was
»einer Neubauleistung von etwa 10.000 Wohnungen pro Jahr
entspricht”, wie es im 2014 vereinbarten ,,Biindnis fiir Woh-
nungsneubau in Berlin“ heifit. Im Rahmen dieses Biindnisses
zwischen dem Senat, dem Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen (BBU) sowie weiteren Verbdanden der
Immobilien- und Bauwirtschaft verpflichtete sich der Senat,
zusitzliches Personal fiir schnellere Baugenehmigungsverfah-
ren einzustellen und die Liegenschaftspolitik neu zu justieren.
Auflerdem sollte die notwendige soziale und technische Infra-
struktur wie ErschlieBungsstrafen, Kitas, Schulen und Griinan-
lagen finanziert werden. Der zugleich eingerichtete IBB-Woh-
nungsneubaufonds sollte den Bau von 1.000 mietpreisgebunde-
nen Wohnungen jahrlich ermoglichen. Insgesamt sollten bis
Ende 2016 rund 36.000 Wohnungen entstehen, wovon die lan-
deseigenen Gesellschaften 8.500 errichten sollten. Tatsichlich
entstanden in den drei Jahren von 2014 bis 2016 iiber 33.000
Wohnungen, davon waren allerdings annihernd 14.000 Eigen-
tumswohnungen, die dem Mietwohnungsmarkt also keinerlei
Entspannung brachten. Die LWU errichteten lediglich 2.799
Wohnungen. Darunter befanden sich gerade einmal 234 gefor-
derte Wohnungen.
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Baufertigstellungen halten nicht mit

2015 war die Bevolkerung Berlins das fiinfte Mal in Folge um
mehr als 40.000 Menschen angewachsen und 2016 sollten es
sogar tiber 60.000 werden. Vor diesem Hintergrund wurde im
April 2016, noch unter dem SPD/CDU-Senat, die ,,Roadmap
fiir 400.000 bezahlbare Wohnungen im Landeseigentum® auf
den Weg gebracht. Die Vereinbarung des Senats mit den sechs
LWU beruhte auf der Feststellung, dass letztere ,,das strategi-
sche Instrument zur Durchsetzung der mieten- und wohnungs-
politischen Ziele der Stadt™ darstellen und dabei ,.eine beson-
dere Verantwortung insbesondere bei der Versorgung von
Haushalten mit geringen Einkommen* tragen. Festgehalten
wurde zudem, dass ,,die Entwicklung der Baufertigstellungen
(...) mitdem Tempo der wachsenden Wohnungsnachfrage nicht
mithélt” und sich der Druck auf die Bestandsmieten auswirke.
Um dieser Entwicklung entgegen zu wirken, sollten laut der
Vereinbarung die LWU ihren Bestand bis 2026 auf 400.000
‘Wohnungen erweitern, zwei Drittel davon durch Wohnungsneu-
bau. 30% der vorgesehenen 53.400 Neubauwohnungen sollten
gefordert werden, das heiflt Einstiegsmieten von durchschnitt-
lich 6,50 Euro/m? bieten.

Am 5. April 2017 16ste die Kooperationsvereinbarung ,,Leist-
bare Mieten, Wohnungsneubau und soziale Wohnraumversor-
gung® das 2012 beschlossene Mietenbiindnis ab. Der rot-rot-
griine Senat wollte neue Akzente setzen, kniipfte dabei aber
lediglich an die alten Vereinbarungen an. Neu hinzu kam im
Februar 2018 das ,,Biindnis fiir Wohnungsneubau und Mieter-
beratung in Berlin 2018 — 2021%, innerhalb dessen der Senat
mit jedem einzelnen Bezirk ein Biindnis geschlossen hat, in dem
die Neubauvorhaben nun bezirksspezifisch entwickelt werden
sollen. Um adiquat auf das weiterhin starke Bevolkerungs-
wachstum zu reagieren, wurde der Stadtentwicklungsplan 2030
entwickelt, der in einem Zwischenbericht vom Oktober 2017
einen Neubaubedarf bis 2021 von 20.000 Wohnungen jéhrlich
sieht.

Erniichternde Zahlen

Nach dieser Vielzahl von Biindnissen, Vereinbarungen und
Strategien der letzten sieben Jahre ist der Anstieg der Durch-
schnittsmieten bei den landeseigenen Gesellschaften kaum
gebremst. Auch wenn die Moglichkeiten zu Mieterh6hungen
eingeschriankt wurden, bietet eine Ausnahmeregelung der Ko-
operationsvereinbarung vom April 2017 eine Hintertiir. ,,In den
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Fillen, in denen die Wohnungsmiete unterhalb von 75% der
Durchschnittsmiete der jeweiligen (landeseigenen) Gesellschaft
liegt, kann von den Regelungen abgewichen werden®, wie es in
der Vereinbarung heiflt. Somit kann gerade in den Wohnungen
mit noch unterdurchschnittlicher Miete die 2%-Marke jahrli-
cher Mietsteigerung iiberschritten werden, wodurch die verhilt-
nismaBig preisgiinstigen Wohnungen systematisch an das all-
gemeine Niveau herangefiihrt werden. Auch beim Wohnungs-
bau sind die Zahlen der landeseigenen Gesellschaften erniich-
ternd. Wie in den Vorjahren wurden die Ziele nicht erreicht:
2017 erstellten die sechs Gesellschaften 3.011 Wohnungen,
davon waren lediglich 861 gefordert, also weniger als die in der
Roadmap und der Kooperationsvereinbarung von 2017 vorge-
sehenen 30 bzw. 50%.

Berlin ist nicht Wien

Wesentlich erfolgreicher hinsichtlich der Neuausrichtung der
landeseigenen Wohnungsgesellschaften war Thilo Sarrazin
wihrend seiner Amtszeit. Er benotigte weder Biindnisse noch
Vereinbarungen, um Wohnungsgesellschaften zu privatisieren
oder auf Gewinn zu trimmen. Wie Sarrazin kiirzlich in einer
Riickschau auf dem rechtslastigen Internetportal achgut.com
darstellte, dringte er ,,den Einfluss der Bauverwaltung und der
Politik zuriick, besetzte die Aufsichtsrite um, tauschte Ge-
schéftsfiihrungen und Vorstinde aus und gab den Unternehmen
nachvollziehbare betriebswirtschaftliche Ziele (...)*.

Eine soziale Neuausrichtung der LWU wiirde dementsprechend
ein politisches Umlenken in den Unternehmen erfordern. Die
im April erfolgte Neubesetzung des Vorstandspostens der
Howoge mit einem vormaligen Manager des Wohnungsgigan-
ten Vonovia deutet allerdings nicht darauf hin.

Die Wiener Wohnungspolitik gilt den Berliner/innen vielfach
als Vorbild und so sei auf eine Studie von Lucas Tockner von
der Arbeiterkammer Wien aus dem Jahr 2017 verwiesen. Darin
heiflt es, dass es vor dem Hintergrund wachsender Ballungszen-
tren ,,erstens erforderlich ist, dass mehr soziale Mietwohnungen
gebaut werden. Dadurch wiichse nicht nur das Angebot an be-
zahlbaren Wohnungen, sondern iiber einen entsprechenden
Angebotseffekt konnte mittelfristig auch das Preisniveau im
privaten Segment gedampft werden.* Wien ist zwar nicht weit,
so manche Botschaft braucht wohl dennoch ihre Zeit, um in
Berlin anzukommen. Derweil plant die Sozialsenatorin Zelt-
plétze fiir Wohnungslose.

Durchschnittsmieten und Mietsteigerungen der landeseigenen Wohnungsgesellschaften
seit den Jahren des ersten Mietenbiindnisses 2012 bis 2017

Unternehmen 2012. 2013. 2014 . 2015 | 2016 ‘ 2017 .Steigerung 2012 - 2017
Miete In€ In %

Degewo 5028 | 541 | 558 | 568 | 586 | 59 | 068 12,9 £
Gesobau 494 | 513 | 535 | 551 | 572 | 584 | 090 18,2 B
Gewobag 526 | 539 | 552 564 | 581 | 593 | 067 |127 ;
Howoge 534 | 554 | 559 | 568 | 58 | 591 | 057 | 107 :
Stadt und Land 497 | 521 | 532 | 549 | 565 | 579 | 082 16,5 ;:
WBM 542 | 556 | 570 | 581 | 594 | 608 | 066 12,2 g
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| Unter staatlichem Wohnungsbauprogramm der DDR gebaut, in der
BRD privatisiert, nach Protesten der Mieter/innen teilweise teuer re-
kommunalisiert. Fotos: Matthias Coers

Von Rainer Balcerowiak

Das Tauziehen um 675 Wohnungen
in der Karl-Marx-Allee ist vorlaufig
beendet. Ende Februar entschied
das Berliner Landgericht, dass der
Verkauf von drei Blécken an den
Immobilienkonzern Deutsche Woh-
nen rechtméBig sei und hob eine
anders lautende Einstweilige Verfii-
gung des Amtsgerichts auf. Der Se-
nat hatte in dem Verfahren ange-
strebt, die 1993 erfolgte Privatisie-
rung wegen gravierender Vertrags-
méngel teilweise riickabzuwickeln,
um dann die Blécke als Ganzes vom
jetzigen Besitzer in den kommuna-
len Bestand zu iiberfiihren. Zwar
kdnnte das Land Berlin gegen das
Urteil in Berufung gehen, doch dies
ist eher unwahrscheinlich. Finanz-
senator Matthias Kollatz (SPD) lieB
nach der Verhandlung verlauten,
dass man sich zwar eine andere
Entscheidung des Gerichts erhofft
habe, das Urteil aber nicht lberra-
schend sei.

Damit konnte vorerst eine Geschichte
enden, die vor rund 30 Jahren begann.

Nach der Wiedervereinigung gingen die
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im Rahmen des staatlichen Wohnungsbau-
programms der DDR errichteten ,,Arbei-
terpaldste* an Ostberlins Pracht- und Pa-
radestraf3e an die kommunale Wohnungs-
baugesellschaft Friedrichshain, die inzwi-
schen in der Wohnungsbaugesellschaft
Mitte (WBM) aufgegangen ist. Auf
Grundlage des Altschuldengesetzes muss-
te die Gesellschaft die Blocke 1993 priva-
tisieren. Die Wohnungen gingen iiber die
2014 abgewickelte Depfa Bank in die
Portfolios mehrerer Immobilienfonds ein,
die vom Immobilienunternehmen Predac
verwaltet wurden. Im November 2018
wurde bekannt, dass mehrere Blocke an
die Deutsche Wohnen verkauft werden
sollen. Fiir einen Block konnte der Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg sein Vorkaufs-
recht geltend machen, da er sich in einem
Milieuschutzgebiet befindet. Die Woh-
nungen werden kiinftig von der WBM
bewirtschaftet. Auf die anderen Blocke
trifft dies nicht zu, dennoch strebten Be-
zirk und Senat eine moglichst weitgehen-
de Rekommunalisierung an, falls die
Komplettiibernahme scheitern sollte. He-
bel dafiir sollte das individuelle Vorkaufs-
recht der einzelnen Mieter/innen sein, das
sich aus den alten Vertrigen ableiten lief3.
Und so wurde federfithrend von der Se-
natsverwaltung fiir Finanzen das bislang
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unbekannte Modell des ,,gestreckten Er-
werbs“ entwickelt. Mieter/innen sollten
ihr Vorkaufsrecht gegeniiber dem bisheri-
gen Besitzer Predac geltend machen, und
ihr ,Eigentum* dann unmittelbar an die
stiadtische Gesellschaft Gewobag iibertra-
gen. Und dies in einem unbiirokratischen
Verfahren, verbunden mit der Garantie,
dass den Mieter/innen dabei keine Kosten
entstiinden und alle notariellen Prozesse
vom Senat bzw. der Gewobag abgewickelt
wiirden.

Deutsche Wohnen behélt Mehrheit

Innerhalb der dafiir gesetzten Frist mach-
ten 316 Mieter/innen von dem Modell
Gebrauch und unterschrieben entspre-
chende Vertrige. Das vom Senat gesetzte
Mindestquorum von 25% wurde damit
deutlich iibertroffen. FEine bislang nicht
exakt zu benennende Zahl von Mieter/in-
nen nutzte diese Gelegenheit, um ihre
Wohnungen auf eigene Rechnung zu er-
werben, sei es zur dauerhaften Selbstnut-
zung oder zu spekulativen Zwecken. Bei
der Investitionsbank Berlin (IBB), die
Mieter/innen beim Erwerb ihrer Wohnun-
gen unterstiitzt, gingen 39 Antrdge auf
eine entsprechende Finanzierung durch
Darlehen ein. Davon wurden 13 abgelehnt,
wobei vor allem fehlendes Eigenkapital
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eine Rolle spielte. Allerdings wisse man
nicht, wie viele Mieter/innen den Erwerb
auf andere Weise finanzieren wollen und
konnen, etwa durch vorhandenes Vermo-
gen oder Darlehen ihrer Hausbank, erklir-
te ein IBB-Sprecher gegeniiber dem Mie-
terEcho. Auch bei der Finanzverwaltung
gibtes dariiber keine Erkenntnisse, hief3 es
auf Anfrage. Es gibt lediglich Schétzun-
gen, die von rund 50 Mieter/innen ausge-
hen, die in den Blocken Wohneigentum
begriinden werden.

Von einer ,,gelungenen Rekommunalisie-
rung‘‘ kann man also nur bedingt sprechen.
Die Deutsche Wohnen wird den grofiten
Teil des Bestandes erwerben. Die Gewo-
bag wird in der kiinftigen Eigentiimerge-
meinschaft mit rund 46,5% der Anteile
vertreten sein. Die heterogene Eigentii-
merstruktur konnte zu erheblichen Prob-
lemen fiihren. So haben Mieter/innen bei
den stddtischen Gesellschaften gewisse
Mitwirkungs- und Mitbestimmungsrech-
te, unter anderem durch gewihlte Mieter-
beirite. Esistallerdings kaum zu erwarten,
dass die Deutsche Wohnen dies in irgend-
einer Form mittragen wird. Auch kénnten
die Mieten in den Blocken in Zukunft
deutlich auseinander driften. Bei den Ge-
sellschaften unterliegen Mieterh6hungen
und Modernisierungsumlagen laut ,,Ko-
operationsvereinbarung® mit dem Senat
besonderen Kappungsgrenzen, und es gel-
ten Sozialklauseln, die eine tiberméBige
Belastung drmerer Haushalte verhindern
sollen. Ein borsennotiertes Unternehmen
wird dagegen in der Regel alle Moglich-
keiten ausschopfen, um die Mieteinnah-
men in die Hohe zu treiben, oder wird die
Bestinde oder Teile davon mit spekulati-
ven Gewinnen wieder verdufern wollen.
Was das Geschift die Gewobag letztend-
lich kosten wird, ist noch nicht bekannt.
Die Rede ist von bis zu 100 Millionen
Euro. Bisher bekannt gewordene Preise
beim ,,gestreckten Erwerb* fiir die 50-110
Quadratmeter grolen Wohnungen lassen
jedoch Hochrechnungen zu. Die Preise
liegen zwischen 3.000 und 4.500 Euro/m?
bzw. 150.000 bis 350.000 Euro pro Woh-
nung. Teilweise wiren auch die Preise fiir
fast identische Wohnungen sehr unter-
schiedlich, berichteten Mieter/innen, die
am ,,gestreckten Erwerb* teilnehmen. Da-
zu kommen noch Transaktionskosten —
vor allem Notargebiihren — und die von
den Erwerber/innen zu zahlende Grunder-
werbsteuer.

Unter rein wohnungswirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten konnte man dieses Geschiift
wohl getrost als Desaster fiir die Gewobag
einstufen. Die Investition wiirde sich auf
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Die Preise bei Vorkdufen steigen durch die fortgesetzte Immobilienspekulation in groteske Hohen. Die landes-
eigene Gesellschaft Stadt und Land kaufte zum Beispiel 1.800 groBtenteils unsanierte Plattenbauwohnungen
im Kosmosviertel in Altglienicke fiir 250 Millionen Euro. Den Sanierungsbedarf hinzugerechnet ergibt sich eine
Summe, in der die stadtische Gesellschaft auch Neubau hétte realisieren kénnen.

Basis der Mietspiegelwerte rein rechne-
risch erst in 52 Jahre amortisieren, wobei
Kosten fiir Instandhaltung und Sanierung
noch gar nicht eingerechnet sind. Das gilt
auch fiir den 80 Wohn- und 8 Gewerbeein-
heiten umfassenden Block, der von der
WBM auf dem Wege des Vorkaufsrechts
erworben wurde.

Ankéaufe als Glaubensfrage

Mittlerweile hat der Landesrechnungshof
angekiindigt, die Ankaufspolitik der kom-
munalen Wohnungsgesellschaften und die
damit verbundenen Zuschiisse aus offent-
lichen Mitteln genauer unter die Lupe zu
nehmen. ,,Es handelt sich um eine finan-
ziell sehr bedeutsame Angelegenheit, die
wir mit grofer Aufmerksamkeit verfol-
gen”, sagte Rechnungshof-Prisidentin
Karin Klingen der Berliner Morgenpost
am 18. Februar. Man wolle vor allem un-
tersuchen, ,,nach welchen Maf3stiben Se-
nat und Bezirke handeln, welches Finanz-
volumen dafiir eingeplant ist und nach
welchen Kriterien die Wohnungen ausge-
sucht werden*, so Klingen. Das sind Fra-
gen, die nicht von der Hand zu weisen sind.
Denn die anhaltende Immobilienspekula-
tion hat die Preise bei Vorkidufen und an-
deren Ankiufen in teilweise absurde Ho-
hen getrieben. So kaufte die Gesellschaft
Stadt und Land zuletzt 1.800 groBtenteils
unsanierte Plattenbauwohnungen im Kos-
mosviertel im Treptower Ortsteil Altglie-
nicke fiir 250 Millionen Euro zu einem
Quadratmeterpreis von mehr als 2.000
Euro. Rechnet man den Sanierungsbedarf

hinzu, landet man in einer Preisregion, in
der die stddtischen Gesellschaften auch
Neubau realisieren konnten, wodurch —
anders als bei Ankédufen — dringend bend-
tigter zusétzlicher Wohnraum geschaffen
wiirde. Der durchschnittliche Neubau-
preis der stidtischen Gesellschaften lag
2017 bei knapp 2.400 Euro/m?, im unteren
Segment bei 2.100 Euro.

Doch fiir den Berliner Senat scheinen An-
und Vorkauf mittlerweile zu einer Art
Glaubensfrage jenseits nachvollziehbarer
wohnungspolitischer Strategien geworden
zu sein. Symboltrichtige Objekte wie die
Blocke an der Karl-Marx-Allee, aber auch
Hiuser in ,,alternativ* geprigten Quartie-
ren mit entsprechender Wihlerklientel
spielen dabei eine herausragende Rolle.
Derweil geht das Immobilien-Monopoly
an der Karl-Marx-Allee munter weiter.
Die Deutsche Wohnen plant dort den Er-
werb weiterer Blocke. Im Visier ist derzeit
der Kauf des Blocks F-Nord durch die
Tochterfirma DWRE Alpha GmbH. Die-
ser umfasst die Hausnummern 133 bis 143
mit insgesamt 151 Wohnungen. Die jetzi-
ge Besitzerin — es ist erneut die Predac —
hat aus dem Gerangel um das Vorkaufs-
recht offenbar gelernt. Anfang Mirz er-
hielten die Mieter/innen die Mitteilung,
dass die erst 2017 vollzogene Aufteilung
in Wohnungseigentum ,,mit notarieller
Verhandlung vom 13. Dezember 2018
aufgehoben® worden sei und den Mieter/
innen daher kein Vorkaufsrecht zustehe.
Beim Senat will man das jetzt priifen.
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Etappensieg mit unklarem Ausgang

Ideal Versicherung kehrt von ihren Hostelpléanen in Kreuzberg ab

Von Peter Nowak

Anfang 2019 war bekannt geworden,
dass die Ideal Lebensversicherung
a.G. ein Hostel mit Einkaufszentrum
auf dem Grundstiick Mariannenstra-
Be Ecke Skalitzer StraBe errichten
wollte. Die Initiative ,,Nohostel36“
organisierte Mitte Februar eine
Kundgebung gegen die Bauplane
und die weitere Touristifizierung
Kreuzbergs. Wenige Tage spéter wa-
ren die Hostelplane vom Tisch.

,Die Ideal Lebensversicherung a.G. beab-
sichtigt, die Fldchen bevorzugt im Bezirk
bereits ansédssigen Unternehmen, u.a. Un-
ternehmen mit gemeinwohlorientierten
und sozialen Ansitzen anzubieten", hief3
es in einer Pressemitteilung des Bezirks-
amts Friedrichshain-Kreuzberg vom 18.
Februar. ,,Es ist auf jeden Fall positiv, dass
die Hostelplidne jetzt vom Tisch sind“,
meint die Aktivistin Marianne Walter.
Doch die Initiative fordert weiterhin eine
zu 100% gemeinwohlorientierte Nutzung
des Gelidndes. Daher hat sie Anfang April
auch vor dem Sitz der Ideal in der Koch-
strale demonstriert. Zudem wirft der
scheinbar schnelle Erfolg der Initiative fiir
Marianne Walter einige Fragen auf. Sie
sieht sich von Baustadtrat Florian Schmidt
(Bilindnis90/Griine) irrefithrend infor-
miert: ,,Schmidt hat uns geraten, gegen die
Hostelpline zu protestieren. Dann bestiin-
de die Chance, dass wir sie auch tatsidch-
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lich verhindern konnten. Erst spiter haben
wir erfahren, dass auch die Ideal kein
groB3es Interesse an dem Bau des Hostels
hatte. Sie bezieht sich auf eine Stellung-
nahme, die die Versicherung am 14. Feb-
ruar als Reaktion auf die Proteste gegen
das geplante Hostel auf Facebook verof-
fentlicht hatte. ,,Wir haben dem Bezirk in
mehreren Gespriachen Alternativnutzun-
gen im Hinblick auf den Bau eines Biiro-
und Geschiftshauses vorgeschlagen. Zwei
Bauvoranfragen wurden vom Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg negativ be-
schieden. Beide Ablehnungen liegen dem
Senat zur Widerspruchspriifung vor. Eige-
ne Vorschlidge im Hinblick auf eine alter-
native Bebauung hat der Bezirk bislang
weder informell noch formell vorgelegt®,
schrieb die Ideal. Diese Version wird auch
von Sara Lithmann, der Pressesprecherin
des Bezirks, bestitigt. Das Grundstiick
Mariannenstraf3e/Skalitzer Strae sei samt
Baugenehmigung fiir ein Hotel von der
Ideal gekauft worden. ,.Die derzeitige
Eigentiimerin reichte bereits zwei Bauan-
trage fiir hauptsichliche Biironutzungen
ein, die beide nicht genehmigungsfihig
waren", erklirte Lithmann gegeniiber dem
MieterEcho. Als Grund nennt die Presse-
sprecherin massive Abweichungen vom
geltenden Planungsrecht, die stiddtebau-
lich nicht vertretbar gewesen seien. Der
Protest der Anwohner/innen gegen den
Hostelbau sorgte also nicht fiir Druck auf
die Ideal, wie Schmidt suggerierte, son-
dern erleichterte dem Bezirk von den

Pldnen Abstand zu nehmen, die weder von
der Ideal favorisiert wurden noch den
Anwohner/innen vermittelbar waren.

Warum keine Wohnungen?

Wihrend der Kundgebung gegen das Ho-
stel stellten Anwohner/innen die Frage, ob
es Uberlegungen gibe, preisgiinstige
Wohnungen auf dem Grundstiick zu er-
richten. ,,Der gesamte Block ist ein be-
schrinktes Arbeitsgebiet, gemall Baunut-
zungsplan. Im beschrinkten Arbeitsgebiet
sind Wohnungen nicht zuléssig®, erklarte
Liihmann. Konkret schliefe ein metallver-
arbeitender Betrieb den Bau von Wohnun-
gen aus. ,,Aufgrund der Seveso-III-Richt-
linie sind Wohnhiduser im gutachterlich
ermittelten angemessenen Abstand, — das
meint einen Umkreis von 100 Metern —
zum Galvanik-Betrieb in der Oranienstra-
e 189 nicht zuldssig”. Eine Anwohnerin
entgegnet auf der Kundgebung: ,,Ich woh-
ne schon seit Jahren im Nachbarhaus der
Oranienstrafle 189. Mit mir hat noch nie-
mand gesprochen, ob der Betrieb viel-
leicht unsere Gesundheit gefiahrden konn-
te.” In ihrem Haus wiirden auch Familien
mit kleinen Kindern wohnen. Doch recht-
lich ist die Situation wohl nicht zu bean-
standen. ,,Die Seveso-III-Richtlinie er-
streckt sich auf die Zulassung von zusétz-
lichen Wohnhiusern und nicht auf den
Bestand®, so Lithmann. Die Auseinander-
setzung um eine sinnvolle Nutzung des
Areals ist also keineswegs beendet.
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Altersvorsorge fur Zahnarzte

Herausmodernisieren so lange es noch geht

Von Tim Ziilch

Mieter/innen in der SamariterstraBe
in Friedrichshain haben Mieterho-
hungen von bis zu 200% erhalten.
Der Immobilienentwickler Fortis
Wohnwert GmbH nutzt Crowdinves-
ting fiir seine kaltschnauzige Strate-
gie - und Zahnéarzte helfen mit.

,»Alles dndert sich, wenn man die Woh-
nung verliert: Das soziale Umfeld, die
Schule der Kinder, die gewohnten Ein-
kaufsmoglichkeiten®. Die Bundestagsab-
geordnete Canan Bayram (Biindnis90/
Griine) zeigt auf einer Protestveranstal-
tung der Mieter/innen der SamariterstralSe
8/Rigaer StraBe 35 in Friedrichshain ihre
Anteilnahme. ,,Modernisierungs-Miss-
brauchsstrategie” nennt sie das Vorgehen
des Eigentiimers.

Seit der Anderung des Mietrechts Anfang
des Jahres ist ,,herausmodernisieren® eine
Ordnungswidrigkeit, doch die Moderni-
sierungsankiindigungen fiir das Eckhaus
kamen genau drei Tage vor Jahresende
2018 bei den Mieter/innen an. Folglich
greift das neue Mietrecht noch nicht.
,Umfangreiche = Modernisierungsma@-
nahmen* kiindigte der Eigentiimer an:
unter anderem einen verglasten Aufzug,
Balkone im Hof, neue Fenster, eine spezi-
elle Vakuum-Innenwanddimmung und
die Erneuerung der kompletten Elektro-,
Heizungs- und Sanitérinstallation.

* Name von der Redaktion geéndert
** Die Betrage sind auf Wunsch der Mieterin gerundet

MieterEcho 402 Mai 2019

,»Wir haben fassungslos auf das Schreiben
geschaut®, berichtet die Mieterin Ulrike
Marquardt*. Diese Fassungslosigkeit hat
mit den Betrdgen zu tun, die die Hausver-
waltung im Auftrag des Eigentiimers am
Ende ihres 26-seitigen Modernisierungs-
schreibens in einem knappen Satz aus-
weist: ,,Demnach erhoht sich ihre bisheri-
ge Kaltmiete von 580€ um voraussichtlich
950€ auf nun insgesamt 1.480€“**. Hinzu
kdmen noch rund 100 Euro zusitzliche
Betriebskosten fiir die neue Heizungsan-
lage.

Eigentiimerin des Grundstiicks in der Sa-
mariterstrae/Rigaer Straf8e ist eine Pro-
jekt F-22 Alpha GmbH mit Sitz in Zossen.
Die Gesellschaft gehort zur Fortis-Group,
einem Firmengeflecht aus dutzenden Ein-
zelunternehmen, das nach eigenen Anga-
ben 2013 gegriindet wurde. Peyvand Jafa-
ri und Mark Peter Heydenreich sind hier
die wesentlichen Akteure. Allein Heyden-
reich ist nach der North-Data-Datenbank
Geschiftsfiihrer von mindestens 47 Unter-
nehmen, Jafari von mindestens 26. Denn
fiir jedes Grundstiick und fiir jedes Ge-
schiftsfeld wird eine eigene Firma ge-
griindet. Hintergrund der rechtlichen Kon-
struktion: Die Insolvenz einer Gesell-
schaft hat keine Auswirkungen auf die
anderen.

Direktinvestments ab 500 Euro

Fortis wiederum ist Teil der Plutos-Group,
die auch mit Gewerbeimmobilien und der
Forderung von Start-ups Gewinn erwirt-
schaftet. 163 Millionen Euro hat die Grup-
pe 2018 umgesetzt, 63% mehr als im

Vorjahr. Geschiftsfiihrer und verantwort-
lich fiir die ,,strategische Ausrichtung*
auch hier: Peyvand Jafari.

Eingesammelt wird ein GroBteil des noti-
gen Geldes offensichtlich iiber Crowd-
investing-Plattformen wie Exporo.de,
Zinsland.de oder iiber die eigene Websei-
te. Schon ab 500 Euro kénnen Anleger/
innen sich iiber 5 bis 7% jéhrliche Zinsen
freuen.

Das Kalkiil von Fortis nach Hauskauf ist
meist dhnlich. Betroffene Mieter/innen
ziehen in Anbetracht der massiven prog-
nostizierten Mietsteigerungen nach Mo-
dernisierung freiwillig aus. Bei anderen
wird durch ,,Umzugsgeld* oder beispiels-
weise eine ,,neue Kiiche* nachgeholfen,
wie ein Fortis Vertreter am Telefon erldu-
tert. Dann werden die Wohnungen als Ei-
gentum zum Kauf angeboten.

Die Aussicht auf gute Zinseinnahmen hat
offenbar auch das Versorgungswerk der
Zahnirzte Schleswig-Holstein bewogen,
einen Anteil von 25% in das Projekt F-22
Alpha GmbH zu investieren. Und nicht nur
dort: Auch in den Fortis-Projekten Len-
bachstraf3e 7 und in der Storkower Strafie
steckt das Geld der Zahnirzte.

Inder Samariterstrale/Rigaerstrale haben
sich die Mieter/innen nun zusammenge-
schlossen und gemeinsam die Modernisie-
rung abgelehnt. Der langjdhrige Bewoh-
ner Alfred Fromm (83) sagt verhalten
zuversichtlich: ,,Es ist toll, dass jetzt alle
Mieter zusammen an einem Strang ziehen.
Auflerdem hat unser Anwalt in den Mo-
dernisierungsankiindigungen einen Fehler
gefunden.” [
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Die Wohnlageeinstufung im Berliner Mietspiegel erfolgt anhand bestimmter Indikatoren wie zum Beispiel dem Vorhan-
densein nitzlicher | Infrastruktur dem Griinflachenanteil und der Entternung der Wohnung zur néchsten Haltestelle.
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Mieter/innen fragen — wir antworten

Von Rechtsanwalt Marek Schauer

Endlich ein neuer Mietspiegel! Sind die
Mieten gesunken?
Nein.

Gut bzw. schlecht. Gibt es auBer stei-
genden Mieten im Mietspiegel 2019
denn etwas Positives zu berichten?

Das schon. Wir als Mietervertreter konn-
ten einige Punkte in der Orientierungshil-
fe zum Mietspiegel klarstellen. Die Orien-
tierungshilfe bildet wohnwerterhthende
und wohnwertmindernde Merkmale ab
und gewdhrleistet so, dass eine Wohnung
im Rahmen der weiten Spanne eines Miet-
spiegelfeldes konkret einsortiert werden
und so die ortsiibliche Vergleichsmiete
festgestellt werden kann. Die dort genann-
ten Merkmale haben jedoch zum Teil zu
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Gerichtsstreitigkeiten gefiihrt, weil freche
Vermieter sich positive Merkmale zu-
schrieben, die ihnen jedoch nicht zustan-
den. Und manche Richter folgten ihnen
auch noch. Das haben wir an einigen
Stellen deutlich verbessert.

Was ist damit konkret gemeint?
Erstens haben wir bei bestimmten Merk-
malen eingefiihrt, dass sie ab einem gewis-
sen Einbaujahr nicht mehr wohnwerterho-
hend sind, weil sie zum baurechtlichen
Standard in der Zeit zidhlen. Beziehungs-
weise haben wir die schon genannten
Einbaujahre zugunsten der Mieter/innen
abgedndert.

Das betrifft im Bad das wandhingende
WC, welches nunmehr nur noch vor 2003
wohnwerterhohend ist.

Der wohnungsbezogene Kaltwasserzéhler

ist nur vor 1991 wohnwerterhthend (wenn
der Mieter nicht die Kosten fiir Miete/
Leasing trdgt). Und drittens ist Wérme-
schutzverglasung nur noch bei Einbau ab
2002 wohnwerterhohend und nicht schon
ab 1995.

-

Rechtsanwalt Marek Schauer berét in der
Beratungsstelle Neukdlin Sonnenallee.

Foto: Privat
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SchlieBlich konnten wir durchsetzen, dass
bei Fahrradabstellrdumen bzw. —plétzen
und beim KFZ-Parkplatzangebot eine aus-
reichende Dimensionierung vorhanden
sein muss, damit Vermieter dies als wohn-
werterhohendes Merkmal fiir sich in An-
spruch nehmen diirfen. Das war in der
Vergangenheit oft Streitpunkt, weil die
Vermieter in einem 20-Parteienhaus drei
Fahrradbiigel fiir ca. 50 Fahrridder hinstell-
ten und meinten, dass dies wohnwerterho-
hend sei. Damit ist nun Schluss.

Das ist ja auch eine Frechheit. Was gibt
es noch Neues? Ich habe vor einiger
Zeit in der Presse von der neuen Wohn-
lageeinstufung gelesen. Was bedeutet
das?

Die Presse bzw. eigentlich war es nur der
Tagesspiegel, der einmal mehr —vermeint-
lich im Namen der Mieter/innen — gegen
die derzeitige Spitze der Senatsverwaltung
fiir Stadtentwicklung Stimmung gemacht
hat, hat da mehr Verwirrung gestiftet als
Aufkldarung gebracht.

Richtig ist zunéchst, dass das System von
Einzelantrdgen zur Ab- oder Aufstufung
der Wohnlage von Mieter- wie Vermieter-
seite modifiziert wurde. Und das ist gut.
Denn bisher war es so, dass die Vermieter
mit ihren materiellen Ressourcen die
Moglichkeit hatten, zu jedem Mietspiegel
eine Antragsflut im Dauerfeuer zu gene-
rieren. So konnten sie mit teils hanebiiche-
nen ,,Argumenten‘ den Wohnwert Ihrer
Immobilien beeinflussen. Wir konnten
hier viel abwehren. Trotzdem erzielte die
Antragsflut auch ihre Wirkung. Abstu-
fungsantrége, so sie iiberhaupt von Mieter/
innen gestellt wurden, gab es kaum. Ob-
wohl diese moglicherweise gerechtfertigt
gewesen wiren. Aber Mieter/innen haben
nur Freizeit fiir solche Antrige. Vermieter
hingegen Geld fiir Personal.

Logisch. Was ist nun neu bei der Wohn-
lage?

Wir haben die die Wohnlage beeinflussen-
den Faktoren, sogenannte Indikatoren,
gesammelt: Zum Beispiel Griinflichenan-
teil, Sozialstatus, Entfernung zur néchsten
Haltestelle oder zu niitzlicher Infrastruk-
tur. Dann haben wir Eichgebiete fiir einfa-
che, mittlere und gute Wohnlage gewihlt
und gepriift, wie diese Indikatoren dort
jeweils wirken und so festgestellt, in wel-
cher Quantitét die Indikatoren in der je-
weiligen Lage auftauchen. So konnte also
die idealtypisch einfache/mittlere/gute
Wohnlage gefiltert und ganz Berlin danach
gepriift werden.
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Damit ein Fahrradabstellraum als wohnwerterhdhendes Merkmal anerkannt wird, muss er nach dem Mietspiegel

2019 nicht nur abschlieBbar und leicht zugénglich sondern auch ausreichend dimensioniert sein.
Foto: Matthias Coers

Das Ergebnis ist eine methodisch ab-

gesicherte Wohnlageeinstufung, welche
insbesondere wegen der Vermieterangriffe
auf den Mietspiegel notwendig wurde und
daher von uns auch begriiit wird. Der
Mietspiegel ist gerichtssicherer.
Uns ist klar, dass es auch Aufstufungen
und damit Unzufriedenheit geben wird.
Das hitte jedoch auch nach dem alten
Modell jederzeit passieren konnen. So ist
dem Antragsdauerfeuer der Vermieter ein
Riegel vorgeschoben. Zudem gab es auch
erheblich viele Abstufungen.

Jetzt habe ich noch einige Fragen zu
konkreten Mieterh6hungen. Ich habe
eine solche am 12. Méarz 2019 erhalten.
Ich soll satte 70 Euro zum 01. Juni 2019
mehr zahlen! Damit war ich in der Mie-
terberatung. Gemeinsam mit der Anwél-
tin haben wir herausbekommen, dass
nach dem alten Mietspiegel 2017 keine
Erhéhung méglich ist. Deswegen
stimmte ich nicht zu. Die Anwaltin sagte
aber auch, dass bald der Mietspiegel
2019 herauskommen wiirde und es
dann anders aussehen kénnte und ich
nochmal priifen solle. Stimmt das?

Die Anwiltin hat Sie absolut richtig bera-
ten. Stichtag fiir die Erhebung der Mieten
fiir den Berliner Mietspiegel ist der 1.
September 2018. Mieterhohungen, wel-

che ab dann ausgesprochen wurden, miis-
sen zwar als Begriindung den Mietspiegel
2017 zugrunde legen. Sollte in dieser un-
sicheren Zwischenperiode jedoch ein neu-
er Mietspiegel herauskommen und — was
auch sonst — hohere Mieten fiir Sie aus-
weisen, dann gelten diese. Falls also der
neue Mietspiegel zum Beispiel eine Miet-
erhohung in Threm Fall von 35 Euro aus-
weist, dann miissen Sie leider eine Teilzu-
stimmung um eben 35 Euro erkldren und
zahlen. Wenn es nach dem neuen Miet-
spiegel eine deftige Mietsteigerung um
sogar die geforderten 70 Euro geben darf,
dann miissen Sie sogar voll zustimmen.
Gehen Sie also noch einmal in die Bera-
tung und lassen das checken.

Das werde ich tun. Eine Freundin von
mir hat den gleichen Fall, nur ist das
Mieterh6hungsverlangen schon am 12.
Dezember 2018 zugegangen und sie hat
wie ich nicht zugestimmt. Der Vermieter
hat sie verklagt und mitten im Prozess
kam der Mietspiegel 2019 und nun ist
die Erhéhung nach dessen Zahlen ge-
rechtfertigt. Wie ist es hier?

Schlecht. Thr bleibt nichts anderes iibrig,
als den Anspruch unter Protest gegen die
Kostenlast anzuerkennen. So kriegt der
Vermieter eventuell — die Richter sehen
das unterschiedlich — noch die Kosten des
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Verfahrens auferlegt. Weil er in seiner Gier
den Mietspiegel nicht abwarten konnte.

Ich habe von einem Urteil gehort, das
unter ,,Stichtagszuschlag” bei Miet-
erhéhungen firmierte. Was hat es damit
auf sich?

Der Bundesgerichtshof (BGH) hat 2017
ein ziemlich mieterunfreundliches Urteil
gesprochen. Wenn Thnen ein Mieterho-
hungsverlangen weit nach dem Erhe-
bungsstichtag des zum Zeitpunkt des Zu-
gangs noch zutreffenden Mietspiegels
zugeht und der darauffolgende Mietspie-
gel eine erhebliche Steigerung fiir Thre
Wohnung feststellt, dann kann der Vermie-
ter noch mehr verlangen, als der fiir das
abgegebene Mieterhohungsverlangen
noch zutreffende Mietspiegel hergibt. Ei-
nen Zuschlag eben, der aus der Mietenent-
wicklung zwischen den beiden Erhe-
bungsstichtagen resultiert. Beispiel: Sie
haben eine Mieterhohung zum 1. August
2018 bekommen. Zutreffend dafiir ist der
Mietspiegel 2017. Im Mietspiegel fiir
2019, welcher den Erhebungsstichtag 1.
September 2018 hatte, gibt es eine erheb-
liche Steigerung. Dann kdnnen die Gerich-
te fiir August 2018 annehmen, dass auch
dort schon eine dhnliche Erh6hung mog-
lich war, obwohl der Vermieter diese nach
dem Mietspiegel 2017 noch gar nicht
verlangen konnte. Erhalten Sie eine solche
Mieterhohung, lassen Sie sich unbedingt
beraten.

Dem Grunde nach? Kann ich was dage-
gen tun?

Jein. Die gute Nachricht ist, dass der BGH
das nicht als Regelfall abgenickt hat. Er
wollte da keinen Automatismus. Die Uber-
legungen des BGH — und leider auch der
Vorinstanzen — sind einzelfallbezogen.
Lassen Sie sich nicht einfach mit dem
Begriff Stichtagszuschlag ins Bockshorn
jagen.

Bockshornklee bringt wenigstens
Gliick. Mit dem Vermieter habe ich we-
niger davon, er erhéht alle drei Jahre die
Miete um 15% - darf er das?

Nur, wenn der Mietspiegel es hergibt. Sie
miissen sich das System ,Mieterhohung
nach Mietspiegel“ mit folgenden Grenzen
vorstellen: Der Mietspiegel mit seinen
Werten ist die erste Grenze. Wir priifen
also Thre Mieterhohung zunéchst danach,
ob die vom Vermieter verlangte Miete die
gesetzlich maximal zulédssige nach dem
Mietspiegel iiberschreitet. Tut sie das,
miissen Sie allenfalls die Differenz von
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Ihrer aktuellen Miete bis zur zuldssigen
Mietspiegelmiete zahlen und eine ,, Teilzu-
stimmung* abgeben. Ist es sogar so, dass
Ihre aktuelle Miete bereits iiber der des
geltenden Mietspiegels liegt, miissen Sie
gar nicht zustimmen.

Nur, wenn die vom Vermieter verlangte
Miete die zulédssige Miete nach dem Miet-
spiegel nicht liberschreitet, ist die Mieter-
hohung leider berechtigt. Erst dann kom-
men wir zu Grenze Nummer zwei: Die
Kappungsgrenze oder eben die Thnen be-
kannten 15% der Miete vor drei Jahren.
Wir priifen also, ob die nach der Mietspie-
gelspanne berechtigte Mieterhdhung des
Vermieters nicht die 15% innerhalb von
drei Jahren iiberschreitet. Tut sie das, wird
die Mieterh6hung auf die zuldssigen 15%
gekiirzt. Wenn nicht, ist die Mieterhohung
leider nicht aus diesem Grund angreifbar.
Insofern ldsst sich also nicht sagen, dass
der Vermieter alle drei Jahre die Miete um
15% erhohen kann. Das geht nach dem
Vorgesagten nur, wenn Thre Miete unter-
halb des entsprechenden zulédssigen Werts
des Mietspiegelfelds liegt. Ist der Wert des
Mietspiegelfelds erreicht, wichst Thre
Miete praktisch allenfalls mit dem Miet-
spiegel, wenn der Vermieter erhoht. Dies
erlaubt nicht zwingend die Steigerungsra-
ten der Kappungsgrenze.

Vor einigen Monaten hatte ich eine Miet-
erh6hung bekommen. Diese sollte zum
1. Februar 2019 gelten. Dieser hatte ich
nach der Mieterberatung widerspro-
chen. Danach habe ich nichts mehr
gehért. Ist das erledigt?

Das kann schon sein. Der Vermieter hat
drei Monate nach angepeiltem Beginn der
Mieterhohung Zeit, auf Zustimmung zu
klagen. Tut er es nicht, ist die Mieterho-
hung nicht mehr gerichtlich durchsetzbar.
Mit anderen Worten: Sie ist tot. Das konn-
te bei Ihnen schon der Fall sein. Allerdings
wire eine Klage noch wirksam, wenn sie
bis 30. April 2019 beim Amtsgericht ein-
gegangen ist.

Ein Tipp: Rufen Sie bei der Eingangsre-
gistratur Ihres Gerichts an und fragen Sie,
ob eine Klage Ihres Vermieters eingegan-
gen ist. Falls nicht, hat der Vermieter
aufgegeben. Falls doch, wire der Weg in
unsere Beratung angezeigt, um alle Ge-
genmafnahmen zu ergreifen.

Ich habe eine sogenannte Bruttomiete,
also die Betriebskosten sind in meiner
Miete enthalten. Jetzt kommt der Ver-
mieter mit der Erhdhung einer Netto-
kaltmiete und Betriebskosten, der ich

zustimmen soll. Kann das sein?

Gut, dass Sie fragen! Diese Frage kommt
immer wieder. Wer hier bedenkenlos zu-
stimmt, 1duft nicht nur Gefahr, eine iiber-
hohte Miete zu akzeptieren, sondern ver-
gibt auch die sehr vorteilhafte Mietstruk-
tur der Bruttomiete. Mit der Bruttomiete
wachsen ndmlich nicht die bereits einge-
preisten Betriebskosten, sondern allen-
falls die Nettomiete nach dem Miet-
spiegel.

Zu Threr Frage: Wenn Sie so eine Erho-
hung bekommen, sagen die Gerichte, dass
Sie einer derart unvorteilhaften Umstel-
lung der Mietstruktur nicht zustimmen
miissen und die Mieterh6hung unwirksam
ist. Lassen Sie sich vorsorglich jedoch
bei uns dazu genau anhand Ihres Falles
beraten.

Wenn der Vermieter bei meiner Brutto-
miete diesen Fehler nicht macht und
einfach 15% der Bruttomiete erhéht,
geht das?

Grundsitzlich darf der Vermieter auch
eine Bruttomiete alle drei Jahre um 15%
erhohen. Aber auch hier muss er — wie
bereits erkldrt — den Mietspiegel zuerst
beriicksichtigen. Das bedeutet, dass er
Ihnen aufzeigen muss, wo die Wohnung
im Mietspiegel einzusortieren ist. Und vor
allem muss der Vermieter Ihre Bruttomie-
te mit den Mieten im Mietspiegel ver-
gleichbar machen. Das bedeutet, er muss
den Betriebskostenanteil in der Miete be-
rechnen und Thnen so aufzeigen, wie hoch
der Nettomietanteil in Ihrer Miete ist.
Hier machen Vermieter oft einige dicke
Fehler, die Sie sich zunutze machen
sollten. Wir helfen hier in der Beratung
gerne.

Was mache ich bei einer Mieterh6hung
generell? Kann ich gekiindigt werden,
wenn ich nicht zustimme?

Ganz klar: Kommen Sie in die Beratung.
Wir klédren alle Chancen und Risiken ge-
nauestens ab.

Und machen Sie sich keine Sorgen. Wegen
der Verweigerung der Zustimmung zu ei-
ner Mieterhohung nach Mietspiegel diir-
fen Sie nicht gekiindigt werden. Der Ver-
mieter muss Sie binnen drei Monaten nach
Erhohungsbeginn verklagen. Nur, wenn
Sie verlieren, Sie also zur Zahlung der
Mieterhohung verurteilt wurden und Sie
dann den Riickstand und die folgenden
Mieten nicht zahlen, riskieren Sie eine
Kiindigung. Aber soweit lassen wir es
nicht kommen!
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AG Spandau
Urteil vom 26.02.2019
AZ:5 C 377/18

Kiindigung wegen
Eigenbedarfs und wegen
verweigerten Zutritts
zu den Mietraumen

Mitgeteilt von Rechtsanwalt Gerd-Peter Junge

1. Die Absicht, ein vermietetes Haus
abzureiBen und durch ein neues zu er-
setzen, kann eine Eigenbedarfskiindi-
gung nicht begriinden.

2. Erklart der Vermieter bei einem ver-
einbarten Besichtigungstermin, Fo-
tos des gesamten Hauses machen zu
wollen, muss die Mieterin des Hauses
dies nicht dulden und kann daher den
Beauftragten des Vermieters den Zutritt
verweigern.

Ein vermietetes Haus in Spandau wurde
im Jahr 2016 verkauft. Mit Schreiben vom
10. Dezember 2016 sprach der neue Ver-
mieter gegenlber der seit 1989 dort woh-
nenden Mieterin eine ,Eigenbedarfskiin-
digung” aus, welche er damit begriindete,
dass er das Haus abreiBen und durch ein
neues Haus ersetzen wolle. AuBerdem
forderte er bereits im August 2018 von
der Mieterin, seiner Ehefrau und einem
Architekten den Zutritt zum Grundstuck
und zum Haus zu gewahren, was die Mie-
terin verweigerte. Nach einem Wasser-
rohrbruch im Bereich der Gartenbewas-
serungsanlage kam es schlieBlich nach
mehreren gescheiterten Terminvereinba-
rungen zu einem Besuch der Ehefrau des
Vermieters mit einem Architekten am 19.
April 2018. Nachdem diese wahrend der
Besichtigung angekuindigt hatten, das ge-
samte Haus fotografieren zu wollen, was
die Mieterin verweigerte, endete dieser
Termin vorzeitig. Der Vermieter, der die
Mieterin bereits vorher wegen angeblich
verweigerten Zutritts zu dem Haus abge-
mahnt hatte, kiindigte darauf das Mietver-
héltnis mit Schreiben vom 7. Mai 2018 frist-
los. Seine Raumungsklage wurde jedoch
vom Amtsgericht Spandau abgewiesen.
Der Vermieter habe nach den Angaben
in seinem Kindigungsschreiben vom 10.
Dezember 2016 das an die Mieterin ver-
mietete Haus nicht selbst nutzen, sondern
vielmehr abreien und durch einen Neu-
bau ersetzen wollen. Damit sei die Eigen-
bedarfskiindigung unbegriindet. Entge-
gen der Auffassung des Vermieters habe
dieser auch nicht das Recht, den Zustand
der vermieteten Rdume periodisch ohne
besonderen Anlass zu besichtigen. Den
urspriinglichen, ohne nédhere Begriindung
geltend gemachten Besichtigungswin-
schen musste die Mieterin daher nicht
nachkommen. Nach Meldung des Scha-
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Der Graefekiez ,und Kreuzberg insgesamt* sind keine bevorzugte Citylage. Foto: Matthias Coers

dens an der Gartenbewéasserungsanlage
bestand zwar ein Grund zur Besichtigung
dieses Schadens und der damit in Ver-
bindung stehenden Anlagen. Fotografien
dirfe ,der Vermieter jedoch ohne Zu-
stimmung des Mieters nur fertigen, wenn
diese zur Beseitigung von Schaden oder
zur Beweissicherung erforderlich® seien.
Nachdem die Ehefrau des Vermieters an-
gekindigt hatte, das gesamte Haus foto-
grafieren zu wollen, musste die Mieterin
daher am 19. April 2018 den Zutritt zum
Haus nicht gewéhren.

Amtsgericht Tempelhof-Kreuzberg
Urteil vom 17.12.2018
AZ:7 C 252/18

Mieterh6hung und
Orientierungshilfe zum
Berliner Mietspiegel 2017

Mitgeteilt von Rechtsanwalt Burkhard Draeger

1. Befindet sich die Aufhdngung fir
den Duschkopf in ca. 1,50 m H6he vom
Badewannenboden, liegt das Negativ-
merkmal ,Keine Duschméglichkeit”
vor.

2. Eine Wohnung im Graefekiez in
Kreuzberg befindet sich nicht in ei-
ner ,,bevorzugten Citylage“.

Die Vermieter einer Wohnung in der
Dieffenbachstra3e in Kreuzberg verlang-
ten von ihrem Mieter die Zustimmung
zu einer Mieterhéhung unter Berufung
auf den Berliner Mietspiegel 2017. Das
Amtsgericht Tempelhof-Kreuzberg ver-
urteilte den Mieter jedoch nur zu einer
Teilzustimmung. Da es in der Badewanne
lediglich einen Duschschlauch mit einem
Duschkopf gibt, der in ca. 1,50 m Héhe
installiert ist, ging das Gericht von einer

negativen Bewertung der Merkmalgruppe
Bad/WC aus: Diese Vorrichtung entspre-
che ,nicht einer zeitgemaBen Duschmog-
lichkeit, denn eine Dusche setzt voraus,
dass eine Ganzkorperberegnung (ein-
schlieBlich des Kopfes) im Stehen mog-
lich ist! Das Gericht widersprach auch der
Auffassung, dass es sich beim Graefekiez
um eine ,bevorzugte Citylage” im Sinne
des Berliner Mietspiegels 2017 handele.
Die Gegend um die DieffenbachstraBBe
sei zwar ,als Kneipenszene bei Touristen
beliebt, aber es fehlen die kulturellen Ein-
richtungen und die besondere Dichte von
Einkaufsmdglichkeiten®. Die Dieffenbach-
straBBe ,und Kreuzberg insgesamt® seien
nicht als bevorzugte Citylage anzusehen.

AG Pankow/WeiBensee
Urteil vom 07.11.2018
AZ: 2 C 234/18

Kiindigung wegen
Zahlungsverzugs

Mitgeteilt von Rechtsanwalt Martin Naumann

Durch den volistdndigen Ausgleich
eines Mietriickstandes innerhalb der
Schonfrist des § 569 Abs. 3 Nr. 2 BGB
wird nicht nur die wegen dieses Zah-
lungsriickstandes erklarte fristlose
Kiindigung, sondern auch die gleich-
zeitig hilfsweise erkladrte ordentliche
Kiindigung nachtréaglich wirkungslos.

Die Vermieterin einer Wohnung kiindigte
der Mieterin wegen erheblicher Zahlungs-
rickstande fristlos und ,hilfsweise fristge-
recht. Da die Mietriickstdnde daraufhin
vollstandig ausgeglichen wurden, stutzte
die Vermieterin ihren Rd&umungsanspruch
nur noch auf die erklarte fristgerechte
Kindigung. Nach der Rechtsprechung
des Bundesgerichtshofs lasst ein voll-
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Damit Briefkdsten nicht einfach leergerdumt werden kénnen, miissen Vermieter — nicht die Mieter/innen — die
notwendigen Sicherheitsvorkehrungen treffen. Die Wartung und Sicherheit der Briefkésten ist nicht Sache der

Mieter/innen.  Foto: nmp

sténdiger Ausgleich des eine Kindigung
begriindenden Mietriickstands gemaf
§ 569 Abs. 3 Nr. 2 BGB nur die fristlose
Kundigung nachtraglich unwirksam wer-
den, nicht jedoch die gleichzeitig erklarte
fristgerechte Kindigung. Dieser Auffas-
sung ist das Amtsgericht Pankow/Wei-
Bensee in seinem Urteil vom 7. November
2018 vehement entgegengetreten. Die
Auffassung des Bundesgerichtshofs, die
mindestens dreimonatige Kiindigungsfrist
der fristgerechten Kindigung schitze die
gerade auf Sozialleistung angewiesenen
Mieter ,in einem auch nur ansatzweise
erheblichen Umfang eher vor Obdachlo-
sigkeit als eine fristlose Kiundigung® sei
»Schlichtweg lebensfremd”. Im Ubrigen
wirde durch diese Auslegung des Bun-
desgerichtshofs ,gerade den Sozialleis-
tungstragern der Anreiz genommen, auf
die in erster Linie fristlos erklarte Kindi-
gung den rickstandigen Mietzinsbetrag
auszugleichen®. Einen ausdricklichen
Willen des Gesetzgebers, die Heilungs-
wirkung der vollstdndigen Zahlung in der
Frist des § 569 Abs. 3 Nr. 2 BGB nicht
auch auf die ordentliche Kiindigung zu
erstrecken, vermag das Amtsgericht — an-
ders als der Bundesgerichtshof — jeden-
falls nicht erkennen.

Anmerkung: So erfreulich fiir die betroffe-
ne Mieterin dieses Urteil des Amtsgerichts
und die Tatsache, dass die Vermieterin
keine Rechtsmittel dagegen eingelegt hat,
auch sind, Entspannung ist in dieser Fra-
ge leider nicht angesagt. Erst mit seinen
zwei Urteilen vom 19. September 2018
(AZ: VIII ZR 231/17 und VIl ZR 261/17,
siehe MieterEcho Nr. 399/ Dezember
2018) hat der BGH seine Rechtsprechung
bestétigt, dass durch die ,Schonfristzah-
lung” lediglich die fristlose, nicht aber die
gleichzeitig/hilfsweise erklérte ordentliche
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Kiindigung unwirksam wird. Leider hat der
Gesetzgeber trotz der Forderungen - ins-
besondere auch der Mieterorganisationen
- die in Aussicht genommene Anderung
nicht in das Mietrechtsanpassungsgesetz
(MietAnpG) aufgenommen. Eine baldige
Anderung dieser Rechtsprechung ist folg-
lich, trotz der erheblichen Kritik in der In-
stanzrechtsprechung und Literatur, nicht
zu erwarten.

LG Berlin
Urteil vom 21.02.2019
AZ: 64 S 65/18

OrdnungsgemaBe
Zustellung einer
Eigenbedarfskiindigung

Mitgeteilt von Rechtsanwéltin Ulrike Badewitz

1. Kommen aus den Briefkéasten eines
Mehrfamilienhauses mehrfach Briefe
abhanden, ist es Sache des Vermieters,
nicht der Mieter, notwendige Sicher-
heitsvorkehrungen zu treffen.

2. Eine Kiindigung wird nicht dadurch
zugestellt, dass eine nicht unterzeich-
nete Kopie derselben dem Mieter mit
Zustellung der Raumungsklage zu-
geht.

Die Vermieter einer 132 gm groBBen Woh-
nung in Wilmersdorf kundigten ihrem
69-jahrigen, seit 2004 dort wohnenden,
schwerbehinderten Mieter wegen Eigen-
bedarfs, weil sie die Wohnung fir ihren
Sohn und dessen Lebensgeféhrtin bené-
tigten. Das anwaltliche Kiindigungsschrei-
ben wurde am 23.10.2015 um 15.04 Uhr

von dem beauftragten Botendienst in den
Briefkasten des Mieters eingeworfen.

Der Hausverwaltung war auf Grund von
Meldungen anderer Mieter/innen im Haus
bekannt, dass bereits Briefe, welche in die
Briefkasten eingelegt wurden, abhanden
gekommen und den Empfangern nicht
zugegangen waren.

Am spateren Nachmittag des gleichen Ta-
ges kehrte der Mieter von einer Reise zu-
rick. Er wurde vor der Tur des Hauses von
einem Bekannten empfangen, mit dem er
verabredet war. Als er zu den Briefkésten
kam, stellte er fest, dass 10 bis 15 Briefe
verteilt auf dem Boden lagen. Er klingel-
te bei dem Mieter des im Erdgeschoss
gelegenen Biros, welcher sich ebenfalls
von dem Vorfall iberzeugen konnte, aber
auch nicht wusste, was vorgefallen war.
Das Amtsgericht Charlottenburg verur-
teilte den Mieter zur Rdumung, da es
nach Vernehmung des Boten Uberzeugt
war, dass das Kindigungsschreiben am
23.10.2015 in den Briefkasten des Mie-
ters eingeworfen wurde. Die vom Mieter
benannten Zeugen vernahm es nicht. Auf
diese komme es nicht an, da der Mieter,
weil bereits mehrmals Post aus den Brief-
kdsten des Hauses verschwunden war,
durch geeignete MaBnahmen dafiir hat-
te sorgen missen, dass derartiges nicht
mehr stattfindet.

Auf die Berufung des Mieters hob das
Landgericht Berlin dieses Urteil auf und
wies die Raumungsklage ab. Zwar sei
das Amtsgericht nach Vernehmung des
Boten und der zustdndigen Mitarbeite-
rin der Anwaltskanzlei der Vermieter zu-
treffend davon ausgegangen, dass das
Kindigungsschreiben am 23.10.2015 am
frihen Nachmittag in den Briefkasten ge-
langt sei. Die vom Landgericht durchge-
fuhrte Vernehmung des Bekannten sowie
des Nachbarn des Klégers habe jedoch
diesen ,Anscheinsbeweis®, dass das Kun-
digungsschreiben auch zugegangen sei,
Lerschuttert”. Die Zeugen hatten bestéatigt,
dass bei Ankunft des Mieters um ca. 16.00
Uhr zahlreiche Briefe auf dem Boden des
Hausflurs verteilt lagen. Sein Bekann-
ter konnte zudem bestatigen, dass der
Mieter nach sofortiger Durchsicht dieser
Briefe lediglich einen an sich adressier-
ten Brief vorfand, wobei es sich um eine
handschriftliche Sendung (also ersichtlich
nicht um ein Anwaltsschreiben) handelte.
Das Landgericht stellte klar, dass mehr-
fache Manipulationen an den Briefkas-
ten und Verluste von Post keine Pflicht
der Mieter begrinden, ,eine hinreichend
sichere Empfangsvorrichtung zu betrei-
ben“. Vielmehr oblag es nach Auffassung
des Landgerichts der Hausverwaltung
des Vermieters, die notwendigen Sicher-
heitsvorkehrungen zu treffen, nachdem
sie bereits vorher von Vorfallen, bei denen
Briefe aus den Briefkdsten abhanden ge-
kommen waren, unterrichtet worden war.
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BGH
Urteile vom 05.12.2018
AZ: VIl ZR 271/17 und VIIl ZR 67/18

Gefahr der Schimmelbildung
durch Warmebriicken in den
AuBenwinden

a) Warmebriicken in den AuBenwan-
den einer Mietwohnung und eine des-
halb — bei unzureichender Liiftung und
Heizung - bestehende Gefahr einer
Schimmelpilzbildung sind, sofern die
Vertragsparteien Vereinbarungen zur
Beschaffenheit der Mietsache nicht
getroffen haben, nicht als Sachmangel
der Wohnung anzusehen, wenn dieser
Zustand mit den zum Zeitpunkt der Er-
richtung des Gebaudes geltenden Bau-
vorschriften und technischen Normen
in Einklang steht (...).

b) Welche Beheizung und Liiftung ei-
ner Wohnung dem Mieter zumutbar
ist, kann nicht abstrakt-generell und
unabhéngig insbesondere von dem
Alter und der Ausstattung des Gebéau-
des sowie vom Nutzungsverhalten des
Mieters, sondern nur unter Beriicksich-
tigung der Umstédnde des Einzelfalls
bestimmt werden (...).

In beiden Verfahren bewohnen die Mieter
Wohnungen des Vermieters, die in den
Jahren 1968 und 1971 unter Beachtung
der damals geltenden Bauvorschriften und
technischen Normen errichtet wurden.
Die Mieter machten unter Berufung auf
Mangel der Wohnungen jeweils Gewahr-
leistungsanspriiche geltend und be-
gehrten dabei unter anderem wegen der
~Gefahr von Schimmelpilzbildung“ in den
gemieteten Raumen die Feststellung ei-
ner ndher bezifferten Minderung der von
ihnen geschuldeten Monatsmiete (§ 536
BGB) sowie die Zahlung eines Kostenvor-
schusses fur die Mangelbeseitigung.

Der Mieter der in dem 1971 errichteten
Gebaude gelegenen Altbauwohnung
klagte gegen seine Vermieterin wegen
erheblicher Schimmelpilzbildung in seiner
Wohnung auf Zahlung eines Vorschusses
in Héhe von 12.000 Euro fir die Mangel-
beseitigung einschlieBlich Anbringung
einer Innenddmmung sowie auf Feststel-
lung seines Rechts zur Minderung und
zur Zurickbehaltung eines Teils der Mie-
te. Das Landgericht Libeck verurteilte die
Vermieterin zur Zahlung des begehrten
Vorschusses und gestand dem Mieter
eine Mietminderung um 20% zu. Ein ge-
richtlich bestellter Gutachter hatte festge-
stellt, dass es im Bereich eines Zimmers
zu einer ,priméaren Bauteildurchfeuchtung”
gekommen war und dort wie auch in an-
deren Raumen die Fensterblendrahmen
schadhaft geworden waren. Dies sprach
nach Auffassung des Gutachters flr eine
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fehlende Schlagregendichtigkeit, welche
auch Ursache fur Feuchtigkeitserschei-
nungen in den Fensterbereichen sei. Zu-
dem stellte er ,geometrische Wérmebri-
cken“ fest, mit welchen die Gefahr von
Schimmelbildung verbunden sei, sowie
tatsachlich in mehreren Zimmern Schim-
melbefall. Das Landgericht vertrat dazu die
Auffassung, dass es nicht darauf ankom-
me, dass die Wohnung den zur Zeit ihrer
Errichtung geltenden Bauvorschriften ent-
sprochen habe und die damaligen Regeln
der Baukunst eingehalten worden seien.
Auch Mieter einer Altbauwohnung kénn-
ten ndmlich erwarten und verlangen, dass
die Wohnung im Hinblick auf mdgliche
Schimmelbildung ,uber einen Mindest-
standard zeitgemé&Ben Wohnens verflige*
und mit Gblichem Liftungs- und Heizver-
halten des Mieters schimmelfrei gehalten
werden koénne. AuBerdem liege ein Man-
gel bereits dann vor, wenn wegen der vor-
handenen geometrischen Warmebriicken
die Wohnung nicht mit ,alltagsublichem
Luftungs- und Heizverhalten“ des Mieters
schimmelfrei gehalten werden kénne. Der
Bundesgerichtshof (VIII ZR 271/17) teil-
te die Beurteilung des Landgerichts nur
hinsichtlich des schadhaften Mauerwerks
(,Primare Bauteildurchfeuchtung®) und der
schadhaften Fensterblendrahmen. Anders
beurteilte er dagegen die in den AuBen-
wénden vorhandenen Warmebricken
und die damit einhergehende ,Gefahr von
Schimmelpilzbildung“. Ein Mangel der
Mietsache bestehe nur, wenn eine ,fir
den Mieter nachteilige Abweichung des
tatséchlichen Zustandes der Mietsache
vom vertraglich vorausgesetzten Zustand*
vorlage. Hatten die Mietparteien, wie hier,
im Vertrag keine besonderen Vereinba-
rungen zum Zustand getroffen, kénne der
Mieter dagegen nur den Wohnstandard
erwarten, der bei vergleichbaren Wohnun-
gen ublich ist. Dabei seien unter anderem
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Alter, Ausstattung und Art des Gebaudes
zu beriicksichtigen. Gabe es ,,zu bestimm-
ten Anforderungen technische Normen,
(sei) jedenfalls deren Einhaltung geschul-
det® Anzulegen sei der bei Errichtung
des Gebéaudes geltende MafBstab. Da in
diesem Fall die vorhandenen Warmebri-
cken ,im Einklang mit den im Zeitpunkt
der Errichtung des Gebaudes mafBgebli-
chen Normen* stiinden, weil damals noch
keine Verpflichtung zur Ausstattung mit
einer Warmeddmmung bestand, sei ,das
Vorhandensein geometrischer Warmebri-
cken allgemein Ublicher Bauzustand®. Die
Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs
zu den Mindestanforderungen an zeitge-
méafBes Wohnen bezliglich der Elektroin-
stallationen in Altbauten kdnne nicht auf
die Beschaffenheit von Altbauten hin-
sichtlich der Warmedammung Ubertragen
werden. Auch der Auffassung des Landge-
richts, dem Mieter miisse es mit einer Be-
heizung des Schlafzimmers auf 16° Celsi-
us und der ibrigen Zimmer auf 20° Celsius
bei zweimaligem StoBliften am Tag még-
lich sein, die Wohnung schimmelfrei zu
halten, folgte der Bundesgerichtshof
nicht. Dass je nach Wohnung und Wohn-
verhalten der Wohnungsnutzer auch ein
haufigeres Liften nétig sein kénne, um
Schimmelbildung zu verhindern, mache
dieses fur den Mieter nicht unzumutbar.
Insbesondere sei es allgemein ublich,
snhach Vorgéngen, die mit einer besonders
starken Feuchtigkeitsentwicklung verbun-
den sind, wie etwa Kochen, Duschen und
Waschen, den davon betroffenen Raum
sogleich zu llUften, um die vermehrte
Feuchtigkeit durch Luftaustausch alsbald
aus der Wohnung zu entfernen®.

Anmerkung: Mit der gleichen Argumenta-
tion hat der BGH am 5. 12. 2018 - AZ: Vil
ZR 67/18 - ein weiteres Urteil des LG Lu-
beck aufgehoben.

Waérmebriicken in den AuBenwanden einer Wohnung kénnen bei unzureichender Liftung und Heizung zu
Schimmelpilzbildung fihren. Wenn die Beschaffenheit der AuBenwénde mit den zum Zeitpunkt der Errichtung
des Hauses geltenden Bauvorschriften und technischen Normen in Einklang steht, liegt kein Sachmangel vor, es
sei denn, es wurden vertraglich anderslautende Vereinbarungen getroffen. Foto: Pixelio.de/Thorben Wengert
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RECHT UND RECHTSPRECHUNG

Verwaltungskostenpauschalen kénnen im Mietver-
trag als Bestandteil der Nettomiete ausgewiesen
werden, sie sind jedoch keine gesondert umlagefa-
higen Kosten.  Foto: Pixabay.com

BGH
Urteil vom 19.12.2018
AZ: VIl ZR 254/17

Verwaltungskosten sind
keine umlagefahigen
Betriebskosten

Eine in einem formularméBigen Wohn-
raummietvertrag gesondert ausge-
wiesene Verwaltungskostenpauschale
stellt eine zum Nachteil des Mieters von
§ 556 Abs. 1 BGB abweichende und da-
mit geméan § 556 Abs. 4 BGB unwirksa-
me Vereinbarung dar, sofern aus dem
Mietvertrag nicht eindeutig hervorgeht,
dass es sich bei dieser Pauschale um
einen Teil der Grundmiete (Nettomiete)
handelt.

In einem Mietvertrag aus dem Jahr 2015
fur eine Wohnung in Berlin war unter der
Uberschrift ,Miete, Nebenkosten, Schon-
heitsreparaturen“ neben der monatlichen
Nettokaltmiete, einem Heizkostenvor-
schuss und einer Betriebskostenpauscha-
le auch eine monatliche ,Verwaltungskos-
tenpauschale” in Héhe von 34,38 Euro
aufgefiihrt. Diese zahlte der Mieter von
Juli 2015 bis Januar 2017. Im Jahr 2017
forderte er sodann die fiir diese Position
gezahlten Betrdge von seiner Vermieterin
zuriick. Der Bundesgerichtshof gab ihm
Recht. GemaB § 556 Abs. 1, 2 BGB kénn-
ten die Parteien eines Wohnraummietver-
trages vereinbaren, dass der Mieter in der
Betriebskostenverordnung aufgefihrte
Betriebskosten tragt, wobei insoweit eine
Pauschale oder Vorauszahlungen ver-
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einbart werden kénnen. Es kénnten auf
diese Weise jedoch ausschlieBlich die in
der Betriebskostenverordnung aufgezahl-
ten Bewirtschaftungskosten als Betriebs-
kosten vereinbart werden, nicht dagegen
Verwaltungskosten, deren Umlage auf
den Wohnraummieter zudem in § 1 Abs. 2
Nr. 1 der Betriebskostenverordnung aus-
dricklich ausgeschlossen ist. Da zum
Nachteil fir den Mieter von § 556 Abs. 1
BGB abweichende Regelungen gemaB
§ 556 Abs. 4 BGB in jedem Fall unwirk-
sam sind, kam es auch nicht darauf an,
ob es sich bei der vertraglichen Regelung
zur Mieth6he um Allgemeine Geschéfts-
bedingungen oder um eine individuelle
Vereinbarung zwischen Mieter und Ver-
mieterin handelte. Der Bundesgerichtshof
stellte allerdings auch klar, dass es durch-
aus zuldssig sein kann, einzelne Teile der
Grundmiete gesondert auszuweisen und
damit die interne Kalkulation des Vermie-
ters offenzulegen. Es sei dem Vermieter
auch nicht verwehrt, insoweit die Verwal-
tungskosten in die Grundmiete ,einzuprei-
sen®. In diesem konkreten Fall war jedoch
nach Auffassung des BGH auf Grund der
vertraglichen Formulierungen klar, dass
die aufgefiihrten Verwaltungskosten vom
Mieter neben der Miete und nicht als Teil
der Grundmiete (Nettokaltmiete) getragen
werden sollten, was nicht zuléssig ist.

Anmerkung: Legen Sie bei einer derarti-
gen oder &hnlichen Regelung im Mietver-
trag diesen auf jeden Fall zur Prifung in
einer Beratungsstelle vor und lassen die-
se auf Wirksamkeit prtifen.

BGH
Urteil vom 16.01.2019
AZ:VIIl ZR 173/17

Umlage der Betriebskosten
nach der Wohnflache

Fiir die Umlage der Betriebskosten ei-
ner preisgebundenen Wohnung nach
der Wohnfliche nach MaBgabe von
§ 20 Abs. 2 Satz 1 NMV 1970 ist — eben-
so wie im Geltungsbereich des § 556a
Abs. 1 Satz 1 BGB (...) — auf die tat-
sachlichen Flachenverhéltnisse abzu-
stellen.

Bei der Ermittlung der Wohnflache
sind 6ffentlich-rechtliche Nutzungsbe-
schriankungen vermieteter Wohnraume
weder im Rahmen einer Mietminde-
rung (...) noch bei der Abrechnung der
Betriebskosten zu beriicksichtigen,
sofern die Nutzbarkeit der RAume man-
gels Einschreitens der zustandigen
Behdrden nicht eingeschrankt ist.

In einem Mietvertrag aus dem Jahr 1979
war unter anderem vereinbart: ,Die Wohn-
flache betragt 120,05 gm. (...) Die Woh-

nung ist preisgebunden®. Zu der im dritten
Obergeschoss gelegenen Wohnung ge-
hort eine Mansarde im finften Oberge-
schoss mit 1,90 m Deckenhéhe und einer
in der Wohnungsbeschreibung ausgewie-
senen Grundflache von 16,95 gm. Gegen
die Betriebskostenabrechnung fir 2013,
welcher die Vermieterin die vertraglich
ausgewiesene Wohnflache von 120,05
gm (einschlieBlich Mansarde) zu Grunde
legte, wandten die Mieter ein, dass die
Flache der Mansarde nicht anzurechnen
sei und die fur die Abrechnung maBgebli-
che Flache daher nur 103,10 gm betrage.
Das sah der Bundesgerichtshof anders.
Da die Mansarde zu Wohnzwecken ver-
mietet wurde, sei sie Teil der Wohnflache
und kénne bei der Ermittlung derselben
nicht ganzlich auBer Betracht bleiben.
Wegen ihrer geringen Deckenhdhe sei
sie jedoch (sowohl nach dem hier noch
einschlagigen § 44 Abs. 1 Nr. 2 1l. BV, als
auch nach dem aktuellen § 4 Nr. 2 WoFIV)
nur zur Halfte anzurechnen, so dass sich
eine Wohnflache von 111,57 gm ergebe.
Zwar gelte die Mansarde wegen der ge-
ringen Héhe nach den Bestimmungen der
Hessischen Landesbauverordnung nicht
als Aufenthaltsraum. Solche 6ffentlich-
rechtlichen Nutzungsbeschrankungen
seien jedoch ,nicht zu berucksichtigen,
wenn die Nutzbarkeit der vermieteten
Raume mangels Einschreitens der zu-
sténdigen Behérden tatsachlich nicht ein-
geschrankt ist“. Gleichzeitig stellte der
Bundesgerichtshof klar, dass im Bereich
des preisgebundenen Wohnraums eben-
so wie bei preisfreien Wohnungen die
Betriebskosten nach den tats&chlichen
Flachen — hier also 111,57 gm und nicht
wie im Mietvertrag angegeben 120,05 gm
— abzurechnen sind. Zwar sei ein zur Min-
derung berechtigender Mangel der Miet-
sache erst bei einer Abweichung der tat-
séchlichen Flache von der im Mietvertrag
angegebenen Fladche um mehr als 10%
gegeben. ,Sofern und soweit hingegen
Betriebskosten nach gesetzlichen Vorga-
ben ganz oder teilweise nach Wohnfla-
chenanteilen umgelegt werden, ist fur die
Betriebskostenabrechnung die tatsachli-
che Wohnflache der betroffenen Wohnung
sowie ihr Verhaltnis zur tatsachlichen Ge-
samtwohnflache der Wirtschaftseinheit
mafgebend®.

Anmerkung: Der BGH hat seine friihere
»10%-Rechtsprechung; wonach Flédchen-
abweichungen erst bei Uberschreitung
von 10% Bedeutung erlangen (wéhrend
es andernfalls bei der Angabe im Miet-
vertrag bleibt), flr Betriebskostenab-
rechnungen und Mieterhéhungen auf die
ortstibliche Vergleichsmiete (§ 558 BGB)
aufgegeben. Er stellt hier aber auch klar,
dass ein Mangel der Mietsache, der Mie-
ter zur Minderung berechtigt, weiterhin
erst bei einer Fldchenabweichung von
mehr als 10% vorliegen soll.
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BETRIEBSKOSTENBERATUNG

Auf unserer Website www.bmgev.de finden Sie einen Betriebskosten-
rechner sowie zahlreiche Tipps rund um die Betriebskostenabrech-
nung.

Zuséatzlich zur Beratung in allen anderen Beratungsstellen werden

Betriebskostenabrechnungen in folgenden Beratungsstellen dberpriift:

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

Freitag 13 bis 16 Uhr, Kreuzberg
MaockernstraBe 92, Geschéftsstelle der Berliner MieterGemeinschaft

Bitte bringen Sie zu den Beratungen die aktuelle und die vorherige
Betriebskostenabrechung sowie den Mietvertrag mit.

SOZIALBERATUNG

Auskiinfte von Jurist/innen und Sozialarbeiter/innen zu sozialrecht-
lichen Fragen sowie Unterstitzung beim Ausfillen von Antrédgen auf
ALG Il, Beratungs- oder Prozesskostenhilfe.

Montag 13 bis 16 Uhr*, Neukélin
Sonnenallee 101, Beratungsstelle der Berliner MieterGemeinschaft
terciiman bulunmaktadir

Dienstag 19 bis 20 Uhr, Kreuzberg
MaockernstraBe 92, Geschéftsstelle der Berliner MieterGemeinschaft

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

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

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

HAUSVERSAMMLUNGEN

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

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

Deshalb empfiehlt die Berliner MieterGemeinschaft, dass die Mieter/
innen Hausversammlungen durchfihren, um sich auszutauschen, zu
informieren und eine gemeinsame Strategie zu entwickeln.

Wenn mindestens ein/e Mieter/in des Hauses Mitglied ist, kann die

Berliner MieterGemeinschaft diese Hausversammlungen mit Informati-

onen und Ratschldgen unterstitzen.

Informationen und Kontakt telefonisch unter 030 - 21002584.
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TELEFONBERATUNG

Telefonische Kurzberatung fiir Mitglieder der Berliner MieterGemein-
schaft ist nur bei allgemeinen und einfachen rechtlichen Fragen mdg-
lich, die keine Einsicht in Unterlagen erfordern.

Bitte nennen Sie zu Beginn des Anrufs Ihre Mitgliedsnummer (Sie fin-
den diese im Adressfeld lhres 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 Bera-
tungsstelle niitzlich sein.

Die telefonische Kurzberatung erreichen Sie Uber 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
VORMITTAGSBERATUNG

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

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

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

Freitag 9 bis 11 Uhr, Prenzlauer Berg
Fehrbelliner StraBe 92, Nachbarschaftshaus

Zusétzlich bieten wir fiir Mitglieder, die aus beruflichen Griinden ver-
hindert sind, die regularen Beratungsstellen aufzusuchen, jeden Diens-
tag und Freitag von 11 bis 13 Uhr in der MéckernstraBe 92 eine miet-
rechtliche Beratung an.

Fir diese Beratung ist eine telefonische Anmeldung unter
030 - 2168001 erforderlich.

VOR-ORT-BUROS

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

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

Hellersdorf
Mittwoch, 18 bis 19 Uhr, Albert-Kuntz-StraBe 58
Mittendrin leben e.V., & [M 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 liber Ihre Mitgliedschaft das aktuelle
MieterEcho auf Ihren Namen oder einen Zahlungsbeleg mit.

Charlottenburg

Montag 18.30 bis 19.30 Uhr
Sophie-Charlotten-StraBe 30 A, abw gGmbH/
Sprachschule, Vorderhaus, 3.0G, Raum 301
© Westend & 309, 145

Donnerstag 18 bis 19 Uhr

Mierendorffplatz 19, Ecke Lise-Meitner-StraBe
Haus am Mierendorffplatz, d&

M Mierendorffplatz

M und © Jungfernheide &5 M27, X9

Friedrichshain

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

Donnerstag 19 bis 20 Unr
KreutzigerstraBe 23, Mieterladen, &
M SamariterstraBe &= 21

Hellersdorf

18.30 bis 19.30 Uhr
jeden 2. und 4. Mittwoch im Monat
Albert-Kuntz-StraBe 42
Stadtteilzentrum Hellersdorf-Ost,
Mittendrin leben e. V., &

M Louis-Lewin-StraBe &= 195

Hohenschonhausen

17.30 bis 18.30 Uhr
Neustrelitzer StraBe 63, Birgerinitiative
Ausléndische Mitbirgerinnen e. V., &
== M5, M16 &8 256

Kopenick

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

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

Kreuzberg

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

16 bis 17.30 Uhr
MéckernstraBe 92, Ecke YorckstraBe, d&
M Méckernbriicke, Mehringdamm,
YorckstraBe © YorckstraBe & M19
terciiman bulunmaktadir

Donnerstag 10 bis 12 Uhr
MbckernstraBe 92, Ecke YorckstraBe, d
M Mdckernbriicke, Mehringdamm,
YorckstraBe © YorckstraBe & M19

Donnerstag 18.15 bis 19 Uhr
Mehringdamm 114

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

18 bis 19 Uhr
AdalbertstralBe 95A,
Gartenhaus, Kotti e.V.

[ Kottbusser Tor &= M29,140

Lichtenberg

Dienstag 17 bis 18.30 Uhr
Frankfurter Allee 149

1. 0G, Bibliothek, d

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, dx
© Storkower StraBe
=== V5, M6, M13, M16

Donnerstag 18 bis 19 Uhr

Einbecker StraBe 85, 4. 0G
Geschéftsstelle der Volkssolidaritét, &
[ Friedrichsfelde [0 und © Lichtenberg

Marzahn

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

© Marzahn &== M6, M8, 18

=3 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
R M1, M6 &8 240

Neukolin

Montag 13 bis 18 Uhr
Sonnenallee 101
[M Rathaus Neukdlin &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
&= M46, 171

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

[M Hermannplatz

N M29, M41, 171, 194

10 bis 12 und 16 bis 19.30 Uhr
Sonnenallee 101
[ Rathaus Neukdlin &3 M41, 104, 167

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

Pankow

Dienstag 18.30 bis 19.30 Uhr

Schénholzer StraBe 10, Eingang Mitte

2.0G, Biicherstube, Stadtteilzentrum Pankow
Nachbarschafts- und Familienzentrum, &

M und © Pankow © Wollankstrae

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

Prenzlauer Berg

Montag 19 bis 20 Uhr

Fehrbelliner StraBe 92

Nachbarschaftshaus, & (bitte Taréffner am
Klingeltableau benutzen)

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

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

= M1, M10, M12 &8 240

Dienstag 16 bis 17 Uhr
John-Schehr-StraBe 24

Café 157 e. V.

O Greifswalder StraBe &= M4, M10

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

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

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

9 bis 11 Uhr
Fehrbelliner StraBe 92
Nachbarschaftshaus, & (bitte Taréffner am
Klingeltableau benutzen)
[M Rosa-Luxemburg-Platz, Rosenthaler Platz
R M1, M8, M12 & 240

Reinickendorf

Dienstag 18.30 bis 19.30 Uhr
Alt-Tegel 43

Seniorenfreizeitstatte, Clubraum, d
© Tegel [ Alt-Tegel

Schéneberg

Montag 16.30 bis 17.30 Uhr
KurfiirstenstraBe 130, Berliner Aids-Hilfe e.V., &
[ Nollendorfplatz &8 M19, M29, 100, 106, 187

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

Donnerstag 19 bis 20 Uhr
KurfiirstenstraBe 130, Berliner Aids-Hilfe e.V., &
[ Nollendorfplatz &8 M19, M29, 100, 106, 187

Spandau

19 bis 20 Uhr
MauerstraBe 6, Kulturhaus Spandau
M und © Spandau

Steglitz

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

© Osdorfer StraBe & 112, 186

19 bis 20 Uhr
SchildhornstraB3e 85a
Bezirksgeschéftsstelle Die Linke
M SchloBstraBe & 282

Tempelhof

Montag 17.30 bis 18.30 Uhr
Kaiserin-Augusta-StraBe 23, Kirchen-
gemeinde Alt-Tempelhof, Blicherstube
M Kaiserin-Augusta-StraBe

&5 170, 184, 246

Tiergarten

Donnerstag 18 bis 19 Uhr

StephanstraBe 43, BiirSte-Haus am
Paechbrunnen, d&

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

=5 M27, 123

Treptow

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

18 bis 19 Uhr
Karl-Kunger-StraBe 55
Laden von ,Loesje”
© Treptower Park &8 194, 171

Wedding

Donnerstag 18 bis 19 Uhr

WiesenstraBe 30, Tageszentrum Wiese 30, &
[ und © Wedding

[1 Nauener Platz © Humboldthain

WeiBensee

Dienstag 18 bis 19 Uhr

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

= M4, M13, M12 &8 255

Wilmersdorf

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

Zehlendorf

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

Die angegebenen Beratungszeiten
gelten fiir das laufende Quartal und
in der Regel auch dariiber hinaus.
Dennoch kénnen mitunter Ande-
rungen auftreten. Um sicher zu
gehen, kdnnen Sie gern unsere
Geschaftsstelle unter 030 - 2168001
anrufen (oder sieche www.bmgev.de/
beratung/beratungsstellen.html).

Bitte beachten Sie auch unsere
Serviceangebote auf Seite 31.



