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LIEBE LESERINNEN UND LESER,

der Mietspiegel wurde diesmal vorzeitig verklindet. Zunachst
hatten sich die Senatsverwaltung und die Verbande der Mieter und
Vermieter auf den 9. Juli 2009 als Datum der Verdffentlichung
geeinigt, vollkommen (iberraschend aber zog die Stadtentwick-
lungssenatorin Junge-Reyer den Termin um mehr als einen Monat
vor. Uber ihre Beweggriinde kann nur spekuliert werden. Doch es
mag nicht unwahrscheinlich sein, dass sie die Europawahl durch
das scheinbar moderate Ergebnis des aktuellen Mietspiegels
zugunsten ihrer Partei beeinflussen wollte. Womaglich ist ihr das
sogar gelungen, denn gemessen an ihrer Wohnungspolitik kommt
der Einbruch der SPD noch einem kleinen Triumph gleich. Das
jahrelange devote Erflillen der Vermieterinteressen hatte eine noch
viel deutlichere Abstrafung verdient.

Wohnungspolitik ist in dieser Stadt von der rot-roten Koalition
jahrelang vernachlassigt worden, wenn man die Verkaufe offent-
licher Wohnungsbauunternehmen nicht als Wohnungspolitik
bezeichnen will. Drastische Folgen werden sich in ndchster Zukunft
einstellen. Bereits jetzt wird die Wohnungssuche wieder zu einem
Abenteuer, Wohnungsmarktberichte verzeichnen steigende Mieten
und prognostizieren eine Anspannung auf dem Wohnungsmarkt.
Die Investoren nehmen es mit Freude zur Kenntnis und die Berli-
ner/innen werden es bald an ihren ohnehin nicht sehr reichhaltig
gefiillten Geldbeuteln splren.

Ein Umdenken ist erforderlich. Wohnungspolitik ist Sozialpolitik
und hat nichts, aber auch gar nichts mit betriebswirtschaftlichem
oder marktorientiertem Denken zu tun. Diese Einsicht bedurfte der
Erfahrung des Elends in den Arbeiterwohnungen im 19. Jahrhun-
dert und eines Austauschs der politischen und gesellschaftlichen
Eliten durch den ersten Weltkrieg. Ein hoher Preis, der aber die
politisch Verantwortlichen in diesem Land und insbesondere in
dieser Stadt nicht gehindert hat, den Weg zurtick, zur unge-
hinderten Vermarktung der Wohnungen, einzuschlagen.
Deutschland ist das einzige Land, in dem offentliche Wohnungs-
baugesellschaften verkauft wurden und Berlin ist die Stadt, in der
dieses obszone Geschaft am exzessivsten betrieben wurde.

Die Entwicklung des Wohnungsmarkts muss betrachtet werden,
denn der aktuelle Mietspiegel ist ein Zerrspiegel. Zu einer
Informations- und Diskussionsveranstaltung ladt die Redaktion
deshalb ein.

iR MiererEcro

VERANSTALTUNG
Informations- und Diskussionsveranstaltung iiber den

aktuellen Mietspiegel und den Wohnungsmarkt.
«Brauchen wir eine soziale
Wohnungspolitik?”

Am 17.07.2009 um 18.30 Uhr

In der Geschaftsstelle der
Berliner MieterGemeinschaft e.V.
MockernstraBe 92, 10963 Berlin

Referenten:
Sigmar Gude
Joachim Oellerich

Wir hoffen auf groBes Interesse.
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Orientierungshilfe fiir die Spanneneinordnung

Lusiitzliche Merkmale

Wohnwertmindernde Merkmale (-)

Wohnwerterhohende Merkmale (+)

Merkmalgruppe 1: Bad/WC

[ Kein Handwaschbecken oder im Bad nur ein kleines Handwaschbecken

(L] WC ohne Liiftungsméglichkeit oder Entliiftung

L] DielenfuBboden im Bad

[ Badezimmer nicht beheizbar oder Holz-/Kohleheizung

[ Keine ausreichende Warmwasserversorqung (keine zentrale Warmwasserversorgung, kein
Durchlauferhitzer, kein Boiler > 60 Liter)

(1 Bad ohne separate Dusche mit frei stehender Wanne ohne Verblendung in nicht modernisiertem Bad

(] Wande nicht iberwiegend gefliest

(] Doppelhandwaschbecken oder zwei getrennte Waschbecken
[ Besondere und hochwertige Ausstattung (z.B. hochwertige Sanitérausstattung,
hochwertige Badmabel)

Merkmalgruppe 2: Kiiche

[] Kilche ohne Fenster und ohne ausreichende Entliftung

[ Keine Kochméglichkeit oder Gas-/Elektroherd ohne Backofen

(] Keine Spille

[ Keine ausreichende Warmwasserversorqung (keine zentrale Warmwasserversorgung, kein
Durchlauferhitzer, kein Boiler an der Spiile)

[ Nicht beheizbar oder Holz-/Kohleheizung

[ Kochnische bei mehr als zwei Wohnraumen

(] Wandhangendes WC mit in der Wand eingelassenem Spiilkasten Mo e

[ Innen liegendes Badezimmer mit moderner Entliiftung ,Modernes Bad"

[ Strukturheizkdrper als Handtuchwérmer nichtzutf

[ Komplette Einbaukiiche mit Ober- und Unterschranken

[ Als Bodenbelag hochwertige Fliesen, hochwertiges Linoleum, hochwertiges Nur wenn
Feuchtraumlaminat, Parkett oder Terrazzo in qutem Zustand Sondermerkmal

(] Wandfliesen im Arbeitsbereich Kmﬁeﬂrne

[ Besondere Ausstattung (z.B. Geschirrspiiler, moderner Herd, Kiihischrank, ausstattung”
Dunstabzugshaube, Mikrowelle) nicht zutifit

[ Separater Wandanschluss fiir Geschirrspiiler und/oder Waschmaschine

[ Wohnkiiche (separater Raum mit mind. 14 gm Grundfléche)

Merkmalgruppe 3: Wohnung

[ Uberwiegend Einfachverglasung

[ Nicht alle Wohnraume beheizbar

[ Unzureichende Elektroinstallation: Kein gleichzeitiger Betrieb von mindestens zwei haushaltsiiblichen
groBeren Elektrogerdten (z.B. Waschmaschine und Staubsauger) maglich oder weniger als zwei
Steckdosen in Wohnraumen

[ Elektroinstallation tiberwiegend auf Putz

[ Be- und Entwésserungsinstallation ilberwiegend auf Putz (ab Baujahr 1950)

[ Keller- oder Souterrainwohnung

(] Waschmaschine weder in Bad noch Kiiche stellbar oder nicht anschlieBbar

[ Schlechter Schnitt (z.8. mehr als ein gefangenes Zimmer)

[ Kein nutzbarer Balkon

(] Wohnréume sind iiberwiegend niedriger als 2,40 m

(] Weder Breitbandkabelanschluss noch Gemeinschaftssatelliten-/Antennenanlage

[ Uberwiegend moderne Isolierverglasung oder Schallschutzfenster

[ Einbauschrank oder Abstellraum mit Sichtschutz innerhalb der Wohnung

(] Waschmaschine vom Vermieter gestellt (in Bad oder Kiiche)

(] GroBer, geraumiger Balkon, (Dach-)Terrasse, Loggia oder Wintergarten

[ FuBbodenheizung

[ Maisonettewohnung

[ Aufwndige Deckenverkleidung (z.B. Stuck) oder getafelte Wandverkleidung in gutem
Zustand in der (berwiegenden Anzahl der Wohnrdume

[ Heizungsrohre iiberwiegend unter Putz

[ Innenkamin

(] Riickkanalfahiger Breitbandkabelanschluss

[ Rollladen im Erdgeschoss

(] Wohnungsbezogener Kaltwasserzahler

Merkmalgruppe 4: Gebéude

[ Treppenhaus/Eingangsbereich tiberwiegend in schlechtem Zustand

[ Kein nur dem Mieter zugénglicher Abstellraum im Gebzude auBerhalb der Wohnung vorhanden

[ Hauseingangstiir nicht abschlieBbar

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

[ Lage im Seitenfliigel oder Quergebaude bei verdichteter Bebauung

(L] Wohnung ab fiinftem Obergeschoss ohne Aufzug

[ Keine moderne Gegensprechanlage mit elektrischem Tiirdffner

[ Unzureichende Wrmedmmung oder Heizanlage mit ungiinstigem Wirkungsgrad
(Einbau/Installation vor 1984)
oder

[ Energieverbrauchskennwert gréBer als 190 kWh/(m2a)

[ Energieverbrauchskennwert gréBer als 230 kWh/(m?2a)

] Energieverbrauchskennwert groBer als 270 kWh/(m2a)

Fiir die Einordnung eines Endenergiebedarfskennwertes sind die hier angegebenen Energieverbrauchskennwert-

Grenzen um 20 % zu erhthen. Fir dezentrale Warmwasserversorgung sind vor der Eingruppierung 18 kWh/(m2a)
auf den ausgewiesenen Energiekennwert aufzuschlagen.

Bei Wohnungen, die in denkmalgeschiitzten Gebauden gelegen sind, werden die wohnwertmindernden Merkmale

2ur energetischen Beschaffenheit dann nicht berlicksichtigt, wenn die Umsetzung von energetischen Sanierungen

(] AbschlieBbarer Fahrradabstellraum innerhalb oder auBerhalb des Gebaudes

[] Zusatzliche und in angemessenem Umfang nutzbare Raume auBerhalb der Wohnung
(z.B. Partyraum, Gastewohnung)

[ Personenaufzug bei weniger als fiinf Obergeschossen

[ Zur Wohnung gehérige/r Garage/Stellplatz (ohne zusatzliches Entgeld)

[ Repréisentativer/s oder hochwertig sanierter/s Eingangsbereich/Treppenhaus (z.B. Spiegel, Marmor,
exklusive Beleuchtung, hochwertiger Anstrich/Wandbelag)

[ Einbruchhemmende Wohnungs- und Haustir (zusatzliche moderne EinbruchsicherungsmaBnahmen)

[ Uberdurchschnittlicher Instandhaltungszustand des Gebaude(-teil-)s, in dem sich die Wohnung
befindet (z.B. erneuerte Fassade, Dach, Strangsanierung)

[ Concierge

(] Warmedammung zusatzlich zur vorhandenen Bausubstanz oder Einbau/Installation einer modernen
Heizanlage nach dem 01.07.1994 (wenn Baujahr vor diesem Zeitpunkt)
oder

O Energieverbrauchskennwert kleiner als 120 kWh/(m2a)

[ Energieverbrauchskennwert Kleiner als 100 KWh/(m2a)

[ Energieverbrauchskennwert kleiner als 80 kWh/(mZa)

gegen denkmalschutzrechtliche Belange verstoBen wiirde oder deren Umsetzung durch denkmalschutzrechtliche Auflagen unverhdltnismaBig (teuer) ware.
(Anmerkung: Wenn der Energieverbrauchskennwert ausgewahlt wird, dann ist es maglich, ein, zwei oder drei Merkmale anzukreuzen — je nach der Hahe des vorliegenden Energ/ekennwenes L/e(;gt der Energieverbrauchskennwert

2.8, bei 300 kWWh/(m?a) kinen alle drei Kastchen als wohnwertminderndes Werkmel angekreuzt werden. Liegt er z.B. bei 90 kWh/(m?a) kdnnen die zwei oberen Kastchen als wohnwerterhdhen

les Merkmal angekreuzt werden.)

Merkmalgruppe 5: Wohnumfeld

(] Lage in stark vernachlassigter Umgebung in einfacher Wohnlage

[ Lage der Wohnung an einer StraBe oder Schienenstrecke mit hoher Verkehrslarmbelastung oder
Belastung durch Flugverkehr (siehe auch StraBenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel 2009)

(] Erhebliche, regelmaBige Beeintrachtigung durch Gerausche oder Geriiche (Gewerbe), z.B. durch
Liefer- und Kundenverkehr

[ Ungepflegte und offene Miillstandsflache

[ Bevorzugte Citylage

[ Lage an einer besonders ruhigen StraBe

[ Aufwéndig gestaltetes Wohnumfeld auf dem Grundstiick (z.B. Kinderspielplatz bei Altbauten,
Sitzbanke oder Ruhezonen, neu angelegte Wegebefestigung mit Griinflachen)

(] Sichtbegrenzende Gestaltung der Milllstandflache; nur den Mietern zuganglich

[ Villenartige Mehrfamilienhauser
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Infoschrift Mieterhdhung

Tipps zur Uberpriifung von MieterhGhungen nach
558 BGB und dem Berliner Mietspiegel 2009

Der § 558 BGB gestattet dem Vermieter, im bestehenden Mietverhiiltnis von
Mieter /innen die Zustimmung zv einer Erhchung der Miete bis zur ortsiiblichen
Vergleichsmiete zu verlangen. Diese Maglichkeit der Mieterhohung besteht fiir alle
nicht preisgebundenen Wohnungen. Aber: Nicht jedes Mieterhchungsverlangen, das
Ihnen unter Berufung auf § 558 BGB zugeht, muss auch wirksam sein.

Mit dieser Infoschrift geben wir Ihnen Hinweise zur Uberpriifung einer solchen
Mieterhdhung. Dazu hendtigen Sie den Berliner Mietspiegel 2009 (s. S. 4 und 5).

Der Berliner Mietspiegel 2009 ist ein qualifi-
Zierter Mietspiegel im Sinne von § 558 d BGB.
Er wird nach den Sommerferien kostenlos bei
allen Bezirksamtern oder bei uns erhdltlich
sein. (Mietspiegel im Internet mit Online-Ab-
frageservice:  www.stadtentwicklung.berlin.
de/wohnen/mietspiegel)

Diese Infoschrift dient Ihrer Information und
Orientierung, sie soll und kann keine an-
waltliche Beratung ersetzen! Unseren Mitglie-
dernempfehlenwir, unverzliglich nach Zugang
eines Mieterhdhungsverlangens eine unserer
Beratungsstellen aufzusuchen. Bitte bringen
Sie alle erforderlichen Unterlagen mit wie
Mietvertrag, Mieterhdhungserklarungen der
letzten drei Jahre, das neue Mieterhohungs-
verlangen und evtl. andere fiir die Priifung
notwendigen Unterlagen, z. B. fir selbst finan-
zierte oder offentlich geférderte Moderni-
sierungsmaBnahmen. Vergessen Sie bitte
nicht den Nachweis der Mitgliedschaft, z. B.
das aktuelle MieterEcho auf lhren Namen.

MieterhGhungsverlangen priifen

Mieterhdhungen nach § 558 BGB bediirfen
der Zustimmung der Mieter/innen. Geht lhnen
ein Mieterhdhungsverlangen nach § 558 BGB
zu, prifen Sie bitte in aller Ruhe, ob Sie der

Mieterh6hung zustimmen mussen. Sie sollten

dabei folgende Fragen klaren:

1) Entspricht das Erhhungsverlangen den
formellen Erfordernissen?

2) Ist die Sperrfrist seit der letzten Erhdhung
(oder dem Mietbeginn) eingehalten wor-
den?

3) Wird die Kappungsgrenze eingehalten?

4) Ubersteigt die verlangte Miete die ortsiib-
liche Vergleichsmiete?

5) Hat der Vermieter fiir ModernisierungsmaB-
nahmen offentliche Mittel in Anspruch ge-
nommen?

Fiir diese Priifung haben Sie mindestens zwei
Monate Zeit — genauer: den Rest des Monats,
in dem Ihnen das Mieterh6hungsverlangen
zugegangen ist und die beiden folgenden
Monate. Der Vermieter darf die Zahlung der
erhohten Miete erst ab dem Anfang des
iiberndchsten Monats nach Zugang des Er-
héhungsschreibens verlangen.

Sonderkiindigungsrecht

Verlangt der Vermieter eine Mieterhdhung
nach § 558 BGB, haben die Mieter/innen ein
auBerordentliches Kiindigungsrecht bis zum
Ende des zweiten Monats nach Zugang des
Mieterhohungsverlangens.  Innerhalb  der
Uberlegungsfrist kdnnen Sie somit auch pri-
fen, ob Sie von Ihrem Sonderkiindigungsrecht
Gebrauch machen wollen.

Die Kiindigung gilt dann fir das Ende des
tibernachsten Monats, und die Mieterh6hung
tritt nicht ein (§ 561 BGB).

Formelle Anforderungen an das
Mieterhdhungsverlangen

Der Vermieter kann die Mieterhéhung nicht
miindlich verlangen. Er muss lhnen sein Miet-
erhdhungsverlangen mindestens in Textform
mitteilen und er muss das Mieterh6hungs-
verlangen begriinden. Die Textform erfordert
keine eigenhandige Unterschrift.

Es ist nur wirksam, wenn es

e vom Vermieter abgegeben wird (aber: Be-
vollmachtigung Dritter ist moglich!),

e in Textform erklart wird und die Erkldrung
den ausgedruckten Namen des Vermieters
tragt (bei mehreren Vermietern die Namen
aller Vermieter, bei juristischen Personen
muss eine natirliche Person genannt sein),

e an alle im Mietvertrag genannten Personen
gerichtet ist und auch allen zugeht (Re-
gelungen zur Entgegennahme von Vermie-
tererklarungen im Mietvertrag beachten).

Die Erh6hung der Miete muss in Zahlen (pro-
zentuale Erhéhung geniigt nicht!) ausgewie-
sen und hinreichend begriindet sein.

Der Vermieter muss darlegen, dass die ver-
langte Miete die ortsibliche Miete nicht iber-
steigt (Naheres dazu unter , Ortstibliche Ver-
gleichsmiete”).

Haben Sie Zweifel, ob der Absender des Miet-
erhéhungsverlangens tatsachlich lhr Vermie-
ter oder sein Bevollmachtigter ist, lassen Sie
sich sofort, maximal binnen Wochenfrist, be-
raten!

Ist ein Verwalter oder ein anderer Bevollmach-
tigter erstmalig der Absender des Mieterho-
hungsverlangens, muss eine Vollmacht des
Vermieters/der Vermieterim Original beigefligt
sein. Fehlt die Vollmacht, wird die Mieterho-
hung unwirksam, wenn Sie diese unverzlglich
(d. h. maximal bis zum Ablauf von zehn Tagen
nach Zugang) wegen Fehlens der Vollmacht
schriftlich zurlickweisen.

Sperrfrist

Der Vermieter kann eine Mieterhdhung nach
§ 558 BGB erst dann verlangen, wenn lhre
Miete zu dem Zeitpunkt, zu dem die Erhéhung
eintreten soll, seit finfzehn Monaten unver-
andert ist. Das Mieterhdhungsverlangen darf
Ihnen demnach frilhestens nach Ablauf eines
Jahres seit der letzten Mieterhdhung zugehen.

Beispiel: Ihre Miete wurde gemalB3 § 558 BGB
das letzte Mal zum 01.10.2009 erhéht. Ein
neues Mieterhdhungsverlangen darf lhnen
friihestens am 01.10.2010 zugehen.

Mieterh6hungen, die unter Verletzung der
Sperrfrist erfolgen, sind unwirksam. Sie sollten
darauf nicht reagieren. Sie sparen Geld,
solange der Vermieter die Unwirksamkeit nicht
bemerkt. Erst umso spater kann er Ihnen das
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erforderliche neue Mieterhéhungsverlangen
mit den einzuhaltenden neuen Fristen zusen-
den.

Aber Achtung: Mieterhdhungen aufgrund von
Modernisierung (§ 559 BGB) oder wegen einer
Erhéhung der Betriebskosten (§ 560 BGB)
bleiben bei der Berechnung der Sperrfrist un-
berlicksichtigt.

Sperrfrist nach Neu- oder
Wiedervermietung

Der Vermieter darf lhnen ein Mieterhdhungs-
verlangen zur Anpassung an die ortstibliche
Vergleichsmiete friihestens nach Ablauf eines
Jahres seit Beginn des Mietverhéltnisses zu-
senden.

Filligkeit der neven Miete

Ist die Jahressperrfrist eingehalten worden, so
ist die neue Miete — vorausgesetzt, das Er-
hohungsverlangen ist wirksam — ab dem drit-
ten Kalendermonat zu zahlen, der auf den
Monat des Zugangs des Erhéhungsverlangens
folgt.

Beispiel: Ist das Mieterh6hungsverlangen am
10.07.2009 zugegangen, ist die neue Miete
am 01.10.2009 fallig (also nach Ablauf der
Uberlegungsfrist = Rest des Zugangsmonats
plus zwei Monate).

Kappungsgrenze

Der Vermieter muss bei Mieterhéhungen nicht
nur die ortstibliche Vergleichsmiete einhalten,
zusatzlich muss er die Kappungsgrenze des
§ 558 BGB beachten, danach darf er die Miete
innerhalb von drei Jahren um maximal 20%
erhohen. Allerdings werden Mieterhéhungen
nach den §§ 559 und 560 BGB — also Erho-
hungen wegen Modernisierung bzw. gestie-
gener Betriebskosten —bei der Berechnung der
Kappungsgrenze nicht beriicksichtigt.

Ausgangsmiete

Bei der Berechnung der Kappungsgrenze wird
die Miete, die Sie drei Jahre vor dem Wirk-
samwerden der neuen Mieterhéhung gezahlt
haben (Ausgangsmiete) zugrunde gelegt.

Beispiel: Die neue Miete soll zum 01.11.2009
wirksam werden. Die Ausgangsmiete ist somit
die Miete, die Sie am 01.11.2006 gezahlt
haben.

Wenn die fiir die Wohnung anfallenden Be-
triebskosten neben der Miete im gesonderten
Umlageverfahren mit monatlichen Voraus-
zahlungen erhoben werden und jahrliche
Abrechnungen der Betriebskosten erfolgen,
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haben die Mietvertragsparteien eine Netto-
miete vereinbart.

Sind die (kalten) Betriebskosten in der Miete
enthalten, haben Sie eine Bruttokaltmiete ver-
einbart.

Diese jeweils vereinbarte Miete stellt die Aus-
gangsmiete dar.

Sie errechnen die Kappungsgrenze — also den
Betrag, auf den Ihre Miete maximal erhoht
werden darf — wie folgt: Ausgangsmiete plus
20%. Eine Uberschreitung der jeweiligen Kap-
pungsgrenze macht das Mieterhdhungsver-
langen nicht unwirksam, sondern begrenzt es
auf die zuldssige Hohe (Naheres siehe unter
,Zustimmen oder nicht?")

Ortsiibliche Vergleichsmiete

Der Vermieter kann eine Mieterhdhung nach
§ 558 BGB nur bis zur Hohe der ortstblichen
Vergleichsmiete verlangen.

In seinem Mieterhdhungsverlangen muss der
Vermieter darlegen, dass die nunmehr ver-
langte Miete die ortsiibliche Miete nicht tiber-
steigt. Er muss das Mieterhdhungsverlangen
begrlinden, hierzu kann er auf den Mietspiegel
2009, ein Sachverstandigengutachten oder
mindestens drei Vergleichswohnungen Bezug
nehmen. Der Berliner Mietspiegel 2009 ist ein
qualifizierter Mietspiegel im Sinne des § 558 d
BGB. Der Vermieter muss deshalb — wenn es
fir Ihre Wohnung ein zutreffendes Mietspie-
gelfeld gibt und dieses nicht mit Sternchen
(* oder **) versehen ist — in jedem Fall den
zutreffenden Mietspiegelwert mitteilen. Er-
folgt keine Angabe zu dem Ihrer Wohnung
entsprechenden Mietspiegelwert, ist die Er-
héhungserklarung unwirksam (§ 558 b BGB).
Nur wenn lhre Wohnung Uber eine AuBen-
toilette verfiigt oder das einschldgige Miet-
spiegelfeld mit Sternchen versehen ist, kann
der Vermieter das Mieterhdhungsverlangen
allein mit Vergleichswohnungen oder Sach-
verstandigengutachten begriinden.

Berliner Mietspiegel 2009

Der Berliner Mietspiegel 2009 gilt unmittelbar
nur flr nicht preisgebundene Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern (ab drei Wohnungen) in
Berlin, die bis zum 31.12.2007 bezugsfertig
geworden sind. Mit Bezugsfertigkeit ist grund-
satzlich das Baujahr, also das Jahr der Er-
richtung des Gebdudes/der Wohnung ge-
meint.

Der Berliner Mietspiegel gilt nicht fiir

e \Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdu-
sern sowie in Reihenhdusern,

e Neubauwohnungen, die ab dem 01.01.
2008 bezugsfertig geworden sind,

o preisgebundene, 6ffentlich geférderte Woh-
nungen sowie

¢ \Wohnungen mit AuBentoilette.

Der Mietspiegel gilt einheitlich fur Berlin, nur

Neubauten der Baualtersklassen von 1973 bis

1990 sind noch nach Ost und West in ge-

trennten Spalten ausgewiesen. Der Grund

dafiirliegtinderunterschiedlichen Wohnungs-

und Mietenstruktur der betreffenden Baual-

tersklassen.

Die folgenden Hinweise beziehen sich auf den

Umgang mit der Mietspiegeltabelle, der dazu-

gehdrigen Orientierungshilfe und den Son-

dermerkmalen (s. Seiten 4 und 5).

Begriindung der Mieterhdhung
Begriindet der Vermieter das Erh6hungsver-
langen mit dem Mietspiegel, muss er ein
Mietspiegelfeld benennen. Fiir die formelle
Wirksamkeit des Mieterhdhungsverlangens
reicht es aus, wenn er sich auf einen innerhalb
der Spanne des Mietspiegelfelds liegenden
Wert bezieht.

Im Mietspiegel finden Sie sowohl Leerfelder als
auch Felder mit Sternchen (* oder **). Bezieht
sich der Vermieter auf ein Leerfeld, ist das
Erhohungsverlangen nicht begriindet und
damit unwirksam (Naheres siehe unter
,Leerfelder im Mietspiegel”).

Die Bezugnahme auf ein Feld mit Sternchen
(mit bedingter Aussagekraft) reicht dagegen
zur Begrindung aus, bertihrt also nicht die
Wirksamkeit des Mieterhdhungsverlangens.
Aber auch ein formell wirksames Mieterho-
hungsverlangen bedeutet noch nicht, dass Sie
der Mieterh6hung zustimmen miissen. Es gilt,
die Begriindung der Mieterhéhung zu (iber-
priifen.

Das richtige Mietspiegelfeld

Das fiir Ihre Wohnung richtige Mietspiegelfeld
lasst sich aus dem Mietspiegel anhand der
folgenden vier Kriterien ermitteln, die Sie in
bzw. bei der Tabelle finden: Baualter, Wohn-
flache, Wohnlage und Ausstattung. Die ersten
drei Kriterien sind relativ einfach zu priifen.

Besonders sollten Sie das vierte Kriterium, die
Ausstattung, beachten. Falls Sie auf eigene
Kosten etwas in lhrer Wohnung erstmalig
eingebaut haben, das den Wohnwert erhdht
(z.B.Bad/Dusche oder eine Gasetagenheizung
=Sammelheizung), sowird bei der Einordnung
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soverfahren, als ob dies nicht vorhanden ware,
da es lhnen ja nicht von lhrem Vermieter zur
Verfiigung gestellt worden ist. Gleiches gilt fir
den Fall, dass Sie vom Vormieter oder vom
Vermieter Einrichtungen gekauft haben.

Zuordnung der Wohnlage

Die genaue Zuordnung Ihres Wohnhauses zur
einfachen, mittleren oder guten Wohnlage
ergibt sich aus dem StraBenverzeichnis. Die
zutreffende Einordnung kénnen Sie bei lhrem
bezirklichen Wohnungsamt oder (iber das
.Mietspiegeltelefon” der Senatsverwaltung
fir Stadtentwicklung (Telefon 030-90 12 37
37) erfragen. Auskunft zur Wohnlage erhalten
Sie auch in unseren Beratungsstellen und in
unserer Geschaftsstelle.

Im StraBenverzeichnis sind StraBen mit sehr
hoher Larmbelastung durch StraBen-, Schie-
nen- und/oder Fluglarm, durch ein Sternchen
(*) gekennzeichnet. MaBgeblich ist ein Ge-
samtlarmindex auf Grundlage der EU-Umge-
bungslarmrichtlinie (vgl. Umweltatlas, www.
stadtentwicklung.berlin.de). Als sehr hohe
Larmbelastung gelten durchschnittlich Gber
65 dB(A) am Tag oder 55 dB(A) in der Nacht.

Die Ausweisung des Larms ist nicht Bestandteil
des qualifizierten Mietspiegels.

Auch wenn lhr Wohnhaus dort nicht genannt
ist, kann die Larmbelastung sehr hoch sein,
dies missen Sie aber ausreichend belegen
kénnen.

Abschlige fiir Minderausstattung

Die ortsubliche Vergleichsmiete fir eine un-
terdurchschnittlich ausgestattete Wohnung
wird am einfachsten wie folgt errechnet: Sie
ermitteln zundchst die ortstibliche Vergleichs-
miete — wie wir es weiter unten darlegen —
anhand des zutreffenden Mietspiegelfelds.
Von diesem Betrag ziehen Sie dann den Ab-
schlag (s. S. 4) ab.

Leerfelder im Mietspiegel

Steht kein Wert in dem fiir lhre Wohnung
zutreffenden Mietspiegelfeld, so hat es bei der
Aufstellung des Mietspiegels nicht gentigend
Vergleichswohnungen in dieser Kategorie ge-
geben. Ein Zurlickgreifen auf Nachbarfelder ist
nicht zuldssig. In diesem Fall kann der Ver-
mieter sein Erhohungsverlangen mit einem
Sachverstandigengutachten oder mindestens
drei vergleichbaren Wohnungen begriinden.
In solchen Fallen sollten Sie unbedingt eine
Beratungsstelle aufsuchen.
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Wohnwerterhohende und
wohnwertmindernde Merkmale

Haben Sie das fir Ihre Wohnung zutreffende
Mietspiegelfeld gefunden, missen Sie noch
die Spanneneinordnung vornehmen, also fest-
stellen, ob und inwieweit die ortsiibliche Miete
fur lhre Wohnung vom Mittelwert abweicht.
Denn Uber die in den Tabellen aufgefihrten
allgemeinen Merkmale Alter, GroBe, Lage und
Ausstattung hinaus, unterscheiden sich
Wohnungen noch in anderen Merkmalen, die
einen Vor- oder Nachteil fiir die jeweilige
Wohnung darstellen und deshalb Einfluss auf
die Hohe der ortsiiblichen Vergleichsmiete
haben. Diese Abweichungen berechnen sich
zum einen aufgrund von Sondermerkmalen
und zum anderen aufgrund der zusatzlichen
Merkmale, die in der Orientierungshilfe fiir die
Spanneneinordnung ausgewiesen sind.

Sondermerkmale

Sie missen zunachst priifen, welche Son-
dermerkmale auf Ihre Wohnung zutreffen. Die
Untersuchung des Mietengefiiges bei Er-
stellung des Mietspiegels hat ergeben, dass
beim Vorliegen bestimmter Sondermerkmale
eine eigene Wohnungsqualitat gegeben ist,
aus der sich eine hohere oder niedrigere
ortstibliche Vergleichsmiete fir solchen Wohn-
raum ergibt. Die ermittelten Sondermerkmale
und die Hohe der Abweichungen von der
ortstiblichen Vergleichsmiete wurden in einer
gesonderten Tabelle erfasst.

—Modernes Bad +0,24 Euro/gm
— Dusche von Badewanne getrennt
+0,38 Euro/gm

— Moderne Kiichenausstattung
+0,25 Euro/gm

— Hochwertiger Boden/-belag +0,17 Euro/gm

— Wenn zusatzlich in gutem Zustand, weitere
+0,08 Euro/gm

—Zweites WC in der Wohnung +0,28 Euro/gm
— Bad mit WC ohne Fenster - 0,12 Euro/gm

Achtung! Beim Vorliegen von Sondermerk-
malen kénnen der Spannenoberwert tiber- und
der Spannenunterwert unterschritten werden.

Orientierungshilfe fiir die
Spanneneinordnung
Nun missen Sie ermitteln, welche zusatzlichen
Merkmale aus der Orientierungshilfe fir die
Spanneneinordnung auf lhre Wohnung zu-
treffen und ob diese sich wohnwertmindernd
oder wohnwerterhéhend auswirken. Die
Orientierungshilfe firr die Spanneneinordnung
ist der Mietspiegeltabelle beigefiigt. Mit dieser

Orientierungshilfe werden die zu ber{icksich-
tigenden zusatzlichen Merkmale bezeichnet.
Diese zusatzlichen Merkmale sind in fiinf
Merkmalgruppen aufgeteilt:
—Bad/WC
—Kiiche
—Wohnung
— Gebaude (mit besonderer Berlicksichtigung
des energetischen Zustands)
— Wohnumfeld
Die finf Merkmalgruppen gehen mit jeweils
20% — positiv oder negativ — in die Berech-
nung der fiir lhre Wohnung zutreffenden
ortstiblichen Vergleichsmiete ein. Wenn inner-
halb einer Merkmalgruppe die Anzahl der
positiven und negativen Merkmale gleich ist,
heben sie sich gegenseitig auf. Wenn nur ein
einziges positives oder negatives Merkmal
vorhanden ist, ist die betreffende Merkmal-
gruppe positiv oder negativ zu beriicksich-
tigen.
Uberwiegen in einer Merkmalgruppe die
wohnwertmindernden Merkmale, ist ein Ab-
zug von 20% der Differenz zwischen Mittel-
wert und Spannenunterwert vorzunehmen.
Uberwiegen in einer Merkmalgruppe die
wohnwerterh6henden Merkmale, ist ein Zu-
schlag von 20% der Differenz zwischen
Mittelwert und Spannenoberwert gerechtfer-
tigt.
Jetzt missen Sie auch die Sondermerkmale
(falls vorhanden), die auf Ihre Wohnung zu-
treffen, in lhre Prifung beim Ausflllen der
Orientierungshilfe einbeziehen. Denn beim
Vorliegen bestimmter Sondermerkmale sind
ahnliche Merkmale in der Orientierungshilfe
nicht zu beriicksichtigen.
Die fiinf Merkmalgruppen werden gegenein-
ander aufgerechnet.
Beispiel: In drei Merkmalgruppen tberwiegen
die wohnwerterh6henden Merkmale, in einer
die wohnwertmindernden. Es verbleiben also
zwei Merkmalgruppen mit wohnwerterho-
henden Merkmalen in der Berechnung. Das
sind 2 x 20% = 40% der Differenz zwischen
Mittelwert und Spannenoberwert, die dem
Mittelwert hinzugerechnet werden muss.
Wie bei den Ausstattungskriterien der Miet-
spiegeltabelle gilt auch hier: Haben Sie auf
eigene Kosten etwas erstmalig geschaffen, das
wohnwerterh6hend ist, z. B. den Boden des
Bads erstmalig gefliest, so ist dies nicht zu
beriicksichtigen — ebenso wenig eine vorhan-
dene Waschmaschine, wenn es Ihre eigene ist.
Es zahlt nur das, was zusammen mit der
Wohnung vermietet wird.
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Luldssige Miethohe

Haben Sie (iber die Spanneneinordnung den
flr Sie zutreffenden Mietwert ermittelt, mUs-
sen Sie — falls diese zutreffen — noch die
Zuschldge oder den Abschlag fir Sonder-
merkmale berlicksichtigen. Das Ergebnis ist
die ortstibliche Vergleichsmiete lhrer Woh-
nung in Euro pro Quadratmeter und Monat.

Mietspiegelwert und Nettomiete

Zahlen Sie eine Nettomiete mit Betriebskos-
tenumlage, gelten fiir Ihre Wohnung die
entsprechenden Werte des zutreffenden Miet-
spiegelfelds unmittelbar, da die im Mietspiegel
angegebenen Quadratmeterpreise Nettomie-
ten darstellen — also Mieten ohne Betriebs-
und Heizkosten und ohne Zuschlage wegen
Untervermietung oder wegen (teil-)gewerb-
licher Nutzung von Wohnraumen.

Mietspiegelwert und Bruttokaltmiete

Verlangt der Vermieter bei vereinbarter Brut-
tokaltmiete eine hohere Miete nach § 558 BGB
unter Berufung auf den Mietspiegel, muss er
zunachst die Vergleichbarkeit mit der im
Mietspiegel ausgewiesenen Nettomiete her-
stellen. Dazu muss er nach Abzug der in der
Miete enthaltenen Betriebskosten zundchst
die ortstibliche Nettomiete ermitteln und dann
die tatsachlich auf die Wohnung entfallenden
Betriebskosten wieder hinzurechnen. Das
Mieterh6hungsverlangen muss sich auf eine
erhohte Bruttokaltmiete beziehen. Verlangt
der Vermieter die Erhhung auf eine Netto-
miete, ist das Erhohungsverlangen unwirk-
sam. Vorsicht vor einer (von lhnen unbeab-
sichtigten) Umstellung der Mietstruktur. Las-
sen Sie sich beraten!

Modernisierung mit
offentlichen Mitteln

Hat Ihr Vermieter mit offentlichen Mitteln
modernisiert, muss er das im Mieterhéhungs-
verlangen nichtausdriicklich mitteilen. Ermuss
es aber bei der Berechnung der Mieterhdhung
berticksichtigt haben, die dadurch niedriger
ausfallt (§ 559 a BGB). Liegt bei Ihnen ein
solcher Fall vor, lassen Sie sich beraten!

Was begrenzt mehr: Kappungsgrenze
oder Mietspiegel?

Die erhohte Miete darf weder die Kappungs-
grenze noch den Mietspiegelwert (ibersteigen.
Liegt die erhdhte Miete unter beiden Werten
oder erreicht sie den niedrigeren der beiden
Werte, missen Sie der Erhéhung zustimmen.
Liegt die vom Vermieter geforderte Miete
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sowoh! (ber der Kappungsgrenze als auch
tiber dem Mietspiegelwert, hat der Vermieter
nur Anspruch auf Mieterh6hung bis zum
niedrigeren Wert. MaBgebend ist also immer
die niedrigere Miete im Vergleich zwischen
Kappungsgrenze und Mietspiegelwert.

Beispiel: Der Vermieter fordert 40 Euro Miet-
erh6hung. Die Kappungsgrenze begrenzt die
Mieterhéhung auf 28 Euro und nach dem
Mietspiegel waren 30 Euro zuldssig. MaBge-
bend ist hier die Kappungsgrenze mit dem
niedrigeren Mieterhdhungsbetrag von 28 Euro.

Sie missen in dem Beispielsfall eine Teilzu-
stimmung bis zu diesem Betrag abgeben (N&-
heres siehe unter ,Zustimmen oder nicht?").

Uberlegungsfrist

Nach Ablauf des Monats, in dem Ihnen das
Mieterhdhungsverlangen mit der Aufforde-
rung zur Zustimmung zugegangen ist, haben
Sie weitere zwei Monate Uberlegungsfrist —
also bis zum Wirksamwerden der Mieterho-
hung. Beachten Sie: Wenn Sie einer Mieterhé-
hung einmal zugestimmt haben, gilt die neue
Miete als vereinbart. Also: Vor jeder Entschei-
dung sollten Sie erst griindlich priifen, ob ein
wirksames Mieterhéhungsverlangen vorliegt,
die Zeit dazu ist Ihnen gegeben!

Zustimmen oder nicht?

Ergibt die Uberpriifung des Mieterhdhungs-
verlangens, dass es wirksam ist, miissen Sie
bis zum Ablauf der Uberlegungsfrist schriftlich
zustimmen—der Vermieter hateinen Anspruch
darauf und kann Sie sonst auf Zustimmung
verklagen (Naheres siehe unter ,Vermieter-
klage auf Zustimmung”).

Verlangt der Vermieter mehr als die ermittelte
ortstibliche Vergleichsmiete bzw. als die Kap-
pungsgrenze, ist das Mieterhdhungsverlangen
nicht unwirksam, sondern es wird auf die
jeweils zuldssige Hohe begrenzt. In diesem Fall
ist schriftlich zum Ablauf der Uberlegungsfrist
eine Teilzustimmung zu erklaren. Wie auch
immer: Lassen Sie sich zuvor beraten!

Achtung! Behebbare Mangel in der Wohnung
berechtigen nicht dazu, die Zustimmung zu
versagen. Aber lassen Sie sich zum , Wieder-
aufleben des Mietminderungsrechts” beraten.

Kommen Sie zu dem Schluss, dass Sie der
Mieterhdhung nicht zustimmen mussen, ist es
lhnen Uberlassen, wie Sie dies zum Ausdruck
bringen wollen — ob Sie stillschweigend die
alte Miete weiterzahlen oder lhrem Vermieter
schreiben.

Vermieterklage avf Zustimmung

Stimmen Sie einer Mieterh6hung nach § 558
BGB nicht oder nur teilweise zu, so muss der
Vermieter Klage auf Zustimmung erheben,
falls er die Erhéhung durchsetzen will. Er hat
dafiir nach Ablauf der Uberlegungsfrist drei
Monate Zeit.

Versaumt der Vermieter die Klagefrist, kann er
aus dieser Erhéhung keine Rechte ableiten.

Falle: Die , vereinbarte Mieterhghung”

Der § 557 Abs. 1 BGB erlaubt neben der ge-
setzlichen auch eine vereinbarte Mieterho-
hung. Dies ist in den Uberwiegenden Féllen
eine Mieterfalle, in die Sie nicht hineintappen
sollten: Eine solche MieterhGhung sollten Sie
nur nach reiflicher Uberlegung und griindlicher
Prifung vereinbaren. Lassen Sie sich hierzu
unbedingt beraten!

Staffel- und Indexmietvertriige

Bei einer Staffelmietvereinbarung sind Miet-
erhdhungen nach § 558 BGB und § 559 BGB
(Modernisierung) ausgeschlossen. Die Miete
muss jeweils ein Jahr unverandert bleiben und
die jeweilige Miete oder die jeweilige Erho-
hung muss betragsmaBig ausgewiesen sein.
Beim Indexmietvertrag gilt: Die MiethGhe wird
durch den Preisindex der Lebenshaltungs-
kosten  (Verbraucherpreisindex) —bestimmt.
Auch die Indexmiete muss — von Erhéhungen
nach § 559 und § 560 BGB abgesehen — je-
weils mindestens ein Jahr unverandert bleiben.
Nach § 559 BGB (Modernisierung), kann der
Vermieter die Miete nur erh6hen, wenn er die-
se MaBnahmen nicht zu vertreten hat. Erho-
hungen nach § 558 sind ausgeschlossen.

Bitte beachten Sie: Wir vermitteln Ihnen
hiermit zwar viele Tipps und Infor-
mationen, jedoch kdnnen wir nur eine
Ubersicht geben und auch nur die
Rechtsprechung bei Drucklegung ein-
beziehen. Diese allgemeinen Informa-
tionen ersetzen nicht die fiir den kon-
kreten Fall nétige individuelle Rechts-
beratung!

Diese Infoschrift wurde fiir die Veroffent-
lichung im MieterEcho leicht gekiirzt. Die
vollstindige Fassung sowie die anderen
Infoschriften erhalten Sie kostenlos in der
Geschiiftsstelle (Bestellformular s. S. 2)
oder unter www.hmgev.de /mietrecht/
infoschriften.html
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Die Ruhe vor dem Sturm

Die Veriinderungen des Berliner Wohnungsmarkts
anhand der Mietspiegel 2007 und 2009

Joachim Oellerich

Der Berliner Mietspiegel 2009 scheint unspektakuliir und ist dennoch iberraschend.
Stimtliche Wohnungsmarktberichte — davon gibt es inzwischen mindestens vier, nicht
eingerechnet die Ergiinzungen zum Mietspiegel — stellen eine Anspannung des
Wohnungsmarkts fest. Kein Wunder: Die Nachfrage vergroflert sich seit Jahren. Die
Berliner Bevalkerung ist seit 2005 um 20.000 Personen angewachsen, die Zahl der
Haushalte hat sich in demselben Zeitraum deutlich vergrofert. Der Wohnungshau
hingegen stagniert. Die neve Anspannung auf dem Wohnungsmarkt bildet der neve

Mietspiegel nicht ab.

Allgemein wird mit einem jahrlichen Schwund
von 1% aller Wohnungen gerechnet, das
waren knapp 19.000 der 1,88 Millionen des
Gesamtbestands. Doch gebaut wurden in den
letzten Jahren allenfalls 3000 Wohnungen pro
Jahr. Davon sind die meisten Eigenheime oder
Luxuswohnungen. D.h. bei der ungebremsten,
gegenldufigen Bewegung von Angebot und
Nachfrage ist die fir Investoren frohe und auf-
munternde Botschaft des GSW-Wohnmarkt-
reports eine korrekte Beschreibung der Lage:
.Mieten aufwarts, Preise abwdrts: Renditen
steigen”. Hinzu kommt, dass sozialer Woh-
nungsbau ein Begriff aus der Vergangenheit
ist, der von der neoliberalen Stadtpolitik dem
Millhaufen der Geschichte iiberantwortet
wurde, und dass der sogenannte Wohnungs-

Lt : p—

leerstand nur ein Alibi fir politische Untétigkeit
darstellt. Der Mietspiegel driickt dies nicht aus,
er signalisiert die Ruhe vor dem Sturm.

Bavaltersklasse bis 1918
Halbstandard

Dieser Klasse werden 114.700 Wohnungen
zugerechnet. Das sind 4600 weniger als 2007.
Der Bestand schmilzt durch mietpreissteigern-
de Modernisierungen und die Einordnung in
die Klasse der Vollstandardwohnungen. Die
steigende Nachfrage nach preiswerten Woh-
nungen zieht die Mieten in diesem Segment
nach oben, und daher liegt die ausgewiesene
Steigerung der Mittelwerte mit 3,2% deutlich
tiber dem Durchschnitt. Am starksten nach-
gefragt werden Wohnungen iiber 60 gm in

Immer teurer werden vor allem die friher besonders giinstigen Wohnungen. Die Mieten der unsanierten
Griinderzeitaltbauten und der 50er-Jahre-Gebdude sind laut Mietspiegel iiberdurchschnittlich gestiegen.
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einfacher Lage. Eine Steigerung von 13% ist
das Ergebnis.

An dieser Stelle sei erneut gewarnt. Die
Wohnungen dieses Marktsegments sind nicht
fir ALG-Il-Beziehende geeignet, denn durch
Modernisierung kann eine Halbstandard-
schnell zur einer Vollstandardwohnung wer-
den. Mieterhdhungen und damit Uberschrei-
tungen der von den Jobcentern als angemes-
sen bewerteten Wohnkostensatze sind vor-
programmiert. Wer die daraus entstehenden
Probleme kennt — und die Berliner MieterGe-
meinschaft hat hier viele leidvolle Erfahrungen
sammeln missen — kann Mieter/innen nur
empfehlen, sich nicht von den méglicherweise
noch giinstigen Mieten in eine Falle locken zu
lassen.

Bavaltersklasse bis 1918 Vollstandard
Ein schwer beschreibbares Segment, weil es
so unterschiedliche Bestande enthdlt wie die
Wohnungen in den teuren Lagen Charlotten-
burgs, in den von neuen Mittelschichten
nachgefragten Bezirken Prenzlauer Berg, Mitte
usw., aber auch die Wohnungen in den sozial
schwachen Gebieten wie Wedding und Neu-
kolln. Letztlich schrumpfen die Veranderungen
zu einer unterdurchschnittlichen Steigerung
von 0,1% der Mittelwerte zusammen.

Baualtersklasse 1919 — 49
Halbstandard

Diese Klasse enthélt nur noch 38.000 Woh-
nungen. Mit 1,3% Steigerung bewegt sich die
Veranderung im Durchschnitt. Auch hier gilt,
was flir die Halbstandardwohnungen bis 1918
gesagt wurde: Sie sind trotz niedriger Miet-
preise fir ALG-Il-Empfénger nicht geeignet.
Denn aus diesen billigen Wohnungen kdnnen
aufgrund von Modemisierungen schnell teure
werden.

Baualtersklasse 1919 - 49
Vollstandard

Diese Klasse gehdrte zu den preiswerten Seg-
menten. Die Wohnungen wurden zwischen
den Kriegen zum groB3en Teil von sozial orien-
tierten Wohnungsbaugesellschaften errichtet,
hatten einen fiir damalige Zeiten hohen
Wohnstandard, der wenig Raum flr miet-
steigernde Modernisierungen lie. Doch auch
hier entfalten sich die Marktgesetze: Eine
immer weniger zahlungskraftige Mieterschaft

Halbstandard = mit Sammelheizung oder Bad und mit WC
in der Wohnung

Vollstandard = mit Sammelheizung, Bad und mit WC in
der Wohnung

ME 334/ Juni 2009



TITEL

fragt diese giinstigen Wohnungen verstarkt
nach, und das Ergebnis sind (berdurch-
schnittliche Mietsteigerungen von 3,7 %.

Bavaltersklasse 1950 — 55

Auch die Mieten der frihen Sozialbauten stei-
gen mit 3,6% Uberdurchschnittlich. Verstérkte
Nachfrage und das Wirken der neuen Inves-
toren spielen zusammen. Die ehemaligen
Sozialwohnungen der seinerzeitigen gemein-
nitzigen, heute privatisierten Wohnungsbau-
unternehmen dienen als Preistreiber. Kann
eine liberalere Stadtpolitik erfolgreicher sein?

Bauvaltersklasse 1956 — 64

Der ehemalige soziale Wohnungsbau halt sich
mit seinen Mietsteigerungen diesmal im
Durchschnitt, nachdem die neuen Investoren
in vergangenen Jahren die Mieterhéhungs-
spielrdume voll ausgereizt hatten.

Bavaltersklasse 1965 — 72

Bereit der letzte Mietspiegel lieB erkennen,
dass diese Baualtersklasse durch das Aus-
laufen der Bindungen des sozialen Wohnungs-
baus ein moderates Mietniveau und geringe
Steigerungen aufweist. Eine Tendenz, die sich
fortsetzt, denn der Mietspiegel meldet eine
Senkung von 1%.

Zur Erlduterung: Die preisgebundenen Woh-
nungen des sozialen Wohnungsbaus unter-
liegen dem Kostenmietrecht. Erst wenn die
Bindungen auslaufen, werden die Wohnun-
gen, wie es in diesem Segment der Fall ist, vom

Mietspiegel erfasst. In friheren Jahren ver-
dienten diese Mieten mitunter die Bezeich-
nung sozial —wenn jetzt die WWohnungen vom
Kostenmietrecht in das Vergleichsmietensys-
tem wechseln, dampfen sie aufgrund der
niedrigen Ausgangsmieten automatisch das
Preisniveau.

Bavaltersklasse 1973 — 83 West

In dieser Baualtersklasse scheint eine Gegen-
bewegung einzusetzen, denn die Mieten stei-
gen mit 3,6% tberdurchschnittlich. Die Woh-
nungen mittlerer GroBe in guter Lage sind mit
einer Mietpreissteigerung von 17% Spitzen-
reiter des aktuellen Mietspiegels.

Baualtersklasse 1984 — 90 West

12.500 Wohnungen zahlen zu dieser Bau-
altersklasse, in der sich die Uberteuerten Woh-
nungen des ehemaligen sozialen Wohnungs-
baus befinden, die inzwischen keine An-
schlussforderung mehr erhalten. Hier sinken
die Mieten um 2,4 %. Dennoch ist das Miet-
niveau hoch.

Bavaltersklasse 1973 — 90 Ost

Wie es die ,Platte” geschafft hat, mit ihrem
Mittelwert diber dem Berliner Durchschnitt zu
liegen, ist ein finsteres Kapitel in der Ge-
schichte der Wohnungspolitik. Méglicherwei-
se sind jetzt die Steigerungspotenziale aus-
geschopft, denn der aktuelle Mietspiegel weist

Berliner Mietspiegel 2009

Preisgiinstige Wohnungen sind Mangelware —
Hochstmieten am Markt kaum durchsetzbar

Kommentar von Gerhard Eichmann

Die Erhebungen zum Mietspiegel 2009 zeigen eine Angleichung des Mietniveaus
iiber fast alle Bestiinde in den einzelnen Baualtersklassen und Wohnlagen.

Mieterh6hungen mit dem Mietspiegel, aber
auch Modernisierungsmieterhéhungen haben
die Unterwerte der einzelnen Mietspiegel-
felder nach oben klettern lassen. Das teilweise
Absinken der Oberwerte zeigt deutlich, dass
der Markt mangels zahlungskraftiger Nach-
frage diese Mieten nicht mehr hergibt. Darlber
hinaus sagt der Mietspiegel wegen der darin
ausgewiesenen Nettokaltmieten (iber die
wirkliche Mietbelastung der Haushalte wenig
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aus. Die exorbitant steigenden kalten und
warmen Betriebskosten belasten derzeit die
Budgets der Mieterschaft.

Insoweit ist der Jubel von Stadtentwicklungs-
senatorin Junge-Reyer Uber eine angeblich
stabile Entwicklung der Mieten und bezahl-
baren Wohnraum nur ein politisches Mandver.
Zudem hinken ihre standigen Vergleiche mit
den Hamburger und Minchner Mietniveaus

keine weiteren Mieterhéhungen mehr aus. Das
aber gibt Anlass, weitere Abrisse zu be-
firchten.

Ab 1990

Diese vergleichsweise teuren Wohnungen
weisen eine durchschnittliche Steigerung auf.
Sehr viel wurde bereits in den Jahren nach der
Wende nicht gebaut, und in den letzten Jahren
muss ein fast ganzlich stagnierender Woh-
nungsbau zur Kenntnis genommen werden.

Fazit

Dieser Mietspiegel tauscht iiber die drohenden
Entwicklungen hinweg. Zu befiirchten ist, dass
sich schon bald die Versaumnisse einer Politik,
die sich nur an den Interessen von Finanzin-
vestoren orientiert hat, zeigen werden. Die
Regierungsparteien haben weitgehend darauf
verzichtet, ihr personelles Tableau mit woh-
nungspolitischer Kompetenz auszustatten.
Der kleinere Koalitionspartner, die Partei Die
Linke, hat es geschafft, der sozialen Wohn-
raumversorgung in einer kapitalistischen
Gesellschaft absolutes Desinteresse entge-
genzubringen. Sie beschrankte sich darauf,
Finanzinvestoren zu bedienen und dies als
.Notlagenverkaufe” zu deklarieren.

Eine Wende ist ndtig, oder um einen
konservativen Bundesprasidenten zu zitieren:
Es muss ein Ruck durch das politische Denken
gehen. Ein Ruck zugunsten einer Wieder-
orientierung auf eine soziale Wohnungspolitik.

schon deshalb, weil die Einkommen in den
Stadten zu unterschiedlich sind.

Wohnungsmangel immer
wahrscheinlicher

Der Rickbau preisgiinstiger Plattenbaube-
stande, die zunehmende Zweckentfremdung
von Wohnraum durch gewerbliche Nutzung
aller Art und die verstérkte Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen lassen eine
zukiinftige Mangellage am Wohnungsmarkt
immerwahrscheinlicher werden. Die zurzeitim
Luxussegment gebauten Neubauwohnungen
stellen fur Berliner Mieter/innen kein Angebot
dar. Wie schon vor kaum mehr als zehn Jahren,
als Wohnungen knapp waren, werden in
Zukunft Vermieter die Mietpreise diktieren
kénnen und dadurch wieder eine Mietpreis-
explosion ausldsen.

Obwohl diese Entwicklung inzwischen abseh-
bar ist, bleibt die Senatorin zweckoptimistisch
und ignoriert politische Initiativen, die eine
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Neuvermietungsregelung und eine Absen-
kung der Kappungsgrenze bei MieterhGhun-
geninbestehenden Mietverhaltnissen fordern.
Sie glaubt immer noch an die Selbstregu-
lierungskrafte des Markts. Wohin die Reise fir
Mieter/innen mit schmalem Geldbeutel gehen
soll, hat sie auf der Mietspiegel-Pressekon-
ferenz eindeutig gesagt: ,Es gibt kein
Grundrecht fir Berliner Mieter auf Wohnraum
in der Innenstadt!” Marzahn, Hellersdorf und
Hohenschénhausen lassen griiBen.

Senatorin vertritt Position
der Vermieter

Bei zwei Punkten fiir wohnwertmindernde
Merkmale der Orientierungshilfe zur Spannen-
einordnung, (ber die sich die an der Miet-
spiegelrunde beteiligten Verbande der Mieter
und Vermieter zum wiederholten Mal nicht
einigen konnten, hat sie eindeutig die Position
der Wohnungswirtschaft vertreten. Die Bader
der Plattenbauten der Baureihen WBS 70 und
Q3A konnen weiterhin den Zuschlag fiir das
Sondermerkmal ,Modernes Bad” und wegen
des Strukturheizkorpers die +20% bei der
Spanneneinordnung in Anspruch nehmen. Die
Vertreter der Mieterorganisationen wollten bei
den Verhandlungen einen Abschlag fir eine
BadgréBe von unter 3,5 gm erzielen. Ferner
blieb es in der Orientierungshilfe beim , Nicht
nutzbaren Balkon”. Dabei stellt selbst das
nicht gerade mieterfreundliche Kammerge-
richt einen fehlenden Balkon mit einem nicht
nutzbaren Balkon gleich. Unberlcksichtigt
blieb, dass ein Balkon ein wesentliches — dies
ist inzwischen auch wissenschaftlich belegt —
Anmietungskriterium darstellt.

Folgen fiir den Landeshaushalt

Der Senatsieht seine kommunalen Wohnungs-
baugesellschaften nicht mehr als Anbieter
preisglinstiger Wohnungen zur Steuerung des
Wohnungsangebots, sondern als Einnahme-
quellen fiir den Haushalt an. Konsequent will
er deshalb ihre Mieteinnahmen steigern.

Die vdllig ibereilte Verdffentlichung des neuen
Mietspiegels ohne Vorliegen des Amtsblatts
und der Internetabfrage sehen wir politischen
Winkelzligen geschuldet. Den Mietspiegel
einen Monat vor Auslaufen der Giiltigkeit des
alten Mietspiegels und damit ohne jegliche
Notwendigkeit zu prasentieren, bleibt ange-
sichts der Haushaltslage unverstandlich. Die
nicht unerheblichen Ausgaben flr den
nachsten Mietspiegel werden somit einen
Monat friher fallig.
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Mehr netto beim Brutto

Bruttokaltmiete behalten oder auf Nettomiete mit
Vorauszahlungen umstellen?

Mieter /innen konnen nicht zu einer Anderung der im Mietvertrag vereinbarten
Mietstruktur gezwungen werden! Eine Umstellung von einer Bruttokaltmiete auf
eine Nettomiete mit Vorauszahlungen ist fiir Mieter /innen zumeist mit erheblichen

Nachteilen verbunden.

Alle wissen, dass die Betriebskosten in der
Vergangenheit drastisch gestiegen sind und
mit Sicherheit weiter steigen werden. Ver-
mieter sind daher generell daran interessiert,
diese Belastung an die Mieter/innen weiterzu-
reichen. Uber die Vereinbarung von Voraus-
zahlungen fiir Betriebskosten und die nach-
folgende Abrechnung kénnen sie dies errei-
chen. Deshalb versuchen viele Vermieter, auch
in bestehenden Mietverhaltnissen eine derar-
tige Anderung der Mietstruktur zu verein-
baren.

Bruttokaltmiete in Altmietvertriigen
Die gesetzliche Grundform der Miete ist die
Inklusivmiete, d. h. die Mieter/innen zahlen
einen Betrag fiir die Gebrauchstiberlassung
der Wohnung, mit dem alle Kosten fiir die
Nutzung der Wohnung abgegolten sind. Die
Kosten fir die Beheizung werden regelmaBig

Wohnungsgeseliscra®
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Bei einer Bruttokaltmiete sind die (kalfen) Betrighs-
kosten in der Miete enthalten. Aber: Ubersenden
Vermieter dennoch Betriebskostenabrechnungen und
akzeptieren die Mieter/innen diese iiber mehrere Jahre
hinweg, kann dies als stillschweigende Zustimmung zur
Umstellung der Mietstruktur gelfen.

neben der Miete gesondert umgelegt. Eine
solche Mietstruktur — Teilinklusivmiete/ Brut-
tokaltmiete — stellte {ber viele Jahre in Berlin
(West) die Regel fiir mietvertragliche Verein-
barungen dar. Viele dieser Altvertrage beste-
hen heute noch. Eine einseitige Umstellung
dieser Mietvertrdge durch den Vermieter ist
nicht moglich.

Im Unterschied dazu konnten Vermieter in
Berlin (Ost) seit Oktober 1991 auf Grundlage

BETRIEBSKOSTEN
Nach dem Gesetz triigt der Vermieter die
Lasten, die ihm durch das Eigentum ent-
stehen (§ 535 BGB). Die regelmiifig
wiederkehrenden Kosten, die dem Vermie-
ter durch den bestimmungsgemiifien
Gebrauch des Gebiiudes, der Nebenge-
biude, Anlagen, Einrichtungen und des
Grundstiicks laufend entstehen, werden
allgemein als Betriebskosten bezeichnet.

der Betriebskosten-Umlageverordnung, des
Mieteniiberleitungsgesetzes und diversen
Ubergangsvorschriften bis Ende 1997 die
Betriebskosten mit einer einseitigen Erklérung
auf die Mieter/innen umlegen. Das haben die
Vermieter umfassend genutzt, Bruttokaltmie-
ten sind hier kaum zu finden.

Neue mietvertragliche Vereinbarungen

Nach dem BGB hat der Vermieter das Recht,
mit den Mieter/innen im Mietvertrag zu ver-
einbaren, dass neben der Miete Betriebskosten
zu zahlen sind (§ 556 BGB). In neuen Miet-
vertragen werden dberwiegend Nettomieten
mit Vorauszahlungen fir Betriebs- und Heiz-
kosten vereinbart. Uber die Vorauszahlungen
muss der Vermieter jahrlich abrechnen. Erh6-
hungen der Betriebskosten — auch fiir den zu-
riickliegenden Zeitraum — werden so auf die
Mieter/innen abgewalzt.

Auch die Vereinbarung einer Nettomiete mit
Betriebskostenpauschale ist zuldssig. Ist zu-
dem ein Erhdhungsvorbehalt vereinbart, kon-
nen Vermieter die Pauschale erhGhen, wenn
die Betriebskosten gestiegen sind. Verringern
sich die Betriebskosten, muss er —auch ohne
Vereinbarung Uber die Anpassung — die Pau-
schale vom Zeitpunkt der ErmaBigung an
herabsetzen.

Erhdhung der Betriebskosten
Bei einer vereinbarten Bruttokaltmiete ist die
Umlage gestiegener Betriebskosten nur Giber
die Erhéhung der Miete nach § 558 BGB bis
zur ortsiiblichen Vergleichsmiete méglich. Eine
gesonderte Erhdhung wegen gestiegener Be-
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triebskosten ist in der Regel nicht zuldssig. Das
Gesetz sieht seit September 2001 eine Erho-
hung der in der (Inklusiv-)Miete enthaltenen
Betriebskosten nicht mehr vor. Fir Altvertrage
in Berlin (West) gab es diese Moglichkeit der
Erhohung nurbiszum 31. Dezember 1994, seit
Wegfall der Sonderregelung ist eine Erhéhung
nur in den wenigen Ausnahmefallen moglich,
in denen im (Alt-)Mietvertrag eine Mieterhd-
hung wegen gestiegener Betriebskosten aus-
drticklich vereinbart wurde.

Lassen Sie sich dazu unbedingt beraten, nicht
jede Klausel ist wirksam!

ErhGhung der Bruttokaltmiete

Da der Berliner Mietspiegel Nettomieten aus-
weist, ist eine wirksame Mieterhdhung bei
vereinbarter Bruttokaltmiete flir Vermieter
schwieriger umzusetzen. Sie mssen die Miete
vergleichbar machen und zu diesem Zweck die
in der Miete enthaltenen Betriebskosten her-

ausrechnen. Der BGH hat hierzu strenge
Anforderungen formuliert, die Fehlerquote der
Vermieter bei solchen MieterhGhungen ist
beachtlich. Fehlerhafte Mieterhéhungen aber
bringen einen Zeitgewinn, bis die erhdhte
Miete fallig ist.

Ausgangsmiete

Einen Vorteil der Umstellung wollen wir nicht
verschweigen: Die Ausgangsmiete fir Miet-
erhéhungen auf die ortstbliche Vergleichs-
miete ist die vereinbarte Miete — bei verein-
barter Nettomiete wird also die Kappungs-
grenze fiir die Mieterhéhung von der Netto-
miete, bei vereinbarter Bruttokaltmiete von
dieser berechnet.

Falle: ,Versehentliche Umstellung”

Vorsicht, nicht nur ausdriicklich vereinbarte
Umstellungen fiihren zu einer Anderung, auch
Jversehentliche Umstellungen” bringen die

Markt als Maf3

Am Beispiel der Gesobau offenbart sich die Vermie-
tungspraxis und die renditeorientierte Mietpreis-
politik landeseigener Wohnungsunternehmen

Christian Linde

Durch den massenhaften Verkauf offentlicher Wohnungsbestiinde wurde das
Kontingent an Wohnungen fiir einkommensschwache Haushalte stark reduziert.
Zwar sollen sich noch etwa 255.000 Wohnungen im Eigentum der offentlichen
Wohnungsbavunternehmen befinden. Allerdings liegt das Preisniveau im offentlichen
Bestand hereits iiber dem des frei finanzierten Wohnungshaus.

Die Nettokaltmiete je Quadratmeter und
Monat lag laut Jahresbericht des Verbands
Berlin-Brandenburgischer ~ Wohnungsunter-
nehmen (BBU) bei Sozialwohnungen im
Schnitt um 0,65 Euro (iber den 4,75 Euro, die
der Mietspiegel von 2007 als Berliner Durch-
schnitt auswies. Zum Teil liegen die Mietpreise
offentlicher Wohnungen sogar noch weit
dariiber — obwohl die Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung im Rahmen ihrer politischen
Vorgaben an die 6ffentlichen Wohnungsun-
ternehmen einen ,angemessenen Beitrag fir
die Versorgung breiter Schichten der Bevdl-
kerung” verlangt. Ein Beispiel daftir, dass die-
ser Auftrag keineswegs erfllt wird, bietet die
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Wohnungsbaugesellschaft Gesobau. Nach-
dem im Bezirk Pankow 20 Wohngebaude mit
544 Wohnungen des landeseigenen Unter-
nehmens umfassend saniert und modernisiert
wurden, stiegen die Mieten durchschnittlich
von 3,86 Euro/gm auf 5,17 Euro/gm. In einem
sanierten Altbau in der MihlenstraBe 23, also
in einfacher Wohnlage mit einem oberen
Spannenwert von 5,73 Euro/gm fiir diese
Adresse, verlangt die Gesobau eine Kaltmiete
von sage und schreibe 7,50 Euro/gm und eine
Bruttowarmmiete von 9,60 Euro. In der Ka-
valierstraBe 25 miissen Mieter eine Netto-
kaltmiete von 8,00 Euro/gqm bzw. eine Brutto-
warmmiete von 10,47 Euro/gm entrichten.

Vermieter zu ihrem angestrebten Ziel: Uber-
senden Vermieter den Mieter/innen eine Miet-
erh6hung, in der anstelle einer Bruttokaltmiete
eine Nettomiete zuzliglich einer Vorauszah-
lung auf die Betriebskosten angegeben ist, ist
das Mieterhéhungsverlangen formell unwirk-
sam. Stimmen die Mieter/innen dennoch zu,
fiihrt diese Zustimmung zu einer Anderung der
Mietstruktur.

Auch Betriebskostenabrechnungen, die Mie-
ter/innen Uber mehrere Jahre akzeptiert ha-
ben, kdnnen als stillschweigende Zustimmung
zur Umstellung der Mietstruktur gelten. Die
Rechtsprechung bewertet dies unterschied-
lich, eine Beratung ist unumganglich.

Fazit

Bei einem Mietvertrag mit Bruttokaltmiete sind
Mieter/innen in den meisten Fallen gut be-
raten, die Mietstruktur beizubehalten und
einer Umstellung nicht zuzustimmen.

Damit liegt das Angebot um 3,12 Euro Uber
dem Mittelwert (4,88 Euro) und um 1,76 Euro
iber dem oberen Spannenwert (6,24 Euro) des
Mietspiegels (2007) in mittlerer Wohnlage.
Auf die parlamentarische Anfrage, ob man
diese von einem landeseigenen Wohnungs-
unternehmen  geforderten Mietpreise  flr
geeignet halte, um die ,breiten Schichten der
Bevolkerung” zu versorgen, antwortete der
Senat lediglich mit dem Verweis auf die
,Rechtslage”. Danach seien die Bestands-
mieten allein durch die Regelungen des
Mietspiegels ,geschiitzt”. ,Bei der Neuver-
mietung stellt der Mietspiegel mietrechtlich
keine Begrenzung der Angebotsmiete dar”, so
die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung.

Mietspiegel keine Begrenzung
bei Neuvermietung

,Bei der Vermietung der hochwertig sanierten
und modernisierten Objekte in Pankow wer-
den Haushalte mit mittlerem und hdherem
Einkommen als Zielgruppe angesprochen”,
stellt die Senatsverwaltung klar. , Die Gesobau
achtet dabei auf ein addquates Verhaltnis
zwischen Wohnwert und Miete.” In den 544
Wohnungen kam es im Zuge der Sanie-
rungsmaBnahmen laut Staatssekretérin Hella
Dunger-Léper (SPD) bereits zu 102 Mieter-
wechseln.

Unterm Strich zeigt das Beispiel, dass die
landeseigenen Wohnungsunternehmen eine
neue soziale Orientierung brauchen.
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Fette Beute am Teute?

Zahlreiche Bauprojekte konkurrieren miteinander auf
dem Markt des ,,gehobenen” Wohnens

Tobias Hopner

Rund um den Teutoburger Platz leben, bedeutet im Prenzlaver Berg wohnen und
gleichzeitig eine Postleitzahl von Mitte haben. Da kommt es schon mal vor, dass die
Johcenter von Pankow und Mitte einander die eingereichten Unterlagen hin- und
hersenden und man lange warten muss, bis das knapp bemessene Arbeitslosengeld
auf dem Konto eintrudelt. Zurzeit sieht es im sogenannten Teutekiez jedoch fast so
aus, als konnten den Jobcentern bald ihre ,Kund /innen” abhanden kommen. Ein
Luxushauprojekt nach dem niichsten wird angekiindigt, wihrend giinstige Mietwoh-
nungen seltener werden und ihre Bewohner /innen zunehmend unter Druck geraten.

Nach anderen groBen Bauprojekten in der
Nahe (Marthashof, Kollebelle, Fehrbelliner)
wurden im vorigen Jahr die , Choriner Hofe"
angeklndigt. Rund 130 Eigentumswoh-
nungen sollen gegenlber der John-Lennon-
Schule gebaut werden. Kosten: 2400 bis 5500
Euro/gm. Der Durchschnittspreis fiir Eigen-
tumswohnungen in Berlin liegt bei 1540
Euro/gm. Nur hundert Meter weiter, zwischen
TorstraBe und Zehdenicker StraBe, sollen
gleich zwei gréBere Projekte luxusmodernisiert
werden, darunter Berlins dltestes noch er-
haltenes Zeugnis gemeinnitziger Wohnungs-
wirtschaft: die ,Kleine Bremer Hohe", erbaut
ab 1850 von der Berliner Gemeinniitzigen
Baugesellschaft. Von 80 Wohnungen sind zur-
zeit noch elf bewohnt — das ist das Ergebnis
einer jahrelangen intensiven Entmietungs-
strategie, von der die verbliebenen Bewoh-
ner/innen schaurige Geschichten erzahlen
kénnen. Nun hat dort die Scheunenviertel
Karree GmbH einen Antrag auf Baugeneh-
migung eingereicht, der unter anderem zahl-
reiche  Wohnungszusammenlegungen, den
Aushau der Dachgeschosse, den Bau von
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innenliegenden Aufziigen (bei nur vier Stock-
werken!) sowie einer Tiefgarage im Hof
enthalt. Mit der Hausverwaltung wurde die
Berlin-Residential beauftragt, ein Unterneh-
men, das ganz offen , Mieterhéhungsmana-
gement” und , Entmietungsmafnahmen” zu
seinem Leistungsprofil zahlt. Auf einer Mie-
terversammlung kiindigten die Betroffenen
an, fir ihre jetzigen Wohnungen und Miet-
konditionen zu kédmpfen.

Vermietete Wohnungen zum
Kauf angeboten

Gleich nebenan hat die Goldmann-Gruppe vier
bereits vollstandig entmietete Gebaude er-
worben. Sonntags ladt sie ins , Tor-Quartier”
zum Erwerb von Eigentumswohnungen fiir
2500 bis 3600 Euro/gm. Die umfassende
Modernisierung wird vermutlich erst begin-
nen, wenn die Profi-Partner AG genligend
Wohnungen verkauft hat. Wer gezielt im Kiez
eine Wohnung sucht, wird gleich auf ein
anderes Projekt hingewiesen, das die Profi-
Partner AG in Eigenregie durchfihrt: die
ChristinenstraBe 33. Hier war im letzten Jahr

N MIETERHAND *

Links: Protest der Mieter/innen an der Christinenstrafie 16/17. Rechts: Wegweiser zum Showroom der Choriner Hfe.

Weitere Infos: www.leute-am-teuvte.de

eine Ubemahme durch die Genossenschaft
Bremer Hohe gescheitert (MieterEcho Nr. 330/
Oktober 2008 berichtete). Jetzt werden die
Wohnungen fir 3000 bis 3500 Euro/gm
verkauft.

In derselben StraBe werden weitere Moder-
nisierungen und Umwandlungen in Eigen-
tumswohnungen vorangetrieben. Wahrend in
der ChristinenstraBe 5 die Eigentiimer schon
einmal ohne Genehmigung mit dem Bau
begonnen hatten, sodass die Bauaufsicht
einschritt, werden durch die Hauser Christi-
nenstraBe 16/17 allerhand Kaufinteressierte
gefiihrt. Delikat in diesem Fall: Vor gut zwei
Jahren wurden  Modernisierungsvereinba-
rungen mit den verbliebenen Mieter/innen
abgeschlossen und sieben von ihnen zogen in
Zwischenumsetzwohnungen um. Sie verfiigen
also (ber giltige Mietvertrdge fiir Woh-
nungen, die nun verkauft werden. Zundchst
hétten die Wohnungen diesen Mieter/innen
angeboten werden missen, was nicht
geschah. AuBerdem ist es zweifelhaft, ob die
Kaufinteressenten Uber die bestehenden
Mietvertrage informiert werden.

Anwohner /innen werden gegen
Aufwertung aktiv

Im Mérz gab es am Teutoburger Platzeine erste
Kiezaktion gegen die Aufwertung sowie gegen
den spekulativen Leerstand, der aus den
EntmietungsmaBnahmen mancher Eigent-
mer resultiert. ,Leerstand in Mieterhand”
wurde in groBen Lettern an das Haus Chris-
tinenstraBe 17 gemalt.

Derweil sehen Inge und Klaus Hélzer* aus der
,Kleinen Bremer Hohe" der Modernisierung
ihrer Wohnung gelassen entgegen. Inden letz-
ten Jahren seien ihnen oft genug BaumaB-
nahmen angekiindigt worden, ohne dass je
etwas geschah. , Wirwarten erstmal ab, ob die
iberhaupt genligend Kaufer finden oder
wieder auf halbem Weg scheitern.”

Die , Choriner Hofe" lieBen kiirzlich alle Wer-
bebanner erneuern. Gertichten zufolge soll
erst ein kleinerer Teil der Wohnungen iiber den
Ladentisch gegangen sein — vorzugsweise die
begehrten obersten Stockwerke. Der ange-
kindigte Fertigstellungstermin im Jahr 2010
erscheint angesichts der GréBe des Projekts
schon nicht mehr realistisch. Die groBe Kon-
kurrenz an ,gehobenen” Eigentumswohnun-
gen im Viertel kénnte fiir so manches Bau-
projekt vorzeitig das Aus bedeuten.

* Namen von der Redaktion geéndert.
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Formulierungen lieber
genau abwiigen

Mieterprotest im Internet: Michtiges Druckmittel
oder unkontrollierbarer Bumerang?

Tobias Hépner

Der Hauseigentiimer kiindigt eine Luxusmodernisierung an oder ein neves Baupro-
jekt droht den Charakter des Wohnumfelds zu verschlechtern. Von Anwohner-
initiativen wird meist schnell eine Website oder ein Blog geschaffen. So manches
Mal ist der fiir den Protest erstellte Internetauftritt besser in den Suchergebnissen
von Google und Co. gelistet als die Website des Investors oder Vermieters. Uber die
Protest-Website konnen Personen, die sich fir die angebotenen Eigentumswohnun-
gen interessieren, gleich von den dubiosen Machenschaften der Hauseigentiimer
erfahren — und sich einen Kauf besser noch einmal iiberlegen.

So sahen sich die Anwohner des neuen Bau-
projekts Engelgarten an der Dresdner StraBe
in Mitte mit einer ihrer Meinung nach sehr
engen Bebauung konfrontiert. Flugs wurde der
offiziellen Website www.engelgaerten.de die
Protest-Website www.engel-gaerten.de ge-
geniibergestellt. Dort wurde ausfiihrlich das
Thema Verschattung behandelt. Kein gutes
Licht warf dies auf die Vermarktungsaus-
sichten der Immobilienentwickler. Die Bauher-
rin, die BWD Objektgesellschaft, ging juristisch
gegen die Anwohnerinitiative vor. Eine lange
Liste all jener Behauptungen wurde aufge-
stellt, die die Initiative von ihrem Internet-
auftritt zu streichen habe. Die Initiative nahm
ihre Veroffentlichung zur juristischen Scha-
densbegrenzung zunachst komplett aus dem
Netz. Spater trafen sich die Anwalte der Kon-
trahenten, es wurde verhandelt, und schlieB-
lich einigte man sich auf einen Kompromiss.
Den Anwohner/innen wurde zugesichert, dass
ein in unmittelbarer Nahe geplantes Gebdude
deutlich kleiner ausfallen sollte. Offenbar
waren die Entwickler derart an einer Riick-
nahme des Protests interessiert, dass sie im
Gegenzug sogar bereit waren, von Teilen ihrer
Plane abzuriicken.

Teurer Rechtsstreit

Das genannte Beispiel macht zweierlei deut-
lich: Einerseits kdnnen Initiativen es sich nicht
unbedingt leisten, eine juristische Ausein-
andersetzung zu wagen, denn die Gegenseite
ist finanziell meist haushoch (iberlegen.
Andererseits scheinen Entwickler so manches
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Mal auch einen schlechten Ruf zu flirchten —
vermutlich besonders dann, wenn die Ver-
marktung eines Vorhabens nicht so gut lauft
wie erhofft.

Abmahnungen und einstweilige
Verfiigungen

Mit juristischen Drohungen mussten sich
jingst auch andere Anwohnerinitiativen aus-
einandersetzen. Die Mieter der Eisfabrik an
der Képenicker StraBe in Mitte hatten am Tag
des offenen Denkmals im vergangenen Herbst
eine offentliche Fihrung angeboten (siehe
MieterEcho Nr. 330). Die Hobbydenkmalpfle-
ger wurden von den Eigentiimern unter Druck
gesetzt, da diese keine offentliche Veran-
staltung auf dem Grundstiick duldeten.

Auch in der WilhelmstraBe in Mitte, wo sich
Mieter/innen gegen die Umwandlung von
Wohnungen in Ferienwohnungen zur Wehr
setzen (siehe MieterEcho Nr. 333), drohten die
Eigentiimer bereits mit juristischen Mitteln. So
berichtet der Vorsitzende des Anwohner-
vereins, Daniel Dagan, dass ihm und seinen
Mitstreiter/innen untersagt worden sei, von
einer , Hotelnutzung” zu sprechen. Seitdemist
also von einer ausufernden ,hoteldhnlichen
Nutzung” der Wohnanlage die Rede. Auch
seien lokale Medien wie TVB oder der Berliner
Kurier unter Androhung juristischer Schritte
dazu bewegt worden, kritische Beitrdge aus
den Internetarchiven zu entfernen.

Was kénnen Anwohnerinitiativen also tun, um
nicht allzu leicht mit Klagen Uberzogen zu
werden? Denn auch wenn derartige Reaktio-

In der Wilhelmstrafie werden vom Eigentiimer zahl-
reiche Wohnungen als Ferienwohnungen angeboten.
Der dagegen protestierenden Anwohnerinitiative wurde
untersagt, von einer ,Hotelnutzung” zu sprechen.

nen oft ein Zeichen dafiir sind, einen schwa-
chen Punkt der Vermieter oder Bauherren
erwischt zu haben: Wiinschenswert ware es,
selbst weniger angreifbar zu sein.

Zundchst ist es wichtig, sich den Unterschied
zwischen MeinungsauBerungen und Tatsa-
chenbehauptungen klarzumachen. Meinungs-
auBerungen sind grundsatzlich frei, solange
sie nicht ehrverletzend oder verleumderisch
wirken. Tatsachenbehauptungen miissen je-
doch belegbar sein. Kénnen sie von Seiten der
Immobilienbesitzer glaubhaft bestritten wer-
den, drohen teure Abmahnungen und einst-
weilige Verflgungen. Daher ist es ratsam,
nicht eindeutig belegbare Behauptungen im
Gewand einer MeinungsduBerung zu for-
mulieren: ,Man habe den Eindruck, etwas
verhalte sich so und so" usw. Auch der Ge-
brauch des Konjunktivs kdnnte Arger vor-
beugen.

Rechtsschutzversicherung sinnvoll

Wird jedoch das Feld der juristischen Spitz-
findigkeiten Uber einzelne Begrifflichkeiten
betreten, wie es im Fall der WilhelmstraBe war,
kénnen keine pauschalen Tipps gegeben
werden. Leider hilft eine das Mietrecht betref-
fende Rechtsschutzversicherung, wie sie die
Mitgliedschaft in der Berliner MieterGemein-
schaft bietet, auch nicht weiter, wenn es um
Fragen des Presserechts geht. Die finanziellen
Risiken bleiben also an der Initiative hangen,
solange keine allgemeine Rechtsschutzver-
sicherung besteht.
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,Wir waren da ziemlich
aufgeschmissen”

Interview mit einem Studenten zvu seinen Erfahrun-
gen im Wohnheim einer Studentenverbindung

Ein giinstiges Zimmer in einer netten WG, das suchte Christoph*, als er nach Berlin
kam, um sein Studium anzufangen. Er fand ein Zimmer in einem Haus mit Trink-
gelagen und pobelnden Mithewohnern. Statt in einem Studentenwohnheim war der
22-Jiihrige bei einer Studentenverbindung gelandet, wo rave Sitten herrschten —
spitestens als klar war, dass er nicht Mitglied werden wollte.

Du bist in ein Berliner Verbindungshaus
eingezogen. Gab es auf dem ,norma-
len” Wohnungsmarkt keine passenden
Zimmer?

Ich habe mir Inserate bei Wohnbérsen im
Internet angesehen und bin dabei auf ein
interessantes Angebot von einem Studenten-
wohnheim gestoen. Von einer Studenten-
verbindung stand da nichts. Wenn man sich
das Zimmer ansieht, wird so getan, als wenn
eszwareinen Verein gebe, aber das Wohnheim
komplett eigenstandig sei.

Wie waren deine ersten Eindriicke im
Verbindungshaus?

Das Wohnheim ist an die Studentenverbin-
dung Corps Teutonia in Friedenau angeglie-
dert. Es gab keine Aufnahmebedingungen:
Man musste nicht ,ganz besonders stolzer
Deutscher” sein oder so. Und die Leute, die da
gewohnt haben, waren eigentlich alle relativ
.normale” Menschen, die nichts mit der
Verbindung zu tun hatten. Dort wohnte auch
eine Frau, was ja fir studentische Verbin-
dungen sehr ungewdhnlich ist. Das war fiir
mich damals ein Zeichen, dass diese Stu-
dentenverbindung wahrscheinlich nicht den
Geriichten entspricht, die ich gehért hatte,
sondern eher etwas aufgeklart ist.

Nachdem deine Umzugskartons ausge-
packt waren, konntest du dich schnell
einleben?

Anfangs war ein raues Klima zu sptiren, was
allerdings noch nicht bedrohlich war. Beispiels-
weise kamen standig Leute vorbei und wollten
einen zum Trinken animieren — um so den
einen oder anderen in die Verbindung zu
nétigen. Das haben sie nur teilweise geschafft.
Von uns sieben, die da gewohnt haben, sind
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Studenten einer Studentenverbindung wiihrend der
jiihrlichen Verbandstagung des Coburger Convents. Der
Coburger Convent ist ein Dachverband von rund 100
schlagenden und farbentragenden Studentenver-
bindungen. Zu diesen zéihlf die Berliner Studenten-
verbindung Corps Teutonia jedoch nicht.

zwei beigetreten. Aber prinzipiell war es noch
nicht das groBe Problem, wenn wir gesagt
haben, dass wir da nicht mitmachen. Die
Schwierigkeiten fingen erst richtig an, als die
anfingen, unsere Géste zu belastigen und vor
allem bei weiblichen Gasten sehr ausfallend
wurden. Es gab aufdringliche Bitten wie zum
Beispiel mit aufs Klo zu kommen. Sowas war
da véllig normal.

Wie erging es deiner Mitbewohnerin?

Sie wurde dauerhaft angepdbelt und von
besoffenen Corpsgdsten angemacht. Irgend-
wann setzte sie sich dann mal zur Wehr und
danach wurde es wirklich fies. Einer der
Verbindungsstudenten hat eines ihrer Bilder
von der Wand gerissen. Dafiir wollte aber
keiner die Verantwortung (ibernehmen, ob-
wohl natlrlich alle wussten, wer es war. Ich
hab denjenigen darauf angesprochen, was als
Klagedrohung aufgefasst wurde.

Und wie ging es dann weiter?

Es wurde mal das Internet oder das Telefon
ausgestellt. Dann haben sie einmal den Code

vom elektronischen Schloss gedndert, sodass
wir beide flr eine Woche nicht mehr ins Haus
kamen. Wir haben uns damals bei der Polizei
gemeldet, doch die haben gesagt, dass sie
nicht viel machen konnten. Wir waren da
ziemlich aufgeschmissen. Die Verbindungs-
leute haben sich einen SpaB daraus gemacht
und dann auch den Strom abgestellt. Man
wusste Uiberhaupt nicht mehr, was als nachstes
passieren wirde.

Wie seid ihr denn da raus gekommen?

Wegen eines fingierten Grunds bekamen wir
eine vorzeitige Kiindigung mitten in einer
Prifungsphase. Die Kiindigung war zwar in
unserem eigenen Interesse, aber da wirmitden
Klausuren beschaftigt waren, haben wir
Widerspruch eingelegt. Danach wurde es un-
angenehmer und es gab diese Anderung des
Schltisselcodes. Wirwussten zwar, dass wir uns
rein rechtlich durchsetzen konnten, aber nicht,
was die sich als Nachstes einfallen lassen
wirden, z. B. uns in der Uni auflauern. Wir sind
dann fluchtartig weg. Mit einem Zweitschliis-
sel, von dem ich nichts wusste, haben die noch
einen Tag vor meinem Auszug versucht, bei mir
einzubrechen. Zum Glick hatte ich vorher das
Schloss ausgewechselt, weil ich sowas schon
befiirchtet hatte.

Von unserer Kaution haben wir nur die Halfte
wiedergesehen. Begriindet wurde das mit
nicht beglichenen Telefonrechnungen, von
denen wir nie Belege gesehen haben. Auf den
Brief von einem Rechtsanwalt hin kam keine
Reaktion. Alle fiinf Studenten, die da gewohnt
haben, sind spatestens zwei Monate spater
zum reguldren Mietende dort ausgezogen,
und auch von denen haben die meisten ihre
Kaution nicht wiedergesehen.

Was wiirdest du Menschen raten, die in
solchen WGs in Verbindungshédusern
gelandet sind?

Sich so bedeckt wie moglich zu halten und zum
nachsten Termin wieder auszuziehen. Die
haben ein Interesse daran, neue Leute in die
Verbindung reinzukriegen, und wenn man das
nicht will, wollen die einen zum schnellst-
mdglichen Termin rauspébeln. Das schaffen sie
auch.

Interview: Bjorn Kietzmann und
Clavdia Wrobel

* Name auf Wunsch des Interviewten geéndert.
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Bahn frei dem Verkehrsinfarkt

Der Aushau der Autobahn A 100 schreitet voran

Benedict Ugarte Chacon

Ein Projekt fiir ganz Berlin” soll der Autobahnausbau sein. So steht es in den
Broschiiren der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung. Die Planungen dafiir gehen
teilweise bis in die 50er Jahre zuriick. Als nchstes soll der 16. Bavabschnitt ange-
gangen werden, die Planungsunterlagen lagen von Mirz bis April in den Amtsstuben
aus, und bis Mitte April gingen rund 2500 Einwendungen gegen dieses Projekt bei
der Senatsverwaltung ein. Der Autobahnaushau wird seit Jahrzehnten von

Protesten begleitet.

Der 16. Bauabschnitt beinhaltet 3,2 km der
A 100 zwischen dem Autobahndreieck Neu-
kélin und der geplanten Anschlussstelle am
Treptower Park. An der Grenzallee und an der
Sonnenallee sollen weitere Anschlussstellen
entstehen. Mit dem Bau soll 2011 begonnen
werden. Die Senatsverwaltung geht davon
aus, dass nach dessen Fertigstellung im Jahr
2017 taglich 100.000 Kfz zwischen dem
Autobahndreieck Neukélln und der Anschluss-
stelle Sonnenallee sowie 60.000 Kfz zwischen
den Anschlussstellen Sonnenallee und am
Treptower Park verkehren werden. Der 17.
Bauabschnitt soll dann von der Anschlussstelle
Am Treptower Park tiber die Elsenbrlicke vorbei
am Ostkreuz teilweise in Tunneln zur Frank-
furter Allee fiihren. Erst nach dessen Fertig-
stellung waren nach Angaben des Senats die
versprochenen Entlastungen fiir die betrof-
fenen Stadtteile erreicht. Allerdings kann der
Senat derzeit noch nicht sagen, wann dieser
17. Abschnitt gebaut werden wird, da die
Finanzierung dafiir noch nicht steht.

Was die angebliche Notwendigkeit des Aus-
baus der A 100 betrifft, sagte die Stadtent-
wicklungssenatorin - Ingeborg  Junge-Reyer
(SPD), dass sich der Verkehr zurzeit ,Wege
durch Stadtrdume, die nicht daflr geeignet
sind” suche. Dort seien , sehr viele Menschen
(...) von Luftschadstoffen und Larm der Kraft-
fahrzeuge betroffen”. Der Autobahnausbau
werde die Lebensqualitdt dieser Menschen
verbessern. Dies gehe allerdings nur ,,im Zu-
sammenspiel mit anderen MaBnahmen”. Was
genau das flir MaBnahmen sein sollen, dazu
gibtes aus dem Hause Junge-Reyer keine allzu
genauen Angaben. Es steht jedoch fest, dass
die Autobahn kiinftig einige Jahre lang, also
bis der 17. Abschnitt fertig ist, in der Nahe der
Elsenbriicke enden soll, einer Gegend, die jetzt
schonwegen des vielen Verkehrs stark belastet
ist. Laut Senatsverwaltung wird der Verkehr
dort noch um 10% zunehmen. Kritiker be-
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furchten deshalb die Zunahme von Staus und
Schleichverkehr in den angrenzenden Wohn-
gebieten. Trosten kénnen sich die davon
betroffenen Anwohner/innen immerhin mit
dem Hinweis der Senatsverwaltung, dass diese
neue Verkehrssituation , ein groBer Gewinn flr
den Treptower Park” sei.

Biirgerschaftliches Engagement
gegen den Aushau

Seit Uiber 30 Jahren gibt es blirgerschaftlichen
Protest gegen den Autobahnausbau. Je néher
der Baubeginn rlickt, desto vielfaltiger sind die
Aktionen geworden. Viele Anwohner/innen
befiirchten eine Verschlechterung ihrer Le-
bensqualitat, Kleingartner/innen wollen sich
nichtvertreiben lassen, undviele Bewohner/in-
nen der Hauser, die im Zuge des Ausbaus
abgerissen werden sollen, wollen nicht weg-
ziehen. Die Birgerinitiative Stadtring Siid
(BISS) blindelt diese Proteste. Sie hat bis-
lang Kundgebungen, Fahrraddemonstratio-
nen und Informationsveranstaltungen orga-
nisiert. Auch mischt sie sich mit eigenen
Stellungnahmen in die Diskussion ein und rief

die Biirger/innen dazu auf, méglichst viele
schriftliche Einwande bei der Senatsverwal-
tung einzubringen.

Unterstiitzung bekommen die widerspensti-
gen Biirger/innen von Biindnis 90/Die Griinen.
Ein Gutachten, das die verkehrspolitische
Sprecherin Claudia Hammerling in Auftrag
gegeben hatte, gibt den Kritiker/innen recht.
Darin heiBt es zum Beispiel zum Thema
Luftschadstoffbelastung: ,Die autobahnna-
hen StraBenabschnitte an den geplanten
Anschlussstellen  (Sonnenallee und Elsen-
straBe) sind im Planfall des 16. BA (Bauab-
schnitt) und Prognosefall des 17. BA hoher
belastet als im Nullfall.” Es sei bisher nicht
sichergestellt, dass , die Einhaltung der Grenz-
werte gewahrleistetist”. Zudem geht aus dem
Gutachten hervor, dass der Senat nicht in der
Lage war, verniinftige Verkehrsprognosen zu
treffen. Claudia Hammerling sowie der griine
Bezirksbiirgermeister Franz Schulz halten den
geplanten Autobahnausbau fiir rechtlich an-
greifbar. Mittlerweile haben sich auch die SPD
und die Partei Die Linke gegen den Ausbau
ausgesprochen. Die BISS hat angekiindigt,
dass der Bund fiir Umwelt und Naturschutz
gegen das Vorhaben klagen wird.

Den Argumenten der Autobahngegner/innen
hat Junge-Reyer auBer bunten Broschiiren und
seichten Verlautbarungen nichts entgegen-
zusetzen. Daraus, wie sie bisher mit Kriti-
ker/innen — etwa jenen, die sich gegen das
kiinftig Uber die Autobahn zu erreichende
Projekt Mediaspree aussprachen — umgegan-
genist, kann getrost geschlossen werden, dass
sich die stets etwas Uberforderte Senatorin
auch bei diesem Projekt nicht allzu geschickt
verhalten wird.

Weitere Informationen: www.stop-A100.de

ulm BLEIB

www.stop- A1006.

Viele Anwohner/innen protestieren gegen den Weiterbau der A 100 wie hier in der Treptower Beermannstrafe.
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Fir das Linsengericht des
Barwertvorteils

Was niemand wissen wollte: Cross-Border-Leasing-
Geschiifte sind hochriskante Kreditspekulationen

Benno Kirsch

Die Idee war so einfach wie iiberzeugend: Um Geld in ihre klammen Kassen zu
bekommen, vermieteten viele Kommunen in den 90er Jahren stiidtische Einrich-
tungen, z. B. Wasserwerke, fiir 99 Jahre an US-amerikanische Investoren, die alle
dafiir filligen Kosten auf einmal an die Stadt iiberwiesen. Die Stidte mieteten ihre
Infrastruktur gleich wieder zuriick, allerdings nur fiir 30 Jahre, und verpflichteten
sich, innerhalb dieses Zeitraums kontinuierlich Mietzahlungen zu leisten. Nach
Ablauf des Riickmietvertrags haben die Stidte das Recht, die Hauptmietvertrige zu
kiindigen und wieder uneingeschrinkt iber ihr Eigentum zu verfiigen.

Fiir beide Beteiligten bedeutete Cross-Border-
Leasing (CBL) anscheinend eine Win-Win-
Situation, denn der Investor konnte in den USA
Steuervorteile geltend machen und die
deutsche Kommune erhielt den sogenannten
Barwertvorteil in Hohe von 4 bis 6% des Werts
des Wasserwerks, der zu Beginn der Miet-
laufzeit ausgezahlt wurde. Abgewickelt wur-
den die umfangreichen finanziellen Transak-
tionen Uber die von der Stadt beauftragten
Banken. Dabei hatte die Stadt darauf zu
achten, dass es sich um Geldhéduser mit gutem
Ranking handelte. Die Banken waren somit
dafiir verantwortlich, dass der Investor seine
vertraglich festgelegten Mietzahlungen erhielt
und dass etwa die Kosten fiir eine vorzeitige
Beendigung des Vertrags gedeckt wiirden. Fir
die Stadt ergaben sich zwei Verpflichtungen:
Sie musste die Bank wechseln, sobald deren
Bonitat unter einen bestimmten Wertfallt. Und
sie musste das Risiko fur den Fall ibernehmen,
dass die Bank aus welchen Griinden auch
immer nicht mehr in der Lage sein wiirde, die
Mietraten zu zahlen.

Die Kritik an dieser Form des Gelderwerbs
konzentrierte sich jedoch auf ganz andere
Punkte. Erstens, sagte man, ginge die Win-
Win-Situation zulasten des US-amerikani-
schen Haushalts. Zweitens seien die Eigen-
tumsverhaltnisse ungeklart. Drittens konnten
die Amerikaner das Steuerrecht andern und
CBL-Deals nicht mehr beglinstigen — was
dann? Und viertens sei unklar, ob mit diesen
Vertragen die Versorgung der Bevélkerung mit
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den Dienstleistungen, die beispielsweise ein
Wasserwerk erbringt, weiterhin gewahrleistet
sein wiirde.

Allerdings stieBen die Einwande zumeist auf
taube Ohren. Erstens ndhmen die US-ame-
rikanischen Steuerbehérden diese Form der
Steuerersparnis billigend in Kauf, lautete die
Antwort. Zweitens bleibe die Kommune Eigen-
timerin, der Investor erwerbe lediglich das
sogenannte wirtschaftliche Eigentum. Drittens
seien die Vertrage stets so formuliert, dass das
Risiko von Anderungen im amerikanischen
Steuerrecht vollstandig zulasten der Inves-
toren gehe. Und viertens sei die Daseinsvor-
sorge in keiner Weise berlhrt und weitere
Innovationen seien gewahrleistet.

Erschwert wurde die Kritik an den Deals
dadurch, dass die Vertragsparteienin der Regel
Stillschweigen (ber die genauen Inhalte der
Vertrdge vereinbarten. Angeblich bekamen
nicht einmal die Stadtverordneten, die (iber
den Abschluss zu entscheiden hatten, die oft
iiber tausendseitigen Abmachungen zu sehen,
sondern mussten sich mit Kurzfassungen
begniigen. Dariiber hinaus waren die Vertrage
stets auf Englisch abgefasst und als Ge-
richtsstand zumeist New York festgelegt.

Cross-Border-Leasing
und Finanzkrise

Seit die Finanzkrise ausgebrochen ist, ist der
Katzenjammer groB. Jetzt stellt sich namlich
heraus, dass weder Kritiker noch Befiirworter
der CBL-Vertrdge das entscheidende Risiko
korrekt eingeschatzt haben: Es liegt in der

Verpflichtung der Kommunen, (ber die ge-
samte Laufzeit des Vertrags die Zahlungen der
Banken an den Investor zu garantieren. Dass
es so etwas wie eine Finanzkrise geben kdnnte
und dass eine oder gar mehrere Banken vom
Markt verschwinden wirden — damit hatte
offensichtlich niemand gerechnet, die Kém-
merer nicht und die Kritiker der Kdmmererauch
nicht. Aber genau das ist geschehen, und nun
racht sich der naive Glaube, dass man ohne
Arbeit Geld verdienen kann.

Nur die Investoren kannten die Unwdgbar-
keiten derartiger Deals genau und nutzten die
Naivitat der Kommunen aus — allerdings nicht
fir ein Steuersparmodell, wie man bisher
allseits glaubte. ,Ich kann mir schlecht vor-
stellen”, sagte der Munchner Wirtschafts-
anwalt Julian Roberts in einem Interview,
,dass die Investoren jemals wirklich mit
Steuervorteilen gerechnet haben.”

Aber worum ging es dann? Vermutlich hatten
die Investoren mit den von den Stadten
versicherten Zahlungen der Banken andere
Geschafte auf dem Finanzmarkt absichern und
ihre Position auf dem Markt fir Finanz-
produkte starken wollen, meint Roberts. Der
Wert der CBL-Deals mit den deutschen
Partnern hat fir die Investoren also darin
gelegen, dass die Kommunen dank der
Staatshaftung im Prinzip nicht pleite gehen
konnten, wodurch eine von ihnen versicherte
Zahlung einen hoheren Wert erhielt, der an
einer anderer Stelle weiterverkauft werden
konnte. Die Kommunen haben also nicht
gewusst, dass sie fir das Linsengericht des
Barwertvorteils Teilnehmer am Markt fir
exotische Finanzprodukte geworden sind.
+Meiner Meinung nach liegt eine grobe
Tauschung vor, weil es nicht um Sale-and-
Lease-back geht, sondern um hochriskante
Kreditspekulationen”, sagt Roberts.

BARWERT

Der Barwert ist ein finanzmathematischer
Begriff und beziffert den Wert, den zu-
kiinftig anfallende Zahlungsstrome in der
Gegenwart besitzen. Die Barwertmethode
(auch Kapitalwertmethode oder Discoun-
ted Cash Flow genannt) dient in der Regel
der Bewertung von Investitionsobjekten.
Zahlungen, die zu einem spiiteren Zeit-
punkt erfolgen, werden abgezinst (dis-
kontiert). Der Kapitalwert einer Investi-
tion ist die Summe aller abgezinsten Ein-
und Auszahlungen (Barwerte).
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Fast wie im Madrchen

Die Cross-Border-Leasing-Geschiifte der BVG
kommen Steverzahler und Fahrgiiste vermutlich

teuer zu stehen

Benno Kirsch

In den 90er Jahren dachten die Verantwortlichen bei der BVG wohl, sie seien im
Méirchen ,, Tischchen deck dich!” gelandet. ,Bricklebrit!”, riefen sie, und der Esel
spuckte Gold. Mit Cross-Border-Leasing-Geschiiften schienen Wiinsche wahr zv

werden.

Unlangst musste die BVG eingestehen, dass
aus ihren Cross-Border-Leasing-Vertragen
zwar einst Geld sprudelte, man aber jetzt
nachschieBen muss. Die Pressestelle erklart es
so: ,Die BVG hat zur Absicherung der Risiken
aus fiinf US-Lease-Transaktionen einen CDS
abgeschlossen und im Gegenzug ein CDO-
Portfolio mit 150 Namen tbernommen.” CDS
steht fir Credit Default Swaps und CDO fiir
Collaterized Debt Obligations, aber was das
bedeutet, wissen die Verantwortlichen ver-
mutlich selbst nicht so genau. Vielleicht lernen
sie es gerade. Fest steht nur eins: CDO und CDS
kénnen den Landeshaushalt teuer zu stehen
kommen.

Leasinggeschiift
mit U- und StraBenbahnen
Die BVG dbertrug zwischen 1997 und 2002
ihren Vertragspartnern 427 U-Bahn- und 511
Straenbahnwagen —ungefahr 60% des Fahr-
zeugbestands — und mietete sie sofort wieder
zurlick. Die Laufzeit der Vertrage betragt zwi-
schen 12 und 30 Jahren. Mit diesen Ge-
schaften erzielte man Einnahmen in Hohe von
68,9 Millionen Euro. AnschlieBend kamen
noch Zinsersparnisse in Hohe von 35,1 Millio-
nen Euro hinzu, sodass der Gewinn der BVG

] |u 4 Uh Iandst:aﬂe ']

U-Bahnen der BVG sind Bestandeil eines Cross-Border-Leasing-Geschiifs.
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104 Millionen Euro betrug. Die insgesamt 22
Deals liefen also scheinbar wie geplant.
Zuerst hatte man die Geschéfte geheim halten
wollen. Doch Mitte 2004 drangen Informa-
tionen dartiber an die Offentlichkeit, sodass
dem Senat nichts anderes (ibrig blieb als alles
zuzugeben. Dass die Messehallen seit 2000 an
den Berlin 2000 Leasing Trust vermietet und
sofort wieder zurlickgemietet worden waren,
war zu diesem Zeitpunkt schon bekannt.

Zweifel der Abgeordneten an
Cross-Border-Leasing
Doch einzelne Abgeordnete zweifelten frilh an
der Seriositat von Cross-Border-Leasing (CBL).
Sie befiirchteten, dass Anderungen im US-
amerikanischen Steuerrecht negative Konse-
quenzen fiir den Berliner Vertragspartner
haben kénnten. Doch der Senat beruhigte die
Abgeordneten: , RegelmaBige Vertragsgrund-
lage solcher Transaktionen ist, dass das Risiko
von steuerlichen Anderungen in den USA und
das Risiko der Erzielung des geplanten
steuerlichen Vorteils von dem US-Investor ge-
tragen wird.” Sorichtig diese Einschatzung im
Detail war, so darf man dennoch annehmen,
dass der Senat insgesamt mit den CBL-
Geschéften (iberfordert war. So war man etwa
in Bezug auf die Deals der
Messe Berlin GmbH der An-
sicht, dass ,es sich bei Cross-
Border-Lease-Geschaften nicht
um ein kreditahnliches Rechts-
geschaft” handele. Vielmehr
gehe es um ein Geschaft zwi-
schen zwei Partnern, die ein
, ,Kindigungsrecht” bei , Leis-
tungsstérungen” der jeweils
anderen Seite hatten. Darauf
kam es jedoch nicht an, wie
man heute wei. AuBerdem
erklarte der Senat: ,Die recht-
liche Verpflichtung, laufende

Mietraten bzw. den Kaufoptionspreis zu ent-
richten, wird in der Regel so gestaltet, dass der
deutsche Eigenttimer seine Zahlungsverpflich-
tungen wirtschaftlich bereits zum Zeitpunkt
des Beginns der Transaktion erbringt.”

Risikoverminderung fishrte
v , Schrott-Papieren”

Die Probleme offenbarten sich erst mit der
2007 beginnenden Finanzkrise. Ganz offen-
sichtlich spielt namlich die Kreditwirdigkeit
der Banken, Uber die die Geschéfte abge-
wickelt werden, eine entscheidende Rolle. Kein
Problem, beschied noch im Oktober 2008 der
Senat, die BVG habe alles im Griff, habe sie
doch , hinsichtlich der abgeschlossenen Ver-
trdge ein umfassendes Controlling einge-
richtet; die Entwicklung der Bankenkrise wird
laufend analysiert. Ein direktes Risiko fir das
Land Berlin bestlinde nur, wenn die BVG ihre
Verbindlichkeiten nicht mehr bedienen kénnte
und flir das Land Berlin der Fall der Ge-
wahrtrdgerhaftung eintréte.”

Allerdings wurden nur wenige Monate spater
indirekte Risiken zu einem direkten Problem.
Es rachte sich, dass die BVG , auf Anraten des
Investors einiger US-Lease-Transaktionen im
Juli 2007 eine Restrukturierung dieser Ver-
trdge mit dem Ziel der Risikoverminderung
vorgenommen” hatte. Diese Papiere sind
inzwischen als ,Schrott-Papiere” verschrien,
weil sie wertlos sind. Um die daraus ent-
stehenden Verbindlichkeiten zu bedienen, hat
die BVG nun Riickstellungen in Héhe von 200
Millionen US-Dollar gebildet. Nach Einschat-
zung von Experten ist das Geld vermutlich
verloren.

Fahrpreiserhéhungen wegen
Cross-Border-Leasing

2008 hat die BVG 247 Millionen Euro Verlust
gemacht, davon allein 156 Millionen Euro
wegen ihrer CBL-Deals. BVG-Chef Sturmowski
hat dem Vernehmen nach fiir 2010 Fahrpreis-
erhohungen gefordert, auf Senatsseite wird
darlber nachgedacht, den Zuschuss um 30
Millionen Euro zu erhohen. Thilo Sarrazin, der
zu diesem Zeitpunkt noch Finanzsenator war
und als Aufsichtsratsvorsitzender der BVG die
Geschafte abgesegnet hatte, war verargert. Er
kiindigte an, dass er prifen lassen wolle, ob
er die beteiligten Banken wegen schlechter
Beratung verklagen kann. Inzwischen hat er
sein Amt aufgegeben und seinem Nachfolger
Ulrich NuBbaum berlassen, das Mérchen zu
einem guten Ende zu bringen. Holt der Neue
jetzt den Kniippel aus dem Sack?
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Neue Privatisierungswelle

im Anrollen

Berlin auf dem Weg ins ,,6konomische Nirwana”

Hermann Werle

Die weltweiten Auswirkungen der Krise sind noch nicht ansatzweise abzuschiitzen,
da schallt bereits der Ruf nach einer ,Schuldenbremse” und nach Haushaltskonso-
lidierung durchs Land. Wiihrend viele Milliarden an Hilfsgeldern aus dem Bundes-
havushalt in die Kassen der Automobilunternehmen und der maroden Banken fliefien,
warnt der Bundesverband deutscher Banken davor, die Haushaltskonsolidierung zu
vernachldssigen. Nach dem Motto ,unsere Schiifchen sind im Trockenen” teilte der
Hauptgeschiiftsfihrer der Bankenlobby, Manfred Weber, im Februar der Offentlich-
keit mit, dass nun die Zeit zum Sparen gekommen sei. Mit der ,,Schuldenbremse”
werden Kiirzungen im Sozialbereich und Privatisierungen unausweichlich.

Einen Ausblick auf kommende Zeiten vermit-
telt der Griinder des privaten Krankenhaus-
konzerns Asklepios, Bernhard Broermann, im
Handelsblatt vom 17. Méarz. Die Finanz- und
Wirtschaftskrise, so Broermann, werde im
Endeffekt daflir sorgen, ,dass wieder mehr
Krankenhduser unter Druck kommen und
privatisieren miissen”. Dieses Jahr sei damit
allerdings noch nicht zu rechnen, da verschie-
dene Kommunal- und Landtagswahlen und die
Bundestagswahl anstiinden. ,Da wird kein
Politiker das Thema Krankenhausprivatisie-
rung anpacken.” Diese Prognose trifft sicher-
lich fiir unpopuldre Privatisierungsvorhaben
allgemein zu. Auch in Berlin, wo erst 2011 die
nachsten Abgeordnetenhauswahlen stattfin-
denwerden, traut sich der rot-rote Senat nicht,
das heikle Thema offentlich anzusprechen.
Weitere Privatisierungen werden indes von
anderer Stelle laut eingefordert. SchlieBlich
gelte es, ,die gute Ausgangssituation” zu
nutzen, ,um gestarkt aus der Krise hervorzu-
gehen”, wie der stellvertretende Hauptge-
schaftsfiihrer der Industrie- und Handelskam-
mer, Christian Wiesenhdtter, in einer Presse-
mitteilung der IHK Berlin anmerkt. So sei unter
anderem die Gewerbesteuerlast zu hoch und
weitere Privatisierungen landeseigener Unter-
nehmen seien dringend geboten.

Schlechte Stimmung

Wie sich die Krise, die nach Ansicht der
Industrielobby eine so gute Ausgangssituation
fir Steuerentlastungen und Privatisierungen
bietet, in Berlin auswirkt, beschreibt die IHK in
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Durch den Druck der Finanz- und Wirtschafiskrise
kénnte das Thema Krankenhausprivatisierung wieder
auf die Tagesordnung kommen.

ihrem Konjunkturbericht. Demnach ist die
Berliner Wirtschaft zum Jahresbeginn 2009
von beklemmenden Zukunftsaussichten ge-
pragt. So habe die Stimmung bei den Indus-
trieunternehmen in Berlin-Brandenburg , ei-
nen historischen Tiefstand” erreicht. Ange-
sichts des weltweiten wirtschaftlichen Ab-
schwungs dominiere Skepsis bei den Unter-
nehmen. Der Anteil der Industrieunterneh-
men, die ihre aktuelle Geschéftslage negativ
bewerteten, sei von 7% im Vorjahr auf nun-
mehr 26% angestiegen und 44% erwarten
eine Verschlechterung der Geschéfte. Im Han-
del sieht es gar noch (bler aus: ,Die Erwar-
tungen an die zukiinftige Geschaftsentwick-
lung sind bei den Berliner und Brandenburger
Unternehmen  gleichermaBen negativ. So

gehen nur noch 9% der Unternehmen von
einer Verbesserung, 46% hingegen von einer
Verschlechterung aus.” Im Dienstleistungsbe-
reich rechnet ,ein Viertel der Unternehmen”
mit ,einem Abbau der Beschaftigten”. In der
Konsequenz sei in den ndchsten Haushalts-
jahren von weiter steigenden Arbeitslosen-
zahlen und einem sinkenden Steueraufkom-
men auszugehen. Nach einer Prognose der
Organisation fiir wirtschaftliche Zusammen-
arbeit und Entwicklung (OECD) wird die
Arbeitslosenquote im Jahr 2010 auf 11,5%
und damit auf Gber finf Millionen Arbeitslose
steigen. Gleichzeitig wird es nach Kalkula-
tionen der Commerzbank durch die schrump-
fende Wirtschaft zu staatlichen Einnahme-
verlusten bei Steuern und Abgaben in Hohe
von 21 Milliarden Euro kommen.

»Berlin trotzt der Krise”

Um die Stimmung trotz trilber Konjunkturaus-
sichten zu verbessern, hat der Berliner Senat
in Zusammenarbeit mit der IHK in gewohnter
Eintracht ein Blindnis geschlossen und am 18.
Marz mit groBem Mediengetrommel die
Internetprasenz ,Berlin trotzt der Krise" der
Offentlichkeit vorgestellt. Das Anliegen dieser
Website ist es nach eigener Auskunft, ,Chan-
cen fiir die Zukunft aufzuzeigen und die
Weichen fir Wachstum und Beschéftigung zu
stellen”. Hierfir halt der Internetauftritt Links
zu Beratungs- und Hilfsangeboten fiir Unter-
nehmen und (noch) Beschaftigte bereit. Den
Beitrag des Landes Berlin an dem trotzigen
Biindnis umreiBt Senator Harald Wolf mit den
Worten, auch die Unternehmen miissten sich
auf hartere Zeiten einstellen, wenn Auftrage
ausblieben oder erwartete Zahlungseingange
ausfielen. In einer solchen Situation stiinde
den Berliner Unternehmen aber ,ein breites
Angebot von finanziellen Hilfen der BB
(Investitionsbank  Berlin-Brandenburg)  zur
Verfligung”. Auch kénnten ,Bund und Land
2009 und 2010 Darlehen bis zu 90%
verbiirgen”. Hier stlinden ,die Blrgschafts-
bank Berlin Brandenburg und die IBB als
Partner bereit.” Uber eine derart schnelle und
unblrokratische Hilfe hatten sich in der
Vergangenheit viele Schulen, Kitas, Kranken-
héauser oder Jugendeinrichtungen gefreut.

Uber die krisenbedingten Belastungen, die auf
alle Lander und Kommunen zukommen wer-
den, schweigen sich das Bindnis und der
Wirtschaftssenator aus. Keine der im Abge-
ordnetenhaus vertretenen Parteien strebt
einen wirtschafts- und sozialpolitischen Rich-

ME 334/ Juni 2009



BERLIN

tungswechsel an, und so wird — wie in den
letzten Jahren — die IHK den Kurs vorgeben.
Die fordert aktuell, Infrastrukturprojekte vor-
zuziehen, die Rahmenbedingungen fiir private
Investitionen zu verbessern, die Wirtschafts-
forderung zu verzahnen sowie Gewerbesteuer,
Grundsteuerhebesatz und ~ Grunderwerbs-
steuer abzusenken. Gleichzeitig soll zur Finan-
zierung der Industrie- und Handelsforderung
der ,Sparkurs beibehalten und Privatisierun-
gen” vorangetrieben werden. Hierzu soll ein
.Privatisierungsfahrplan fiir Landesbeteiligun-
gen” zur Gegenfinanzierung der vorgezoge-
nen Investitionsvorhaben festgelegt werden.

Schuldenbremsen

Eine andere Politik als die der IHK und anderer
Wirtschaftslobbyisten ware zwar grundsétz-
lich méglich, wird aber auch durch (iberge-
ordnete Vorgaben zunehmend erschwert. Der
politische Gestaltungsspielraum wird auf der
Ebene der EU durch den Stabilitatspakt und
die sogenannten Konvergenzkriterien einge-
schrankt. Seit dem Inkrafttreten des Vertrags
von Maastricht ist die Neuverschuldung der
EU-Mitgliedsstaaten auf 3% limitiert. Das
allgemeine Sparprogramm soll im Vertrag von
Lissabon nochmals verankert werden und nur
in besonderen Zeiten —wie der aktuellen Welt-
wirtschaftskrise — ausgesetzt werden kénnen.
Verbindliche Regelungen fiir soziale Grund-
sicherungen finden sich in dem europaischen
Vertragswerk ebenso wenig wie in der gerade
beschlossenen , Schuldenbremse”, die in Kiir-
ze im Grundgesetz verankert werden soll.
Danach soll es den Bundeslandern nach einer
Ubergangsphase, die 2011 beginnt, ab 2020
grundsatzlich verboten sein, Schulden zu
machen.

Sehr treffend sagt Professor Heinz-J. Bontrup
vonder Arbeitsgruppe Alternative Wirtschafts-
politik, dass sich kein EU-Land , wirtschafts-
politisch so borniert” verhalte wie Deutsch-
land. Selbst die neoliberal ausgerichtete EU
erlaube im Stabilitdtspakt eine Neuverschul-
dung von 3%. Neoliberale Politiker hatten
,den Staat durch Privatisierungen und véllig
iberzogene Steuersenkungen fir Unterneh-
mer, Besserverdienende und Vermdgende bei
gleichzeitigen  Sozialkiirzungen  fiir  die
Schwachsten in unserer Gesellschaft vor die
Wand gefahren”. Und was die Politik an Be-
griindungen fiir die jetzt geplante ,, Schulden-
bremse” biete, kdnne ,man nur noch als
dkonomisches Nirwana bezeichnen”.
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Modernisierung im

groflen Stil

Das Miirkische Viertel wird rundum ernevert, von
der Fassadenddmmung bis zur Freifldchengestaltung

Jutta Blume

Das Miirkische Viertel ist in die Jahre gekommen. Mit einem grof angelegten
Modernisierungsprogramm will die kommunale Wohnungshaugesellschaft Gesobau
in den kommenden Jahren ca. 13.000 Wohnungen sanieren und modernisieren.
Schwerpunkt soll dabei die Verbesserung des Energiestandards sein. Parallel flieBen
Mittel aus dem Programm ,, Stadtumbauv West” in die Neugestaltung offentlicher

Flichen und Gebiude.

Mit durchschnittlichen kalten und warmen
Betriebskosten von 3,50 Euro/gm Iasst sich im
Markischen Viertel derzeit tatsachlich gut von
einer zweiten Miete sprechen. Die Fassaden
sind schlecht gedammt und die Raumtem-
peratur lasst sich vielfach nur tber das Offnen
der Fenster regulieren. Beim Umbau und der
Sanierung der GroBwohnsiedlung aus den
60er Jahren steht daher die Energieeinsparung
im Vordergrund. Die stadtische Wohnungs-
baugesellschaft Gesobau, Haupteigentiimerin
im Mérkischen Viertel, investiert in die Sanie-
rung 440 Millionen Euro. Zum groBen Teil
stammen die Darlehen von der Kreditanstalt
fur Wiederaufbau (KfW), die energetische
Gebéudesanierungen durch zinsglnstige Kre-
dite fordert. Parallel zu den Aktivitdten der
Gesobau sollen auch die éffentlichen Gebaude
saniert und Freiflachen neu gestaltet werden.
AuBerdem gibt es Mittel aus dem Férder-
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Die Grofisiedlung Mérkisches Viertel wurde von 1963 bis 1974 gebaut und war mit ihren ca. 17.000 Wohnungen fiir

programm ,, Stadtumbau West”, in das der
Senat das Markische Viertel Anfang Januar
aufgenommen hat. Die Gelder kommen von
der EU, aus dem Bundes- und aus dem
Landeshaushalt. Das Markische Viertel ist
nach dem Falkenhagener Feld in Spandau das
sechste Gebiet, das Berlin in das Programm
aufgenommen hat.

Workshops mit
Bewohnerbeteiligung

Wahrend an einigen Hochhdusern bereits
gebaut wird, deutet bisher nur eine unschein-
bare Ausstellung im Stadtteilzentrum Fontane-
Haus auf den Umbau der 6ffentlichen Plétze
hin. Im Gastebuch beschweren sich Besu-
cher/innen (ber lange Wartezeiten auf dem
Birgeramt oder Uber ,herumlungernde
Jugendliche” auf den Tischtennisplatten. Da-
zwischen finden sich einige wenige Anregun-

bis zv 50.000 Bewohner ausgelegt. Das Mirkische Viertel liegt im Bezirk Reinickendorf, Ortsteil Wittenau.
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gen, etwa zur Gestaltung eines ,zentralen
Eingangstors” zum Viertel mit dberdachten
Bushaltestellen und Fahrradstandern. Die
Stadterneuerungsgesellschaft S.TE.R.N., die
die erste Planungsphase betreut, benennt vier
Bereiche, die zukiinftig neu gestaltet werden
sollen: das Zentrum rund um das Fontane-
Haus, die Parks und Brachflachen im Mittelteil,
das Sportforum und der Landschaftsraum mit
FuB-und Radwegen. AuBerdem sollen Schulen
ausgebaut und energetisch saniert und der
gesamte AuBenraum barrierearm gestaltet
werden. Zu den einzelnen Bereichen sind
vertiefende Workshops vorgesehen, an denen
sich interessierte  Blrger/innen beteiligen
kénnen. Einzelne Planungen sollen bis 2015
umgesetzt werden. Die vorhandenen Mittel
sind, im Vergleich zu den 440 Millionen der
Gesobau, gering. Birgit Hunkenschroer von der
S.TE.RN. rechnet mit Kosten von 13 bis 15
Millionen Euro in den ndchsten funf bis sechs
Jahren. ,Wir haben allein bei der Sammlung
von Projektideen einen Finanzbedarf von etwa
17 Millionen festgestellt”, kalkuliert Hunken-
schroer, sollten alle Wiinsche berticksichtigt
werden. Erste Verbesserungsvorschldge, die
die Bewohner/innen bei einer Stadtteilver-
sammlung auBerten, betrafen die Sauberketit,
die Qualitat der Schulen, die Anbindung an das
Umland und eine bessere Beleuchtung der
Wege.

Angst vor Mietsteigerungen

Einige Bedenken, die die Mitarbeiter/innen der
S.TER.N. zu héren bekommen, richten sich
aber auch gegen die Vorhaben der Gesobau.
Dabei geht es zum einen um die Angst vor
Mietsteigerungen, aber auch um die Unge-
wissheit, wann man selbst von den Bau-
maBnahmen betroffen sein wird. Matthias
Gaenzer, der Pressesprecher der Gesobau,
erklart, es werde ,allenfalls eine geringe
Erhéhung der Bruttomiete” geben. Die Mo-
dernisierungsumlage von 1,00 bis 1,20 Euro/
gm werde durch die eingesparten Heizkosten
wieder wettgemacht. Vorausgesetzt, die Mie-
ter/innen passten ihr Heizverhalten auch den
neuen Gegebenheiten an. Bevor die ndchsten
3000 Wohnungen fertiggestellt seien, werde
die Gesobau eine Energiesparberatung fiir die
Mieter/innen organisieren, verspricht Gaenzer.

Die auf Mietrecht spezialisierte Anwaltin
Carola Handwerg warnt jedoch davor, den als
notwendig bezeichneten Modernisierungs-
maBnahmen bedenkenlos zuzustimmen. Neue
Fliesen in Bad und Kiiche, aber auch die
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Die Gesobau errichtete zur Information der Mieter/innen eine Infobox.

Warmeddmmung konnten von einkommens-
schwachen Mieter/innen als soziale Harte
zurlickgewiesen werden. Besonders wichtig
sei das fir ALG-II-Beziehende, falls durch die
Modernisierungsumlage die vom Amt ge-
wahrten Wohnkosten Uberschritten wiirden.
Am Ende konne ein Zwangsumzug anstehen.
Die Anwaltin rdt daher, im Zweifelsfall eine
unabhéngige Mieterberatung aufzusuchen,
bevor man einer Modernisierung zustimmt.
LIn Pankow hat sich die Gesobau sehr
unflexibel gezeigt und die Mieter massiv unter
Druck gesetzt”, erzahlt sie von ihren bis-
herigen Erfahrungen mit der Wohnungsbau-
gesellschaft.

Keine vorschnelle Zustimmung zur
Modernisierung

Fr besonders heikel halt Handwerg die Praxis
der Gesobau, ihren Mieter/innen die Miet-

minderung fiir die Bauzeit erstim Nachhinein
zu erstatten. In der Vergangenheit sei die
Gesobau oft hinter ihren Versprechungen
zurlickgeblieben, sagt Handwerg und warnt:
,Wenn man die Miete voll bezahlt, kann man
sie rlckwirkend nicht mehr mindern.”
Betroffene sollten daher sofort ab Beginn der
Bauarbeiten eine entsprechend reduzierte
Miete zahlen.

SogrofB die Freude vieler Bewohner/innen iiber
Verbesserungen im Viertel sein diirfte, so
wenig sollten sie sich daher auf ein Rundum-
Sorglos-Paket der Gesobau verlassen. Das Vor-
handensein einer Beratungsstelle, die Ver-
mittlung von Umzugshilfen fir altere Mie-
ter/innen sowie das Versprechen der Woh-
nungsbaugesellschaft, die Mietminderung
selbststandig gutzuschreiben, wecken zwar
Vertrauen, garantieren aber noch lange nicht
die Einhaltung der Mieterrechte.

Im Stadtteilzentrum Fontanehaus gibt es eine Ausstellung zum geplanten Umbau des Mirkischen Viertels.
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Schonheitsreparaturen —
was gilt heute?, Teil 2

Neue Urteile des Bundesgerichtshofs unter der Lupe

Christiane Hollander

Im MieterEcho Nr. 333 /April 2009 wurden verschiedene gerichtliche Entscheidungen
zur Frage ,Wer muss renovieren?” erliiutert. Diesmal geht es um weitere Urteile zu
diesem komplexen Thema: Darf eine Farbe vorgeschrieben werden? Was passiert,
wenn Schonheitsreparaturen bei Auszug noch nicht fillig sind? Miissen starke
Raucher hiufiger streichen? Mit diesen und anderen Problemen beschiiftigt sich der
zweite Teil der Reihe. Die Rechtsprechung hat viel zur Kldrung der offenen Fragen
beigetragen. Viele mietvertragliche Klauseln, die zur sogenannten Renovierungs-
uberwiilzung (d. h. dass die Mieter /innen die Schonheitsreparaturen durchfishren
miissen) fihren sollten, sind heute nicht mehr wirksam. Aber es kommt auf die

genaven Formulierungen der Klauseln an.

Sie lieben die neuen Mustertapeten oder das
zarte Braun-WeiB des FC St. Pauli an der
Wand? In vielen Mietvertrdgen wird vorge-
schrieben, welche Farben an die Wande
diirfen. Manche Vermieter wollen gefragt
werden und lassen eine individuelle Ge-
staltung der Wande nur dann zu, wenn sie
vorher ihre Zustimmung gegeben haben. Darf
aber ein Vermieter den Lebensraum der
Mieter/innen bestimmen? Immerhin genieBt
die Mietwohnung den besonderen Schutz des
Grundgesetzes.

Abweichung von der bisherigen
Ausfishrungsart
InHamburg wird von vielen Genossenschaften
und dem groBen kommunalen Wohnungs-
unternehmen SAGA GWG folgende Klausel
héaufig verwendet: ,Der Mieter darf nur mit
Zustimmung des Wohnungsunternehmens
von der bisherigen Ausfihrungsart abwei-
chen.” Diese Klausel fiihrt zur kompletten
Unwirksamkeit der auferlegten Renovierungs-
verpflichtungen. Das gilt auch dann, wenn die
eigentliche Renovierungsiiberwalzung und die
Regelung zur Ausfihrungsart in zwei ver-
schiedenen Klauseln enthalten sind. Der BGH
ist der Meinung, diese Regelung sei unklar und
beschranke den Mieter unangemessen in
seiner Gestaltungsfreiheit. AuBerdem ent-
stehe ein sogenannter Summierungseffekt,
d .h. zusammen mit der ansonsten wirksamen
Klausel zur turnusgemaBen Durchfiihrung von
Schonheitsreparaturen werde die gesamte
Verpflichtung zur Ausfiihrung von Schonheits-
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reparaturen unwirksam (BGH, Urt.vom 28.03.
2007, Az: VIl ZR 199/06).

Berliner Genossenschaften verwendeten lan-
ge Zeit eine dhnliche, aber etwas abgemilderte
Klausel: , Der Mieter darf nur mit Zustimmung
des Vermieters (Genossenschaft) von der
bisherigen Ausfuhrung erheblich abweichen.”
Das Landgericht Berlin hat entschieden, dass
auch diese Klausel zur Unwirksamkeit der
auferlegten Renovierungsverpflichtung fiihrt.
Der Zusatz ,erheblich” bedeute eine noch
starkere Unklarheit iber die auferlegten Ver-
pflichtungen als bei der vom BGH beurteilten
Klausel (LG Berlin, Urt. vom 29.05.2007,
Az: 63 S 442/06).

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

Einschriinkung der Gestaltungsfreiheit
wiihrend der Mietdaver

Eine formularvertragliche Klausel, die den
Mieter dazu verpflichtet, die auf ihn abge-
walzten Schénheitsreparaturen in , neutralen,
hellen deckenden Farben und Tapeten” aus-
zuflhren, sei wegen unangemessener Be-
nachteiligung des Mieters unwirksam, wenn
sie nicht auf den Zustand der Wohnung zum
Zeitpunkt der Riickgabe beschrankt ist,
sondern auch fir Schonheitsreparaturen gilt,
die die Mieter/innen im Laufe des Miet-
verhdltnisses vorzunehmen haben. Der BGH ist
der Meinung, dies sei eine unangemessene
Einengung des Mieters in der Art der Aus-
filhrung von Schénheitsreparaturen und fihre
zur Unwirksamkeit der Klausel. Fir den durch-
schnittlichen Mieter sei zwar ohne Weiteres
ersichtlich, was unter ,hellen” Farben zu
verstehen sei, doch seien etwa zartes Lindgriin
oder Hellblau zwar hell, passten aber nicht zu
vielen Einrichtungsarten und kdnnten deshalb
nicht als ,neutral” angesehen werden. Dem
Vermieter sei vor dem Hintergrund einer be-
absichtigten Weitervermietung ein Interesse
nicht abzusprechen, die Wohnung bei Auszug
der bisherigen Mieter/innen mit einer Deko-
ration zurlickzuerhalten, die von mdglichst
vielen Interessenten akzeptiert werde. Die
Klausel sei aber deswegen unwirksam, weil sie
sich nicht auf den Zeitpunkt der Riickgabe der
Mietsache beschranke, sondern den Mieter
auch wahrend der Mietzeit zu einer bestimm-
ten Farbwahl verpflichte und ihn daher un-

Eine Wohnung ist mit , neutralen, hellen deckenden Farben und Tapeten” an den Vermieter zuriickzugeben, falls dies
im Mietvertrag so vereinbart ist. Wenn aber diese Vorgaben auch fir die furnusgemiiBien Schénheitsreparaturen
gelten, fiihrt dies zur Unwirksamkeit der Klausel. ,Es besteht kein anerkennenswertes Interesse des Vermieters
daran, dass der Mieter bereits wiihrend laufender Mietzeit auf andere Gestaltungen, seien sie farbig oder nicht
deckend, verzichten muss.” (Pressemitteilung des BGH vom 18.06.2008)
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angemessen in  seiner Gestaltungsfreiheit
einschranke (BGH, Urt. vom 18.06.2008, Az:
VIII ZR 224/07).

Bestatigt wurde dies durch eine Entscheidung
aus diesem Jahr: Eine auf den Mieter iber-
tragene Renovierungsklausel, die den Mieter
zur Ausfiihrung in ,neutralen Farben” ver-
pflichtet, ist unwirksam. Da diese Farbvorgabe
nicht auf den Zeitpunkt der Rickgabe be-
schrankt ist, sondern sich auf das gesamte
Mietverhaltnis bezieht, halt der BGH die
komplette Abwalzung der Renovierungspflicht
fir unwirksam (BGH, Urt. vom 18.02.2009,
Az: VIII ZR 166/08).

Aber nicht nur zu Renovierungen im Inneren
der Wohnung werden Mieter/innen verpflich-
tet, auch ein AuBenanstrich wird teilweise
gefordert. Diesistebenfalls ein Thema, das den
BGH in diesem Jahrbeschaftigt hat. Die Klausel
lautete: ,Schonheitsreparaturen tragt der
Mieter einschlieBlich Streichen von AuBen-
fenstern, Balkonttir und Loggia.” Der BGH halt
die gesamte Abwalzung der Renovierungs-
pflicht fir unwirksam, da der AuBenanstrich
nicht unter den Begriff der Schonheitsrepa-
raturen falle und die Klausel eine unange-
messene Benachteiligung des Mieters dar-
stelle (BGH, Urt. vom 18.02.2009, Az: VIIl ZR
210/08).

Vom Berliner Kammergericht kommt eine
Entscheidung, die die Riickgabe der Wohnung
betrifft: Der Mieter war aufgrund kurzer
Mietzeit noch nicht verpflichtet, Schonheitsre-
paraturen auszufiihren. Wenn er dies trotzdem
tut, hat er dies in einer Art und Weise zu
erledigen, dass die Grenzen des normalen
Geschmacks nicht (berschritten werden,
meintdas KG. Kraftige Farbtone (hier: rot, blau,
moosgriin) missen vom Vermieter ebenso
wenig hingenommen werden wie gelb
gestrichene und groBflachig mit einem zwei-
farbig braunen Muster versehene Wande;
hingegen treffen Pastellfarben, wozu Hellblau
noch gerechnet werden kann, durchaus den
Rahmen des allgemein Ublichen (KG Berlin,
Urt. vom 09.06.2005, Az: 8 U 211/04).

Wirksamkeit der Quotenregelung
bzw. Abgeltungsklausel

Vielen Mietvertragen zufolge gibt es neben der
Pflicht zur turnusgemaBen Durchfiihrung von
Schonheitsreparaturen (siehe Teil 1) auch jene,
einen Anteil an den Kosten zu tragen, wenn
die Fristen noch nicht abgelaufen sind. Wenn
also die Wohnraume z. B. alle funf Jahre
gestrichen werden miissen, sollen nach einer
Wohndauer von einem Jahr 20% der Kosten
Uibernommen werden, nach zwei Jahren 40%,
nach drei Jahren 60% und nach vier Jahren

24

80%. Faktisch fuhrt diese Regelung dazu, dass
Mieter/innen entweder einen Kostenanteil —
meist nach Vorlage eines Kostenvoranschlags
eines Malerbetriebs —zahlen sollten oder —die
billigere Variante — selbst streichen mussten.
Auch iiber diese Klauseln hatten die Gerichte
zu entscheiden. Eine Klausel Uber die quo-
tenmaBige Abgeltung angefangener Renovie-
rungsintervalle verliert ihre Grundlage, wenn
die vertragliche Regelung iiber die Abwalzung
der Schénheitsreparaturenverpflichtung auf
die Mieter/innen unwirksam ist, d. h. der Ver-
mieter kann sich dann auch nicht auf die
Quotenklausel berufen (BGH, Urt. vom
05.04.2006, Az: VIl ZR 178/05).

Erinnern Sie sich noch an die ,,starren Fristen”
bei der turnusgemaBen Durchfiihrung von
Schonheitsreparaturen aus dem 1. Teil? Wenn
renoviert werden muss, ohne dass der tat-
sachliche Zustand der Wohnung beriicksich-
tigt wird, ist die Klausel unwirksam. Der BGH
hat entschieden, dass dies auch fiir die Quo-
tenklausel gilt. Eine Formularklausel, die den
Mieter bei Beendigung des Mietverhaltnisses
zur Zahlung eines allein vom Zeitablauf
abhdngigen Anteils an den Kosten flir noch
nicht fallige Schonheitsreparaturen nach
feststehenden  Prozentsdtzen auch dann
verpflichtet, wenn ein diesem Kostenanteil
entsprechender Renovierungsbedarf aufgrund
des tatsachlichen Erscheinungsbilds — der
Wohnung noch nicht gegeben ist, ist un-
wirksam, weil sie den Mieter unangemessen
benachteiligt (BGH Urt. vom 18.10.2006, Az:
VIII ZR 52/06, bestatigt durch BGH, Urt. vom
07.03.2007, Az: VIl ZR 247/05).

Nicht mieterfreundlich: Geraten Mieter/innen wiihrend
eines bestehenden Mietverhiltnisses mit der Durch-
fihrung der Schénheitsreparaturen in Verzug, kann der
Vermieter einen Vorschuss in Hihe der voraussichtlichen
Renovierungskosten verlangen, entschied der BGH.

Unverstiindliche Quotenklauseln

Aber es wurde noch komplizierter: Dem BGH
lagim Jahr 2007 eine Klausel zur Entscheidung
vor, die durch das darin enthaltene Wort
.Ublicherweise” keine starren Fristen enthielt:
,Sind bei Beendigung des Mietvertrages die
Schonheitsreparaturen entsprechend Ziffern
2-4 nicht fallig, so zahlt der Mieter an den
Vermieter einen Kostenersatz fiir die seit der
letzten Durchflihrung der Schonheitsrepa-
raturen erfolgte Abwohnzeit im Fristenzeit-
raum gemaB Ziffern 2-4, sofern nicht der
Mieter die Schénheitsreparaturen durchfiihrt
oder sich nicht der unmittelbar folgende
Nachmieter zur Durchfiihrung von Schénheits-
reparaturen bereit erklart oder die Kosten
hierfiir ibernimmt. Die Hohe dieses Kosten-
ansatzes wird anhand eines Kostenvoran-
schlages eines von den Vertragsparteien
ausgewahlten Fachbetriebes des Malerhand-
werks Uber die (blicherweise bei der Re-
novierung der Mietrdume anfallenden Schon-
heitsreparaturen ermittelt. Sie entspricht dem
Verhdltnis der in Ziffern 2-4 festgesetzten
Fristen fiir die Durchfihrung der Schénheits-
reparaturen und der Wohndauer seit den
zuletzt  durchgeflhrten  Schonheitsrepara-
turen.”

Grundsatzlich sei eine Klausel sachlich nicht zu
beanstanden, wenn sie eine Beriicksichtigung
des tatsachlichen Erhaltungszustands der
Wohnung ermdglicht, indem fir die Be-
rechnung der Quote das Verhdltnis maB-
geblich ist, das zwischen der Mietdauer seit
Durchfiihrung der letzten Schonheitsrepara-
turen und dem Zeitraum, nach dem bei einer
hypothetischen Fortsetzung des Mietverhalt-
nisses aufgrund des Wohnverhaltens des
Mieters voraussichtlich Renovierungsbedarf
bestehe. Die Klausel benachteilige aber den
Mieter unangemessen, weil dem durch-
schnittlichen Mieter nicht hinreichend klar und
verstandlich werde, wie die Abgeltungsklausel
konkret zu berechnen sei (BGH, Urt. vom
26.09.2007, Az: VIII ZR 143/06). Der BGH
konnte schlicht nicht nachvollziehen, wie ein
normaler Mieter diese Klausel verstehen und
vor allem die Quoten berechnen sollte.

Die Verstandlichkeit einer Klausel war Inhalt
einer weiteren Entscheidung zum Thema
Quote: ,Die Mietrdume sind zum Vertrags-
ablauf gerdumt, sauber und in dem Zustand
zurlickzugeben, in dem sie sich bei regel-
maBiger Vornahme der Schénheitsreparaturen
—vgl. § 8 Ziff. 2—befinden miissen, wobei auf-
gelaufene Renovierungsintervalle — vgl. § 8
Ziff. 2 — vom Mieter zeitanteilig zu entsché-
digen sind, und zwar nach Wahl des Mieters
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in Geld auf der Basis eines Kostenvoranschla-
ges oder durch fachgerechte Renovierung
durch den Mieter.” Die Klausel sei wegen ihrer
Intransparenz unwirksam, urteilte der BGH. Sie
sei nicht klar und verstandlich, weil ihr nicht
entnommen werden kdnne, was unter einem
.angelaufenen (sic!) Renovierungsintervall”
zu verstehen ist und wie das flr die konkrete
Berechnung der Abgeltungsquote maligeb-
liche Intervall berechnet werden solle (BGH,
Urt. vom 05.03.2008, Az: VIIl ZR 95/07).

Mieter miissen auch bei unwirksamer
Quotenklausel malern

Die Mietervereine hatten gehofft, der BGH
wirde entscheiden, dass eine unwirksame
Quotenklausel dazu fihre, die gesamte Ab-
walzungsklausel zur Durchfiihrung von Schén-
heitsreparaturen unwirksam zu machen. Es
kam aber leider anders. Der BGH entschied,
dass eine an starre Fristen geknlpfte Ab-
geltungsklausel nicht zur Unwirksamkeit der
Ubertragung der Schonheitsreparaturen fiihrt.
Eine Quotenklausel sei nur als Erganzung zur
Renovierungsklausel zu verstehen (BGH, Urt.
vom 18.06.2008, Az: VIIl ZR 224/07). Auch
ohne starre Frist fiihre eine ansonsten un-
wirksame Quotenabgeltungsklausel nicht zur
Unwirksamkeit der Ubertragung der Schon-
heitsreparaturen auf den Wohnungsmieter
(BGH, Beschluss vom 18.11.2008, Az: VIIl ZR
73/08).

Unwirksame Renovierungsklauseln
und Mieterhohung

Nachdem die Renovierungsklauseln in vielen
Mietvertragen unwirksam waren, meinten die
Vermieter, sie miissten hohere Mieten neh-
men, indem sie die Zusatzkosten einkalkulier-
ten. Einige Vermieter versuchten dies Uber
einen gesonderten Zuschlag bei der Mieterh-
hung durch Anpassung an die ortsibliche
Vergleichsmiete nach dem Mietspiegel (§ 558
BGB). Dem BGH wurde ein solcher Fall zur
Uberpriifung vorgelegt. Die Richter entschie-
den, dass der Vermieter nicht berechtigt sei,
im Rahmen einer Mieterhdhung nach § 558
BGB einen Zuschlag zur ortstiblichen Miete zu
verlangen, wenn der Mietvertrag eine unwirk-
same Klausel zur Ubertragung der Schénheits-
reparaturen enthalte. Die Berechnung eines
Zuschlags wiirde ein Kostenelement einfiih-
ren, das im freifinanzierten Wohnungsbau
nicht vorgesehen sei. AuBerdem habe grund-
satzlich der Verwender von Formularklauseln
das Risiko der Unwirksamkeit zu tragen (BGH,
Urteil vom 9. Juli 2008, Az: VIIl 181/07).
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Viele Klauseln in Mietveririgen klingen sehr Ghnlich. Aufierdem unterliegen die Regelungen zu Schénheitsrepara-
furen einer sich stindig dndernden Rechtsprechung. Mieter/innen sollten deshalb bei Fragen immer eine
Beratungsstelle aufsuchen und sich zv dem individuellen Problem anwaltlich beraten lassen.

Renovierung im laufenden
Mietverhiltnis

Haben Mieter/innen von Wohnraum mietver-
traglich die Verpflichtung zur Durchfihrung
der Schonheitsreparaturen (ibernommen, wird
der entsprechende Anspruch des Vermieters
fallig — sofern kein Fristenplan vereinbart ist —,
sobald aus der Sicht eines objektiven Be-
trachters Renovierungsbedarf besteht. Es
kommtnichtdarauf an, ob bereits die Substanz
der Wohnung gefahrdetist. Geraten Mieter/in-
nen wahrend eines bestehenden Mietverhalt-
nisses mit der Durchfiihrung der Schonheitsre-
paraturen in Verzug, kann der Vermieter einen
Vorschuss in Hohe der voraussichtlichen
Renovierungskosten verlangen (BGH, Urt. vom
06.04.2005, Az: VIII ZR 192/04). Wahrend des
Mietverhaltnisses gilt also malen oder zahlen!

Raucherzimmer

Die Wohnung eines starken Rauchers erkennt
man schnell. Die Wande sind haufig leicht
gelblich bis braun, da sich das Nikotin an den
Wanden absetzt. Ein Vermieter wollte seinen
Mieter, der nicht zur Durchfiihrung von Schon-
heitsreparaturen verpflichtet war, im Rahmen
eines Schadensersatzanspruchs zur Kasse bit-
ten. Der BGH entschied, dass sich der Mieter
durch starkes Rauchen in der Wohnung
grundsatzlich nicht vertragswidrig verhalte.
Einen Schadensersatzanspruch des Vermieters
auf Ubernahme von Renovierungskosten lehn-
te er ab. Laut BGH beschrankt sich die besen-
reine Ubergabe der Wohnung auf die Be-
seitigung  grober Verschmutzungen und
beinhaltet u. a. nicht das Fensterputzen (BGH,
28.06.2006, Az: VIl ZR 124/05).

Anders wurde entschieden bei einer Beein-
trachtigung der Bausubstanz: Rauchen in einer

Mietwohnung geht (ber den vertragsge-
maBen Gebrauch hinaus und begrlindet eine
Schadensersatzpflicht des Mieters, wenn da-
durch  Verschlechterungen der Wohnung
verursacht werden, die sich nicht mehr durch
Schonheitsreparaturen beseitigen lassen, son-
dern dariiber hinausgehende Instandset-
zungsarbeiten erfordern. In der Begriindung
des BGH findet sich allerdings keine
Erlduterung, um welche Instandsetzungen es
sich handeln kénnte. In dem vorliegenden Fall
lieBen sich die Folgen des Rauchens durch
Lackieren und Tapezieren beseitigen. (BGH,
05.03.2008, Az: VIII ZR 37/07).

Zum Schluss

Viele Klauseln sind mittlerweile dem BGH zur
Prifung vorgelegt worden. Es besteht
Rechtssicherheit, soweit Mieter/innen wort-
gleiche Klauselninihren Mietvertragen haben.
Anders sieht es mit den neuen Klauseln aus,
die Anwdlte von Vermietern aufgrund der
Rechtsprechung entwickeln. Ein groBes Ham-
burger Wohnungsunternehmen  versucht,
Mieter/innen, die laut Vertrag nicht renovieren
missen, mit Kosten zu belasten, indem es die
fehlenden Schénheitsreparaturen zu Schaden
(z. B. vergilbte Tapeten) deklariert und daftir
eine Erstattung verlangt. Es scheint, als wenn
man die Vermieter daran erinnern miisse, dass
sie wahrend des Mietverhaltnisses turnus-
gemaB zu renovieren haben. Doch viele
Mieter/innen gestalten ihre Wohnung lieber
selbst und haben kein Interesse daran, dass
der Vermieter pinselt.

Beidem Wirrwarr in der Rechtsauslegungkann
man leicht durcheinander geraten. Deshalb
sollten Sie bei Fragen immer eine Beratungs-
stelle der Berliner MieterGemeinschaft auf-
suchen.
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Mieterhdhung bei Eigentiimer-
wechsel vor Eintragung im
Grundbuch

Der Kiufer eines Grundstiicks kann im
notariellen Kavfvertrag ermiichtigt
werden, bereits vor der Grundbuchein-
tragung im eigenen Namen eine Miet-
erhdhung geltend zv machen. Eine solche
MieterhGhung ist nur wirksam, wenn der
Kéufer die Ermdchtigung im Mieterho-
hungsverlangen offenlegt.

LG Berlin, Urteil vom 13.09.2007
-67565/07 -

Die Kauferin hatte das zur Wohnung der Mieter
gehdrende Grundstiick durch notariellen Ver-
trag erworben. Im Kaufvertrag war vorge-
sehen, dass die K&uferin bereits nach Lasten-
ibergang (und vor Eintragung in das Grund-
buch als Eigentimer) im eigenen Namen zu
Mieterhéhungen berechtigt ist. Nach Lasten-
bergang und vor Grundbucheintragung
machte die Kauferin Gber die von ihr be-
vollmachtigte Hausverwaltung gegenuber den
Mietern im eigenen Namen eine Mieterho-
hung zur Anpassung an die ortstbliche Ver-
gleichsmiete geltend. Das Mieterhéhungs-
verlangen war von den Mitarbeitern einer
Hausverwaltung unterzeichnet, darin wurde
auch darauf hingewiesen, dass die Kauferin
der Hausverwaltung eine Vollmacht erteilt
hatte. Die Mieter stimmten der Mieterh6hung
nicht zu. Die — zwischenzeitlich als Eigent-
merin eingetragene — Kauferin klagte auf
Zustimmung.

Das Amtsgericht hat die Mieter zur Zustim-
mung verurteilt. Die Mieter legten beim
Landgericht Berufung ein. Das Landgericht
Berlin dnderte das Urteil des Amtsgerichts und
wies die Klage der Vermieterin ab. Das Land-
gericht hielt das Mieterhéhungsverlangen fiir
unbegriindet, weil die Vermieterin zum Zeit-
punkt der Erhéhungserklarung noch nicht als
Eigentiimerin in das Grundbuch eingetragen
war. Nur wer die Rechte und Pflichten aus dem
Mietverhéltnis im eigenen Namen geltend
machen kdnne, sei zur Abgabe einer Er-
héhungserklarung im eigenen Namen be-
rechtigt. Erst mit Grundbucheintragung trete
der Kaufer gemaB § 566 BGB als Vermieter in
das Mietverhdltnis ein. Da die Kauferin zum
Zeitpunkt des Zugangs der Mieterhdhung
noch nicht als Eigentiimerin eingetragen war,
konnte sie ohne Hinweis auf die ihr erteilte
Ermachtigung keine ErhGhungserklarung im
eigenen Namen abgeben.
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Das Landgericht Berlin wies darauf hin, dass
der nicht in das Grundbuch eingetragene Kau-
fer eines Grundsticks oder einer Eigentums-
wohnung ausnahmsweise im eigenen Namen
ein wirksames Mieterhéhungsverlangen nach
§ 558 BGB abgeben kénne, wenn er hierzu im
notariellen Kaufvertrag ausdriicklich erméach-
tigt worden ist und zugleich die Mietforde-
rungen an ihn abgetreten wurden. In diesem
Fall ist es jedoch erforderlich, dass der Kaufer
in einer Mieterhdhungserklarung zum Aus-
druck bringt, dass er aufgrund einer Ermachti-
gung handelt.
Die Ermdchtigung im Sinne des § 185 BGB
unterscheide sich von der Stellvertretung im
Wesentlichen dadurch, dass der Stellvertreter
die Erklarung im fremden Namen abgebe, der
Erméchtigte aber im eigenen Namen. Ebenso
wie der Stellvertreter auf die Vertretungssi-
tuation hinweisen musse, sei es daher nach
Ansicht des Landgerichts Berlin erforderlich,
dass der ermdchtigte Kaufer in seiner Er-
kldrung zum Ausdruck bringe, dass er bereits
vor Eintragung in das Grundbuch zu einer
Mieterhéhung erméchtigt ist.
Da die Kauferin weder im Mieterhdhungs-
verlangen noch zu einem frilheren Zeitpunkt
auf die im Kaufvertrag vereinbarte Ermach-
tigung hingewiesen hatte, war das Mieterho-
hungsverlangen unwirksam.
Abgedruckt in Grundeigentum 2007,
S. 1489-1491

Mieterhdhungsverlangen einer
juristischen Person und Angabe des
Ausstellers

Ein wirksames Mieterhghungsverlangen
setzt voraus, dass die Person des
Erkldrenden genannt wird. Handelt es sich
bei dem Vermieter um eine juristische
Person, muss zugleich erkennbar sein,
welche natiirliche Person stellvertretend
fiir den Vermieter die Erkldrung
abgegeben hat.

LG Berlin, Urteil vom 23.06.2003
-62552/03 -

Die Vermieterin — eine Wohnungsbaugesell-
schaft—verlangte von der Mieterin die Zustim-
mung zu einer Mieterhéhung zur Anpassung
an die ortstibliche Vergleichsmiete. In dem
Erhdhungsverlangen war die Wohnungsbau-
gesellschaft als Vermieterin genannt. Die
Namen der natirlichen Personen, die die

Erkldrung abgaben, waren in der Erkldrung
nicht genannt. Das Schreiben schloss mit
unleserlichen Unterschriften sowie der hand-
schriftlichen Buchstabenfolge ,ppa”“ ab. Die
Unterschriften sollten — so flihrte der Vertreter
der Vermieterin im Prozess aus, jene des
Geschaftsfiihrers und des Prokuristen sein.

Die Mieterin hatte dem Erhéhungsverlangen
nicht zugestimmt. Auf die Klage der Vermie-
terin verurteilte das Amtsgericht die Mieterin
zur teilweisen Zustimmung. Im Anschluss an
die Berufung sowohl der Vermieterin als auch
der Mieterin anderte das Landgericht Berlin
das Urteil des Amtsgerichts und wies die Klage
vollstandig ab.

Das Landgericht wies in seinem Urteil darauf
hin, dass das Mieterh6hungsverlangen nicht
den Anforderungen der Textform des § 558 a
BGB geniige. Zwar sei der Inhalt der Urkunde
schriftlich wiedergegeben und der Abschluss
der Erklérung durch die Unterschriften hinrei-
chend deutlich gemacht, es genlge jedoch
nicht, ausschlieBlich die Wohnungsbauge-
sellschaft, also eine juristische Person, als
Absender zu nennen. Fir die Wahrung der
Textform ist nach Ansicht des Landgerichts die
Angabe des Namens derjenigen (natlrlichen)
Person erforderlich, welche die Erklarung
ausgestellt und hierfiir die Verantwortung
ibernommen hat. Ein Mieter miisse erkennen
kénnen, ob die Erkldrung von einem vertre-
tungsberechtigten Organ — etwa dem Ge-
schéftsfuhrer einer GmbH—oder einer anderen
Person gefertigt wurde. Nur so habe er die
Mdglichkeit, die Erkldrung gegebenenfalls
gemdB § 174 BGB unverziglich zurlickzu-
weisen. Deshalb sei nach Ansicht des Land-
gerichts stets die Angabe derjenigen nattir-
lichen Person erforderlich, die Aussteller des
Schreibens ist.

Auch den Hinweis der Wohnungsbauge-
sellschaft, dass es sich bei den Unterschriften
um jene des Geschaftsfilhrers und des Pro-
kuristen gehandelt habe, sah das Landgericht
Berlin als unzureichend an. Es erklarte, dass
die Unterschriften keinerlei individuelle Schrift-
ziige aufwiesen und beide Namen nicht
zweifelsfrei lesbar seien. Die Mieterin hatte
ohne das Einholen von Schriftproben keinen
Hinweis auf die Identitdt der Aussteller
erlangen kénnen. Auch der Umstand, dass der
Prokurist mit ,ppa” unterzeichnet hatte und
im Handelsregister die Vertretung der Gesell-
schaft durch einen Geschaftsfihrer und einen
Prokuristen vorgesehen sei, lieB nach Ansicht
des Landgerichts keinen Schluss auf die
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Identitdt der Aussteller zu. Die Mieterin sei im
Ubrigen nicht gehalten, Vermutungen oder
Nachforschungen (ber die Identitét der Aus-
steller anzustellen.
Da sowohl die Textform als auch die (strengere)
Schriftform die Angabe einer natiirlichen Per-
son als Aussteller voraussetzen, war das
Mieterhéhungsverlangen unwirksam.
Abgedruckt in Grundeigentum 2003,
S. 1156-1157

Auch das Mieterhghungsverlangen einer
Aktiengesellschaft ist nur dann formell
wirksam, wenn die erklirende Person
genannt wird. Dabei muss es sich um eine
natiirliche Person handeln. Die im Brief-
kopf gemifl § 80 AktG gemachten
Pflichtangaben zu den Vertretungsver-
hiiltnissen sind nicht ausreichend.

AG Charlottenburg, Urteil vom 15.07.2003
-228C28/03 -

Abgedruckt in MieterMagazin 2003, S. 431

Mieterhthung durch eine GhR, die
als AufBengesellschaft auftritt

Die Mieterhghung einer aus zwei Gesell-
schaftern bestehenden Gesellschaft
biirgerlichen Rechts ist formell wirksam,
wenn die Gesellschaft im Briefkopf
genannt ist und die Erklirung von heiden
Gesellschaftern unterschrieben wurde. Auf
die Lesharkeit der Unterschriften kommt
es nicht an, solange die Unterschriften
hinreichend individualisiert sind.

LG Berlin, Urteil vom 14.09.2006
-675101/06 -

Die Vermieterin ist eine aus zwei Personen
bestehende GbR. Das Mieterhdhungsverlan-
gen enthielt im Briefkopf als Absender die Be-
zeichnung der Vermieterin, die ,X & Y GbR”".
Diese war auch in der Unterschriftszeile als
Erkldrende erneut abgedruckt. Darunter be-
fanden sich zwei unleserliche Unterschriften.
Die Mieter stimmten dem ErhGhungsverlangen
nicht zu und begriindeten dies zum einen
damit, dass eine GbR keine juristische Person
sei und daher keine wirksame Mieterho-
hungserklarung abgeben konne, und zum
anderen damit, dass die nattirliche Person des
Erklarenden nicht erkennbar sei.

Das Landgericht verwies auf die Entscheidung
des BGH vom 29. Januar 2001 (Il ZR 331/00),
nach der eine GbR, die als AuBengesellschaft
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auftritt, selbst als eigene Rechtspersonlichkeit
Erklarungen abgeben kénne, auch wenn sie
keine juristische Person darstellt. Die GbR war
schon als Vermieterin im Mietvertrag aufge-
treten und sei daher eine AuBengesellschaft in
diesem Sinne, d. h. die Tragerin von Rechten
und Pflichten und damit auch die Erklarende
bei einem Mieterhdhungsverlangen. Auch sei
im vorliegenden Fall eindeutig erkennbar,
welche nattirlichen Personen die Erklarung
abgegeben und unterschrieben hatten. Zwar
solle auch eine Namensunterschriftihrem Sinn
und Zweck nach die Person des Ausstellers
erkennbar machen, aber auf ihre Lesbarkeit
komme es nicht an. Erforderlich und geniigend
sei ein die Identitdt des Unterschreibenden
ausreichend kennzeichnender individueller
Schriftzug, der einmalig ist, entsprechend
charakteristische Merkmale aufweist und sich
als Wiedergabe eines Namens darstellt.
Da die vermietende GbR nur aus zwei Ge-
sellschaftern besteht und zudem der eine
Gesellschafter den Mietvertrag persénlich mit
den Mietern abgeschlossen und in deren
Beisein unterschrieben hatte, ware es nach
Auffassung des Landgerichts treuwidrig von
den Mietern, sich auf die Nichtkenntnis dieser
Unterschrift zu berufen. Da die eine Unter-
schrift dem einen Gesellschafter zuzuordnen
war, musste die zweite Unterschrift die des
anderen Gesellschafters sein, womit zugleich
die handelnden Personen und damit auch die
Aussteller der Mieterh6hungserklarung er-
kennbar gewesen seien.
Abgedruckt in MieterMagazin 2007,
S. 334-335

Mieterhohung durch die
Hausverwaltung im Namen des
Vermieters

Der Mieter kann ein durch die Hausver-
waltung im Namen des Vermieters
erklirtes Mieterhghungsverlangen nicht
mit einer Vollmachtsriige zuriickweisen,
wenn er bereits mehrfach in anderen
Angelegenheiten mit der Hausverwaltung
korrespondiert hat.

AG Spandau, Urteil vom 04.08.2006
-3aC475/06 -

Vermieter und Mieter stritten um eine Miet-
erh6hung zur Anpassung an die ortsibliche
Vergleichsmiete. Das Mieterhdhungsverlan-
gen wurde von der Hausverwaltung im Namen
des Vermieters gefertigt. Der Prozessbevoll-

machtigte des Mieters hatte das Erhéhungs-
verlangen gemdaB § 174 BGB wegen einer
nicht beigefligten Vollmacht gerligt. Das
Amtsgericht hat der Klage des Vermieters auf
Zustimmung stattgegeben. Es wies darauf hin,
dass die Vollmachtsriige nach Ablauf von einer
Woche nicht ,unverziiglich” im Sinne des
§ 174 BGB erfolgt sei. Unabhangig davon
konne sich der Mieter auch nicht auf die
fehlende Vollmacht berufen. Er habe zuvor
mehrfach mit der Hausverwaltung in anderen
Sachen korrespondiert und diese somit als
berechtigte Vertreterin des Vermieters aner-
kannt. Deshalb sei die Vollmachtsriige treu-
widrig und gemaB § 242 BGB unbeachtlich
und fiihre nicht zur Unwirksamkeit des Miet-
erhohungsverlangens.

Abgedruckt in Grundeigentum 2006, S. 1175

Anmerkung: Uber die Frage, ob bereits aus der
Korrespondenz mit der Hausverwaltung zwin-
gend auf deren Bevollmachtigung zur Erkla-
rung einer Mieterhdhung (oder Kiindigung)
geschlossen werden muss, kann mit guten
Griinden gestritten werden. Trotz dieser Ent-
scheidung des Amtsgerichts sollten sich die
Mieter/innen in Zweifelsfallen nicht davon
abhalten lassen, eine nicht beigefiigte Voll-
macht zu rigen. Eine Vollmachtsriige kostet
nichts und kann nur Vorteile bringen. Siehe in
diesem Zusammenhang auch das nach-
stehende Urteil des LG Berlin vom 9. Oktober
2006. Lassen Sie sich hierzu beraten.

Das von einer Hausverwaltung im Namen
des Vermieters gefertigte Mieterhohungs-
verlangen ist unwirksam, wenn eine
Originalvollmacht nicht beigefiigt ist und
der Mieter das Verlangen aus diesem
Grund unverziiglich zuriickweist.

LG Berlin, Urteil vom 09.10.2006
-675196/06 -

Die vom Vermieter eingesetzte Hausverwal-
tung Ubermittelte der Mieterin mit Schreiben
vom 26. April 2005 eine Mieterhdhung zur
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Anpassung an die ortsiibliche Vergleichsmiete.
Die Mieterin wies die Mieterhdhung mit dem
Hinweis auf die fehlende Vollmachtsurkunde
am 29. April 2005 zurlick. Die Zurlickweisung
ging am 3. Mai 2005 bei der Hausverwaltung
ein.

Nachdem der Vermieter klagte, verurteilte das
Amtsgericht die Mieterin, der Mieterhdhung
zuzustimmen. Im Anschluss an die Berufung
der Mieterin anderte das Landgericht Berlin
das Urteil des Amtsgerichts und wies die Klage
des Vermieters auf Zustimmung ab. Nach den
Feststellungen des Landgerichts war das
Mieterhéhungsverlangen wegen der Voll-
machtsriige der Mieterin gemaB § 174 BGB
unwirksam. Diese Vorschrift gelte fiir alle
empfangsbedurftigen Willenserklarungen und
sei auf ein Mieterh6hungsverlangen entspre-
chend anzuwenden. Die Zurlickweisung sei
innerhalb von sechs Tagen und damit recht-
zeitig erfolgt.

Nach Ansicht des Landgerichts war die
Zuriickweisung des Mieterh6hungsverlangens
auch nicht gemal § 242 BGB ausgeschlossen,
da die Hausverwaltung im Vorfeld unstreitig
keine Mieterhdhung gegeniiber der Mieterin
erkldrt hatte. Aus den vorangegangenen
Schreiben zwischen der Hausverwaltung und
der Mieterin ergebe sich lediglich, dass die
Hausverwaltung von der \Wohnungseigen-
timergemeinschaft beauftragt wurde, nicht
aber vom Vermieter. Auch in einem weiteren
Schreiben war die Vertretung nicht offen-
gelegt. Beiden Schreiben war weder eine
erlduternde Erkldrung noch eine Vollmacht
beigefigt. Nur vorsorglich wies das Land-
gericht abschlieBend darauf hin, dass die zu
den Gerichtsakten gereichte  schriftliche
Vollmacht am 17. Mai 2005 und damit nach
Zustellung des Mieterhéhungsverlangens aus-
gestellt war. Das Mieterhdhungsverlangen war
damit formell unwirksam und die Klage wurde
abgewiesen.

Abgedruckt in Grundeigentum 2007, S. 152
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Mieterhdhung nach dem
Nettomietspiegel bei vereinbarter
Bruttokaltmiete

Eine Erhghung der Bruttokaltmiete unter
Bezugnahme avuf einen Mietspiegel, der
Nettomieten ausweist, ist nur zuliissig,
wenn der Mieter eine aktuelle Aufstellung
iber die Betriebskosten erhiilt, in welcher
die einzelnen Kostenarten aufgeschliisselt
sind.

AG Tiergarten, Urteil vom 27.04.2009
-7C260/08 -

Im Mietvertrag war eine Bruttokaltmiete
vereinbart, d. h. die kalten Betriebskosten sind
inder Miete enthalten. Im April 2008 verlangte
der Vermieter die Zustimmung zu einer Miet-
erhdhung zur Anpassung an die ortstibliche
Vergleichsmiete. Zur Begriindung bezog er sich
auf den Berliner Mietspiegel, der Nettomieten
ausweist. In dem Mieterhdhungsverlangen
wurden die anteilig in der Miete enthaltenen
Betriebskosten mit 0,96 Euro/gm pro Monat
angegeben. Die Mieterin stimmte der Miet-
erh6hung nicht zu, weil dem Mieterhdhungs-
verlangen keine Berechnung der kalten
Betriebskosten beigefiigt war und ihr diese
auch sonst nicht bekannt war.

Der Vermieter klagte auf Zustimmung. Das
Amtsgericht hat die Klage abgewiesen. Es wies
in seiner Urteilsbegriindung darauf hin, dass
das Mieterhdhungsverlangen bereits aus
formalen Griinden unwirksam sei, da es die
notwendigen Mindestanforderungen nicht
erfiille und deshalb flir den Mieter nicht
nachvollziehbar gewesen sei.

Wenn — wie in Berlin — der Mietspiegel Netto-
mieten ausweist und zwischen den Vertrags-
parteien eine Bruttokaltmiete vereinbart sei,
setze ein wirksames Erh6hungsverlangen eine
Berechnung der abzuziehenden kalten Be-
triebskosten durch den Vermietervoraus. Diese
Berechnung miisse dem Mieter entweder im
Vorfeld oder aber zusammen mit der
Mieterhohungserklarung Ubermittelt werden.
Ohne diese Aufstellung konne der Mieter die
in Abzug zu bringenden Betriebskosten —zum
Vergleich seiner Miete mit der Mietspiegel-
miete — nicht nachvollziehen oder selbst
ermitteln. Aus diesem Grund sei die Mieterho-
hungserklarung nicht ausreichend erlautert.
Der Vermieter hatte im Prozess die fehlenden
Angaben — trotz richterlichen Hinweises —
nicht nachgeholt, sondern ohne nahere
Angabe des Zeitpunkts behauptet, die Mie-
terin habe im Vorfeld eine Aufstellung der

Betriebskosten erhalten. Da die Mieterin dies

bestritt und der Vermieter den angeblichen

Zeitpunkt der Ubermittlung weder konkre-

tisiert hatte, noch hierfiir Beweise bot, wurde
die Klage abgewiesen.

Mitgeteilt von Rechtsanwaltin

Kerstin Gebhardt

Der Anspruch des Vermieters auf
Zustimmung zv einer Erhdhung der
Bruttokaltmiete, den er mit einem
Mietspiegel begriindet, der Nettomieten
ausweist, ist anhand der zuletzt auf die
Wohnung entfallenden Betriebskosten zu
beurteilen.

BGH, Urteil vom 26.10.2005
= VIll ZR 41/05 -
Abgedruckt in Wohnungswirtschaft und
Mietrecht 2006, 39-41

Zur schliissigen Darlegung des Anspruchs
des Vermieters auf Zustimmung zur
Erhdhung einer Bruttokaltmiete mit einem
Mietspiegel, der Nettomieten aufweist,
bedarf es der Angabe der auf die Wohnung
tatsichlich entfallenden Betriebskosten;
die Angabe eines statistischen
Durchschnittswerts fiir Betriebskosten
geniigt nicht.
BGH, Urteil vom 12.07.2006
- VIl ZR 215/05 -

Abgedruckt in Wohnungswirtschaft und

Mietrecht 2006, 569-570

Mieterhohung und Abweichung
von der mietvertraglich
vereinbarten Mietstruktur

Ein Mieterhghungsverlangen ist unwirk-
sam, wenn zwischen den Vertragsparteien
eine Bruttokaltmiete vereinbart ist und
der Vermieter die Zustimmung zur
Erhdhung der Nettomiete verlangt.

Die einmalige Zahlung des Mieters auf
eine Betriebskostenabrechnung fishrt nicht
zv einer einvernehmlichen Abiinderung der
Mietstruktur.

LG Berlin, Urteil vom 20.01.2009
-635290/07 -

Zwischen der Mieterin und der Vermieterinwar
im Mietvertrag von 1998 eine Bruttokaltmiete
vereinbart, d. h. die kalten Betriebskosten
waren in der Miete enthalten. Die Vermieterin
hatte zwischenzeitlich mehrfach die Be-
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triebskosten abgerechnet. Die Mieterin hatte
einmalig die Nachzahlung auf eine Be-
triebskostenabrechnung  geleistet und im
Ubrigen (zur Erstattung eines Guthabens)
ihre Kontoverbindung mitgeteilt. Eine von der
Vermieterin verlangte Erhéhung der Be-
triebskostenvorauszahlungen  hatte  die
Mieterin nicht gezahlt. Im Ubrigen hatte die
Mieterin die Nachzahlungen auf weitere
Betriebskostenabrechnungen  nur  unter
Vorbehalt geleistet.

Die Vermieterin verlangte von der Mieterin
die Zustimmung zur Erhdhung der Netto-
miete und daneben Vorauszahlungen auf die
Nebenkosten. Nachdem die Mieterin dem
Erhdhungsverlangen nicht zustimmte, klagte
die Vermieterin auf Zustimmung sowie auf
Feststellung, dass zwischen den Vertrags-
parteien eine Anderung der Mietstruktur von
der urspriinglich vereinbarten Bruttokalt-
miete in eine Nettomiete mit Betriebskos-
tenvorauszahlungen vereinbart worden war.
Das Amtsgericht hat die Klage der Vermie-
terin abgewiesen. Die Berufung der Ver-
mieterin zum Landgericht Berlin blieb er-
folglos.

Das Landgericht hat (wie das Amtsgericht)
festgestellt, dass im Mietvertrag eine Brutto-
kaltmiete vereinbart war und eine aus-
driickliche Vereinbarung zur Abanderung der
Mietstruktur von der Bruttokaltmiete in eine
Nettomiete zuzliglich Betriebskostenvor-
auszahlungen nicht erfolgt ist.

Entgegen der Ansicht der Vermieterin kam es
im Verlauf des Mietverhaltnisses auch nicht
zu einer stillschweigenden Abanderung der
Mietstruktur durch konkludentes Handeln der
Mietparteien. Anhaltspunkte fiir eine ein-
vernehmliche Anderung lagen nicht vor. Mit
der einmaligen Zahlung aufgrund der
Betriebskostenabrechnung

habe die Mieterin nach Ansicht

des Landgerichts keine 55 ‘:g
Zustimmung zur Anderung 5§ §
des Mietvertrags gegeben. S §§t§.
Das Landgericht bezog $ $ §§s
sich auch auf eine $$ % § 85
§§ § §
. }§§J§ §§g §_§
| § .§;§,§§§ § §§§
8985 855%
088
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Entscheidung des BGH vom 10. Oktober 2007
(Az.: VIl ZR 279/06). Der von der Vermieterin
geforderten Erhdhung der Vorauszahlungen
auf die Betriebskosten war die Mieterin nicht
nachgekommen. Da die Zahlungen auf die
weiteren Betriebskostenabrechnungen unter
Vorbehalt erfolgt ~ waren, konnte die
Vermieterin auch aus diesem Umstand keine
einvernehmliche Vertragsanderung ableiten.
Die Mitteilung der Bankverbindung fiir eine
Guthabenerstattung filhrte ebenfalls zu keiner
Vertragsanderung.

Die Vermieterin berief sich zur Begriindung
ihres Klageantrags unter anderem auf die
Zustimmung der Mieterin zu einer Miet-
erhéhung aus dem Jahr 2001. In diesem
Mieterhéhungsverlangen war zur Erlduterung
eine Differenzierung zwischen der Nettomiete
und den Betriebskosten durchgefiihrt worden.
Nach Ansicht des Landgerichts konnte dieses
Erhéhungsverlangen nicht so verstanden
werden, dass damit zugleich eine Umstellung
der Mietstruktur verbunden sei. Die im
Berechnungsbeispiel enthaltene  Trennung
zwischen Nettomiete und Betriebskosten
konne nach Ansicht des Landgerichts aus
mehreren Griinden erfolgt sein, so etwa, um
die Vergleichbarkeit der Bruttokaltmiete mit
dem auf Nettomieten basierenden Berliner
Mietspiegel herbeizufiihren. Die Unterschrift
unter die von der Vermieterin vorformulierte
Zustimmungserklarung ,Mit der Mieterho-
hung bin ich einverstanden” fiihre zu keiner
Vertragsanderung.

Im Ubrigen verneinte das Landgericht, dass in
der betreffenden Mieterhéhungserkldrung
von 2001 dberhaupt ein Angebot der Ver-
mieterin auf Vertragsanderung zu sehen sei,
da diese ja bereits unzutreffenderweise davon
ausging, es sei eine Nettomiete mit Be-
triebskostenvorauszahlungen vereinbart, also
aus ihrer Sicht gar kein Anlass fiir ein solches
Angebot bestanden hatte.

SchlieBlich wies das Landgericht in seinem
Urteil darauf hin, dass den auf den Uber-
weisungstragern der Mieterin enthaltenen
Angaben ,Miete/Betriebskostenvorschuss”
ebenfalls keine rechtsgeschaftliche Erkldrung
im Hinblick auf die Anderung der Mietstruktur
zukommen kénne. Empfangerin des Uber-
weisungsauftrags sei nicht die Vermieterin,
sondern die zur Ausfiihrung der Uberweisung
angewiesene Bank (der Mieterin) gewesen.

Mitgeteilt von Rechtsanwalt
Klaus Poschmann

Mieterhohung nach dem
Mietspiegel bei vereinbarter
Teilinklusivmiete

Sind in der Miete die Betriebskosten
teilweise enthalten (z. B. Grundstever und
Versicherungen) und werden die ibrigen
Betriebskosten gegeniiber dem Mieter
gesondert abgerechnet, dann liegt eine
Teilinklusivmiete vor.

Ein Mieterhhungsverlangen, das die
Zustimmung zv einer Erhdhung der
Nettomiete verlangt, ist in diesem Fall
unwirksam.

LG Berlin, Urteil vom 21.05.2007
-675399/06-

Die Vermieterin verlangte vom Mieter die
Zustimmung zu einer Erhdhung der Netto-
miete. Zwischen den Mietparteien war ver-
einbart, dass der Mieter einen Teil der Kosten
(namlich Be- und Entwasserung, Beleuchtung,
Millabfuhr) selbst zu tragen hat und dafir
Vertrage mit den Versorgern abschlieBt. Des
Weiteren war vereinbart, dass er einige
Leistungen (Gartenpflege, Hausreinigung,
Schnee- und Eisbeseitigung) selbst erbringt.
Ein weiterer Teil der Betriebskosten (Schorn-
steinfeger und StraBenreinigung) wurde dem
Mieter (auf dessen Wunsch einmal jghrlich und
ohne Vorauszahlungen) in Rechnung gestellt.
Weitere Vereinbarungen zu den Betriebskos-
ten wurden nicht getroffen.

Das Amtsgericht hat die Klage der Vermieterin
abgewiesen. Die Berufung der Vermieterin
wurde vom Landgericht Berlin zuriickge-
wiesen. Das Landgericht gelangte in seiner
Urteilsbegriindung zu dem Ergebnis, dass
zwischen den Vertragsparteien eine Teilin-
klusivmiete vereinbart war. Da unstreitig Ciber
einen Teil der Betriebskosten abgerechnet
werden sollte und ein anderer Teil direkt vom
Mieter zu erbringen bzw. direkt an das
Versorgungsunternehmen zu bezahlen war,
ergab sich flir das Landgericht zwingend, dass
die nicht genannten Betriebskosten wie z. B.
Grundsteuer und Versicherungen in der Miete
enthalten seien.

Der Vermieter hatte unter Bezugnahme auf
den Berliner Mietspiegel die Erhéhung der
Nettomiete zuzlglich der Vorauszahlungen
auf die Betriebskosten gefordert. Eine rech-
nerische Beriicksichtigung der in der Miete
enthaltenen anteiligen Betriebskosten war
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nicht erfolgt. Die Zustimmung des Mieters
hétte daher nach Ansicht des Landgerichts
eine Anderung der Mietstruktur von einer
Teilinklusivmiete zu einer Nettomiete zur Folge
gehabt. Zu einer solchen nachtraglichen
Veranderung der Mietstruktur war der Mieter
jedoch nicht verpflichtet, sodass die Klage
bereits aus diesem Grund abgewiesen wurde.

Abgedruckt in Grundeigentum 2007,
S. 986-987

Die Anwendung der Sondermerk-
male und Spanneneinordnung bei
einer Mieterhohung nach dem
Berliner Mietspiegel 2007

Hochwertiger Bodenbelag muss in der
iberwiegenden Anzahl der Riume liegen,
um als Sondermerkmal zu gelten.

AG Schaneberg, Urteil vom 05.11.2008
~7aC147/08 -

Der Vermieter verlangte unter Bezugnahme
auf den Berliner Mietspiegel 2007 eine
Erhohung der Miete. Der Mieter erteilte die
Zustimmung nicht, weil er nach seiner Auf-
fassung bereits die ortstibliche Miete zahlte.
Der Vermieter klagte auf Zustimmung. Das
Amtsgericht wies die Klage des Vermieters
zuriick. Es fiihrte zur Begriindung aus, dass die
Wohnung nicht dber die im Mieterhdhungs-
verlangen vom Vermieter genannten Sonder-
merkmale und positiven Merkmale der Span-
neneinordnung verflige. Ein Dielenboden sei
kein hochwertiger Bodenbelag, sondern der
einfachste Boden, den es im Altbau gebe.
Sofernin einer Wohnung sowohl Parkettboden
als auch Dielenboden vorhanden ist, ist das
Merkmal ,hochwertiger Bodenbelag” nur
erfillt, wennsich inder iiberwiegenden Anzahl
der Wohnraume Parkett befindet. In der 4-
Zimmer-Wohnung befand sich jedoch nur in
einem der vier Wohnraume Parkett.

Die Merkmalgruppe 4 (Gebaude) der Orien-
tierungshilfe zur Spanneneinordnung ver-
langt, um positiv berticksichtigt zu werden, die
Betrachtung des Instandhaltungszustands des
ganzen Hauses. Die Erneuerung einzelner Teile
des Hauses rechtfertigt nicht die Anerkennung
eines (iberdurchschnittlich guten Instandhal-
tungszustands.

Mitgeteilt von Rechtsanwalt
Alexander Berndt
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Ein iberdurchschnittlicher Instandhaltungs-
zustand des Wohngebiiudes ist vom
Vermieter darzulegen und zv beweisen.
Die Bezugnahme hierbei auf Fassaden- und
Dacharbeiten, die linger als 20 Jahre
zuriickliegen, ist generell nicht geeignet,
einen iberdurchschnittlichen Zustand des
Gebiiudes zu belegen.

Liegt zwischen der Millstandsfliche und
der Wohnung des Mieters eine grofere
Entfernung und muss ein gesonderter
Durchgang mit Schlieanlagen durchquert
werden, kommt das wohnwerterhohende
Merkmal , gestaltete und abschlieBbare
Millstandsfliche” bereits aus diesem
Grund nicht in Betracht. Auf die tat-
stichliche Ausgestaltung der Miillstands-
fliiche kommt es dann nicht mehr an.

AG Schaneberg, Urteil vom 28.10.2008
- 10a € 54/06 -
Mitgeteilt von Rechtsanwalt
Wilhelm Lodde

Befindet sich die Wohnung in einer ein-
fachen Wohnlage, die bereits nach dem
Mietspiegel durch einen schlechten
Gebiiudezustand, ein ungepflegtes
StraBienbild und eine starke Beeintriich-
tigung durch Gewerbe und Industrie
(visuell) gekennzeichnet ist, kommt ein
weiterer Abschlag wegen des wohnwert-
mindernden Merkmals , Wohnumfeld”
nicht mehr in Betracht. Weder eine
ungiinstige Verkehrssituation noch das
gehdufte Auftreten von Alkoholikern im
StraBienbild sind in diesem Fall zv beriick-
sichtigen. Ein wohnwertminderndes
Merkmal im Sinne der Orientierungshilfe
zur Spanneneinordnung liegt in diesen
Féllen nur dann vor, wenn die Gegend
deutliche Ziige einer ,Verslumung” auf-
weist. Dafiir ist der Mieter darlegungs-
pflichtig.
AG Tempelhof-Kreuzberg,
Urteil vom 05.01.2009
-11C350/08 -

Mitgeteilt von Rechtsanwalt

Wilhelm Lodde

Ausstattungsmerkmale einer Wohnung
sind bei einer Mieterhghung nur dann zv
beriicksichtigen, wenn sie vom Vermieter
auf seine Kosten angebracht wurden. Hat
der Vermieter eine bereits vorhandene,
vom Mieter eingebrachte Ausstattung
ersetzen lassen, wird diese behandelt als
sei es eine mieterseits eingebrachte
Ausstattung. Eine sogenannte , iber-
holende Modernisierung” des Vermieters
ist nur dann zu beriicksichtigen, wenn die
werterhohenden Einbauten des Mieters
wirtschaftlich bereits als verbraucht
anzusehen sind.

Trigt der Vermieter substanziiert und
konkret vor, aufgrund welcher Sanie-
rungsmafinahmen ein iberdurch-
schnittlicher Instandhaltungszustand des
Wohngebiiudes vorliegen soll, geniigt es
nicht, wenn der Mieter lediglich den
uberdurchschnittlichen Instandhaltungs-
zustand bestreitet. Er muss konkret
vortragen, warum die vom Vermieter
beschriebenen MaBnahmen keinen
uberdurchschnittlichen Instandhaltungs-
zustand herbeigefihrt haben.

AG Mitte, Urteil vom 17.07.2008
-7C63/08 -

Mitgeteilt von Rechtsanwaltin
Birgit Stenzel

Bringt der Mieter beim Einzug in die
Wohnung seine eigene Spiile mit und
lagert die beim Einzug in der Kiiche
vorhandene und zur Wohnung gehdrende
Spiile im Keller ein, liegt das
Negativmerkmal , keine Spiile in der
Kiiche” nicht vor.

AG Spandau, Urteil vom 04.08.2006
-3aC475/06 -

Abgedruckt in Grundeigentum 2006,
S. 1175
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TELEFONBERATUNG

Telefonische Kurzberatung fiir Mitglieder der Berliner MieterGemein-
schaft ist nur zu allgemeinen und einfachen rechtlichen Fragen méglich.

Bitte nennen Sie zu Beginn des Anrufs lhre
Mitgliedsnummer (Sie finden diese im Adressfeld lhres
MieterEchos) und lhren Namen.

Fassen Sie sich bitte im Interesse weiterer ratsuchender Mitglieder
kurz. Es kann hilfreich sein, wenn Sie sich vor dem Anruf lhre Frage
notieren.

Beachten Sie bitte, dass in den meisten mietrechtlichen Angelegen-
heiten ein Beratungsgespriich und die Einsichtnahme in den Mietvertrag
sowie in weitere Unterlagen zwingend notwendig sind. Seien Sie bitte
nicht enttiuscht, wenn die Telefonberatung Sie in diesem Fall an unsere
Beratungsstellen verweist. Es werden lhnen dann gezielte Hinweise
gegeben, welche Unterlagen Sie in die Beratungsstellen mithringen
miissen.

Die telefonische Kurzberatung kann man iiher die Telefonnummern

030 - 21 00 25 71 und 030 - 21 00 25 72

zu folgenden Zeiten in Anspruch nehmen:

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

Beratung durch Juristen und Sozialarbeiter zv sozialrechtlichen
Problemen (Wohngeld, Mietschulden, ALG Il / AV-Wohnen, Umgang
mit Amtern und Behorden etc.)

Jeden Dienstag um 19 Uhr

Geschiiftsstelle der Berliner MieterGemeinschaft
MockernstraBe 92, 10963 Berlin

Die Informationsabende sind auch fiir Nicht-Mitglieder offen.

Informationen telefonisch unter 030 — 21 00 25 84

HAUSVERSAMMLUNGEN

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

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

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

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

Informationen und Kontakt telefonisch unter 030 — 21 00 25 84
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BETRIEBSKOSTENUBERPRUFUNG

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

Lusiitzlich konnen Mitglieder die Betriehskostenabrechnungen in
folgenden Beratungsstellen iiberpriifen lassen:

Jeden Montag 19 bis 20 Uhr

Prenzlaver Berg, Oderberger Strafle 5, Kiez-Kantine

Jeden Donnerstag 14 bis 17 Uhr

Kreuzberg, Mackernstrafle 92, Geschiiftsstelle der Berliner
MieterGemeinschaft

Aufierdem findet in der Beratungsstelle in Charlottenburg, Tauroggener
Strafle 44, schwerpunkimiiiig Beratung zu Betriebskosten statt.

Jeden Donnerstag 18 bis 19 Uhr

Bitte bringen sie zu den Beratungen die aktuelle und die vorherige
Betriebskostenabrechnung sowie den Mietvertrag mit.

VORMITTAGSBERATUNG
Jeden Freitag 10.30 bis 12.30 Uhr

Mitte, Brunnenstrafle 5,
Sozialstation der Volkssolidaritiit, Eingang im Hof
(ohne Anmeldung)

Zusiitzlich bieten wir fiir Mitglieder, die aus beruflichen Griinden
verhindert sind, die reguldren Beratungstermine wahrzunehmen,
jeden Dienstag und Freitag von 11 bis 13 Uhr

in der Mockernstrafie 92, 10963 Berlin

eine mietrechtliche Beratung an.

Fiir diese Beratung ist eine telefonische Anmeldung

unter 030 - 216 80 01 erforderlich.

VOR-ORT-BUROs

Hier finden Sie Informationen, Tipps, Kontakte

und haben die Maglichkeit der Berliner MieterGemeinschaft
beizutreten. In den Vor-Ori-Biros findet keine
Rechtsheratung statt. Die Termine fiir die Rechtsheratung
entnehmen Sie bitte der hinteren Umschlagseite.

Hellersdorf

Jeden Mittwoch, 18 bis 19 Uhr, Albert-Kuntz-Strafle 58
Mittendrin in Hellersdorf e. V., &

[ Louis-Lewin-Strafe

&5 195

Lichtenberg

Jeden 2. Donnerstag im Monat, 16 bis 18 Uhr
Landsberger Allee 130, Sozio-Kulturelles Zentrum
© Landsherger Allee, =15, 6, 7, 8, 15, 27

&5 156, 348
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Unsere
Beratungsstellen

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

Bringen Sie das letzte MieterEcho auf Ihren Namen oder einen Beitragsnachweis mit.

Die angegebenen Beratungszeiten gelten fiir das laufende Quartal und in der Regel auch
dariiber hinaus. Dennoch konnen mitunter Anderungen auftreten. Rufen Sie im Zweifelsfall
vor dem Aufsuchen einer Beratungsstelle unsere Geschaftsstelle unter 216 80 01 an.

Charlottenburg

W Montag 18.30 bis 19.30 Uhr

Sophie-Charlotten-StraBe 113
(Max-Biirger-Zentrum), letzter Querweg
rechts, Haus 2, Eingang rechts, 2. 0G
ABW e. V./Frauenladen und Sprachschule
© Westend, &8 309, 145

Donnerstag 18 bis 19 Uhr
Tauroggener StraBe 44
Nachbarschaftsladen, &
[ Mierendorffplatz

Friedrichshain

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

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

Hellersdorf

Mittwoch 18.30 bis 19.30 Uhr
jeden 2. und 4. Mittwoch im Monat
Albert-Kuntz-StraBe 58
Mittendrin in Hellersdorf e.V., &
[T Louis-Lewin-StraBe, & 195

Hohenschonhausen

Dienstag 17.30 bis 18.30 Uhr
HauptstraBe 13, Arbeiterwohlfahrt,
R M 5, 27, &6 256

Kopenick

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

Mittwoch 16 bis 17 Uhr

jeden 2. und 4. Mittwoch im Monat
Fiirstenwalder Damm 474
Seniorenfreizeitstatte Vital

© Friedrichshagen, & 60, 61

Donnerstag 18 bis 19 Uhr
PuchanstraBe 9, Rabenhaus e. V., &
© Kopenick, =8 X 69, 269, 164
== 60, 61, 62, 63, 68

Kreuzherg

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

Mittwoch 16 bis 17.30 Uhr
MackernstraBe 92, Ecke YorckstraBe
[ Méckernbriicke, Mehringdamm
YorckstraBe, © YorckstraBe, &8 M 19
terciman bulunmaktadir

Donnerstag 18.15 bis 19 Uhr
Mehringdamm 114

Familienzentrum, Raum 4033, 2. Stock
[ Platz der Luftbriicke

Freitag 18 bis 19 Uhr

AdalbertstraBe 95 A

Gartenhaus, Kotti e.V.

[ Kottbusser Tor, &8 M 29, 140

Tiirk avukatimzada dam sabilirsiniz

Lichtenberg

W Dienstag 17 bis 18.30 Uhr

Frankfurter Allee 149,
1. OG, Bibliothek
M und © Frankfurter Allee

Mittwoch 17.30 bis 18.30 Uhr
jeden 2. und 4. Mittwoch im Monat
Anton-Saefkow-Platz 14, 1. 0G
Anton-Saefkow-Bibliothek, &
O Storkower StraBe

== M5 M6,M8 M13,16

Donnerstag 18.30 bis 20 Uhr
Einbecker StraBe 85, 4. 0G
Geschéftsstelle der Volkssolidaritét

[ Friedrichsfelde, M und © Lichtenberg

Marzahn

Montag 18 bis 19.30 Uhr
Alt-Marzahn 35, Lebensnahe e.V.
Kontakt- und Begegnungsstatte
© Marzahn, &6 M 6, M 8, 18
&5 X 54, 154,192, 195

Dienstag 18 bis 19.30 Uhr

jeden 1. und 3. Dienstag im Monat
Rosenbecker StraBe 25

Kiek in e.V., Nachbarschaftshaus, &
© Ahrensfelde

Dienstag 18 bis 19.30 Uhr

jeden 2. und 4. Dienstag im Monat

Allee der Kosmonauten 67-69 (Eckladen)
Parabel Tagesstatte des Vereins
Lebensnahe Marzahn e.V., &

© Springpfuhl, ==& M 8, 18, &5 194

Mitte

Mittwoch 19 bis 20 Uhr

TucholskystraBe 32, Ecke AuguststraBe
Comic-Bibliothek , Bei Renate”

© Oranienburger StraBe, Hackescher Markt
[T Oranienburger Tor, WeinmeisterstraBe
=B M 1, M 6, #5240

Freitag 10.30 bis 12.30 Uhr
BrunnenstraBe 5, Eingang im Hof,
Sozialstation der Volkssolidaritat, d
[ Rosenthaler Platz, & M 8

Neukalln

Montag 19 bis 20 Uhr
Fritz-Reuter-Allee 46
Seniorenfreizeitstatte Bruno Taut
M Blaschkoallee, Parchimer Allee
&5 M 46, 171

Dienstag 18.15 bis 19.15 Uhr
Hobrechtstr. 55, Zugangsweg neben dem
Spielplatz, Nachbarschaftsladen , elele”
M Hermannplatz

M 29, M 41,171,194

Mittwoch 18 bis 19.30 Uhr
FuldastraBe 48-51
Martin-Luther-Kirche, EG links
[M Rathaus Neukdlin

Pankow

Dienstag 18.30 bis 19.30 Uhr
Elsa-Brandstrom-StraBe 6, Hausclub
[ VinetastraBe, &= M 1, 50, &5 250

Prenzlaver Berg

Montag 18 bis 19.30 Uhr

Templiner StraBe 17, Laden der
Betroffenenvertretung , BV Teute”

[ Senefelder Platz, Rosenthaler Platz
8 M1, M 8, 12, &5 240

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

=== M 1, M 10, 12, &8 240

Dienstag 19 bis 20 Uhr
Kathe-Niederkirchner-StraBe 12
Kiezladen der Betroffenenvertretung
Botzow-Viertel, &

== M 4, M 10, &5 200

Mittwoch 18.30 bis 19.30 Uhr
WichertstraBe 71

Kieztreff , Ubern Damm”

M und © Schonhauser Allee, &= 12

Donnerstag 18.30 bis 20 Uhr
Christburger StraBe 38
Infoladen , Baobab”, &

==E M2, M4,M10

Reinickendorf

Dienstag 19 bis 20 Uhr

Alt-Tegel 43, Seniorenfreizeitstatte
rechter Clubraum, &

© Tegel, [ Alt-Tegel

Schoneberg

Dienstag 18.30 bis 19.30 Uhr
CranachstraBe 7, Sozialstation, &
© Friedenau, &5 187, 246

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

Donnerstag 19 bis 20 Uhr
NollendorfstraBe 38
Mieterladen , Nollzie"

[T Nollendorfplatz

Spandau

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

Steglitz

W Montag 18.30 bis 19.30 Uhr
Osdorfer StraBe 121
Arbeiterwohlfahrt
& Zugang (iber den Parkplatz
© Osdorfer Str., &8 112, 186

B Mittwoch 19 bis 20 Uhr
Holsteinische StraBe 38
Biiro Biindnis 90/ Die Griinen
(Tiefparterre links, bitte klingeln)
M Walther-Schreiber-Platz
@ FeuerbachstraBe
=5 M 48, M 76, M 85, X 76, 181, 186, 246

Tempelhof

W Montag 18.30 bis 19.30 Uhr
Kaiserin-Augusta-StraBe 23, Kirchen-
gemeinde Alt-Tempelhof, Biicherstube
[ Kaiserin-Augusta-StraBe
&5 170, 184, 246

Tiergarten

M Donnerstag 18 bis 19 Uhr

StephanstraBe 26

Laden von BiirSte e.V.

M BirkenstraBe, © Westhafen
M 27,123

Treptow

W Mittwoch 18 bis 19 Uhr

DorpfeldstraBe 54, Jugendhilfe
Treptow-Koln e. V., Alte Schule
© Adlershof, & 60, 61

Wedding

W Donnerstag 18 bis 19 Uhr

WiesenstraBe 30

Treffpunkt , Wiese 30"

M und © Wedding

[ Nauener Platz, © Humboldthain

WeiBensee

W Dienstag 18 bis 19 Uhr

BizetstraBe 75, Ecke Herbert-Baum-StraBe
Berliner Stadtmission, &
=R M 4, M 13, 12, =5 255

Wilmersdorf

M Montag 18.30 bis 19.30 Uhr
Wilhelmsaue 120
Vorderhaus, Hochparterre links,
Martin-Luther-Saal (bitte unten klingeln)
[ BlissestraBe, &8 101, 104, 249

Zehlendort

W Mittwoch 18 bis 19 Uhr

KirchstraBe 1/3

Rathaus Zehlendorf, Sitzungsraum C 21
© Zehlendorf

&5 M 48,X10, 101, 112, 115, 118,
184, 285, 623



