g\

\\\‘.‘-\—--
L
- "

m Die Riickkehr des
Mietrechts
Modernisierungsverein-
barungen werden von
Mietern zunehmend
weniger unterschrieben

m Sanierungspolitik , light”
Offentlich-rechtliche Vertrige
im Kampf gegen Umwand-
lungsmodernisierungen

m Mietrechtsheratung im
Sanierungsgebiet
Interview mit einer
Rechtsanwiltin

Privatisierung:

n Modernisierm!g und M i e t e r r e c h t e e i

Umwandlung in der
Griinen Stadt

Nach der Privatisierung U m W a n d I u n g n d

kommt der Weiterverkauf

m Gewinne privatisieren, i M 0 d e r n i s i e r u

Schulden sozialisieren T f)
e~ Ny gefahrdet
e

Die Schulden fiir die
Bevolkerung, die Sparkasse
fiir die Investoren ’
|
m ,Unverkiuflich” }
Biirgerbiindnis gegen

Privatisierung wird akfiv

m Ratgeber Mietrecht

Betriebskosten: :

m Teures Wasser v b Infoschrift:
Die Auswirkungen der B ’ : Modernisierung
Teilprivatisierung der - B ; : TIP(Ii)S fiir xlﬁef/ innen,
Berliner Wasserbetriebe und : ' In deren Wohnungen

Modernisierungs-
maBnahmen durch-
gefiihrt werden sollen

des neuen Betriebegesetzes
in den Haushaltskassen



Verwendete Mac Distiller 5.0.x Joboptions
Dieser Report wurde automatisch mit Hilfe der Adobe Acrobat Distiller Erweiterung "Distiller Secrets v1.0.7" der IMPRESSED GmbH erstellt.
Sie koennen diese Startup-Datei für die Distiller Versionen 4.0.5 und 5.0.x kostenlos unter http://www.impressed.de herunterladen.

ALLGEMEIN ----------------------------------------
Dateioptionen:
     Kompatibilität: PDF 1.3
     Für schnelle Web-Anzeige optimieren: Ja
     Piktogramme einbetten: Nein
     Seiten automatisch drehen: Nein
     Seiten von: 1
     Seiten bis: Alle Seiten
     Bund: Links
     Auflösung: [ 1200 1200 ] dpi
     Papierformat: [ 655 901 ] Punkt

KOMPRIMIERUNG ----------------------------------------
Farbbilder:
     Downsampling: Ja
     Berechnungsmethode: Bikubische Neuberechnung
     Downsample-Auflösung: 150 dpi
     Downsampling für Bilder über: 225 dpi
     Komprimieren: Ja
     Automatische Bestimmung der Komprimierungsart: Ja
     JPEG-Qualität: Mittel
     Bitanzahl pro Pixel: Wie Original Bit
Graustufenbilder:
     Downsampling: Ja
     Berechnungsmethode: Bikubische Neuberechnung
     Downsample-Auflösung: 150 dpi
     Downsampling für Bilder über: 225 dpi
     Komprimieren: Ja
     Automatische Bestimmung der Komprimierungsart: Ja
     JPEG-Qualität: Mittel
     Bitanzahl pro Pixel: Wie Original Bit
Schwarzweiß-Bilder:
     Downsampling: Ja
     Berechnungsmethode: Bikubische Neuberechnung
     Downsample-Auflösung: 300 dpi
     Downsampling für Bilder über: 450 dpi
     Komprimieren: Ja
     Komprimierungsart: CCITT
     CCITT-Gruppe: 4
     Graustufen glätten: Nein

     Text und Vektorgrafiken komprimieren: Ja

SCHRIFTEN ----------------------------------------
     Alle Schriften einbetten: Ja
     Untergruppen aller eingebetteten Schriften: Ja
     Untergruppen bilden unter: 35 %
     Wenn Einbetten fehlschlägt: Warnen und weiter
Einbetten:
     Immer einbetten: [ ]
     Nie einbetten: [ /Symbol /ZapfDingbats /Courier-BoldOblique /Helvetica-BoldOblique /Courier /Helvetica-Bold /Times-Bold /Courier-Bold /Helvetica /Times-BoldItalic /Times-Roman /Times-Italic /Helvetica-Oblique /Courier-Oblique ]

FARBE(N) ----------------------------------------
Farbmanagement:
     Farbumrechnungsmethode: Alle Farben zu sRGB konvertieren
     Methode: Standard
Arbeitsbereiche:
     Graustufen ICC-Profil: None
     RGB ICC-Profil: sRGB IEC61966-2.1
     CMYK ICC-Profil: U.S. Web Coated (SWOP) v2
Geräteabhängige Daten:
     Einstellungen für Überdrucken beibehalten: Nein
     Unterfarbreduktion und Schwarzaufbau beibehalten: Nein
     Transferfunktionen: Beibehalten
     Rastereinstellungen beibehalten: Nein

ERWEITERT ----------------------------------------
Optionen:
     Prolog/Epilog verwenden: Nein
     PostScript-Datei darf Einstellungen überschreiben: Ja
     Level 2 copypage-Semantik beibehalten: Ja
     Portable Job Ticket in PDF-Datei speichern: Nein
     Illustrator-Überdruckmodus: Ja
     Farbverläufe zu weichen Nuancen konvertieren: Ja
     ASCII-Format: Nein
Document Structuring Conventions (DSC):
     DSC-Kommentare verarbeiten: Ja
     DSC-Warnungen protokollieren: Nein
     Für EPS-Dateien Seitengröße ändern und Grafiken zentrieren: Ja
     EPS-Info von DSC beibehalten: Nein
     OPI-Kommentare beibehalten: Nein
     Dokumentinfo von DSC beibehalten: Ja

ANDERE ----------------------------------------
     Distiller-Kern Version: 5000
     ZIP-Komprimierung verwenden: Ja
     Optimierungen deaktivieren: 0
     Bildspeicher: 524288 Byte
     Farbbilder glätten: Nein
     Graustufenbilder glätten: Nein
     Bilder (< 257 Farben) in indizierten Farbraum konvertieren: Ja
     sRGB ICC-Profil: sRGB IEC61966-2.1

ENDE DES REPORTS ----------------------------------------

IMPRESSED GmbH
Bahrenfelder Chaussee 49
22761 Hamburg, Germany
Tel. +49 40 897189-0
Fax +49 40 897189-71
Email: info@impressed.de
Web: www.impressed.de

Adobe Acrobat Distiller 5.0.x Joboption Datei
<<
     /ColorSettingsFile ()
     /LockDistillerParams false
     /DetectBlends true
     /DoThumbnails false
     /AntiAliasMonoImages false
     /MonoImageDownsampleType /Bicubic
     /GrayImageDownsampleType /Bicubic
     /MaxSubsetPct 35
     /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
     /ColorImageDownsampleThreshold 1.5
     /GrayImageFilter /DCTEncode
     /ColorConversionStrategy /sRGB
     /CalGrayProfile (None)
     /ColorImageResolution 150
     /UsePrologue false
     /MonoImageResolution 300
     /ColorImageDepth -1
     /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
     /PreserveOverprintSettings false
     /CompatibilityLevel 1.3
     /UCRandBGInfo /Remove
     /EmitDSCWarnings false
     /CreateJobTicket false
     /DownsampleMonoImages true
     /DownsampleColorImages true
     /MonoImageDict << /K -1 >>
     /ColorImageDownsampleType /Bicubic
     /GrayImageDict << /HSamples [ 2 1 1 2 ] /VSamples [ 2 1 1 2 ] /Blend 1 /QFactor 0.9 >>
     /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated (SWOP) v2)
     /ParseDSCComments true
     /PreserveEPSInfo false
     /MonoImageDepth -1
     /AutoFilterGrayImages true
     /SubsetFonts true
     /GrayACSImageDict << /VSamples [ 2 1 1 2 ] /HSamples [ 2 1 1 2 ] /Blend 1 /QFactor 0.76 /ColorTransform 1 >>
     /ColorImageFilter /DCTEncode
     /AutoRotatePages /None
     /PreserveCopyPage true
     /EncodeMonoImages true
     /ASCII85EncodePages false
     /PreserveOPIComments false
     /NeverEmbed [ /Symbol /ZapfDingbats /Courier-BoldOblique /Helvetica-BoldOblique /Courier /Helvetica-Bold /Times-Bold /Courier-Bold /Helvetica /Times-BoldItalic /Times-Roman /Times-Italic /Helvetica-Oblique /Courier-Oblique ]
     /ColorImageDict << /HSamples [ 2 1 1 2 ] /VSamples [ 2 1 1 2 ] /Blend 1 /QFactor 0.9 >>
     /AntiAliasGrayImages false
     /GrayImageDepth -1
     /CannotEmbedFontPolicy /Warning
     /EndPage -1
     /TransferFunctionInfo /Preserve
     /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
     /EncodeColorImages true
     /EncodeGrayImages true
     /ColorACSImageDict << /VSamples [ 2 1 1 2 ] /HSamples [ 2 1 1 2 ] /Blend 1 /QFactor 0.76 /ColorTransform 1 >>
     /Optimize true
     /ParseDSCCommentsForDocInfo true
     /GrayImageDownsampleThreshold 1.5
     /MonoImageDownsampleThreshold 1.5
     /AutoPositionEPSFiles true
     /GrayImageResolution 150
     /AutoFilterColorImages true
     /AlwaysEmbed [ ]
     /ImageMemory 524288
     /OPM 1
     /DefaultRenderingIntent /Default
     /EmbedAllFonts true
     /StartPage 1
     /DownsampleGrayImages true
     /AntiAliasColorImages false
     /ConvertImagesToIndexed true
     /PreserveHalftoneInfo false
     /CompressPages true
     /Binding /Left
>> setdistillerparams
<<
     /PageSize [ 595.276 841.890 ]
     /HWResolution [ 1200 1200 ]
>> setpagedevice


m IMPRESSUM

Herausgeber: Berliner MieterGemeinschaft e.V., MéckernstraBe 92,
10963 Berlin, Telefon: 216 80 01, Telefax: 216 85 15

Bankverbindung: Postbank Berlin, BLZ 10010010, Konto-Nr. 830 71-109

Redaktion MieterEcho: Redaktionskonferenz

Telefon: 21 00 25-84

E-Mail: me@bmgev.de

V.i. S. d. P: Joachim Oellerich

Titelfoto: Digitalstock

Layout und Satz: Connye Wolff

Belichtung und Druck: Union Druckerei Berlin

Redaktionsschluss: 09.06.2006

© Berliner MieterGemeinschaft e.V.

Nachdruck nur nach vorheriger Riicksprache. Der Bezugspreis ist durch den
Mitgliedsbeitrag abgegolten. Namentlich gekennzeichnete Beitriige stimmen
nicht notwendigerweise mit der Meinung der Redaktion iiberein. Fiir unverlangt
eingesandte Manuskripte oder Fotos wird keine Haftung iibernommen.

m PROBLEME MIT DEM VERMIETER?

Bei der Berliner MieterGemeinschaft kinnen Ratsuchende kostenlos folgende
Informationsbldtter bestellen:

01 Betriebskostenabrechnung O Kiindigung

O Eigentiimerwechsel O Mingelbeseitigung

0 Umwandlung in Eigentums- - MieterhGhung

wohnungen O Mietvertrag

O Heizkostenabrechnung O Modernisierung
O Untermiete

0 Wohnflache

O Kein Zutritt ohne
Voranmeldung

m BEITRITTSERKLARUNG

Hiermit erkldre ich meinen Beitritt zur Berliner MieterGemeinschaft e.V.

NAME, VORNAME

STRASSE, NR. PLZ BERLIN
TELEFON GEB. AM

HAUSEIGENTUMER/IN

HAUSVERWALTUNG

Die Satzung erkenne ich hiermit an und verpflichte mich, den Jahresheitrag bei Fiilligkeit zu bezahlen.
Ich bin damit einverstanden, dass meine Daten mittels EDV gespeichert werden.

m GESCHAFTSSTELLE

Berliner MieterGemeinschaft e.V.
Mockernstrafle 92 (Ecke YorckstraBe), 10963 Berlin
Telefon: 216 80 01, Telefax: 216 85 15

www.hmgev.de

Offnungszeiten:

Mo, Di, Do 10 = 13 Uhr und 14 = 17 Uhr

Mi 10 = 13 Uhr (ab 16 Uhr stehen die Riume der Kreuzberger
Mittwoch-Beratungsstelle zur Verfiigung)

Fr 10 = 13 Uhr und 14 = 16 Uhr

Fahrverbindungen:
[ Méckernbriicke, Mehringdamm, YorckstraBe, © Yorckstrafle, &8 M 19

Die MieterGemeinschaft bietet ihren Mitgliedern persanliche Mietrechtsheratung
in den Beratungsstellen an (siehe hintere Umschlagseite).
Die rollstuhlgerechten Beratungsstellen sind durch & gekennzeichnet.

Achtung! In unserer Geschiftsstelle und in den Vor-Ort-Bilros findet wihrend
der Offnungszeiten keine Rechtsheratung statt.

Bitte ankreuzen und mit Briefmarken im Wert von 0,95 € einfach an
folgende Adresse schicken:

Berliner MieterGemeinschaft e.V.

Mackernstrafe 92

10963 Berlin

NAME

VORNAME

STRASSE

PLZ ORT

Der Jahresheitrag inkl. Mietrechtsschutzversicherung betriigt 59 €.

Der Kostenanteil fiir den Mietrechtsschutz-Gruppenversicherungsverirag in Hohe von 26,04 €
wird an die ALLRECHT Rechtsschutzversicherungs AG abgefiihrt.

Die Aufnahmegebihr betrigt 5 <. Sie entflli, wenn eine Einzugsermiichtigung erteilt wird.

Ich beantrage eine Mitﬂliedschuft ohne Rechtsschutz zum Jahresheitrag von 33 € , da ich
bereits iber eine hestehende Mietrechtsschutzversicherung verfige. Den entsprechenden
Nachweis in Kopie lege ich bei.

Ich beantrage eine Mitgliedschaft zum ermiBigten Jahresheitrag von 45 € , da ich
Arbeitslosengeld I1 (SGB 1), Sozialhilfe (SGB XII) oder Grundsicherungsgeld (SGB XI1) beziehe.
Ich habe den emsrrechenden Antrag ausgefiillt und zusammen mit dem Einkommensnachweis
(Kopie des aktuellen Bescheids) beigelegt.
[ ] Bitte senden Sie mir das Antragsformular fiir den ermiifligten Mitgliedsbeitrag zu.
EINZUGSERMACHTIGUNG

Ich bin damit einverstanden, dass der Beitrag bei Fiilligkeit von folgendem Konto abgebucht wird:

GELDINSTITUT
BERLIN, DEN UNTERSCHRIFT KONTONR. BLZ
Bitte zahlen Sie den Jahresheitrag zzgl. der Aufnahmegebiihr von 5 € auf unser Konto: KONTOINHABER/IN
Posthank Berlin, BLZ 100 100 10, Konto-Nr. 830 71-109
oder erteilen Sie uns eine Einzugsermiichtigung (ohne Aufnahmegebiihr). BERLIN, DEN UNTERSCHRIFT

BERLINER MIETERGEMEINSCHAFT E.V.

BERLINER MIETERGEMEINSCHAFT E. V.

Mackernstrafie 92 - 10963 Berlin - Telefon 216 80 01

Mackernstrafie 92 - 10963 Berlin - Telefon 216 80 01




INHALT
BETRIEBSKOSTEN

4 Teures Wasser
Die Zukunft der teilprivatisierten Berliner Wasserbetriehe bestimmt
auch die Zukunft der offentlichen und privaten Haushalte mit
Christian Linde

6 Preistreiberei frisst SparmaBnahmen
Der BBU gibt nur fiir 2005 eine Entwarnung fiir exireme
Betriebskostennachforderungen

BERLIN
7 Nachtrag zum Berliner Mietspiegel 2005

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung verdffentlicht Abschlag fiir
Baujahre 1954 bis 1964

7 Forderstopp im sozialen Wohnungshau
Wegfall der Anschlussfarderung von Bundesverwaltungsgericht
bestiitigt
PRIVATISIERUNG
8  Gewinne privatisieren, Schulden sozialisieren
Die rot-rote Fortfihrung des Bankenskandals
Sabine Finkenthei, Hans-Jiirgen Lindemann und
Benedict Ugarte Chacon

1T ,Unverkiiflich”
Biirgerbiindnis gegen Privatisierung wird aktiv
Hermann Werle

12 Kommen nach den Heuschrecken die REITs?
Barsennotierte Immobiliengesellschaften in der Diskussion:
Investorengliick und Mieterleid
Hermann Werle

13 Modernisierung und Umwandlung in der Griinen Stadt
Nach der Privatisierung kommt der Weiterverkauf
Andrej Holm

HARTZ IV
14 Schoner Wohnen mit dem Jobcenter
Wie sich die Behordenmitarbeiter in die Wohnsituation von ALG-II-

Beziehenden einmischen
Klaus Nolden

TITEL

15 Modernisierungshetroffene pochen auf ihre Rechte
Die Riickkehr des Mietrechts in die Sanierungsgebiete
Andrej Holm

18 Sanierungspolitik , light”
Offentlich-rechtliche Vertrige im Kampf gegen
Umwandlungsmodernisierungen
Andrej Holm

19 Mietrechtsheratung im Sanierungsgebiet
Interview mit Carola Handwerg

INFOSCHRIFT

21 Modernisierung
Tipps fiir Mieter/innen, in deren Wohnungen
ModernisierungsmafBnahmen durchgefiihrt werden sollen

RECHT UND RECHTSPRECHUNG

26 BGH-Urteile kurz gefasst

27 Fristlose Kiindigung nach wiederholt unpinktlicher Mietzahlung
trotz Abmahnung

28 Betriehskostenabrechnung und Vorwegabzug fiir Gewerbeflichen bei
preisfreiem Wohnraum in gemischt genutzten Abrechnungseinheiten

29  Riickforderung einer auf eine verspiitete Abrechnung von
Betriebskosten geleisteten Nachzahlung

30  Ablehnung von Modernisierungsmafinahmen und Annahmeverzug
bei InstandsetzungsmaBnahmen

31 SERVICE
32 RECHTSBERATUNG

ME 316/2006

LIEBE LESERINNEN UND LESER,

mitunter erlebt man Uberraschungen, auch wenn man gewarnt
sein sollte. Dass sich die Linkspartei.PDS nur zdgerlich zu Privati-
sierungen drangen lasst, hatte man bisher immer angenommen.
Doch der Vorsitzende des Berliner Landesvorstands Herr

Dr. Lederer belehrt die Bevolkerung gerne eines Besseren und
bekennt sich frohlich zum Ausverkauf. Die Sparkasse dirfe man
den Investoren als Filetstiick nicht vorenthalten, meint er, und das
sei politische Notwendigkeit fir eine Linke. Was der Berliner
Bevélkerung bleibe, findet weniger Interesse, denn schlieBlich sei
offentliches Eigentum , kein Selbstzweck”.

Man muss sich erinnern: Die Risikoabschirmung flir die Sorglos-
Fonds zugunsten der Besserverdiener wurde von der jetzigen
Koalition beschlossen und — weil sonst in Briissel von der EU nicht
genehmigt — die Privatisierung der Bankgesellschaft gleich noch
dazu. Die Sparkasse kénnte im kommunalen Besitz verbleiben,
aber die Sorge von Herrn Dr. Lederer und anderen gilt den
Investoren.

55% aller seit 1990 erfolgten Wohnungsprivatisierungen in Berlin
sind von dieser Koalition zu verantworten. Zur Zeit herrscht eine
ungewohnte Zurlickhaltung. Verstandlich, denn bald sind Wahlen
und man kann schwerlich mit dem Versprechen, die ndchsten
Wohnungsbestande an die Heuschrecken zu verkaufen auf Stim-
menfang gehen.

Nach der Wahl werden die Berliner/innen erneut héhere Wasser-
preise zu zahlen haben. Die Vorbereitungen werden jetzt mit der
geplanten und bei Auslieferung des Hefts wahrscheinlich bereits
vollzogenen Verabschiedung des Betriebegesetzes getroffen.

Was tun? An einer Antwort versucht sich in diesem Heft Hermann
Werle. Er berichtet iber die Arbeit des Biirgerblindnisses gegen
Privatisierung. Und weil das MieterEcho an dessen Zustande-
kommen einen groBen Anteil hatte, empfehlen wir uneinge-
schrankt die Mitarbeit in diesem Biindnis ,zu wahlen'.

iR MiererEcro

Das MieterEcho lddt zu einer weiteren Veranstaltung ein:

HARTZ Iv UND DIE FOLGEN
DonnersTAG, 10.08.2006 um 19 Unr
THEMA: OPTIMIERUNGSGESETZ

Das am 01.08.2006 in Kraft tretende Optimierungsgesetz wird zu
weiteren Verschirfungen gegeniiber ALG-I-Beziehenden fiihren.
Referenten: Udo Geiger (Richter am Sozialgericht),

Sven Korzilivs (WASG Berlin) v.a.

Ort: Geschiiftsstelle der Berliner MieterGemeinschaft e.V.
Méckernstrafle 92, 10963 Berlin

INFOTELEFON ZU
,UMZUGSAUFFORDERUNGEN NACH HArTZ IV”

030 - 8090 8242
Das Telefon ist montags und mittwochs von 17 bis 19 Uhr besetzt.

SONDERAUSGABE MIETERECHO
Die letzte Sonderausgabe des MieterEchos zum Thema ALG Il und
Wohnkosten wurde wegen der grofien Nachfrage in einer zweiten Auflage
aktualisiert und iberarbeitet.
Die Sonderausgabe ist in der Geschiftsstelle der Berliner MieterGemeinschaft
erhiltlich oder im Internet unter www.bmgev.de/mieterecho
Mehr Informationen auf Seite 14 in diesem Heft.
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Teures Wasser

Die Zukunft der teilprivatisierten Berliner
Wasserbetriebe bestimmt auch die Zukunft der
offentlichen und privaten Haushaltskassen mit

Christian Linde

»Das Berliner Leitungswasser ist Spitze und zur Nahrungszubereitung und zum
Trinken bestens geeignet”, jubelte Ulrich Brinsa, verbraucherschutzpolitischer
Sprecher der CDU-Fraktion im Abgeordnetenhaus, anliisslich eines grofl angelegten
bundesweiten Stiidtevergleichs, bei dem die Qualitiit des Berliner Trinkwassers mit
der Note , Zwei plus” abgeschnitten hatte. Allerdings sollten private Haushalte mit
dem kostharen Nass sparsam umgehen. Denn Berlin ist in Sachen Wasser noch in
einer weiteren Disziplin Spitze: Allein seit 2004 haben die Berliner Wasserbetriebe

den Tarif um mehr als 20% erhoht.

Im Preis nimmt die Hauptstadt damit bundes-
weit den ersten Platz ein. Wahrend ein Zwei-
Personen-Haushalt in Miinchen mit einem
Verbrauch von 100 Kubikmetern im Jahr etwa
289 Euro flir Wasser und Abwasser bezahlt,
muss ein entsprechender Berliner Haushalt
dafiir 488 Euro aufbringen. Begriindet wird der
kontinuierliche Preisanstieg allerdings nicht
durch erhohten Konsum, sondern mit dem
.Rickgang des Wasserverbrauchs” und der
daraus resultierenden Zunahme bei den
. Wartungskosten”. Dieser Anteil mache allein
mehr als 80% der jahrlichen Gesamtkosten
aus, so die Wasserbetriebe.

Gewinne der Wasserbetriebe sprudeln
Dabei schreibt das Unternehmen tiefschwarze
Zahlen. Bei der Bilanzpressekonferenz fiir das
Geschaftsjahr 2005 konnten die Wasserbe-
triebe eine Umsatzsteigerung von 1,057 Mil-

liarden Euro im Jahr 2004 auf 1,104 Milliarden
Euro im Jahr 2005 verkiinden. Der Jahres-
tiberschuss konnte auf knapp 85 Millionen
Euro gegeniiber 62 Millionen Euro im Jahr
zuvor gesteigert werden. Gleichzeitig wurde
die Zahl der Beschéftigten von 5210 auf 5096
reduziert. Bereits im vergangenen Jahr konnte
eine ,Kostensenkung in allen Bereichen des
Unternehmens” vermeldet werden. , Mit stra-
tegischen Investitionsplanungen, mit Effi-
zienzsteigerungsprojekten in allen Bereichen
und durch den Beitritt zum Tarifvertrag der
Versorgungswirtschaft wird eine stringente
Kostensenkungspolitik umgesetzt. In den
kommenden fiinf Jahren werden rund 60
Millionen Euro durch die Umsetzung bereits
eingeleiteter Optimierungsprogramme  ge-
spart, nachdem seit 2000 die vom Unter-
nehmen beeinflussharen Kosten bereits um
30% reduziert werden konnten. Um weitere
rund 60 Millionen Euro werden in dieser Zeit

~ Geschifisstz.der Berliner Wasserbetsiaheere MO Memm vk Mite

die Personalkosten durch den neuen Tarif-
vertrag sinken, der zugleich moderner und
flexibler handhabbar ist”, heiBt es in einer
Verlautbarung der Unternehmensleitung vom
Mai 2005. Trotz der , positiven” Zahlen haben
die Wasserbetriebe am 10.05.2006 eine
emeute Preiserhohung fiir Januar 2007 um
mindestens 2,5% angekindigt.

Preise bleiben Betriebsgeheimnis

Um die jetzt schon hohen Wassergebiihren auf
den Priifstand zu stellen und Transparenz bei
der Tarifkalkulation zu erzwingen, ist der Ver-
band Berlin-Brandenburgischer Wohnungs-
unternehmen (BBU) Anfang des Jahres vor den
Kadi gezogen. Sein Ziel war die Feststellung,
ob in den Wassergebiihren unzulassige Kosten
eingerechnet sind und den Verbraucher/innen
aufgeblrdet werden. Obwohl es sich bei den
Wasserbetrieben um eine Anstalt 6ffentlichen
Rechts handelt, die gleichzeitig eine Mono-
polstellung innehat und nach dem Informa-
tionsfreiheitsgesetz ihre Akten 6ffnen misste,
blieb der VorstoB des BBU ohne Erfolg
(Forderungen des BBU finden Sie auf S. 6 u. 7,
die Red.). Das Verwaltungsgericht begriindete
die Abweisung der Klage damit, dass das
mehrheitlich landeseigene Unternehmen bei
einer Offenlegung seiner Kalkulation durch die
Wettbewerbssituation mit\Wasseranbieternim
benachbarten Brandenburg unzumutbare
Nachteile hinnehmen miisste. Zwar sind An-
stalten offentlichen Rechts prinzipiell dem
Informationsfreiheitsgesetz unterworfen, al-
lerdings sieht hier § 7 vor, dass Einsicht in Un-
terlagen, die Betriebs- und Geschaftsge-
heimnisse enthalten, grundsatzlich nicht zu
gewahren ist, es sei denn das Informations-
interesse  Uberwiegt ,das schutzwiirdige
Interesse” der Betroffenen an der Geheim-
haltung. Immerhin hat die Kammer ,wegen
der grundsatzlichen Bedeutung des Falls” eine
Berufung zugelassen.

Systemwechsel zugunsten
der Wirtschaft

So offen die zweitinstanzliche Entscheidung
vor dem Oberverwaltungsgericht ist, so
handfest ist innerhalb der rot-roten Koalition
die Uneinigkeit ber die Beschlussfassung des
neuen Betriebegesetzes. Wirtschaftssenator
Harald Wolf (Linkspartei.PDS) will den Was-
serbetrieben offenbar zu noch hoheren Ge-
winnen verhelfen und zwar durch die Ein-
filhrung eines neuen Tarifsystems. Nach dem
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Vorbild der Telekommunikationsunternehmen
soll der Kunde zukinftig einen Grund- und
einen Verbrauchspreis bezahlen. Damit bt
Wolf den Schulterschluss mit den Unter-
nehmensverbanden und der Industrie- und
Handelskammer, die vehement einen Wechsel
in der Wassertarifpolitik fordern. Die Wirt-
schaft spekuliert dabei als GroBkunde auf
Uppige Mengenrabatte. Dagegen miissen
private Haushalte als ,Kleinabnehmer” (iber
den Grundpreis mit einer erheblichen Kosten-
steigerung rechnen. Das Verfahren zur zu-
kiinftigen Gebtihrenerhebung und die Frage
der paritatischen Mitbestimmung der Arbeit-
nehmer in den Aufsichtsrdten sind zwischen
SPD und Linkspartei.PDS ebenso strittig, wie
die Finanzkontrolle durch den Landesrech-
nungshof und vor allem die gesetzliche Garan-
tieflreine ,angemessene Rendite”. Die beab-
sichtigte Verabschiedung des Gesetzespakets,
das der Stadtreinigung sowie den Verkehrs-
und Wasserbetrieben einen neuen Rahmen
geben soll, hat die Koalition deshalb auf der
letzten Sitzung des Wirtschaftsausschusses am
15.05.2006 kurzerhand von der Tagesord-
nung gestrichen. (Zum Redaktionsschluss war
das Betriebegesetz noch nicht verabschiedet,
die Red.)

Katastrophe der Privatisierung

Eigentlicher Hintergrund der Auseinander-
setzung sind die Folgen der Teilprivatisierung
des Wasserversorgers (das MieterEcho be-
richtete mehrfach). Ende 1999 waren auf
Betreiben der Finanzsenatorin der groBen
Koalition, Annette Fugmann-Heesing (SPD),
49,9% der Anteile des kommunalen Un-
ternehmens fir 1,68 Milliarden Euro an die
privaten Investoren RWE und Veolia verkauft
worden. Mit Verweis auf die jéhrliche Gewinn-
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Graffiti an Berliner Hauswand. Foto: Hermann Werle
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abfiihrung an das Land verteidigt auch Finanz-
senator Thilo Sarrazin (SPD) die Entscheidung
fir die Teilprivatisierung. Nach Angaben der
Senatsfinanzverwaltung flieBen im kommen-
den Jahr rund 47 Millionen Euro in den Haus-
halt. Im darauf folgenden Jahr sollen es 69
Millionen Euro sein. Aber zu welchem Preis?

Preissteigerungen wirken sich auf
Betriebskosten der Mieter/innen aus

,Die Aufnahme eines Kredits in Hohe des
Kaufpreises hatte das Land Berlin {ber eine
Milliarde Euro weniger gekostet als der
Verkauf der Wasserbetriebe”, sagt Gerlinde
Schermer, langjahriges Mitglied des Abgeord-
netenhauses. Die Sprecherin des SPD-Don-
nerstagskreises wirft dem Senat eine vollig
verfehlte Wasserpolitik vor und fordert den
Riickkauf der verauBerten Anteile des Un-
ternehmens.  Schermer  prognostiziert als
Konsequenz aus dem Vertragswerk zwischen
dem Land Berlin und den Investoren katas-
trophale Folgen fiir die privaten und offent-
lichen Haushalte. So wurden insbesondere mit
der Novellierung des Teilprivatisierungsge-
setzes durch die rot-rote Koalition im De-
zember 2003 die Mdglichkeiten flir die An-
teilseigner RWE und Veolia, Gewinne auf
Kosten der Steuerzahler zu machen, sogar
noch erheblich erweitert. Den beiden GroB-
konzernen wurde eine jahrliche Rendite von
8% fiir eine Laufzeit von 28 Jahren garantiert.
Und zwar unabhangig von der tatsachlichen
Einnahmesituation der Wasserbetriebe. Dabei
wird die Rendite nicht auf den Kaufpreis von
1,68 Milliarden Euro, sondern auf das
betriebsnotwendige Kapital” berechnet. Und
dieses wachst etwa durch Neubewertungen
der Grundstlicke und Immobilien an. Allein flir
die kommenden drei Jahre sei flir den bis zum
Jahr 2027 qiltigen Vertrag von einer stu-
fenweisen Erhéhung des betriebsnotwen-
digen Kapitals von 3,7 Milliarden Euro (2006),
3,9 Milliarden Euro (2007), 4,0 Milliarden Euro
(2008) auf 4,1 Milliarden Euro (2009) aus-
zugehen. ,Da die den Privaten versprochenen
Gewinne politisch nicht durchsetzbar sind,
wird das Land trotz erheblicher Preisstei-
gerungen keine Gewinne erzielen, weil es zu
deren Gunsten auf seinen Teil des Gewinns
verzichtet”, sagt Schermer. Alleinim Jahr 2004
habe das Land durch die so genannte
disproportionale Gewinnverteilung” bereits
auf 41,2 Millionen Euro verzichtet. ,Im Jahr
2005 waren es 36,7 Millionen Euro, 2006

Gerlinde

Schermer!

Immer wieder betont Gerlinde Schermer, dass die Teilprivati-
sierung der Berliner Wasserbetriebe enorme Folgekosten nach
sich zieht, wie hier auf der Antiprivatisierungskonferenz der

Berliner MieterGemeinschaft am 11.02.2006.
Foto: Hermann Werle

werden es 25 Millionen Euro und 2007 rund
17,1 Millionen Euro sein”, rechnet Schermer
vor. Das weitere Szenario sei damit vorge-
zeichnet: Steigende Preise fiir die Kund/innen,
Einnahmeverzicht fiir den Landeshaushalt und
Gewinnabfiihrung an die Anteilseigner. ,Da-
mit setzt der Senat als die direkte Folge der
Privatisierung eine Preissteigerung um, diesich
bei den Mieter/innen in steigenden Betriebs-
kosten niederschldgt und die der Senat beim
Wohngeld selbst bezahlen muss, aber auf der
Einnahmeseite nicht verbuchen kann”, kri-
tisiert Gerlinde Schermer. Die Wasserkunden
missten aufgrund der Teilprivatisierung allein
bis 2009 eine Gebuhrensumme von rund 420
Millionen Euro zusatzlich bezahlen. Gleich-
zeitig haben die privaten ,Partner” der 6ffent-
lichen Hand die Ausgaben fiir die Instand-
haltung der Wasseranlagen halbiert, Mitar-
beiter entlassen und ziehen sich — entgegen
aller Ankiindigungen — aus dem internatio-
nalen Wassergeschaft zuriick.

Alternative zur Privatisierungspolitik

Der Donnerstagskreis fordert deshalb einen
Ausstieg aus dem Vertrag. Denn bei einem
weiteren  Vollzug wilrde — ungeachtet
zusatzlicher Gewinne etwa aus der , Effizienz-

Preise fiir Trink- und Abwasser in Berlin
in Euro pro Kubikmeter

2003 2004 2005
Trinkwasser
inkl. MwsSt. 1,887 2,109 2,214
Schmutzwasser 1,959 2,329 2,452
Zusammen 3,846 4,438 4,660

Quelle: Berliner Wasserbetriebe

2006

2,309
2,465
4,774
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steigerung” —nach Berechnungen der Finanz-
verwaltung bis zum Ende der Laufzeit des
Vertrags fiir die Zahlung der Zinsen ein Barwert
in Hohe von insgesamt 3,25 Milliarden Euro
anfallen. Gleichzeitig verbliebe das Eigentum
auch nach dem vereinbarten Vertragsende
auch weiterhin zu 49,9% bei den Privaten.
,Dieser Anteil miisste dann auf der Basis einer
Neubewertung des Betriebs, voraussichtlich
nach Wiederbeschaffungszeitwerten und Er-
tragserwartungen, also um einen sehr viel
héheren Preis als zum Zeitpunkt des Verkaufs,
zurlickgekauft werden”, warnt Gerlinde
Schermer.

Alternative: Rickkauf

Dagegen wiirde eine Kiindigung des Vertrags
selbst nach Berechnungen der Sarrazin-
Behorde dem Berliner Steuerzahler Kosten von
mindestens 1,2 Milliarden Euro ersparen. Um
einen Rickkaufpreis in Hoéhe von etwa 2
Milliarden Euro zu finanzieren, musste das
Land auf der Basis eines durchschnittlichen
Zinssatzes von 4,5% und 2% Tilgung bei einer
Laufzeit von 20 Jahren jahrlich 130 Millionen
Euro fiir Zinsen und Tilgung ausgeben. Der
gesamte Barwert dieser Zahlungen wirde
demnach 2,3 Milliarden Euro betragen. Ob die
privaten Miteigentimer RWE und Veolia einer
Auflésung des von ihnen geschétzten Rund-
um-Sorglos-Vertrags ~ zustimmen  wiirden,
muss allerdings bezweifelt werden. Immerhin
ist das Gesetzeswerk, das vom Abgeordne-
tenhaus beschlossen wurde, mit all seinen
Vorzligen fiir die privaten Miteigentlimer der
Wasserbetriebe, nach Aussage von Gerlinde
Schermer in der Anwaltskanzlei von RWE und
Veolia miihevoll entwickelt worden.

1999 wurden 49,9% der Berliner Wasserbetriebe an
RWE und Veolia (ehemals Vivendi) zu einem Preis von
1,68 Milliarden Euro verkauft. Foto: Hermann Werle

Preistreiberei frisst Sparmafinahmen

Der Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungs-
unternehmen gibt nur fir 2005 eine Entwarnung fiir
extreme Betriehskostennachforderungen

Auf seiner Jahrespressekonferenz widmete sich der Verband Berlin-Brandenburgi-
scher Wohnungsunternehmen e.V. (BBU) besonders der Entwicklung der Betriebs-
kosten bei seinen 142 Mitgliedsunternehmen und stellte fiir die Betriebskosten-
abrechnung 2005 fest: , Kostenhammer bleibt fiir 1,3 Millionen Mieter avus.”

Laut BBU weise die laufende Abrechnung fiir
das Jahr 2005 monatlich im Durchschnitt 2,00
Euro/gm aus und befinde sich damit auf dem
Niveau der Vorjahre. Die Grlinde seien ,Be-
triebskostenmanagement und energetische
Modernisierung”. Eine gute Nachricht, die
hoffentlich in den Betriebskostenabrechnun-
gen der Mieter/innen ihre Bestatigung finden
wird. Verdient haben sie es, denn obgleich die
Preise der Versorger enorm gestiegen sind, hat
sparsamer Verbrauch sehr zum Verdruss u.a.
der Wasserbetriebe (siehe Beitrag von Chris-
tian Linde, S. 4) eine Kostenexplosion verhin-
dert. Diesist besonders bei den Heizkosten und
dem Wasserverbrauch der Fall und der BBU er-
ldutert: ,Im direkten Kostenvergleich der
Wasser- und Heiztarife mit den abgerechneten
Betriebskosten der BBU-Mitgliedsunterneh-
men flr Wasser und Heizung/Warmwasser —
den groBten Positionen der Betriebskosten-
abrechnung (58%) — werden die Einspa-
rungen der Mieter noch deutlicher. Wéhrend
die Berliner Wasserpreise von 1995 bis 2005
um 37% anstiegen, erhdhten sich die von den
BBU-Mitgliedsunternehmen mit den Mietern
abgerechneten Wasserkosten im gleichen
Zeitraum nur um 2%. Noch gravierender fallt
der Vergleich bei den Heizkosten aus: Zwi-
schen 1995 und 2005 stiegen die Preise fiir
Heizol um 118%, fiir Erdgas um 72% und fir
Fernwdrme um 9%. Dennoch sind die ab-
gerechneten Heizkosten im gleichen Zeitraum
bei den BBU-Mitgliedsunternehmen um 15%
riicklaufig.”

Doch die Zukunft sieht der BBU diister: ,Erst
im Januar 2006 erhohten die Berliner Was-
serbetriebe die Tarife erneut um 3% — damit
sind die Wasserpreise seit 2004 um fast 25%
gestiegen. Ebenfalls ansteigende Preise ver-
kiindeten Vattenfall fir Strom (fast 6%) und
die Gasag (8 bis 12%).” Deshalb fordert der
BBU ein Ende dieser Preistreiberei: , Es kann
nicht sein, dass die Preispolitik der Ver- und
Entsorger die EinsparmaBnahmen der Mieter

und Vermieter zunichte macht. Wir bendtigen
dringend die Offenlegung der Preiskalkula-
tionen, damit sie fir die Verbraucher nach-
prifbar sind.”

Die ,weiteren Forderungen” des BBU teilen
wir gerne mit und unterstiitzen sie:

1. Preistransparenz bei Berliner Wasser-
betrieben und der Berliner Stadtrei-
nigung

Im Rahmen der Novellierung des Berliner
Betriebegesetzes (u. a. Rahmengesetz fiir die
BWB und die BSR), das zurzeit im Abge-
ordnetenhaus beraten wird, muss ein Ein-
sichtsrecht der Verbraucher in die Tarifge-
nehmigung verankert werden. Dieses Recht
darf nicht mit dem Verweis auf Wettbe-
werbstatigkeit der Betriebe in anderen Re-
gionen ausgehebelt werden. Nur so kénnen
die Verbraucher die Angemessenheit von
Preiserhéhungen kontrollieren und nachvoll-
ziehen.

2. Schaffung einer unabhangigen Tarif-
genehmigungs- bzw. Regulierungsbe-
horde (ggf. auf Bundesebene)

Es darf nicht sein, dass der Berliner Wirt-
schaftssenator Harald Wolf gleichzeitig als
Chef der Berliner Tarifgenehmigungsbehérde
die Preiserhéhungen der BWB und BSR
genehmigt und vorher als Aufsichtsratsvor-
sitzender beider Unternehmen die Tarifan-
hebungen mit erarbeitet hat.

3. Volle Ausschopfung des wettbe-
werbsrechtlichen Rahmens fiir Strom
und Gas

Bei Strom und Gas muss die Landeskartell-
behdrde und damit die Senatsverwaltung fur
Wirtschaft, Arbeit und Frauen endlich alle
gesetzlichen Méglichkeiten zur Unterbindung
von ungerechtfertigten Preiserhéhungen aus-
schopfen. Der hessische Wirtschaftsminister
Alois Rhiel hat es erfolgreich vorgemacht: Mit
Verweis auf dberhohte und unangemessene
Preisforderungen verweigerte er die kirzlich
beantragten Stromtariferhéhungen.
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4. Wirtschaftlichkeit der Netznutzungs-
entgelte auch bei Wasser und Fern-
wdérme

Ab Sommer 2006 genehmigt die Bundes-
netzagentur die Netznutzungsentgelte flr
Strom und Gas mit der Auflage, dass diese sich
an den durchschnittlichen Kosten eines wirt-
schaftlich gut geflhrten  Unternehmens
orientieren mussen. Dieses Prinzip sollte auf
alle leitungsgebundenen Ver- und Entsorger
Ubertragen werden — auch auf die Wasser-
wirtschaft und die Fernwarmeanbieter.

5. Vergleichbarkeit der Energiepreise
Damit die Verbraucher die Angemessenheit
und Billigkeit von Energiepreisangeboten
besser vergleichen kénnen, befiirwortet die
Wohnungswirtschaft angelehnt an den effek-
tiven Jahreszins die Einflihrung eines , effek-
tiven Energiepreises”.

Interessenverbanden wie folgt erganzt:

Spalte 6.”
Mietspiegel-Telefon: 90 12 — 37 37

Quelle: Amtsblatt Nr. 26/02.06.2006

Nachtrag zum Berliner Mietspiegel 2005

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung ver-
offentlicht Abschlag fiir Bavjahre 1954 bis 1964:

Die Nummer 9.2 der Berliner Mietspiegeltabelle (Neubau) im Berliner Mietspiegel 2005 vom
22.08.2006 wird gemeinsam mit allen den Berliner Mietspiegel anerkennenden

«Fir Neubauwohnungen (bezugsfertig 1954 bis 1964) mit Sammelheizung oder
mit Bad und mit WC in der Wohnung (IWC) liegt die ortsiibliche Vergleichsmiete je
Quadratmeter Wohnflache monatlich 0,59 Euro unter den Betragen der ausgewiesenen

Mietspiegel im Internet: http://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/mietspiegel

Forderstopp im sozialen Wohnungshau

Wegfall der Anschlussforderung vom Bundesverwaltungsgericht bestiitigt

In einem Musterprozess wurde am 11.05.2006 die Rechtmifligkeit der Abschaffung der Anschlussforderung durch das Land
Berlin mit einer Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts in Leipzig entschieden.

Den Ausstieg aus der Anschlussférderung hat-
te der Senat am 04.02.2003 beschlossen.
Betroffen sind ca. 28.000 Mietwohnungen aus
dem 1. Férderweg der Wohnungshauprogram-
me 1987 bis 1997, teilweise auch 1985 und
1986.

Fiir alle 6ffentlich geforderten Wohnungen des
1. Forderwegs gilt das Kostenmietrecht nach
Wohnungsbindungsgesetz und Neubaumie-
tenverordnung. Das Kostenmietrecht schreibt
vor, dass die Miete nur die laufenden Auf-
wendungen decken soll. Zu den laufenden Auf-
wendungen gehdren neben den Bewirt-
schaftungskosten allerdings auch die Kosten
fiir Kapitaldienst (Darlehen) sowie Positionen,
die fir die Vermieter keine tatsachlichen
Ausgaben darstellen wie Eigenkapitalverzin-
sung, Abschreibung und Mietausfallwagnis.
Obwohl Kostenmieten in enormer Hoéhe be-
willigt wurden und die Férderungen dem-
entsprechend groBziigig ausfielen: Der For-
derzeitraum von 15 Jahren reichte nicht aus,
um die Kredite zurlickzuzahlen, sodass das
Land Berlindie Eigentiimer um weitere 15 Jahre
mit einer Anschlussforderung subventionierte.
Durch diese Anschlussférderung sollte nach
Ablauf der flnfzehnjéhrigen Grundférderung
die Kostenmiete weiterhin auf die Bewilli-
gungsmiete (d.h. die von den Mieter/innen zu
zahlende Sozialmiete) heruntersubventioniert
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werden. Diese weiterflihrende Forderung wird
nun nicht mehr erfolgen.

Folgen fir die Mieter/innen:

Trotz des Wegfalls der Anschlussforderung
wdren die betroffenen Wohnungen rechtlich
gesehen weiterhin belegungsgebunden. Das
Land Berlin verzichtet aber bei den betroffenen
Wohnhéusern vorlaufig bis zum 31.12.2006
auf die Wahrnehmung der Belegungsbin-
dungen — um Insolvenzen bei den Vermietern
zu vermeiden. Diese Freistellung beginnt be-
reits fiinf Jahre vor dem Ablauf der Grund-
forderung. Diese freigestellten Wohnungen
diirfen also ohne belegungshindungsrechtliche
Einschrankungen (WBS) vermietet werden.

AuBerdem dirfen mit dem Verzicht auf
Gewahrung der Anschlussforderung die Ver-
mieter die Miete bis auf die Hohe der vollen
Kostenmiete anheben. Die Kostenmiete liegt
jedoch regelmaBig tiber den verlangten Mieten
bei nicht preisgebundenen Wohnungen. Bisher
haben Vermieter nur in wenigen Fallen die
Kostenmiete tatsachlich verlangt (von einem
Fall berichtete das MieterEcho in Nr. 312).

Die Senatsverwaltung flir Stadtentwicklung hat
zur Abfederung von Mietsteigerungen Harte-
fallregelungen beschlossen. Abhangig vom
Haushaltseinkommen kann ein Mietausgleich
gewahrt werden. Wenn das anrechenbare
Haushaltseinkommen unter der Bundesein-

kommensgrenze fir Sozialwohnungen liegt,
werden anfanglich 90% der Mietsteigerungen
tibernommen. Fir die berticksichtigungsfahige
Miete wurden Hochstbetrége auf der Basis der
ortsiiblichen  Vergleichsmieten im  Berliner
Mietspiegel festgesetzt. Der Mietausgleich
wird grundsatzlich bis zu finf Jahre gezahlt und
reduziert sich dabei jahrlich um 20%. In
besonderen Hartefallen wird auch bis zu acht
Jahren ein Mietausgleich gezahlt.

Fir unvermeidbare Umzlige kann eine Um-
zugskostenhilfe gewahrt werden, die je nach
HaushaltsgroBe 500 bis 3500 Euro betragen
kann.

Vor dem Ende der Grundférderung sollen alle
betroffenen Mieter/innen durch die Investi-
tionsbank Berlin (IBB) informiert werden. Die
IBB ist auch fiir Mietausgleich und Umzugs-
kostenhilfe zustandig. Die betreffende Info-
hotline der IBB ist unter Tel. 030 — 2125 2660
zu erreichen.

Betroffene Mitglieder der Berliner MieterGe-
meinschaft konnen sich in einer unserer
Beratungsstellen beraten lassen. Dartiber
hinaus sollten Sie nicht nur die Angebote der
Senatsverwaltung/IBB in Anspruch nehmen,
sondern auch mit lhrem Vermieter verhandeln.
SchlieBlich befiirchten viele Vermieter Leer-
stand und haben ein Interesse daran, die
bestehenden Mieter/innen zu halten.
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Gewinne privatisieren,
Schulden sozialisieren

Die rot-rote Fortfilhrung des Bankenskandals:

Ein Schuldenberg von aktuell mindestens zehn
Milliarden Evro wird dem Land Berlin aufgebiirdet —
und die Berliner Sparkasse soll privatisiert werden

Barkgeneizchae
STOP

Tnitiative Berliner
Bankenskandal

Sabine Finkenthei, Hans-Jiirgen Lindemann und Benedict Ugarte Chacon

Was negative Schlagzeilen angeht, war es in der letzten Zeit ruhig um die
Bankgesellschaft Berlin AG. Diese hatte sich nach ihrem durch die Politik
verhinderten Zusammenbruch im Jahr 2001 und dem Austausch ihrer Filhrungsetage
zumindest insoweit fangen konnen, dass ihr jetziger Vorstandsvorsitzender Hans-
Jorg Vetter keine Gelegenheit mehr avslésst, zv betonen, bei der Bankgesellschaft
handele es sich nach entsprechenden Sanierungshemiihungen um eine , ganz normale

Bank”.

Dieser neue Zustand der Bankgesellschaft geht
laut Vetter u. a. auf die nach dem ,Banken-
skandal” 2001 vorgenommene konsequente
Ausrichtung des Konzerns auf die Region
Berlin-Brandenburg und eine Verbesserung
des Risikomanagements und des Risiko-
controllings zuriick. Nunmag es durchaus sein,
dass Vetter es als normal betrachtet, wenn
beispielsweise bis ins Jahr 2004 mit Norbert
Pawlowski eine Person im Vorstand der
Bankgesellschaft saB, welche sich schon seit
1998 fiir das Risikocontrolling verantwortlich
zeigte und mit dieser Aufgabe offensichtlich
tiberfordert war.

Eine ,,ganz normale Bank” — mit
negativem Geschiiftsergebnis

Zur neuen Normalitat gehoren weiterhin die
seit 2002 alljghrlich von Bankgesellschaft,
Berliner Politik und Berliner Presse bejubelten
.Gewinnspriinge” des Konzerns. So gab
Vetter im Februar dieses Jahres bekannt, die
Bankgesellschaft habe ihr Vorsteuerergebnis
fir das Geschaftsjahr 2005 mehr als ver-
doppeltundkénnesich Giber einen Gewinnvon
250 Millionen Euro freuen, der nach , steuer-
lichen Sondereffekten” gar zu einem Ertrag
von 293 Millionen Euro gewachsen sei.

Wer die Erfolgsbilanz jedoch naher tiberprift,
der wird feststellen, dass der ,erarbeitete”
Gewinn (berwiegend auf Einmaleffekte wie
den Teilverkauf der Weberbank zuriickzufiih-

8

ren ist und — ahnlich wie in den letzten Jahren
—auf ein Zurlickfahren der Risikovorsorge von
urspriinglich 200 auf 147 Millionen Euro. Im
operativen Geschaft erzielte der Konzern ein
negatives Ergebnis von 10 Millionen Euro,
wahrend es im Jahr zuvor 22 Millionen Euro
waren.

Rettung in zwei Stufen: Kapital-
erh6hung und Risikoabschirmung

Zur alten wie auch neuen Normalitat gehort
der Umgang der Berliner Politik mit der Bank-
gesellschaft nach dem besagten Skandal, der
ein solches Geschéaftsergebnis erst ermdg-
lichte. Wir erinnern uns: Die Bankgesellschaft
wies fiir das Geschaftsjahr 2000 einen Fehlbe-

DIE SORGLOS-FONDS

INITIATIVE BERLINER BANKENSKANDAL

Die Autor/innen sind Mitglieder der Initiative
Berliner Bankenskandal.

Biiro: Marienstr. 19-20, 10117 Berlin

Tel.: 030-28482469
buero@berliner-bankenskandal.de
www.berliner-bankenskandal.de

trag von 1,6 Milliarden Euro aus. Der Konzern
hatte im Verbund mit Politikern von CDU und
SPD — begleitet vom Totalausfall jeglicher
Kontrollen — Risiken in Milliardenhdhe ange-
hauft, welche insbesondere auf sein Immo-
biliendienstleistungsgeschaft zuriickzufiihren
waren. Nachdem die SPD den ,Bankenskan-
dal” fir den Ausstieg aus der groBBen Koalition
genutzt hatte, bildete sie zusammen mit
Blindnis 90/Die Griinen einen von der PDS
tolerierten Ubergangssenat und sorgte fiir eine
Kapitalerhéhung von rund 1,8 Milliarden Euro.
Seit dieser Kapitalerhéhung befindet sich das
Land Berlin im Besitz von 81% der Aktien der
Bankgesellschaft. Dies war die erste Stufe zur
Rettung des Konzerns.

Unter dem seit Herbst 2001 regierenden rot-
roten Senat erfolgte dann im April 2002 die so
genannte Risikoabschirmung als zweite Stufe
der Konzernrettung. Risikoabschirmung be-
deutet, dass das Abgeordnetenhaus einem
Gesetz (Risikoabschirmungsgesetz) zustimm-
te, welches den Senat ermachtigt, eine Lan-
desgarantie fiir die angefallenen Risiken aus
dem Immobiliendienstleistungsbereich  der
Bankgesellschaft (den ,Sorglos-Fonds”) zu
ibernehmen. D. h. fiir die Verluste aus dem
Immobiliendienstleistungsgeschaft der Bank-
gesellschaft sollte von nun an die Berliner
Bevélkerung aufkommen. Die abzuschirmen-
de Summe wurde auf 21,6 Milliarden Euro
hochgerechnet, wobei es sich um eine Summe
handelt, die nurim schlimmsten Fall aufzubrin-

Das Immobiliendienstleistungsgeschift war zuniichst eines der wenigen Geschftsfelder, auf dem
die Bankgesellschaft vermeintlich erfolgreich agieren konnte. Dass sie fiir ihre Fondsanteile immer
mehr Abnehmer fand, lag an den Garantien, die sie den Anlegern zu geben bereit war: So wurden
Mieteinnahmen aus den in den Fonds befindlichen Objekten in der Regel iiber 25 Jahre - teilweise
auch iiber 30 Jahre — garantiert. Wenn also ein Fonds, bspw. durch Leerstand in einigen Objekten,
nicht die entsprechenden Einnahmen erbringen konnte, wollte die Bank fiir die garantierten
Auszahlungen avfkommen. Weiterhin wurde den Anlegern die Riicknahme ihrer Fondsanteile zu
100% der Anlagesumme nach 25 Jahren und zv 115% der Anlagesumme nach 30 Jahren
garantiert. Diese Garantien machten es fir die Anleger irrelevant, was fiir Immobilien sich in
diesen Fonds befanden und ob sie tatsiichlich Mieteinnahmen erbringen konnten. Denn die Bank
garantierte die Rendite und hinter der Bank stand das Land Berlin. Dieses System war fiir die
Anleger so sicher wie der Erwerb von Bundesschatzbriefen. Die Bank allerdings blihte das
Immobiliendienstleistungsgeschift durch den unkontrollierten Ankauf von Schrott-Immobilien avf.
Diese Immobilien hat nun das Land Berlin ihernommen — ansonsten wiire die Bankgesellschaft
unverkiiuflich.
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POLITIKER UND
BANKGESELLSCHAFT

SCHLUSS MIT DEM BERLIN

BANKENSKANDA

Das Volksbegehren hatte zum Ziel, die Risiken und Ver-
luste der Bank auch den Verantwortlichen wie den
Bankern, Politikern, Wirtschaftspriifern und weiteren
Profiteuren zu iiberlassen und nicht ausschlieBlich dem
Gemeinwesen. Am 02.01.2004 wurden 38.355 Unter-
stiitzungsunterschriften Gbergeben. Das Volksbegehren
wurde aus haushaltspolitischen Griinden abgelehnt.

gen ware. Die tatsachlichen Belastungen flir
den Landeshaushalt sollen also unter dieser
Summe liegen. Seither betonen Berliner Poli-
tiker, inshesondere Finanzsenator Thilo Sarra-
zin, gebetsmihlenartig, es habe auBer der
angestellten Rettung des maroden Konzerns
keine kostenglinstigere Alternative fiir das
Land Berlin gegeben. Diese Uberzeugung ist
im Grunde auf ein ,Insolvenzszenario” zu-
rlickzufiihren. Dieses stammt aus einem
Gutachten, das im Auftrag des Finanzsenators
erstellt wurde und welches die konkreten
Auswirkungen einer Insolvenz der Bankge-
sellschaft auf den Landeshaushalt aufzeigen
sollte. Nach eingehender Beratung dieses
.Insolvenzszenarios” kam der Vermdgens-
ausschuss des Abgeordnetenhauses zu dem
Schluss, dass eine Insolvenz den Lan-
deshaushalt mit einem zweistelligen Milliar-
denbetrag belasten wiirde. Die Risikoab-
schirmung stelle also die ,billigere” Lésung
dar. Es wdre wahrscheinlich anmaBend, dem
Finanzsenator in dieser Hinsicht Blaudugigkeit
vorzuhalten —das , Insolvenzszenario” wurde
von der Bankgesellschaft selbst ausgearbeitet.
Dass es sich bei der rot-roten Verarbeitung des
Bankenskandals tatsachlich um eine ver-
gleichsweise ,billige Losung” fiir Berlin han-
delt, ist auszuschlieBen. Bei genauerem Hin-
sehen (siehe Kasten) kommt man zu der
Schlussfolgerung, dass die Rettung der Bank-
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gesellschaft den Landeshaushalt mit einer
Summe zwischen 12,9 und 15,4 Milliarden
Euro belasten wird. Der befiirchtete zwei-
stellige Milliardenbetrag ist also schon er-
reicht. Welche Kosten auf das Land durch die
ibernommenen  Immobiliendienstleistungs-
geschafte — sprich hauptsachlich Schrott-Im-
mobilien aus den Sorglos-Fonds — zukommen,
ist noch nicht absehbar. Immerhin: Sarrazin
erhofft sich vom geplanten Verkauf der Bank-
gesellschaft einen Erlés von drei Milliarden
Euro — dann bliebe eine Belastung des Lan-
deshaushalts von mindestens zehn Milliarden
Euro.

Die EU verlangt den Verkauf der
Bankgesellschaft - nicht den Verkauf
der Sparkasse

Dass Berlin sich von seinen Anteilen an der
Bankgesellschaft trennen muss, ist auf eine
Auflage der EU zurickzufiihren. Die Beihilfen
des Landes Berlin zur Rettung des Konzerns —
also Kapitalerhdhung und Risikoabschirmung
— wurden von der EU zwar genehmigt, aller-
dings sah sie in ihnen eine Handlung wider
Marktwirtschaft und Wettbewerb und stellte
u. a. folgende Bedingungen: Das Land Berlin
hat seine Anteile an der Bankgesellschaft
Berlin AG zu verkaufen und sicherzustellen,
dass die Bankgesellschaft die Berliner Bank,
mittlerweile nur noch eine Abteilung der
Landesbank Berlin (LBB), verduBert. Dass, wie
z. B. vom wirtschaftspolitischen Sprecher der
PDS, Benjamin Hoff, behauptet, die Berliner
Sparkasse laut EU-Auflage verkauft werden

Foto: version

miisse, ist schlichtweg falsch und spricht nicht
fir die Sachkenntnis dieses Politikers. In der
EU-Auflage steht kein Wort zur Berliner Spar-
kasse. Vielmehr betonte die EU-Kommission
auf Anfrage der EU-Abgeordneten Sarah
Wagenknecht, dass das Land Berlin selbst im
Rahmen des Umstrukturierungsplans die Ver-
auBerung der Bankgesellschaft einschlieBlich
der Berliner Sparkasse vorgesehen hatte. Dies
bedeutet, der rot-rote Senat hat es seit dem
Bankenskandal darauf angelegt, die Berliner
Sparkasse zu verkaufen.

Das Sparkassengesetz als
Voraussetzung fiir die Privatisierung

Aus Senatskreisen ist zu horen, dass Berlin sich
durchaus bemiht habe, die Berliner Sparkasse
weiterhin als ein am Gemeinwohl orientiertes
offentlich-rechtliches Institut zu erhalten. Zu
diesem Zweck beschloss das Abgeordne-
tenhaus mit der Stimmenmehrheit von SPD
und PDS am 16.06.2005 das Berliner Spar-
kassengesetz. Dieses Gesetz schafft jedoch die
Voraussetzung dafiir, dass die Berliner Spar-
kasse von einem privaten Investor ibernom-
men werden kann — ein Novum in der bun-
desdeutschen Sparkassenlandschaft — und so
bleibt dann auch von der beabsichtigten
Gemeinwohlorientierung nichts mehr brig.
Nach dem neuen Gesetz wurde die LBB,
bislang eine Anstalt 6ffentlichen Rechts, zum
01.01.2006 in eine Aktiengesellschaft (LBB
AG) umgewandelt, wobei die Bankgesell-
schaft das gesamte Grundkapital der LBB AG
tibernahm. Die Berliner Sparkasse, bisher eine
Abteilung der LBB, wurde zu einer teil-
rechtsfahigen Anstalt 6ffentlichen Rechts. Mit
der Tragerschaft der Berliner Sparkasse wurde
die LBB AG beliehen. Diese etwas merkwiirdig
anmutende offentlich-rechtliche Konstruktion
ist Augenwischerei. Die Berliner Sparkasse
hat nach dem neuen Gesetz kein eigenes
Vermégen mehr. Dieses ist vielmehr ihrem
Trager, also der LBB AG, zugeordnet und wird
eines Tages dem Kaufer der Bankgesellschaft
Berlin AG gehdren. So unterscheidet sich die-
ses Modell nur scheinbar von den bereits be-
kannten Holdingmodellen der fast zusammen-
gebrochenen Bankgesellschaft und der Ber-
liner Wasserbetriebe.

Dies ist wiederum nicht allzu verwunderlich,
denn entgegen der landlaufigen Meinung ma-
chenin Berlin nicht die Politiker und Senatoren
die Gesetze, sondern sowohl beim Sparkas-
sengesetz als auch bei der Konstruktion der
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Foto: Hans-Jiirgen Lindemann™3

INITMTIVE BERLINER
BANKENSKANDA

Aktion der Initiative Berliner Bankenskandal: Mehr als 1500 Berliner/innen nahmen am 07.09.2002 am so
genannten ,Grunewaldspaziergang” teil. Die Demonstration fiihrte an den Villen der ehemaligen Bank-Manager

Knut Fischer, Wolfgang Rupf v. a. vorbei.

Berliner Wasserbetriebe waren hauptséchlich
vom Senat beauftragte Kanzleien mit der
Kreation von Gesetzes- und Vertragstexten
betraut. Als Macher des Sparkassengesetzes
feiert sich z. Zt. die internationale Kanzlei
Freshfields Bruckhaus Deringer.

Freshfields Bruckhaus Deringer wiederum ist
nach Medienberichten mit dem Bundesver-
band deutscher Banken und diversen GroB-
banken Uber Beraterauftrage eng verbunden
und diesen Auftraggebern sind die 6ffentlich-
rechtlichen Sparkassen ohnehin ein Dorn im
Auge. Im Ubrigen hat diese Kanzlei auch das
Land Berlin im Verfahren vor der EU-
Kommission beraten.

Das Berliner Sparkassengesetz hat also ein
gewisses Odeur. Zudem begegnen dem Gesetz
erhebliche verfassungsrechtliche Bedenken,
da das flr eine Beleihung erforderliche so
genannte demokratische Legitimationsniveau
nicht erreicht ist. Die im Gesetz vorgesehene
offentliche Kontrolle der Berliner Sparkasse ist
Makulatur — damit jedoch sicherlich im
Interesse eines privaten Investors.

Es gibt einen weiteren fragwiirdigen Punkt am
Berliner Sparkassengesetz. Das Gesetz ermdg-
licht, dass die Gewinne der Berliner Sparkasse
an einen privaten Trager ausgeschittet wer-
den konnen. Dies allerdings ist laut Bun-
desanstalt fur Finanzdienstleistungsaufsicht
(BaFin) nicht mit § 40 Kreditwesengesetz
vereinbar, da die Gewinne entweder beim
Institut verbleiben oder gemeinniitzig ver-
wendet werden mussten. Finanzsenator Sar-
razin wies hingegen die BaFin pikanterweise
darauf hin, dass sie diese Einwande schon bei
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Konstruktion der Holding Bankgesellschaft
Berlin AG hdtte anbringen miissen. Dieser
Konflikt wird z. Zt. in Briissel ausgetragen. Wie
zu vernehmen ist, wird um eine ,Sonder-
regelung” flr Berlin gerungen.

Girokonto fiir Arme? — Nicht mit einer
privatisierten Sparkasse!

Das Hauptproblem bei der Privatisierung von
Sparkassen bleibt allerdings, dass aufgrund
der fiir den privaten Bankensektor garantierten
Vertragsfreiheit nur offentlich-rechtliche Insti-
tute einem Kontrahierungszwang gesetzlich

FOLGEKOSTEN DES BANKENSKANDALS

unterworfen werden kénnen. Kontrahierungs-
zwang heift, dass offentlich-rechtliche Insti-
tute gesetzlich dazu verpflichtet werden
kénnen, ein ,Konto fiir jedermann” anzu-
bieten —dies ist eine Problematik, die in Zeiten
von Hartz IV besonders relevant ist. Das
Berliner Sparkassengesetz sieht einen solchen
Kontrahierungszwang nicht vor, obwohl dies
moglich gewesen ware. Zwar hat sich die
Berliner Sparkasse gegen(iber der Senatsver-
waltung freiwillig selbst ,verpflichtet” (nach
einem Urteil des Landgerichts Berlin vom
24.04.2003 gab dies einem Betroffenen einen
einklagbaren Anspruch auf Erdffnung eines
Girokontos), aber angesichts eines Urteils des
Oberlandesgerichts Bremen vom 22.12.2005
ist dieser Anspruch fir die Zukunft nicht ge-
sichert. Dariiber hinaus ist es wahrscheinlich
nur eine Frage der Zeit, wann diese Selbst-
verpflichtung zurlickgenommen wird — diese
konnte sich namlich auf den Verkaufserlos
auswirken und der soll ja nach Wunsch von
SPD und PDS mdglichst hoch ausfallen.

Einst versprach der groBe Finanzexperte der
Berliner PDS, Carl Wechselberg: , Wir werden
nicht die guten Teile der Bank weggeben und
die Risiken behalten.” Das bisherige Fazit zur
Betrachtung des rot-roten Umgangs mit der
Bankgesellschaft ist erniichternd: Die Kosten
fir den Landeshaushalt sind héher, als der
Bevolkerung mit dem Gerede vom ,Menta-
litdtswechsel” weisgemachtwerden sollte. Die
Berliner bleiben auf den Schulden, Risiken und
Schrottimmobilien sitzen — und sind zudem
ihre Sparkasse los.

Durch die Bankgesellschaft verursachte Kosten fiir den Landeshaushalt:

Bislang liegt die Summe fiir die Inanspruchnahme der Risikoabschirmung ohne die Abfindung an
die Zeichner der beriichtigten Sorglos-Fonds bei einer Summe zwischen 4,7 und 7,2 Milliarden
Euro, deren Zahlung in den néichsten 20 Jahren erfolgt. Hinzu zv addieren sind:

o die Kapitalerhhung avs dem Jahr 2001 mit 1,8 Milliarden Euro

o die laut Finanzplanung des Senats jihrliche Zinshelastung durch die Krise der Bankgesellschaft
ab 2002 in einer bisherigen Gesamthhe von einer Milliarde Euro

¢ 1,1 Milliarden Euro, die die Riickfihrung von Eigenkapital nach der Ausgliederung der
Investitionshank Berlin (IBB) im Jahre 2004 kostete

e 1,1 Milliarden Euro, die nach Riickzahlungspflicht durch die EU einen Sanierungszuschuss
darstellen, welcher dem bislang genutzten Kapital der ehemaligen Wohnungshaukreditanstalt

(jetzt IBB) verzinst entspricht

¢ 1,8 Milliarden Euro, die der Senat zur Abfindung der Zeichner der Sorglos-Fonds per

Kreditaufnahme bereitstellen will

o geschitzte 0,9 Milliarden Euro, die die Revitalisierung der Gewerbeimmobilien nach dem Erwerb
des Immobiliendienstleistungsgeschiifts fir einen Euro kostet

o ein geschiitzter bisheriger Aufwand fiir Controlling durch die Berliner Gesellschaft zum
Controlling der Immobilien Altrisiken (BCIA), diverse Gutachten und Rechts- und
Verwaltungsaufwendungen in Hohe von 0,5 Milliarden Euro.
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- Unverkduflich”

Biirgerbiindnis gegen Privatisierung wird aktiv

Hermann Werle

In der Abschlussresolution der Konferenz ,,Privatisierung in Berlin”, die nahezu
einstimmig von den iiber 200 anwesenden Teilnehmer /innen unterstiitzt wurde,
wird der SPD/Linkspartei.PDS-Senat aufgefordert, keine weiteren Verkdufe
offentlichen Vermagens zv tiitigen. Des Weiteren sprach sich die Konferenz gegen
, Offentlich private Partnerschaften” (OPP) aus und forderte die Rekommunali-
sierung der Berliner Wasserbetriebe sowie den Erhalt der offentlichen Kliniken von

Vivantes und der Charite.

Um diesen Forderungen Nachdruck zu ver-
leihen, griindete sich auf Grundlage der Re-
solution (nachzulesen im MieterEcho Nr. 315
oder unter www.bmgev.de/privatisierung) An-
fang Marz 2006 das Biirgerblindnis gegen
Privatisierung. Seither treffen sich in regel-
méaBigen Abstanden Aktivist/innen von attac,
diversen Initiativen, Gewerkschaften, Par-
teien, der Berliner MieterGemeinschaft und
Privatpersonen, um gemeinsame Aktivitdten
gegen den weiteren Ausverkauf gesell-
schaftlichen Eigentums und die negativen
Folgen zu entwickeln. Unter dem Logo ,Un-
verkauflich” reicht das Feld der bearbeiteten
Themen vom geplanten Borsengang der
Deutschen Bahn bis zur Zukunft der stad-
tischen Wohnungshaugesellschaften.

Pléne liegen bereit!

Wie nétig eine organisierte Gegenwehr ist,
zeigen die Plane, die entweder schon in
Schubladen bereitliegen oder — von der
Offentlichkeit kaum zur Kenntnis genommen
— von den zustandigen Senatsverwaltungen
vorangetrieben werden. Zu letzteren gehért
die von Wirtschaftssenator Harald Wolf
(Linkspartei.PDS) favorisierte Neuordnung der
Wassergebiihren, die den privaten Haushalten
zwangslaufig hohere Gebiihren bescheren
wird, wahrend Industrieunternehmen durch
Mengenrabatte entlastet werden sollen—ganz
so, wie es die Wirtschaft seit einiger Zeit
wiinscht (siehe Beitrag auf S. 4). Eine weitere
Planung betrifft den Verkauf der stadtischen
Krankenhduser. Auch dieses Vorhaben wird
von der Wirtschaft gefordert und es gibt
keinerlei Hinweise darauf, dass der Berliner
Senat nicht auch hier den Interessen der
privaten Konzerne nachgeben wird. Nach den
Vorstellungen der Berliner Industrie- und
Handelskammer solle die Vivantes GmbH mit
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ihren neun Kliniken ganz oder teilweise ver-
kauft werden, schlieBlich sei die Zusammen-
fuhrung der Kliniken unter die Gesellschafts-
form der GmbH aus diesem Grund gewahit
worden. Nun solle auch die Charité in eine
andere Gesellschaftsform Uberfuhrt werden,
um die Kliniken insgesamt unter dem Dach
einer Holding an die Borse zu bringen.

Kriifte bindeln und aktiv werden

Wie sich diese Planungen bereits im Vorfeld
der konkreten Entscheidungen niederschla-
gen, wurde bei den letzten Treffen des
Biirgerblindnisses am Beispiel der Charité
besonders deutlich. Obwohl die Charité 2005
Uberschiisse erwirtschaftete, sollen noch mehr
Stellen abgebaut und die Léhne abgesenkt
werden. Der Warnstreik der Charité Beschaf-
tigten am 28.04.2006 wurde deshalb in
Zusammenarbeit mit der Initiative ,Gesunde
Charité” von dem Biirgerblindnis unterstiitzt.
Dies sei sehr wichtig, wie Beschaftigte bei
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einem Treffen der Initiative betonten, da viele
Angestellte der Kliniken verunsichert seien, ob
StreikkmaBnahmen auf die Akzeptanz in der
Offentlichkeit stoBen wiirden.

Aktivist das Blirgerblindnis auBerdem bei dem
im Mai gegriindeten , Wassertisch”. Nachdem
Ende April bei einer von annahernd 200 Leu-
ten besuchten Veranstaltung die Hintergriinde
und negativen Folgen der Wasserprivatisierun-
gen in London und Berlin dargestellt worden
waren, trafen sich auf Einladung von attac-
Berlin am 23.05.2006 40 Vertreter/innen
verschiedener Initiativen, um Perspektiven der
Rekommunalisierung der Berliner Wasserbe-
triebe zu debattieren.

Wer Interesse an aktiver Mitarbeit im
»Biirgerbiindnis gegen Privatisierung” hat oder
die Resolution unterstiitzen mochte, kann sich
auf der Website der Berliner MieterGemein-
schaft in eine Mailingliste eintragen:

http:/ /www.bmgev.de/privatisierung

Informationen erhalten Sie auch unter der
Telefonnummer: 030 — 21 00 25 84
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Kommen nach den
Heuschrecken die REITs?

Borsennotierte Inmobiliengesellschaften in der
Diskussion: Investorengliick und Mieterleid

Hermann Werle

Innerhalb der grofien Koalition wurde lange iiber Details gestritten, da vor allem
innerhalb der SPD erhebliche Steuerverluste fiir die 6ffentliche Hand befiirchtet
wurden. Zu aller Zufriedenheit scheinen jetzt aber vom Bundesfinanzministerium die
rechtlichen Rahmenbedingungen geschaffen worden zu sein: Real Estate Investment
Trusts (REITs) knnten somit zum 01.01.2007 in der BRD eingefihrt werden.

Flr Finanzinvestoren wie Cerberus, Fortress
etc. sind REITs ein optimales Instrument, um
sich aus den — bis dahin ausgeweideten —
Bestanden der ehemals kommunalen Woh-
nungshaugesellschaften zuriickzuziehen, so
eines der Resultate einer Konferenz der
Bundestagsfraktion der Grlinen am 29.05.
2006. Die Konferenz ,Wohnungsmarkt im
Umbruch” stellte u.a. die bisherigen Erfah-
rungen mit Finanzinvestoren sowie die ge-
plante Zulassung von REITs zur Diskussion.
Aus Kiel berichtete der baupolitische Sprecher
der griinen Ratsfraktion von der Wirkung des
Verkaufs der Kieler Wohnungsbaugesellschaft
(KWG), die 1999 an die WCM gegangen war:
,Die Einnahmen aus dem Verkauf sind weg”.
Haushaltspolitisch hatte der Verkauf also nur
kurzfristig eine Wirkung gehabt, da sich die
Defizite inzwischen wieder aufgebaut hatten,

REITS

REITs (gesprochen: ,Riets”) sind Immobilien-
gesellschaften, die in verschiedenen Liindern
(v.a. Belgien, Frankreich, USA) bereits seit
Jahren an den Borsen gehandelt werden. Da
die Strategien von Private-Equity-Fonds wie
Cerberus oder Fortress nicht auf daverhafte
Anlagen, sondern auf schnelle Verwertung
ausgelegt sind, bieten REITs eine optimale
Ausstiegsoption (MieterEcho Nr. 314 be-
richtete). Innerhalb der SPD mehrten sich die
Befiirchtungen, dass mit der Einfiihrung von
REITs Steverausfiille fiir die offentlichen
Haushalte entstehen und Wohnimmobilien zu
Spekulationsobjekten verkommen. Letzterem
soll nun durch ,Haltefristen” entgegen-
gewirkt werden, z.B. ein REIT darf maximal
7% seiner Wohnungen innerhalb eines Jahres
verkaufen oder aber er muss iiber sieben
Jahre 80% der Wohnimmobilien halten.
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so Conrad Hansen. Und dass die Mieten seither
nicht starker gestiegen sind, sei dem Umstand
eines entspannten Wohnungsmarkts in Kiel
geschuldet. Einen weiteren kritischen Aspekt
brachte Horst Becker, Mitglied des Landtags in
NRW ein, wo die schwarz-gelbe Regierung fir
2007 die Privatisierung der LEG — mit Uber
100.000 Wohnungen eine der groBten Woh-
nungsgesellschaften der BRD — plant. Ziel der
potenziellen Investoren seien Renditen im
zweistelligen Bereich. Daflr wirden Woh-
nungsbestande nach ihrer Verwertbarkeit zer-
legt und wohnungspolitische Steuerungs-
maglichkeiten unméglich gemacht. Entspann-
te Wohnungsmarkte, so Becker, seien in NRW
nur teilweise anzutreffen und insbesondere im
unteren Mietsegment sei die Situation mit-
unter sehr angespannt, die Risiken der Priva-
tisierung seien also viel héher einzuschatzen
als die Chancen.

Mit Bild gegen REITs

Fur Klaus Droste, Top-Investmentbanker der
Deutschen Bank, stellt sich die Situation ganz
anders dar: Deutschland hatte bezlglich
.neuer Anlageprodukte” Nachholbedarf und
auslandisches Kapital wirde ungeduldig an
den Grenzen auf den deutschen REIT — auch
G-REIT genannt — warten. Der hiesige Immo-
bilienmarkt sei viel zu kleinteilig und ,Kapital
in Immobilien zu parken” sei auBerdem eine
Vorstellung von gestern, so der REITs-
Verantwortliche der , Initiative Finanzstandort
Deutschland”. Ein nach den bisherigen
Erfahrungen kaum realitatstaugliches Argu-
ment fiihrte der Wirtschaftsjournalist Stefan
Loipfinger an. Nach seiner Meinung brauche

Deutschland den G-REIT, weil REITs mit Sitz in
Deutschland medial angreifbar seien. Nach
dem Motto ,Bild hilft — Ein Herz fiir Mieter”
erkldrte der Journalist dem erstaunten Pu-
blikum, dass es Private-Equity-Fonds mit Sitz
im Ausland wenig scheren wiirde, wenn ihr
Image in Deutschland durch ,ausgepresste
Mieter” Schaden nehmen wiirde. Anders sahe
es bei den G-REITs aus. Allein durch die
Offentlichkeit sei hier der Mieterschutz ge-
wahrleistet, da negative Schlagzeilen in der
Boulevardpresse auch Auswirkungen auf die
Kursentwicklung hatten.

Kritische Bilanz

Auf den realen Mieterschutz kam die Runde
indes auch wieder zu sprechen. Franz-Georg
Ripsvom Deutschen Mieterbund verwies dabei
auf den , public value”, d.h. die 6ffentlichen
Werte, die bei den Verkdufen von Woh-
nungsbaugesellschaften keine Berticksich-
tigung finden wiirden. Eva Jahnigen von der
grinen Stadtfraktion aus Dresden kritisierte
die beim Verkauf der WOBA vereinbarte
Sozialcharta. Diese sei lediglich bestands-
orientiert, d.h. bei Neuvermietungen kommt
sie nicht zur Anwendung. Zudem gibt es keine
institutionelle Kontrolleinrichtung, die die
Einhaltung des Mieterschutzes Uberwachen
wirde. Schlussendlich seien diese Mieter-
schutzklauseln der Sozialcharta ,ein gutes
Marketinginstrument”, um Sorgen zu be-
schwichtigen. Der ,Experte fir Wohnungs-
bauforderungsrecht”, Hans-Dieter Krupinski,
beschrieb die Situation nach einer Privati-
sierung. Denn dann kdme es zu Neube-
wertungen der Wohnungsbaugesellschaften
(d.h. sie waren zuvor unterbewertet), um den
Kreditrahmen fir die Investoren zu erhéhen,
wahrend gleichzeitig die Sanierungsinvesti-
tionen heruntergefahren werden. Programme
wie die ,Soziale Stadt” seien also weder mit
Private-Equity-Fonds noch mit REITs zu
bewerkstelligen. Die offentliche Hand wiirde
also in jedem Fall draufzahlen. Und schlieBlich
hatte es wahrend der Veranstaltung kein
Argument gegeben, das angesichts der ak-
tuellen sozialen Probleme schliissig fiir Private-
Equity-Fonds oder REITs sprechen wiirde.

Mit dem neuesten Konzept des sozial-
demokratischen Finanzministers Peer Stein-
briick kénnten die bisher REIT-skeptischen
Teile der SPD-Fraktion zum Umschwenken
gebracht werden—zum Leid der Mieter/innen,
zur Freude der Investoren.
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Modernisierung
und Umwandlung in der

Griinen Stadt

Nach der Privatisierung kommt der Weiterverkauf

Andrej Holm

Der Ausverkauf der kommunalen Wohnungshaugesellschaften ist weder Start- noch
Endpunkt der Prlvut|5|erungspo||hk Die 6ffentlichen Wohnungsbaugesellschuften
unterllegen bereits seit Jahren einem Okonomisierungsdruck und agleren vielfach
wie private Wirtschaftsunternehmen. Die Eigentumsiibertragung an einen nicht-
offentlichen Investor ist oftmals nur ein weiterer Schritt auf dem Weg der
Liberalisierung. Und nicht der letzte Schritt — wie das Beispiel der GSW zeigt. Neben
den kurzfristigen Verkiiufen an Vivacon (Grazer Damm) und die HSH Bank
(Kissingenviertel und Krankenhausviertel in Pankow, Weifle Stadt in Reinickendorf)
setzt die Cerberus — die neve Eigentiimerin der GSW — auch auf die Modernisierung

und Einzelomwandlung von Wohnungen.

Die Mieter/innen der Grinen Stadt in Prenz-
lauer Berg werden Ende letzten Jahres nicht
schlecht gestaunt haben, als sie eine
,vorldufige Vorankiindigung von Modernisie-
rungs- und InstandsetzungsmaBnahmen” von
der GSWin ihren Briefkdsten fanden. Trotz des
mietrechtlich unwirksamen Status beunru-
higte das Schreiben die meisten Mieter/innen.
Denn ,vorldufig vorangekiindigt” wurden
umfassende Modernisierungsarbeiten:  der
Einbau moderner Heizungsanlagen, der An-
schluss an eine zentrale Warmwasserver-
sorgung, die Neuinstallation der Elektroan-
lagen sowie neue Bader, neue Kiichen und
Balkone. Die Modernisierung sollte sich mit bis
zu 3,00 Euro/gm monatlich auf die Miete
niederschlagen. Bei Ausgangsmieten zwi-
schen 2,50 und 3,00 Euro/gm nettokalt eine
glatte Verdoppelung der Mietkosten.

Doch das in den 1930er Jahren errichte-
te Quartier zwischen Danziger Strae und
S-Bahn-Trasse (Greifswalder StraBe, John-
Schehr-StraBe, KniprodestraBe und Anton-
Saefkow-StraBBe) ist eines der letzten zentral
gelegenen Refugien preiswerten Wohnens
inmitten des Aufwertungsbooms in Prenzlauer
Berg. Viele der knapp 2400 Mieter/innen in
den 1800 Wohnungen hatten hier Ruhe vor
den Sanierungen und Mietsteigerungen in den
umliegenden Altbauvierteln.

anders: ,Dieses in Karree-Bauweise erstellte
Quartier mit seinen parkahnlich angelegten
Innenhofen und  teilweisem  PrivatstraBen-
charakter ist in seiner Lagebewertung ein-
deutig besser einzuschatzen als sein der-
zeitiger Zustand” (Schreiben der GSW an die
Mieter/innen). In Interviews spielte Thomas
Zinnocker, der Geschéftsfuhrer der GSW,
souveran die Karte des menschenfreundlichen
Modernisierers: ,Viele Wohnungen haben
noch Ofen und alte Gasheizer. Uberwiegend
alte Menschen wohnen zu giinstigen Mieten
darin. Sie haben sich im Laufe der Jahre an
Zustande gewohnt, die heute niemand mehr
akzeptieren wiirde”. Ziel der Modernisierung
sei nichts weiter als die ,Herrichtung eines
zeitgemaBen Standards”.

Doch ,zeitgemal” bedeutet im Zeitalter der
Privatisierung der Wohnungsversorgung vor
allem ,,umwandlungsfahig”. Schon kurz nach
den ,vorldufigen Vorankiindigungen” kur-
sierten auf den Internetseiten der Wohnungs-
anbieter Verkaufsgebote fiir die , Griine Stadt
im Prenzlauer Berg — im Herzen Berlins”. Bei
Verkaufspreisen von durchschnittlich 1450
Euro/gm Wohnflache gehort die Mehrzahl der
aktuellen Mieter/innen der Griinen Stadt nicht
zum ,zeitgemaBen” Klientel von Prenzlauer
Berg.

sammlung (BVV) noch im Dezember 2005 zu
einer Mieterversammlung in einer nahe ge-
legenen Schule geladen. Auf dem Podium
saBen auch Vertreter der GSW und des Berliner
Mietervereins. Die Bezirksverordneten ver-
deutlichten auf dieser Versammlung, dass sie
einer ungebremsten Aufwertung des Gebiets
nicht tatenlos zusehen werden und forderten
die GSW auf, mietervertragliche Moderni-
sierungsplane zu entwerfen. (Der grundsatz-
liche Erhalt des preiswerten Wohnraums stand
allerdings nicht auf dem Forderungskatalog.)
Um ihrer Forderung Nachdruck zu verleihen,
wurde auf der Sondersitzung der BVV am
15.02.2006 ein ,Antrag zur Sicherung eines
mietervertrdglichen Sanierungsgeschehens in
der Griinen Stadt” von den Fraktionen der
Linkspartei.PDS, der SPD und Biindnis 90/Die
Grlinen beschlossen. Mit diesem Beschluss
wird das Bezirksamt aufgefordert, fiir die
Griine Stadt eine Umstrukturierungssatzung
nach § 172 Abs. 1 Nr. 3 BauGB zu erlassen.
Mit diesem — in Berlin bisher kaum ange-
wandten — Instrument soll ein Gebietssozial-
plan erstellt und eine unabhdngige Beratung
der Mieter/innen durchgesetzt werden.

Mit einer solchen Umstrukturierungssatzung
unterliegen alle geplanten BaumaBnahmen
einer besonderen Genehmigungspflicht und
diese darf , versagt werden, um einen den so-
zialen Belangen Rechnung tragenden Ablauf
auf der Grundlage eines Sozialplans (§ 180)
zu sichern.” (§ 172 Abs. 5 BauGB). Im Ge-
gensatz zur Milieuschutzsatzung bezieht sich
eine Umstrukturierungssatzung vorrangig auf
die stadtebauliche Eigenart eines Gebiets und
wird in kirzeren Fristen — im konkreten Fall
zwolf Monate — erlassen.

Bisher wurden aber weder Sozialpldne aufge-
stellt noch eine Mieterberatung beauftragt —
kein Wunder, denn der wohlgemeinte BVV-
Beschluss soll sich fiir den Bezirk kostenneutral

Protest und Befriedung

Nach ersten Protesten der Mieterschaft hat
der Bauausschuss der Bezirksverordnetenver-

Von der GSH- Sledlung Griine Stadt sind noch
groBe Teile unsaniert.
Foto: Andrej Holm

Die GSW, die auch nach der Privatisierung noch
die Verwalterin ist, sieht dies natirlich véllig
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gestalten. Alle Kosten der Umstrukturierungs-
satzung soll der Investor (ibernehmen. Doch
der lasst sich Zeit mit der Umsetzung und
modernisiert zwischenzeitlich munter weiter.
Aufgeschreckt durch die Offentlichkeit werden
den Mieter/innen nun Modernisierungsver-
einbarungen angeboten (s. S. 16). Die Mie-
ter/innen sollen so das Ausmal der Umbauten
selbst bestimmen durfen. Was zunachst wie
eine erweiterte Mitbestimmung klingt, zielt
letztlich jedoch vor allem auf die Umgehung
der mietrechtlichen Standardverfahren. Vom
BVV-Beschluss beruhigt und mit der Aus-
wahlméglichkeit der GSW gekédert, verzich-
ten viele Mieter/innen auf die Anwendung des
Mietrechts (siehe Seiten 16 ff und 21 ff). Nach
Aussagen von mehreren Mieter/innen im
Gebiet sind etliche Nachbar/innen in den
letzten Monaten ausgezogen. Begriindung: Zu
viel Stress und Angst vor steigenden Mieten.

Eigentum im ,Family Resort”

Ob eine konsequente Umsetzung der Um-
strukturierungssatzung  diese  Entwicklung
tatsachlich verhindert hatte, bleibt fraglich.
Denn auch der BVV-Beschluss war nicht
wirklich konfrontativ formuliert. In der Be-
griindung des Antrags heift es: ,Der er-
hebliche Griinanteil des Gebiets, der ihm auch
seinen Namen gab, ist vor allem fir Familien
mit Kindern und altere Menschen sowie Men-
schen mit geringen Einkommen besonders
geeignet (...). Es ist daher Ziel der BVV, dass
das Quartier fr familienfreundliches Wohnen
umstrukturiert wird.” In ein ganz ahnliches
Horn stoBt auch die GSW selbst: in ihren
Verkaufsprospekten fiir Eigentumswohnun-
gen verwandelt sich die Grlne Stadt ins
,Family Resort”* und ,3-Generationen-
Park”. Verschiedene Grundrissvarianten sollen
Singles, Familien und Senioren anlocken — fiir
schlappe 1450 Euro/gm.

Die ,Familienkarte” ist in den letzten Jahren in
Prenzlauer Berg zu einem stadtentwick-
lungspolitischen Joker geworden, mit dem sich
fast alle MaBnahmen begriinden lassen. Doch
eine wirklich soziale Orientierung darf sich
nicht nur an Wohnungsgrundrissen und Aus-
stattungsvarianten orientieren, sondern muss
vor allem langfristig bezahlbare Mieten si-
chern. Im Fall der Grlinen Stadt scheint dieser
Zug jedoch abgefahren zu sein.

*) Family Resort (engl.): eine Family ist eine Familie, die
Bezeichnung Resort wird iiblicherweise im Tourismus
verwendet und bedeutet Erholungsort im Sinne einer Hotel-
oder Ferienhausanlage o.A.
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Schoner Wohnen mit
dem Jobcenter

Wie sich die Behordenmitarbeiter in die
Wohnsituation von ALG-lI-Beziehenden einmischen

Klaus Nolden

Fir arbeitslose Mieter /innen in Berlin und anderswo scheint es zunehmend normail,
dass die eigenen Wohnungsangelegenheiten nicht mehr ausschlieBlich sie und ihren
Vermieter betreffen. In der Hauptstadt sind es die bezirklichen Jobcenter, die seit
dem 01.01.2005 rund ums Wohnen mitreden. Die Jobcenter wiederum funktionieren
— als Arbeitsgemeinschaften aus ehemaligem Bezirkspersonal der Sozialdmter und
Mitarbeitern der Bundesagentur fiir Arbeit — auch fast zwei Jahre nach Inkrafttreten

des SGB Il iiberwiegend eher schlecht als recht.

Die ,Reform” und der unselige Druck des
damaligen Ministers Cberfordert bis heute
sichtlich die Mitarbeiter der zusammengewir-
felten neuen Behdrden. In Berlin verschwan-
den dann auch schon mal ALG-Il-Akten zu
Tausenden (in Neukélln und Mitte) und in
Reinickendorf durfte nicht in Wohnungen, die
20 Euro zu teuer waren, umgezogen werden.
Fir arbeitslose Mieter/innen ist das Jobcenter
damit zum neuen Wohnungsamt mit Vergabe-
und Entzugsrechten mutiert. Behdrdenmit-
arbeiter entscheiden fiir Zehntausende Er-
werbslose und ihre Angehdrigen, wie und wo
in der Stadt gewohnt werden darf.

Bei Mieter/innen, die Sozialhilfe empfingen,
hatte das Sozialamt schon immer den FuB3 in
der Wohnungstir und bestimmte GroBe und
Kosten der Wohnung entscheidend mit. Diesen
Mieter/innen drohte bis zum Jahresende 2004
schon bei einer um zwei Quadratmeter zu
groBen Wohnflache ein Nein des Sach-
bearbeiters zum Verbleib in der bisherigen oder
zum geplanten Umzug in eine neue Wohnung.
Seit dem 01.01.2005 erhalten nun auch

arbeitslose Mieter/innen in zunehmendem
MaB die Aufforderung, ihre Wohnkosten
entweder durch Aufnahme von Untermietern
oder durch Umzug zu reduzieren. Dies wird
verbunden mit der Anklndigung, dass die
Unterkunftskosten in Zukunft nicht mehr voll-
standig Ubernommen wirden, da sie nicht
angemessen seien. Dabei reichen die an-
erkannten Pauschalen oft nicht aus, um die
Heizkosten zu bezahlen und beriicksichtigen
nicht die individuelle Wohnsituation.

In Berlin wurden die Quadratmeterzahlen fir
den als angemessen angesehenen Wohnraum
gegeniber bisherigen Regelungen der So-
zialhilfe nicht abgesenkt. Allerdings sind in der
Hauptstadt in vielen Bezirken zu den an-
erkannten Mietpreisen der AV-Wohnen keine
freien Wohnungen verfugbar. Die Beriick-
sichtigung der , tatsachlichen Gegebenheiten
des ortlichen Wohnungsmarkts”, des ,ort-
lichen Mietspiegels” sowie der ,familidren
Verhaltnisse” gelten bisher aber nur fir
Beziehende von SGB-XII-Leistungen, also fir
Nicht-Erwerbsfahige wie Behinderte und

Beratungstelefon eingerichtet.

BERLINER INFOTELEFON ZU ,,UMZUGSAUFFORDERUNGEN NACH HARTZ IV

Nach dem Regelwerk der AV-Wohnen werden die Wohnkosten fiir die Daver eines Jahres ab
Beginn des ALG-II-Bezugs in der tatstichlichen Hohe ibernommen. Anschliefiend fordern die
Jobcenter dazu auf, die Wohnkosten innerhalb einer Frist von sechs Monaten zu senken. Wenn
dies nicht erfolgt, miissen die ALG-Il-Beziehenden die Wohnung wechseln oder die iibersteigenden
Ausgaben avus nicht anrechenbaren Einkiinften selbst tragen. Noch weift niemand genau, wie viele
Menschen solche Aufforderungen bereits erhalten haben oder noch bekommen werden.
Presseberichte iiber drohende Zwangsumziige bereiten Arbeitslosen und Niedriglhner /innen
zunehmend Sorgen. Das Berliner Arbeitslosenzentrum und die Berliner MieterGemeinschaft haben
mit Unterstiitzung der Stiftung Menschenwiirde und Arbeitswelt fiir Betroffene ein
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Rentner/innen. Die Ungleichbehandlung von
erwerbsfahigen Arbeitslosen ist nicht nach-
vollziehbar.

Ziehen kiinftig arbeitslose Mieter/innen aus
ihrer Wohnung mit bisher angemessenen
Kosten in eine andere Wohnung um, die zwar
teurer, aber immer noch angemessen ist, dann
sollen fiir die neue Wohnung nur die bisherigen
Kosten Ubernommen werden. Arbeitslose
Mieter/innen wohnen aber haufig in sozial
problematischen Wohnvierteln, Wohnungen
mit schadlichen Emissionen oder kalten oder
sehr engen Wohnungen. Die Trager der
Grundsicherung erkennen in diesen Fallen nur
selten die Notwendigkeit des Umzugs an.
Alleiniges Kriterium fiir die Ubernahme der
Kosten der Unterkunft ist deren Angemes-
senheit.

Einzelne Jobcenter in der Hauptstadt scheuen
sich bis heute nicht, unselige Traditionen aus
Sozialhilfezeiten ungerihrt fortzusetzen. In
Notféllen, wenn Mieter/innen der Wohnungs-
verlust droht, helfen sie nur zogerlich bis
widerspenstig. So mussten in Reinickendorf
und Tempelhof-Schdneberg ALG-II-Beziehen-
de mit Wohnraumkiindigung auch nach dem
01.01.2005 von ihren Sachbearbeitern horen,
sie sollten erst wiederkommen, wenn eine
Raumungsklage vorliegt.

4 MIETERECHO

SONDERAUSGABE

Hotraf geges
Twosgsenzige
08002727 178
(kosteatred
Mosing bl Frelfog
von 10 bis 13 Uir

WwwIwaIgsInTIEge de

Bl Asflorderang zar
Seakuag der Wohshos fea:
Infotelefon 1
Ummgsarffordervages
sock Hartz 1Y
030- 809087 42
Montag snd Mittwodh
von 17 s 19 Ubr

Hartz IV und die Kosten der Wohnung
Umziehen oder bleiben?

2Zweite Auflage. aktualisiert und dberarbeitet
mit nevem Schwerpunkt Behordenwillkar

Hartz IV und die Kosten der Wohnung — Umziehen
oder bleiben?” Aufgrund der starken Nachfrage ist eine
zweite Auflage der Sonderausgabe des MieterEchos zum
Thema ALG Il und Wohnkosten erschienen. Die zwalf
Seiten wurden aktualisiert und Gberarbeitet. Die
Sonderausgabe ist in der Geschiftsstelle der Berliner
MieterGemeinschaft erhiiltlich oder im Internet

unter http://www.bmgev.de/mieterecho

Beachten Sie bitte auch die
Veranstaltungshinweise zu ,Hartz IV und
die Folgen” auf Seite 3.
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Modernisierungshetroffene
pochen auf ihre Rechte

Die Riickkehr des Mietrechts in die

Sanierungsgebiete
Andrej Holm

Forderrichtlinien und Mietobergrenzen, Sanierungssatzungen und Modernisierungs-
vereinbarungen — in den Sanierungsgebieten von Ostberlin gab es eine Vielzahl
besonderer Regelungen und Instrumente fir Wohnungsmodernisierungen zu
beachten. Sanierungsheauftragte und bezirklich eingesetzte Mieterberatungs-
gesellschaften unterstitzten die Mieter /innen darin, die ihnen durch das Sanie-
rungsrecht gebotenen Maglichkeiten zu nutzen, denn letztlich ist die Wohnungs-
modernisierung vor allem eine vertragsrechtliche Auseinandersetzung zwischen
Mieter /innen und Vermietern. An der Tagesordnung waren Verhandlungen und
Vereinbarungen anstatt Modernisierungsankiindigungen und Gerichtsverfahren —
teilweise schien es, als sei das normale Mietrecht in den Sanierungsgebieten aufier
Kraft gesetzt. Doch die Rahmenbedingungen der Stadterneverung haben sich
veriindert und Mieter /innen setzen verstirkt und erfolgreich avf den Weg

mietrechtlicher Auseinandersetzungen.

Um diesen Wandel zu verstehen ist ein Blick
auf die Entwicklung der Stadterneuerung
hilfreich. Bereits in den 1980er Jahren haben
kritische Wohnungswirtschaftler/innen aufge-
zeigt, wie sehr bestimmte Forderbedingungen
und staatliche Reglementierungen die Eigen-
timerstruktur - beeinflussen.  Steuerbegtins-
tigungen locken andere Eigentlimer zum
Investieren als direkte Fordermittel — und
starke Sanierungsauflagen und Umwand-
lungsverbote wirken auf bestimmte Eigen-
tiimergruppen abstoBend.

Die Erfahrung von 15 Jahren Stadterneuerung
in Ostberlin bestatigt diese Annahmen: Die
wechselnden Stadterneuerungsbedingungen
haben sich relativ ungefiltert in den Eigen-
timerstrukturen niedergeschlagen.

Jede Wohnungspolitik erhilt die
Eigentiimer, die sie verdient

Abhéngig von den jeweiligen Eigentlimerty-
pen sahen sich die Bewohner/innen und auch
die Institutionen des Sanierungsapparats mit
verschiedenen Verwertungsstrategien kon-
frontiert. Insbesondere die sozialen Sanie-
rungsziele und das Ausmal an Verdrangung
aus den modemnisierten Hausern stehen in
einem direkten Zusammenhang mit den je-
weiligen Stadterneuerungsbedingungen. Hin-
sichtlich der vorherrschenden Finanzierungs-
modelle und Eigentlimerstrategien knnen fiir

die Stadterneuerung der 1990er Jahre in
Prenzlauer Berg drei Phasen unterschieden
werden.

Geforderte Erneverung — Anfang bis
Mitte der 1990er Jahre

Die erste Phase — von der Festlegung der
Sanierungsgebiete bis 1996 — war durch
relativ umfangreiche Férderungen in der
Stadterneuerung gepragt. Fir fast zwei Drittel

,Objekt zu 100% verkauft — Danke fiir das Vertraven”
steht quer iber dem Geriistnetz noch vor Fertigstellung
der Prenzlaver Hofe.  Foto: Andrej Holm

Vermietung ab Oktober 20(

Schon jetat
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aller MaBnahmen floss 6ffentliches Geld. Im
Riickblick auf die bisherige Gesamtzeit der
Stadterneuerung wurde in den ersten drei
Jahren etwa die Halfte aller geforderten
Wohnungen erneuert. Das Tempo der Sa-
nierung war in dieser Zeit etwas héher als im
gesamten Zeitraum. Im Durchschnitt wurden
pro Jahr mehr als 2200 Wohnungen mo-
dernisiert. Das entspricht etwa 7% des
Gesamtbestands in den Sanierungsgebieten.
Die Eigentiimer waren (berwiegend profes-
sionelle, meist mittelstandische Sanierungs-
firmen, die zum Teil bereits in Kreuzberg
Erfahrungen mit der geférderten Sanierung
gemacht hatten. Hinzu kamen etliche Ein-
zeleigentlimer, die aufgrund der glnstigen
Steuerabschreibungsbedingungen  Immobi-
lien im Osten erworben hatten und diese nun
im Rahmen staatlicher Programme sanierten.
Die geforderten MaBnahmen erfolgten in
einem hochregulierten Prozess von Auflagen,
Sozialpldnen und Kontrollen. Insbesondere die
Sozialpldne und die durch die Forderpro-
gramme gebundenen Mietpreise ermdglichten
es einem Grofteil der Mieter/innen, nach der
Sanierung in ihre Wohnungen zuriickzu-

kehren. Der Anteil der Altmieter/innen nach
Sanierungen in dieser Phase der Stadterneue-
rung lag bei Uiber 50%. Die Forderprogramme
wurden von vielen Mieter/innen akzeptiert.

Abschreibungserneverung — von Mitte
der 1990er Jahre bis 1999

Die zweite Phase der Stadterneuerung wurde
von Abschreibungssanierungen dominiert. Die
offentlichen Fordermittel fielen in diesem
Zeitraum bereits deutlich karger aus und weit
mehr als die Halfte aller Wohnungssanie-
rungen wurde frei finanziert. Insgesamt wur-
den in einem Zeitraum von drei Jahren (iber
6100 Wohnungen erneuert. Das sind im
Jahresdurchschnitt immer noch Gber 2000
oder etwa 6% des Gesamtbestands. Die
dominierenden Eigentiimer dieser Jahre waren
BGB-Gesellschaften (GbR) und Immobilien-
fonds, die vorrangig zum Zweck der Steuer-
abschreibung aufgelegt wurden. Investoren
hatten die Mdglichkeit, die Modernisierungs-
kosten innerhalb von sieben Jahren zu 100%
steuerlich abzuschreiben. Die Sanierungs-
maBnahmen setzten daher auf moglichst hohe

Modernisierungsankiindigung oder Modernisierungsvereinbarung

Dass eine Modernisierung formgerecht angekiindigt werden muss, ist alles andere als eine
bloBe Formalitét. SchlieBlich wird eine Wohnung immer in einem ganz bestimmten Zustand
angemietet und durch eine Modernisierung wird dieser Zustand verandert. Da der Vermieter
die Duldung der Verdnderung (vorausgesetzt es handelt sich tatsachlich um eine Moder-
nisierung) verlangen kann, haben zum Ausgleich die Mieter/innen ein Sonderkiindigungsrecht
(§ 554 BGB, s. S. 23). Dazu brauchen sie aber umfassende Informationen und deshalb werden
bestimmte Anforderungen an Modernisierungsankiindigungen gestellt. Ein wenig schimmert
hier die Vorstellung von der gleichen Augenhéhe der Vertragspartner durch. Nicht nur der
Vermieter, auch Mieter/innen haben Rechte, die sie durchsetzen kénnen.

Weil aber das die Mieter/innen schiitzende Verfahren der Ankiindigung mit den formalen
Erfordernissen und den Fristen umstandlich und langwierig ist, werden haufig von den
Vermietern Modernisierungsvereinbarungen angeboten. Die mietrechtlichen Schutzklauseln
werden dabei auBer Kraft gesetzt, aber dafr soll mit kleinen Vergiinstigungen die sofortige
Zustimmung der Mieter/innen erkauft werden. Insbesondere in den Sanierungsgebieten im
Ostteil Berlins hat sich diese Praxis eingeblrgert. Sie wird von den Mieterberatungsladen
eingefordert und von manchen lokalen politischen Vertreter/innen der Linkspartei.PDS politisch
unterstitzt.

Die Berliner MieterGemeinschaft hat viele Hausversammlungen durchgefiihrt und rét stets von
vorschnellen Vereinbarungen ab. Es hat sich immer gezeigt, dass die haufig nur vermeintlichen
Vorteile eher die Vermieter begiinstigen und dass die Mieterberatungsladen, die fir die
Abschllisse von so genannten Sozialplanvereinbarungen bezahlt werden, ebenfalls von den
Vereinbarungen profitieren.

Die Mieter/innen sind — so zeigen die Erfahrungen der Berliner MieterGemeinschaft — immer
dann am glnstigsten gefahren, wenn sie sich dem Druck von Eigentiimern, Mieterbera-
tungsladen und politischen Vertretern widersetzt und auf ihre Mieterrechte bestanden haben.
Eine Vereinbarung kann auch noch vor Gericht geschlossen werden. Und genau das ist dann
der richtige Ort um festzustellen, wie viel die Mieterrechte wirklich wert sind. Némlich
wesentlich mehr, als Mieterberatungsladen und Kiezpolitiker zugestehen wollen.
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Ausbaukosten und ein schnelles Tempo der
Bauarbeiten. Die zu dieser Zeit geltenden
Mietobergrenzen wurden von den Investoren
weitgehend akzeptiert, da ja ihre Gewinne
eher in den Abschreibungen denn in den
Mieteinnahmen lag. Langfristig fiihrte jedoch
diese Art der Stadterneuerung zu enormen
Mietspriingen, denn nach Ablauf der Gel-
tungsfristen der Mietobergrenzen (drei bis flinf
Jahre) konnten auf der Basis des Mietspiegels
Mieterhéhungen durchgefiihrt werden. Viele
Mieter/innen furchteten diese zu erwartenden
Mietsteigerungen und wollten die hohen
Modernisierungsstandards nicht akzeptieren.
Vor allem Haushalte mit geringen ékonomi-
schen Spielrdumen fanden sich in der Ver-
handlungsorientierung des  Sanierungsap-
parats nicht wieder und schlossen keine
Modernisierungsvereinbarungen ab. Nur noch
etwa 40% der Altmieter/innen kehrten nach
der Sanierung in ihre Hauser zuriick. Noch gab
es in den Sanierungsgebieten kostengtinstige
Wohnungen in unsanierten Hausern und
etliche Mieter/innen begannen, in den noch
unsanierten Bestanden zu rotieren, um einer
Modernisierung zu entgehen. Bereits zu
diesem Zeitpunkt erschien die Moderations-
funktion der bezirklichen Mieterberatungs-
gesellschaft als nicht mehr geeignet, die
sozialen Sanierungsziele zu erreichen.

Umwandlungserneverung — nach 2000

Seit 2000 gibt es keine Sonderabschreibung
mehr in den Sanierungsgebieten und 2001
wurden die Férderprogramme zur Woh-
nungsmodernisierung eingestellt. Doch der
von vielen befiirchtete Einbruch der Inves-
titionen blieb aus. Mit leicht verringerter
Intensitat wurden immer noch etwa 1300
Wohnungen pro Jahr in den Sanierungs-
gebieten von Prenzlauer Berg saniert. Ge-
andert hat sich jedoch ein weiteres Mal die
dominierenden Eigentiimertypen und deren
Verwertungsstrategien. Statt auf Fordergelder
oder Abschreibung setzen die aktuellen
Investoren auf eine Umwandlung in Eigen-
tumswohnungen. Eine Reihe von Firmen wie
die Maruhn Immobilien GmbH und Co KG,
Vitalis und Profi-Partner verfolgen fast aus-
schlieBlich diese Modernisierungsstrategie
und sanieren teilweise mehrere Hauser
gleichzeitig. Meist werden die Wohnungen
noch vor Beginn der Bauarbeiten an einzelne
Kaufinteressenten verauBert. Mit den dadurch
eingenommenen Geldern werden die Bau-
arbeiten finanziert. Meist werden dabei sehr
hohe Standards realisiert, weil sich die
Verkaufsangebote an den fiktiven Wohn-
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wiinschen der Wohnungserwerber orientie-
ren. Die Mieter/innen haben in solchen Um-
wandlungsmodernisierungen  nur  wenige
Mdglichkeiten, eigene Wiinsche und Vorstel-
lungen hinsichtlich der Grundrisse und der
Standards mit den Eigentlimern auszuhan-
deln. Die Eigentiimer stehen auBerdem auf-
grund des bereits abgeschlossenen Verkaufs
der kiinftigen Wohnung unter hohem Druck,
ihre Plane gegen die Mieter/innen durch-
zusetzen. Die Stadterneuerungsinstitutionen
wie die S.T.E.R.N. und die bezirkliche Mieter-
beratungsgesellschaft stoBen in diesen Féllen
mit ihrer bisherigen Verhandlungsorientierung
an ihre Grenzen. Oftmals bleibt diesen ,Ver-
mittlungsinstanzen” dann nur noch das An-
gebot einer Umsatzwohnung und solche
Umsetzungen sind oftmals im Interesse der
Umwandlungseigentiimer. Denn Baufreiheit
und Neuvermietungsmdglichkeiten  bilden
trotz der stadtebaulichen Vertrdge, die sie zu
einer Mietbegrenzungin 50% der Wohnungen
verpflichten, glinstige Rahmenbedingungen
fiir das Umwandlungsgeschéft. Die Mieter/in-
nen bleiben dabei auf der Strecke. Un-
tersuchungen ergaben eine erschreckend
geringe Altmieterquote von durchschnittlich
nur 25%.

Von der Modernisierungsvereinbarung
zur Duldungsklage

Im Lauf der Jahre haben sich die Rahmen-
bedingungenund Eigentlimerstrategienin den
Sanierungsgebieten mehrfach verandert. Die
Position der Mieter/innen wurde dabei ge-
schwacht und die Verdrangung durch Mo-
dernisierung wurde verstarkt. Verdndert
haben sich aber auch die Strategien der
Sanierungspolitik. Insbesondere die ,Ange-
bote” des Sanierungsapparats haben sich fiir
Mieter/innen Schritt fir Schritt verschlechtert:
Waren es zundchst kalkulierbare Mieten und
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klar geregelte Sozialpléne (Férdersanierung),
spater zumindest befristet giiltige Mietober-
grenzen und ein breit gefachertes Umsatz-
angebot (Abschreibungssanierung), so be-
schrankt sich die Arbeit der Mieterbera-
tungsgesellschaft momentan fast ausschliel3-
lich auf die Organisation von Umsatzwoh-
nungen. Kein Wunder also, dass eine wach-
sende Anzahl von Sanierungsbetroffenen mit
den offentlichen Angeboten unzufrieden ist
und verstarkt die mietrechtlichen Méglich-
keiten zur Durchsetzung der eigenen Inte-
ressen nutzt. Die Beratungsstellen der Berliner
MieterGemeinschaft in den Sanierungsge-
bieten verzeichnen in den letzten Jahren einen
Anstieg von gerichtlichen Auseinanderset-
zungen. Insbesondere bei Umwandlungssa-
nierungen mit Grundrissanderungen haben
Mieter/innen auch ausgezeichnete Aussich-
ten, denn Grundrissanderungen gehéren nicht
zu den duldungspflichtigen Modernisierungs-

Umfang des Stadterneuerungsgeschehens und Forderanteile in den
Sanierungsgebieten von Prenzlauer Berg 1993 bis 2003
erneuerte Wohnungen | davon geférdert Forderanteil
gesamt pro Jahr | gesamt | pro Jahr
1994 bis 1996
geforderte Erneuerung 6.718 2.239 4.215 1.405 63%
1997 bis 1999
Abschreibungserneuerung 6.133 2.044 2.712 904 44%
2000 bis 2003
Umwandlungserneuerung 5.441 1.360 1.609 402 20%
gesamt 18.292 2.117 8.536 854 47%
Quelle: Stadterneuerungsberichte und eigene Berechnungen
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maBnahmen. (Weitere Infos zu Duldung und
Harteklausel auf den nachfolgenden Seiten,
die Red.) Auch wenn der Bezirk und die Sa-
nierungsinstitutionen vor allem auf Verhand-
lungen und Modernisierungsvereinbarungen
setzen: In den Sanierungsgebieten gilt nach
wie vor das Mietrecht. In Forderhdusern und
Gebduden mit langjahrigen Mietobergrenzen
gab es sicherlich Situationen, in denen sich die
Interessen der Mieter/innen im Schatten des
Sanierungsrechts auch auf dem Verhand-
lungsweg durchsetzen lieBen, doch wenn die
Sanierung bereits im Ansatz den Status quo
der Mieter/innen infrage stellt, gibt es nur
wenig Verhandlungsspielrdume. Da bleibt
eigentlich nur der Weg in die Rechtsberatung.

Lugestiindnisse der Eigentiimer

Da von der Durchsetzung der geplanten
ModernisierungsmaBnahmen  oftmals das
gesamte Finanzierungsmodell der Investition
abhangt und auch lange Verfahrenszeiten
negativ zu Buche schlagen, zeigen sich
Eigentlimer vor Gericht oft erstaunlich kom-
promissbereit. Nicht nur, dass viele Eigentlimer
fiir Ablésesummen tief in die Taschen greifen,
ineinigen Fallen wurde auch ein vollkommener
Verzicht auf eine Modernisierungsumlage oder
eine langjahrige Mietgarantie auf dem Niveau
der unsanierten Wohnung angeboten. Ins-
besondere fir Haushalte, die auf eine
preisglinstige Wohnung angewiesen sind und
die trotzdem in ihrem Kiez wohnen bleiben
wollen, sind solche Gerichtsprozesse oftmals
die einzige Chance.
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Sanierungspolitik , light”

Offentlich-rechtliche Vertriige im Kampf gegen
Umwandlungsmodernisierungen

Andrej Holm

Die Forderungen wurden eingestellt, die Mietobergrenzen aufgehoben und die
Anzahl der Sozialplanverfahren deutlich verringert - die Sanierungspolitik, einst als
schirfstes Schwert des Baugesetzbuchs geriihmt, ist nur mehr ein stumpfes Artefakt
seiner selbst. Nur die Wohnungen werden in ungebrochener Dynamik modernisiert.
Die meisten Eigentiimer setzen auf eine Umwandlung und der Druck auf die

Mieter /innen wiichst.

Offentlich rechtliche Vertrige ...

Seit den Urteilen gegen die Mietobergrenzen
(das MieterEcho berichtete mehrfach — zuletzt
in Nr. 303, die Red.) versuchen die Sanie-
rungsverwaltungsstellen, die Sanierungsziele
durch 6ffentlich-rechtliche Vertrdge mit den
Eigentlimern zu sichern. Kern solcher Verein-
barungen sind neben einigen baulichen Fest-
legungen vor allem Regelungen zu einer
gedampften Mietgestaltung in 50% der Woh-
nungen und zur Akzeptanz des Sozialplan-
verfahrens. Die lange Zeit kursierenden Be-
firchtungen, ohne einen 6konomischen An-
reiz wie der Sonderabschreibung seien die
Eigentlimer sicherlich nicht bereit, sich auf
bezirkliche Genehmigungsverfahren einzu-
lassen, fanden keine Bestatigung. Bisher ha-
ben sich nur wenige Eigentlimer gestraubt,

HARTEKLAUSEL BEI MODERNISIERUNG

diese Vertrage zu unterzeichnen. Kein Wunder,
denn der Bezirk verpflichtet sich mit diesen
Vertragen quasi dazu, die Verhandlungen mit
den Mieter/innen zu moderieren und die
Eigentlimer bei der Umsetzung der Mietpar-
teien zu unterstlitzen. Nach dem Verstandnis
vieler Eigentlimer ersetzt der 6ffentlich-recht-
liche Vertrag mit dem Bezirk die mietrecht-
lichen Anforderungen einer geplanten Mo-
dernisierung gegeniiber den Mieter/innen. Die
Mieterberatungsgesellschaft wird als Dienst-
leister fir den Abschluss von Modernisie-
rungsvereinbarungen angesehen.

Fiir Eigenttimer, die nur ,einfache” Moderni-
sierungen (erstmaliger Badeinbau, Heizungs-
einbau, Verstarkung der Elektroleitungen und
Sanierung der Sanitdrstrange) planen — die
also auf Luxusausbauten und Grundrissande-

Grundsiitzlich miissen Mieter /innen Modernisierungen dulden. Wenn jedoch die geplante

Mafinahme fiir sie selbst oder ihre Familien- oder Haushaltsangehtrigen eine Harte bedeutet, die
auch ,unter Wiirdigung der berechtigten Interessen des Vermieters und der anderen Mieter im

Gebiiude nicht zu rechtfertigen ist” (§ 554 Abs. 2 BGB), konnen Mieter /innen die Modernisierung

ablehnen. In diesem Fall muss dann der Vermieter die Mieter /innen auf Duldung verklagen und
das Gericht muss priifen, ob ein Hartefall vorliegt oder ob die MaBnahme unter Abwiigung aller
Umstiinde geduldet werden muss.

Eine Hirte kann bei folgenden Bedingungen vorliegen:

(1) Beeintriichtigungen, die durch die Bavarbeiten hervorgerufen werden (z. B. Liirm, Schmutz,
voriibergehender Umzug in eine Ausweichwohnung),

(2) Folgen der Modernisierung (z. B. getinderter Wohnungsgrundriss)

(3) Aufwendungen, die die Mieter /innen selbst in der Vergangenheit fir die Wohnung gehabt
haben (z.B. Einbau eines Bads oder einer Gasetagenheizung),

(4) Modernisierungshedingte Mieterhdhung (das gilt nicht, wenn die RGume nur in einen
»ullgemein Gblichen” Zustand versetzt werden, d.h. dass die Wohnung einen Standard erhiilt,
wie ihn zwei Drittel der vergleichharen Wohnungen in Berlin avfweisen).

Sonstige Bedingungen fiir eine Harte kdnnen sein: hohes Alter, Gebrechen, Krankheit,

Behinderung, Schwangerschaft, bevorstehende Priifung (bei den beiden letzteren ist die Harte

zeitlich eingeschriinkt).

Weitere Informationen finden Sie auch in unserer Infoschrift auf S. 21 bis 24 in diesem Heft.
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rungen verzichten — gilt ein vereinfachtes Ge-
nehmigungsverfahren fir so genannte , Teil-
sanierungen”, ganz ohne dffentlich-rechtliche
Vertrage und Mietbeschrénkungen. In diesem
ungeschiitzten Sanierungssegment Uberstei-
gen die Mieten in Einzelfallen —z.B. in der Hu-
semannstraBe 21 — die festgelegten Schwel-
lenwerte der offentlich rechtlichen Vertrage
deutlich.

... und Umzugsheratung

Fiir investierende Eigentimer ist die Stadt-
ermneuerung mittlerweile nicht mehr durch
mdglichst schnelle Abschreibungen von mog-
lichst hohen Modernisierungskosten attraktiv,
sondern sie verdienen an der erfolgreichen
Umwandlung von Miet- in Eigentumswoh-
nungen und dem anschlieBenden Verkauf. Das
groBte Hindernis fiir diese Strategie stellen
selbstbewusste  Mieter/innen mit eigenen
Interessen dar. Als Gegenleistung fiir die
Verhandlungen der Mieterberatungsgesell-
schaft, die schlieBlich die Umwandlung
ermdglicht, missen die Eigentiimer zeitlich
befristete Mietreduzierungen in einem Teil der
Wohnungen hinnehmen — und diesen Preis
zahlen sie offensichtlich gern.

Fiir die Mieterberatungsgesellschaft verengen
sich die Vermittlungsspielrdume gegeniiber
den betroffenen Mieter/innen. Konnte friiher
noch (ber AusmaB und Gestaltung der Mo-
dernisierungsmaBnahmen  verhandelt wer-
den, so stehen die Eigentlimer gegenwartig
unter dem Druck, die geplante Ausfiihrung der
bereits verkauften Wohnungen umzusetzen.
Oftmals sind drastische Grundrissanderungen
vorgesehen. Einzelne Mitarbeiter/innen der
Mieterberatungsgesellschaft beraten — so die
Aussagen von Betroffenen — offensiv auf eine
Umsetzung hin.

Eine typische Beratungssituation wird in etwa
so beschrieben: Die Mieterberatungsgesell-
schaft 1adt — nachdem die Bewohner/innen
uber die Modernisierungsabsichten der Eigen-
timer informiert wurden — zu einer Haus-
versammlung ein. Dort werden zunéchst die
groben Verfahrensregeln fiir Modernisierun-
gen im Sanierungsgebiet vorgestellt. Eine
klassische mietrechtliche Beratung zu Moder-
nisierungsankiindigungen,  Duldungsklagen
und Gerichtsverhandlungen bleibt ausgespart.
Nach etwa 30 Minuten Einfihrung kommt
meist der Eigentiimer oder ein Vertreter hinzu
und prasentiert die Umbauplane. Viele Mie-
terfinnen sehen dann, dass ihre bisherige
Wohnung nach dem Umbau gar nicht mehr
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Oderberg

Sanierung mit gehobenem Standard in der Oderberger
StraBe. Foto: Andrej Holm

existieren wird. Da werden Zimmer anderen
Wohnungen zugeschlagen, Mehrzimmerwoh-
nungen in groBzlgige Lofts verwandelt und
manche Wohnungen ganz aufgel6st. Die
Mieterberatung beruhigt: Natlrlich sei auch
ein Riickzug ins Haus denkbar, aber eben zu
den neu entstehenden Konditionen. Insbe-
sondere wird den Bewohner/innen ein Umzug
in bereits (mit 6ffentlicher Forderung) sanierte
Gebdude oder auch in Wohnungen mit
Mietobergrenzenbindung als stressfreie Alter-
native zu den zu erwartenden Preisentwick-
lungen in ihrer alten Wohnung verkauft. Und
auch der Stress eines doppelten Umzugs sei ja
kaum zumutbar...

Ob diese Erfahrungen als Ausnahmen ein-
zelner Beratungen oder als Regelfall zu be-
trachten sind, ist unklar. Die Betroffenen-
vertretungen aus Prenzlauer Berg jedenfalls
warfen der Mieterberatungsgesellschaft in
einer Stellungnahme vor, ,momentan eher
zugunsten der Vermieter zu beraten”.

Falscher Rat

Obwohl in der Mieterberatungsgesellschaft
ausschlieBlich Nichtjuristen beraten, werden
den Mieter/innen Auskiinfte zur Rechtspre-
chung des Landgerichts Berlin gegeben. Die
Rechtsberater der Berliner MieterGemein-
schaft kritisieren diese jedoch als ,falsche
Auskiinfte oder fir den Mieter ungiinstige
Interpretationen”. Ein Beispiel dafir: die
Duldungspflicht bei sozialer Harte. Obwohl
Urteile bisher nur zum Heizungseinbau vor-
liegen, wird das Kriterium der , Ortstiblichkeit”
— das den Einwand der sozialen Harte aus-
schlieBt — in den Beratungen der Mieterbera-
tungsgesellschaft auf MaBnahmen wie In-
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stallation von Warmwasser, Badverfliesung
und Verstarkung der Elektroleitungen ausge-
weitet. In normalen Rechtsstreitigkeiten ware
dies die Argumentation der Eigentiimerseite —
in den Sanierungsgebieten wird sie von der
Mieterberatung ibernommen.

Auch in Bezug auf eine mdgliche Kappung der
Modernisierungsumlage nach § 5 WiStG (Be-
grenzung von Mietpreisen, die mehr als 20%
tiber der ortstiblichen Vergleichsmiete liegen)
argumentiert die Mieterberatung mit einer
Nichtanwendbarkeit — obwohl diese Frage
vom BGH ausdriicklich offen gelassen wurde.
In einigen Hausern, die von der Mieterbera-
tung betreut wurden, gingen die Mieter/innen
davon aus, dass die sanierungsrechtliche Ge-
nehmigung durch die Sanierungsverwaltungs-
stelle einer Duldungspflicht der Modernisie-
rungsmafBnahme gleichkam und unterschrie-
ben voreilig die Modernisierungsvereinbarun-
gen. Ob es sich dabei um eine gezielte Des-
information oder einfach nurum eine schlechte
Beratung handelt, ist letztlich unerheblich. Die
Mieter/innen waren trotz (oder muss man
sagen: wegen?) des Engagements der Mie-
terberatung weder umfassend noch grund-
satzlich dber ihre mietrechtlichen Mdglich-
keiten informiert.

Wie weiter?

In den Ostberliner Sanierungsgebieten ist die
Stadterneuerung bereits weit vorangeschritten
—nur noch knapp ein Drittel der Wohnungen
sind noch unsaniert. Doch Sozialstudien
zeigen, dass sich in diesen Bestanden die
einkommensschwdcheren Haushalte konzen-
trieren. Viele Haushalte sind bereits mehrmals
vor einer Modernisierung in unsanierte
Gebdude in ihrer Nachbarschaft gefliichtet.
Fir einige dieser Haushalte sind auch WBS-
Mieten und Fordermieten unbezahlbar — ihr
Verbleib im Gebiet wird nur mit einer
reduzierten Modemnisierung zu realisieren
sein. Angesichts der aggressiven Umwand-
lungsstrategien ist dieses Ziel mit Sozialplanen
und Modernisierungsvereinbarungen aber
kaum durchsetzbar. Wenn jedoch durch die
offentlich-rechtlichen Instrumente ein Ver-
drangungsschutz nicht mehr gewahrleistet
werden kann, sollte allen Mieter/innen in den
Sanierungsgebieten  eine  weitergehende,
qualifizierte und offensive zivilrechtliche Be-
ratung angeboten werden. Denn Erfahrungen
aus den Beratungsstellen der Berliner Mie-
terGemeinschaft zeigen, dass sich eine ge-
richtliche Auseinandersetzung fiir die betrof-
fenen Mieter/innen sehr wohl lohnen kann.

Mietrechts-
beratung im
Sanierungs-
gebiet

Interview mit

Carola Handwerg,
Rechtsanwiiltin und
Beraterin der Berliner
MieterGemeinschaft

in der Beratungsstelle
,Baobab” in
Prenzlaver Berg

MieterEcho (ME): Sie beraten schon seit
Jahren in einer Beratungsstelle der Berliner
MieterGemeinschaft und auch fiir die Betrof-
fenenvertretung Helmholtzplatz. Mit welchen
Problemen kommen die Leute in die Bera-
tungen?

Carola Handwerg (CH): Die Probleme
reichen von der Bitte um die Kontrolle eines
noch abzuschlieBenden Mietvertrags Uber alle
Probleme, die ein Mietverhaltnis so mit sich
bringt wie Mangelbeseitigung, Mietmin-
derung, Modernisierung, Untervermietung bis
zur Kindigung und der Beendigung des
Mietverhaltnisses. Bei letzterer spielen Kiin-
digungsfristen, Schonheitsreparaturen und die
Frage ,Wie bekomme ich meine Kaution
zurlick?” eine groB3e Rolle.

Bei Umwandlung hiivfig
Grundrissinderungen geplant

ME: Hat sich der Beratungsbedarf in Bezug
auf geplante Modernisierungen in den letzten
Jahren verdndert? Sind die Mieter/innen heute
mit anderen Eigentimerstrategien konfron-
tiert als noch vor vier oder fiinf Jahren?

CH: Die Probleme haben sich insbesondere mit
dem Wegfall der offentlichen Forderung von
Modemisierungen Anfang 2003 gewandelt.
Der dberwiegende Teil der Mieter/innen, die
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zu bevorstehenden Modernisierungen beraten
werden wollen, ist mit der Umwandlung ihrer
Wohnungen in Eigentumswohnungen kon-
frontiert. Diese Umwandlungen gehen oft
einher mit Grundrissveranderungen im Ge-
béude, da die Planungen sich nicht an den
vorhandenen Mietverhdltnissen, sondern an
der profitabelsten VerduBerung der Woh-
nungen orientieren. So werden in der Regel
kleinere Wohnungen zusammengelegt und so
genannte amerikanische Klichen vorbeianden
Bediirfnissen der Mieter/innen geplant. Bal-
kone und Aufzlige, die fir Mieter/innen teuer
werden, gehdren in der Regel dazu. Da die
Wohnungen meist schon mit den veranderten
Grundrissen auf dem Markt angeboten
werden, bevor die Mieter/innen von diesen
Anderungen Kenntnis erhalten, ist der Druck
der Vermieterseite besonders groB.

Keine soziale Harte bei Herstellung
des ortsiiblichen Standards

ME: Ihre Beratungsstellen liegen beide in Sa-
nierungsgebieten. Welche Bedeutung haben
das Sanierungsrecht und die Sanierungspolitik
fiir die Modernisierungskonflikte?
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Carola Handwerg ist Rechtsanwiiltin mit den Tatigkeits-
schwerpunkten Mietrecht, Arbeitsrecht und Vertrags-
recht. In mietrechtlichen Fragen beriit sie fiir die Berliner
MieterGemeinschaft e.V in der Beratungsstelle
»Baobab” in Prenzlaver Berg. Sie ist Mitglied der
Betroffenenvertretung am Helmholtzplatz und beriit
ehrenamtlich die Mieter /innen des anliegenden Kiezes.
Kanzlei: Rechtsanwiiltinnen Carola Handwerg,

Sylvia Lunau, Cornelia Kofalk

Heinrich-Roller-Strafle 17, 10405 Berlin

Tel.: 030 — 44054250, Fax: 030 — 44054252

E-Mail: handwerg.lunau@t-online.de

http:/ /www.handwerg-lunav.de/

CH: Die Mieter/innen erfahren oft von den
Planen des neuen Eigentiimers durch eine
Einladung der Mieterberatungsgesellschaft zu
einer Mieterversammlung. Dort werden sie mit
den Planen konfrontiert, ohne Uber ihre
mietrechtlichen  Anspriiche im Fall einer
Modernisierung beraten zu werden. Der Bezirk
bietet Hilfe bei Umziigen und dem Abschluss
von Modernisierungsvereinbarungen an. Die
Méglichkeit so genannte Luxussanierungen,
die Uber den ortsiiblichen Standard hinaus-
gehen, aufgrund sozialer Harte verweigern zu
konnen, wird nicht erldutert. Der Bezirk ver-
sucht, diese Falle durch das Angebot ge-
forderter Wohnungen zu l6sen, aber auch hier
betragen die Mieten bereits 4,13 Euro/qm
nettokalt. Fir viele ist dies eine uner-
schwingliche Miete. Diese kann auch nicht
durch den so genannten Harteausgleich ab-
gefangen werden, der zwar fir fiinf Jahre
gewahrt, aber pro Jahr um 20% abgebaut
wird.

ME: |hre Mietrechtsberatung steht ja teil-
weise im Gegensatz zur Umzugsberatung der
bezirklichen Mieterberatung. Gibt es da einen
Kontakt und wenn ja, wie sieht der aus?

CH: Unsere Mietrechtsberatung ist natrlich
mietrechtlich ausgelegt. Wir erkldren den
Mieter/innen, dass eine Modernisierung an-
gekiindigt werden muss und dann eine
dreimonatige Uberlegungsfrist besteht. Wir
weisen darauf hin, dass die Ankindigungen
oft nicht den formellen Erfordernissen ent-
sprechen und aus Griinden der sozialen Harte
(s.S. 18, die Red.) die Modernisierung zum Teil
nicht geduldet werden muss, wenn sie (iber
den ortsiiblichen Standard hinausgeht. Damit
weicht unsere Beratung von der umzugs-
orientierten Beratung der Mieterberatungs-
gesellschaft ab. Diese reagiert darauf in der
Regel mit der Unterstellung, dass unsere
Beratung an der Erzielung einer groBtmog-
lichen Abfindung orientiert ist und entziehen

seit kurzem aus diesem Grund den von uns
beratenen Mieter/innen die Umsetzwohnun-
gen.

Konflikte bei Mietrechtsheratungen

ME: Das ist ja nicht die einzige Unterstellung
mit der Sie konfrontiert sind. Von verschie-
denen Sanierungsakteuren bis hin zum Bau-
stadltrat Federlein (CDU) gab es den Vorwurf,
Sie wiirden die Beratungen als Rechtsanwaltin
vor allem zu Ihrem privaten Vorteil nutzen.
Stimmt das?

CH: Dieser Vorwurf betrifft vor allem die Be-
ratung in der Betroffenenvertretung Helm-
holtzplatz, deren Mitglied ich bin. Diese
Beratung flihre ich mit meinen Kolleginnen seit
Jahren ehrenamtlich durch. Das bedeutet, dass
die Mieter/innen in dem Sanierungsgebiet in
dem Kiezladen einmal wdchentlich eine
kostenlose Beratung in Anspruch nehmen
kénnen. Auch die begleitenden Gespréche mit
den Vermietern, der Mieterberatungsgesell-
schaft oder der Sanierungsverwaltungsstelle
fiihren wir ehrenamtlich durch. Fur den Fall,
dass es zu einem Gerichtsprozess kommt,
raten wir rechtzeitig zu einem Eintritt in die
Berliner MieterGemeinschaft oder in andere
Vereine, um das Kostenrisiko durch Abschluss
einer Mietrechtsschutzversicherung zu mi-
nimieren. Im Ubrigen nehme ich die hohe
Anzahl der Ratsuchenden, die gerade nach der
ersten Mieterversammlung in der Mieter-
beratungsgesellschaft zu uns kommen, als
Bestatigung unserer guten Beratung an.

Beratung im Interesse der betroffenen
Mieter /innen

ME: Da wir gerade (ber gute Beratung
sprechen: Was wiirden Sie Mieter/innen ra-
ten, die im Rahmen einer Umwandlungsmo-
dernisierung von den Umbauplénen des Eigen-
timers erfahren?

CH: In keinem Fall sollte man eine Ent-
scheidung Uberstlirzen, sondern eine Bera-
tungsstelle aufsuchen, die ausschlieBlich im
Interesse von Mieter/innen berdt. Jedes Ge-
sprach mit dem Vermieter sollten Mieter/innen
nur nach vorhergegangener Rechtsberatung
und mit einem Zeugen durchfiihren. Es erweist
sichimmer als Vorteil fur Mieter/innen, mit den
anderen Mieter/innen im Haus im regen
Austausch iiber die Vorkommnisse zu bleiben
und sich nicht gegeneinander ausspielen zu
lassen.

ME: Vielen Dank fiir das Gespréch.

Das Interview fiihrte Andrej Holm.
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Modernisierung

Tipps fiir Mieter /innen,
in deren Wohnungen

Modernisierungsmafinahmen
durchgefiihrt werden sollen

Sie haben gehart, dass in lhrem Haus modernisiert
werden soll? Sie sind vielleicht sogar froh, weil Sie eine
Zentralheizung, ein gefliestes Bad oder einen Balkon

hekommen sollen?

In der Tat sind bei einigen Wohnungen aufgrund ihres
schlechten Zustands und ihres unzeitgemdflen Standards
Instandsetzungen und Modernisierungen iiberfiillig. Doch
leider verkehrt sich der Traum vom ,,schoner Wohnen”
allzu oft in einen Alptraum von Ldrm, Dreck und unbe-

zahlbaren Mieten!

Wir wollen Sie im Folgenden dariiber informieren, welche
Rechte Sie als Mieter /innen haben und worauf Sie unbe-
dingt achten sollten — auch dann, wenn Sie die geplanten
Mafinahmen dulden wollen. Als Mitglied der Berliner
MieterGemeinschaft konnen Sie sich bei Unklarheiten oder
bei Streit mit dem Vermieter anwaltlich beraten lassen.
Spiitestens wenn Sie eine Modernisierungsankiindigung
erhalten, aber auch schon wenn Sie Anzeichen feststellen,
die auf eine bevorstehende Modernisierung (z. B. aufler-
halb Ihrer Wohnung) hinweisen, sollten Sie eine unserer

Beratungsstellen aufsuchen.

m Ein einseitiges Geschift

Modernisierung kénnte ein Fortschritt sein —
wenn sie von den Winschen und Mdglich-
keiten der Mieter/innen bestimmt ware. Dies
ist jedoch oft nicht der Fall, weil eine Moder-
nisierung von so manchem Hausbesitzer nur
als lukratives Geschaft betrieben wird, denn
der Vermieter kann die jahrliche Miete um
11% der fiir die Modernisierung der
Wohnung aufgewendeten Kosten er-
héhen.

So bringt eine Modernisierung zwar zumeist
eine héhere Wohngqualitdt, zugleich aber auch
soziale Unsicherheit, weil die dadurch be-
dingten — mitunter horrend — hoheren Mieten
viele Haushalte oft in einem kaum zu
verkraftenden MaB belasten. Vielen Mieter/in-
nen bleibt ber kurz oder lang nur noch der
Auszug. Modernisierungen verringern
auch den preiswerten Wohnungsbe-
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stand und tragen so dazu bei, das
gesamte Mietenniveau immer weiter
nach oben zu treiben. Mithilfe von
modernisierungsbedingten Mieterhéhungen
kann ein Hausbesitzer die Miete leicht ver-
doppeln!  Modernisierung dient Uberdies
haufig der Umwandlungsspekulation, d. h. sie
ist oft die Vorstufe zur Umwandlung eines
Miethauses in Eigentumswohnungen.
Auch dadurch droht die Vertreibung von altein-
gesessenen Mieter/innen.

m Modernisierung oder
Instandsetzung?

Es gibt viele Arten der Modernisierung: Man-
cher Hauseigentimer will nur einen riickkanal-
fahigen Breitbandkabelanschluss installieren
oder eine Brandwand ddmmen, ein anderer
neue Fenster, ein Bad oder eine Zentralheizung
einbauen. In manchen Féllen soll das ganze

Haus durchgreifend modernisiert und der
Wohnwert allgemein verbessert werden. Aller-
dings konnen sich hinter solchen , Verbesse-
rungen” auch Uberfallige Instandsetzungs-
arbeiten verstecken: Um eine Instand-
setzung handelt es sich, wenn Schaden
oder Mangel in der Wohnung oder am
Gebaude beseitigt werden, um wieder
einen vertragsgemaBen Zustand her-
zustellen — z. B. durch die Reparatur der
Heizung, der Wasser- oder Elektroleitungen.
Instandsetzung und keinesfalls Modemisie-
rung ist auch das Auswechseln morscher
Kastendoppelfenster durch einfache Isolier-
glasfenster.

Die Unterscheidung zwischen Instandsetzung
und Modernisierung ist deshalb so wichtig,
weil Instandsetzungskosten im Unterschied zu
Modernisierungskosten nicht auf die Miete
umgelegt werden durfen.
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Beispiel fiir die Trennung von Modernisie-
rungs- und Instandsetzungskosten:

Ein Einfachfenster miisste fiir 150,00 Evro
repariert werden. Der Vermieter setzt
stattdessen ein Isolierglasfenster fiir 450,00
Euro ein:

Isolierglasfenster 450,00 Euro
Ersparte Instandsetzung - 150,00 Euro
Modernisierungskosten = 300,00 Euro
JahresmieterhGhung:

11% von 300,00 Euro = 33,00 Euro
Monatliche Mieterhghung:

33 Euro : 12 Monate = 2,75 Euro

m Was ist Modernisierung?

Als Modernisierung bezeichnet das Gesetz
MaBnahmen des Vermieters, die entweder den
Gebrauchswert der Wohnung nachhaltig er-
héhen oder die allgemeinen Wohnverhaltnisse
auf Dauer verbessern. MaBnahmen zur nach-
haltigen Einsparung von Wasser, Heizenergie
und Energie allgemein gelten ebenfalls als
Modernisierung. Auch die Schaffung neuen
Wohnraums — z. B. ein Dachgeschossausbau
— stellt eine ModernisierungsmaBnahme im
Sinne des Gesetzes dar (§ 554 Abs. 2 Satz 1
und § 559 BGB).

Siemiissenwissen: Ob eine Modernisierung
vorliegt, hangt nicht von Ihrer persdnlichen
Wertung ab, sondern ob die MaBnahme objek-
tiv, also allgemein in den flir das Mietobjekt in
Betracht kommenden Mieterkreisen, eine
Wohnwertverbesserung darstellt.

m Eine Modernisierung muss
angekiindigt werden

Der Vermieter hat nicht das Recht, nach

eigenem Belieben mit MaBnahmen zur Moder-

Typische ModernisierungsmaBnahmen

1) Gebrauchswerterhéhung der Wohnung

nisierung zu beginnen. Er ist vielmehr ver-
pflichtet, den Mieter/innen die Modernisie-
rungsmafBnahmen spatestens drei Monate vor
Beginn in Textform anzukiindigen (§ 554 Abs.
3 Satz 1 BGB). Die Textform erfordert keine
eigenhandige Unterschrift und die Moderni-
sierungsankiindigung kann auch per Fax oder
E-Mail verschickt werden.

Was muss die Ankiindigung enthalten?

Der Vermieter muss lhnen
mitteilen:

in  Textform

- die Art der MaBnahmen und deren voraus-
sichtlichen Umfang und Beginn

- die voraussichtliche Dauer der Arbeiten
- die zu erwartende Mieterh6hung.

Das gilt sowohl fir Modernisierungen inner-
halb Ihrer Wohnung (z. B. Heizungseinbau) als
auch flir Arbeiten auBerhalb der Wohnung, fiir
die der Vermieter spater eine Mieterhdhung
fordern will (z. B. Warmeddmmung).

Soll eine Heizung eingebaut werden, muss der
Vermieter Ihnen den monatlich zu zahlenden
Heizkostenvorschuss mitteilen.

Sie sollten Ihrerseits Auskunft dariiber ver-
langen, ob die Modernisierungsarbeiten Gf-
fentlich gefordert werden — weil dies bei der
Mieterhéhung zu beriicksichtigen ist —und ob
Sie wahrend der Bauarbeiten in der Wohnung
verbleiben kénnen.

Verzégert sich der Baubeginn erheblich oder
andern sich die Umstande der Modernisierung
wesentlich, muss die Ankiindigung wiederholt
werden.

Modernisierung ohne Ankiindigung

Fiihrt der Vermieter eine Modemnisierungs-
maBnahme ohne Ankiindigung durch und dul-

MaBnahmen in/an der Wohnung: Verbesserung des Zuschnitts, des Schallschutzes, der
Belichtung und Beliiftung, Energie- und Wasserversorgung, Entwasserung, sanitdren Ein-

richtungen, Beheizung und Kochmdglichkeiten.

MaBnahmen auBerhalb der Wohnung: Schaffung oder Ausbau von Gemeinschaftseinrichtungen
auf dem Grundstiick (wie Spielplatz, Griinanlagen), Fahrstuhleinbau.

2) Energieeinsparung

Wesentliche Verbesserung der Warmedammung, wesentliche Verminderung des Energieverlusts
und des Energieverbrauchs bei zentralen Heizungs- und Warmwasseranlagen, Umrlistungen
fir den Anschluss an eine vergleichsweise glinstigere Fernwarmeversorgung.

Verringerung des Stromverbrauchs, z. B. bei Heizungsanlagen, Fahrstiihlen, Hausbeleuchtungen.

3) Wassereinsparung

Umrlstung auf 6l-Wasserkasten, Einbau von Spartasten, Einbau von Wasserzéhlern.
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det der Mieter/die Mieterin diese in Kenntnis,
dass es sich um eine Modemnisierung handelt,
kann der Vermieter eine Mieterhéhung auch
ohne vorherige Modernisierungsankiindigung
geltend machen.

Eine Anklndigung ist ausnahmsweise dann
entbehrlich, wenn die Modernisierung nur mit
geringen Einwirkungen auf die Wohnung ver-
bunden ist und zu keiner oder nur zu einer
unerheblichen Mieterhdhung — max. 5 % der
monatlichen Kaltmiete—fiihrt (Bagatellklausel
des § 554 Abs. 3 Satz 3 BGB).

m Duldungspflicht und
Uberlegungsfrist

Erflllt die Modernisierungsankindigung die
genannten Anforderungen, haben Sie ab
deren Zugang drei Monate Zeit um zu priifen,
ob Sie die Modernisierung dulden mussen.
Denn laut Gesetz sind Sie zur Duldung von
ModernisierungsmaBnahmen verpflichtet, es
sei denn, diese stellen fiir Sie eine nicht zu
rechtfertigende Harte dar (§ 554 Abs. 2 Satz
2-4 BGB).

Wann brauchen Sie eine Modernisie-
rung nicht zu dulden?

Sie haben das Recht, die Modernisierung ab-
zulehnen, wenn die vorgesehenen MaBnah-
men fiir Sie oder Ihre Familie/lhre Haushalts-
angehérigen eine Harte bedeuten wiirde, die
auch unter Berlicksichtigung der Interessen
des Vermieters und anderer Mieter/innen nicht
zu rechtfertigen ist. Sie brauchen eine Mo-
dernisierung nicht zu dulden (hier die wich-
tigsten bisher akzeptierten ~ Ablehnungs-
grinde), wenn:

- keine wirksame Ankiindigung vorliegt (auBer
bei BagatellmaBnahmen)

- die MaBnahmen kurz vor Ihrem Auszug aus
der Wohnung erfolgen oder wenn im Winter
unzumutbare Arbeiten durchgefiihrt werden
sollen (z. B. Auswechseln von Fenstern oder
Einbau einer Heizung)

- Sie nach Zugang der Modernisierungsankiin-
digung von lhrem Sonderkiindigungsrecht
Gebrauch gemacht haben

- Sie (oder ein Familienmitglied) krank, alt,
schwanger oder im Examen sind, sodass
Schmutz und Larm oder zeitweiliger Umzug
in eine andere Wohnung unzumutbar sind.

Der Personenkreis, der unter dem Gesichts-
punkt unzumutbarer Harte zu beriicksichtigen
ist, umfasst nicht nur die eigenen Familienan-
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gehdrigen, sondern auch Lebenspartner und
deren Angehdrige sowie andere Personen, die
dauerhaft zum Haushalt des Mieters/der
Mieterin gehdren.

Zu den Ablehnungsgriinden gehéren auch:

- erhebliche Beeintrachtigung durch die vorzu-
nehmenden Arbeiten (wenn Siez. B. iber lén-
gere Zeit Bad und Toilette nicht benutzen
konnen)

- unzumutbare bauliche Folgen der Moder-
nisierung (z. B. durch erhebliche Grundriss-
anderungen)

- vorausgegangene Aufwendungen des Mie-
ters/der Mieterin (Sie haben z. B. lhre Woh-
nung vor einiger Zeit und mit Zustimmung
des Vermieters selbst modernisiert)

- beabsichtigte Luxusmodernisierung (z. B.
Verwendung handbemalter Fliesen, Einbau
einer Sauna, Anbau eines Schwimmbads)

- eine, gemessen an lhren Einkommensverhalt-
nissen, zu erwartende unzumutbare Miet-
erhhung (die so genannte Harteklausel).

Die Harteklausel bleibt als Ablehnungsgrund
auBer Betracht, wenn die gemieteten Raume
oder sonstige Teile des Gebdudes durch Mo-
dernisierung lediglich in einen , allgemein (ib-
lichen” Zustand versetzt werden. Sie missen
dann die Modernisierung trotzdem dulden.

Was heiBt ,allgemein iiblicher
Zustand”?

+Allgemein (iblich” istein Zustand dann, wenn
mindestens zwei Drittel aller Mietwohnungen

gleichen Alters innerhalb der Region diesen
Ausstattungsstandard aufweisen.

Als Region sind nach der Rechtsprechung des
BGH die Bundeslander aufzufassen.

Fir Berliner Mieter/innen bedeutet dies, dass
sie den Einbau eines Bads oder einer Zen-
tralheizung allein aus finanziellen Harte-
grinden nicht verhindern kénnen.

Prifen Sie genau, ob einer oder gar mehrere
der oben genannten Ablehnungsgriinde bei
lhnen vorliegen. Bevor Sie sich entscheiden
und bevor Sie irgendetwas unterschreiben,
sollten  Sie sich  unbedingt persénlich
anwaltlich beraten lassen!

Gemeinsam auftreten!

Wir empfehlen Ihnen auBerdem: Sprechen Sie
mit lhren Nachbar/innen! Organisieren Sie
gegebenenfalls eine Hausversammlung mit
allen betroffenen Mieter/innen, denn einheit-
liches Vorgehen starkt lhre Position. Setzen Sie
sich mit unserer Geschaftsstelle in Verbindung
— wir helfen Ihnen, eine Mieterversammlung
vorzubereiten und mit Teilnahme eines Rechts-
anwalts/einer Rechtsanwaltin, durchzufiihren.

m Was passiert, wenn Sie die
Modernisierung nicht dulden?

Haben Sie keine Angst: Eine Kiindigung durch
den Vermieter zum Zwecke der Modernisie-
rung ist unzulassig! Und keine Sorge, Scha-
densersatzanspriiche, z. B. wegen Verzoge-
rung des Bauablaufs, kann der Vermieter

§ 554 BGB DULDUNG VON ERHALTUNGS- UND MODERNISIERUNGSMANAHMEN

(1) Der Mieter hat Mainahmen zu dulden, die zur Erhaltung der Mietsache erforderlich sind.

(2) Mafinahmen zur Verbesserung der Mietsache, zur Einsparung von Energie oder Wasser oder
zur Schaffung neven Wohnraums hat der Mieter zu dulden. Dies gilt nicht, wenn die Mafinahme
fiir ihn, seine Familie oder einen anderen Angehdrigen seines Haushalts eine Harte bedeuten
wiirde, die auch unter Wiirdigung der berechtigten Interessen des Vermieters und anderer Mieter
in dem Gebiiude nicht zu rechtfertigen ist. Dabei sind inshesondere die vorzunehmenden Arbeiten,
die baulichen Folgen, vorausgegangene Aufwendungen des Mieters und die zu erwartende
Mieterhchung zu beriicksichtigen. Die zu erwartende Mieterhhung ist nicht als Hiirte anzusehen,
wenn die Mietsache lediglich in einen Zustand versetzt wird, wie er allgemein iblich ist.

(3) Bei Mafinahmen nach Absatz 2 Satz 1 hat der Vermieter dem Mieter spiitestens drei Monate
vor Beginn der MaBnahme deren Art sowie voraussichtlichen Umfang und Beginn, voraussichtliche
Daver und die zv erwartende Mieterhhung in Textform mitzuteilen. Der Mieter ist berechtigt, bis
zum Ablauf des Monats, der auf den Zugang der Mitteilung folgt, auBerordentlich zum Ablauf des
niichsten Monats zu kiindigen. Diese Vorschriften gelten nicht bei Mainahmen, die nur mit einer
unerheblichen Einwirkung auf die vermieteten Rdume verbunden sind und nur zu einer

unerheblichen Mieterhhung fishren.

(4) Aufwendungen, die der Mieter infolge einer MaBinahme nach Absatz 1 oder 2 Satz 1 machen
musste, hat der Vermieter in angemessenem Umfang zu ersetzen. Auf Verlangen hat er Vorschuss

zv leisten.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters von den Absiitzen 2 bis 4 abweichende Vereinharung ist

unwirksam.
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wegen einer begriindet verweigerten Duldung
nicht geltend machen.

Will der Vermieter trotzdem modernisieren,
muss er Sie auf Duldung verklagen. Dann
entscheidet das Gericht, ob Sie die Moder-
nisierung dulden miissen oder nicht.

Es ist Ihr gutes Recht, es auf einen Prozess
ankommen zu lassen, wenn Sie (nach anwalt-
licher Beratung) der Meinung sind, die Moder-
nisierungsmaBnahmen  nicht dulden zu
mussen.

Aber Vorsicht: Lassen Sie auf keinen Fall
Handwerker in die Wohnung! Dies kénnte als
Zustimmung ausgelegt werden. Sie haben
damit die ModernisierungsmaBnahmen ném-
lich , stillschweigend” geduldet und riskieren
dann auch, spéter die Modernisierungs-
erh6hung zahlen zu miissen!

Vorsicht auch vor dem Abschluss von
Modernisierungsvereinbarungen, die
alle rechtlichen Schutzklauseln fiir Sie
auBer Kraft setzen! Sie sollten sich
deshalb unbedingt in einer unserer
Beratungsstellen individuell beraten
lassen.

m Was tun, wenn lhr Vermieter
eigenmdichtig handelt?

MaBnahmen innerhalb der Wohnung

Sollte Ihr Vermieter gegen Ihren Willen bzw.
ohne dass Sie zur Duldung verurteilt worden
sind, mit den ModernisierungsmaBnahmen
beginnen, kénnen Sie dies—soweit es Arbeiten
innerhalb lhrer Wohnung betrifft — dadurch
verhindern, dass Sie den Handwerkern keinen
Zutritt zu lhrer Wohnung gestatten. Lassen Sie
sich nicht unter Druck setzen und lassen Sie
keine Handwerker in die Wohnung!

MaBnahmen auBerhalb der Wohnung

Vom Kammergericht wurde entschieden, dass
eine ordnungsgemaBe Modernisierungsan-
kiindigung nicht Voraussetzung fir eine
Mieterhdhung ist, wenn der Mieter/die Mie-
terin die MaBnahme duldet. Dies gilt auch fir
MaBnahmen auBerhalb der Wohnung (War-
meddmmmaBnahme an der Fassade, Fahr-
stuhleinbau etc.), sofern die Mieter/innen iiber
Art und Umfang der MaBnahme wenigstens
in groben Zligen unterrichtet sind. Will der
Mieter/die Mieterin eine AuBenmaBnahme
nicht dulden, so muss er/sie der MaBnahme —
angesichts beginnender Bautatigkeiten —
nachweisbar widersprechen. Es kann auch
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geboten sein, die BaumaBnahmen mittels
einstweiliger Verfugung des Gerichts zu ver-
hindern. Lassen Sie sich beraten, wie Sie am
zweckmaBigsten vorgehen sollen.

m Wenn Sie die Modernisierung
dulden miissen

Aufwendungsersatz

Sie haben Anspruch auf angemessenen Ersatz
von Aufwendungen, die infolge der Moderni-
sierungsarbeiten notwendig wurden — von
Abdeckfolien fir Ihre Mébel gegen Baustaub
uber erforderliche Reinigungskosten bis zur
Mietdifferenz zwischen lhrer alten Miete und
einer hoheren Miete in einer Umsetzwohnung,
falls Sie wahrend der BaumaBnahmen nicht in
lhrer Wohnung bleiben konnen (§ 554 Abs. 4
BGB).

Mietminderung

Sie konnen die Miete mindern, wenn die Woh-
nungsnutzung wahrend der Bauarbeiten
durch Larm, Staub, Kalte u. . erheblich beein-
trachtigt wird. Vor einer Mietminderung soll-
ten Sie jedoch unbedingt zur Beratung gehen!

Notieren Sie von Beginn der BaumaBnahmen
an gewissenhaft und detailliert die auf-
tretenden Beeintrachtigungen.

m Mieterhdhung nach Modernisierung

Hat der Vermieter ModernisierungsmaBBnah-
men oder andere bauliche MaBnahmen auf-
grundvon Umstanden, die er nicht zu vertreten
hat, durchgefiihrt, kann er eine Erhdhung der
Miete verlangen (§ 559 Abs.1 BGB; § 11 Il.
BV: § 10 WoBindG; §§ 4 und 6 NMV).

Abzug der Kosten fiir Instandsetzung
vor Mieterhéhung

Durch die Modernisierung erledigen sich oft-
mals die seit langem Gberfalligen Instandset-
zungsarbeiten. Kosten der fallig gewe-
senen Instandsetzung muss der Vermie-
ter von den Gesamtkosten der Moder-
nisierung abziehen. Die Hohe der ersparten
Instandsetzungskosten muss der Vermieter
nachweisen. Der Mieter/die Mieterin muss die
notwendig gewesene Instandsetzung, also die
Reparaturbediirftigkeit, mdglichst genau im
Einzelnen darlegen. Deshalb sollten Sie recht-
zeitig vor Durchfiihrung der Modemisierung
Beweise sichern (z. B. ausfihrliche Dokumen-
tation der Schaden durch Zeugen, Fotos,
Kostenvoranschlage u. a.).
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Es sei nochmals betont: Fiir Instandsetzung
darf keine Mieterhohung, d. h. kein Wertver-
besserungszuschlag, verlangt werden! Der
Vermieter ist verpflichtet, die Wohnung wah-
rend der Mietzeit in einem vertragsgemaBen
Zustandzu erhalten, Sie haben somit Anspruch
auf eine laufend instand gehaltene Wohnung!

Es gibt nur eine Ausnahme: Instandsetzungs-
maBnahmen, die infolge von Modemnisie-
rungsarbeiten notwendig wurden (z. B. Putz-
arbeiten oder Malerarbeiten zur Ausbesserung
modernisierungsbedingter Schaden), gehdren
zu den Modernisierungskosten und kénnen
mit der Mieterhdhung weitergegeben werden.

Unser Rat: Wenn |hre Wohnung und Ihr Haus
Mangel aufweisen, sollten Sie und lhre
Nachbar/innen schnellstens eine Mangelliste
anfertigen und vom Vermieter unter Fristset-
zung die Beseitigung der Méangel fordem
(siehe auch unsere Infoschrift , Mangelbesei-
tigung”). Sollte der Vermieter nicht reagieren,
konnen Sie lhre Anspriiche auf dem Klageweg
durchsetzen. Lassen Sie sich wegen der
Einzelheiten unbedingt beraten.

Wurden die Fordermittel
herausgerechnet?

Der Vermieter muss den Mieter/innen bezlig-
lich 6ffentlicher Férderung alle Informationen
geben, die diese brauchen, um die Berechti-
gung der Mieterhdhung (berprifen zu
konnen. Bei Modernisierungen mit 6ffent-
lichen Mitteln oder Finanzierungshilfen sind
die sich aus der offentlichen Forderung/aus
Finanzierungshilfen ergebenden Kiirzungsbe-
trage in Abzug zu bringen. Auch der finan-
zielle Vorteil aus zinsverbilligten Dar-
lehen ist bei der Modernisierungsmiet-
erhéhung zu beriicksichtigen. Der Um-
fang der 6ffentlichen Forderung ist in den je-
weils geltenden Berliner Modernisierungs-
richtlinien geregelt und ist den Mieter/innen
darzulegen. Derzeit gibt es jedoch so gut wie
keine 6ffentliche Férderung (in Form von Zu-
schiissen) von ModernisierungsmafBnahmen.

Abzug weiterer Kosten vor
Mieterhohung

Neben den Instandsetzungskosten und den
Fordermitteln gibt es weitere Kostenbestand-
teile, die nicht zu einer Mieterhdhung flihren
dirfen und deshalb ebenfalls vorher abge-
zogen werden miissen. Dazu gehoren:

- Mieterleistungen

- Kapital-, Finanzierungs- und Verwaltungs-
kosten

- liberzogener Modernisierungsaufwand, der
Uber die tatsachlich notwendigen Kosten
hinausgeht.

Mieterhohungserkldrung

Die Mieterhohung muss in Textform
erklart werden. Sie darf frithestens nach
Abschluss der Modernisierungsarbeiten
und bei Vorliegen aller Rechnungen
verlangt werden. Die Berechnung der
Mieterhéhung muss auf den entstandenen
Kosten basieren und ist zu erlautern. Aus ihr
muss ersichtlich sein, welche Modernisie-
rungskosten fiir die jeweilige Wohnung ent-
standen sind und welche MieterhGhung sich
monatlich daraus ergibt.

Wenn Sie eine , vorldufige Mieterhéhung” er-
halten, sollten Sie auf jeden Fall eine Bera-
tungsstelle aufsuchen.

Wohngeldanspruch?

Die neue Miete nach der Modernisierung wird
deutlich héher liegen als Ihre alte Miete. Priifen
Sie daher, ob Sie nun vielleicht Anspruch auf
Wohngeld haben (Weitere Infos im Internet
http://www.stadtentwicklung.berlin.de).

m MieterhGhung im freifinanzierten
Wohnungsbau

Die Miete darf nach erfolgter Mo-
dernisierung entweder nach § 558 BGB
bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete
erhoht werden oder es diirfen nach
§ 559 BGB 11% der Modernisierungs-
kosten jahrlich auf die Miete umgelegt
werden. Der Vermieter darf wegen der
Modernisierung nur nach einer der
beiden Methoden die Miete erhohen.

Da die Umlage der Kosten nach § 559 BGB in
der Regel dem Vermieter mehr Gewinn bringt,
wird er zumeist 11% der Modernisierungs-
kosten auf die Jahresmiete umlegen. Denn
nach rund neun Jahren hat er seine Moderni-
sierungskosten (ber die Umlage wieder he-
reingeholt, die Mieter/innen aber zahlen
immer weiter.

Begrenzt wird die Mieterhhung wegen
Modernisierung durch § 5 Wirtschafts-
strafgesetz (WiStG). Lassen Sie sich
beraten, wenn die nach Modernisierung ver-
langte Miete die Hohe der Miete fiir ver-
gleichbare  Wohnungen wesentlich Uber-
schreitet.
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Falligkeit (freifinanzierte Wohnungen)

Liegt eine wirksame Mieterh6hungserklarung
vor, ist die neue Miete mit Beginn des Uber-
néchsten (dritten) Monats nach dem Zugang
der Mieterhéhungserklarung zu zahlen.

Beispiel: Das Mieterh6hungsschreiben geht
lhnen im Lauf des Monats August zu. Die
erhdhte Miete ist dann ab November zu
zahlen.

Diese Frist verlangert sich um sechs Monate,
wenn der Vermieter Ihnen vor der Moderni-
sierung die voraussichtliche Mieterhdhung
nicht mitgeteilt hat oder wenn die tatsachliche
Mieterh6hung gegeniber dieser Mitteilung
um mehr als 10% nach oben abweicht.

Beispiel fiir eine solche Fristverlangerung: Das
Mieterhohungsschreiben ist Ihnen im Lauf des
Monats August zugegangen. Die erhohte
Miete ware normalerweise ab November zu
zahlen, sie ist aber aufgrund der sechs-
monatigen Fristverlangerung erst ab Maifallig.

Eine rlckwirkende Mieterhdhung ist unzu-
lassig.

m Mieterhchung im sozialen
Wohnungshau

Modernisierung nur mit
IBB-Zustimmung

Im sozialen Wohnungsbau wirken sich Moder-
nisierungsmalnahmen in der Erhdhung der
Kostenmiete aus. Voraussetzung dafirist, dass
die Investitionsbank Berlin (IBB) der Moderni-
sierung als Wertverbesserung zugestimmt hat
—ohne diese Zustimmung ist die Erhéhung der
Miete nicht zuldssig. Die IBB muss bei ihrer
Entscheidung die zu erwartende Mieterho-
hung berticksichtigen.

Dem Mieterhéhungsverlangen muss der Ver-
mieter eine Wirtschaftlichkeitsberechnung,
einen Auszug daraus oder eine Zusatzbe-
rechnung zur Wirtschaftlichkeitsberechnung
beifligen (§ 11 1I. BV, § 10 WoBindG, §§ 4 und
6 NMV).

Falligkeit (preisgebundene Wohnungen)

Hat der Vermieter eine ordnungsgemafe Miet-
erhdhungserklarung vor dem 15. eines Mo-
nats abgegeben, miissen Sie die erhéhte Miete
ab dem folgenden Monat zahlen; hat der
Vermieter die Erkldrung erst nach dem 15.
eines Monats abgegeben, so missen Sie die
Miete erst ab dem (berndchsten Monat
zahlen.
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Beispiel 1: Das Mieterhéhungsschreiben geht
lhnen am 12. August zu. Die erhdhte Miete ist
ab September zu zahlen.

Beispiel 2: Das Mieterhdhungsschreiben geht
lhnen am 23. August zu. Die erhéhte Miete ist
erst ab Oktober zu zahlen.

Verlangt der Vermieter eine rlckwirkende
Mieterhohung, lassen Sie sich beraten. Sie
sollten zur Beratung unbedingt lhren Miet-
vertrag mitnehmen.

m Wann ist eine Mieterhdhung
ausgeschlossen?

Eine Mieterh6hung nach Modernisierung ist
ausgeschlossen, wenn:

- Sie eine Staffelmiete vereinbart haben

-Sie eine Indexmiete vereinbart haben
(Ausnahme: Hat der Vermieter die von ihm
durchgefiihrten  Modernisierungsmalinah-
men nicht zu vertreten, kann er die Miete
wegen dieser MaBnahmen nach § 559 BGB
erhohen.)

- die Modernisierung bereits vor Abschluss des
Mietvertrags beendet war.

m Sonderkiindigungsrecht fiir
Mieter /innen bei Modernisierung

Der Vermieter darf zum Zweck der Moder-
nisierung nicht kiindigen. Mieter/innen haben
aber ein Sonderkiindigungsrecht und zwar in
folgenden zwei Fallen:

1. Nach Zugang der Modernisierungsankiin-
digung haben Sie das Recht, auBeror-
dentlich mit gesetzlicher Frist zu kiindigen.
Die Kindigung muss bis zum Ablauf des
Monats, der auf den Zugangsmonat der
Modernisierungsankiindigungfolgt, fir den
Ablauf des darauf folgenden Monats er-
folgen (§ 554 Abs. 3 Satz 2 BGB).

Beispiel: Wenn Sie die Ankiindigung am 14.
Julierhalten haben, kénnen Sie bis 31. August
mit Wirkung zum 30. September kiindigen
(allerdings nur bei erheblichen Modernisie-
rungsmafBnahmen).

2. Nach Zugang der Mieterhdhungserklarung
kénnen Sie das Mietverhaltnis bis zum Ende
des zweiten Kalendermonats, der auf den
Zustellungsmonat der MieterhGhungser-
klarung folgt, fir den Ablauf des Uber-
nachsten Monats kiindigen (§ 561 BGB).

Beispiel: Sie erhalten die Mieterhéhungs-
erkldrung im Juni. Die Kindigung muss bis

Ende August mit Wirkung zum 31. Oktober
erfolgen.
Kiindigen Sie, tritt die Mieterhdhung nicht ein.

Kiirzere Kiindigungsfrist im sozialen
Wohnungsbau

Achtung: Im sozialen Wohnungsbau haben Sie
eine kirzere Kuindigungsfrist. Sie kénnen ge-
maB § 11 Wohnungshindungsgesetz (Wo-
BindG) spatestens am dritten Werktag des
Kalendermonats, von dem an lhre Miete er-
hoht werden soll, zum Ablauf des nachsten
Kalendermonats kiindigen.

Beispiel: Bei Mieterhhung ab 1. Juni — Kiin-
digung bis zum 3. Juni mit Wirkung zum 31.
Juli.

Kiindigen Sie, tritt die Mieterhdhung nicht ein.

Mietermodernisierung

Bauliche Verdnderungen durch die Mie-
ter/innen bedurfen der Zustimmung des Ver-
mieters. Meist enthalt der Mietvertrag hierzu
Regelungen. Wollen Sie lhre Wohnung moder-
nisieren, sollten Sie mdglichst alles in einer
Modernisierungsvereinbarung regeln. In der
Vereinbarung sollten Sie auf jeden Fall Fest-
legungen dazu treffen, dass weitere Moder-
nisierungsmaBnahmen nur  einvernehmlich
durchgefiihrt werden durfen. Des Weiteren
sollten Sie darauf achten, dass Regelungen zur
Ubernahme der Einrichtungen oder Einbauten
und Entschadigung bei vorzeitigem Auszug
getroffen werden. Vor dem Abschluss einer
solchen Vereinbarung sollten Sie sich unbe-
dingt anwaltlich in einer unserer Beratungs-
stellen beraten lassen.

Barrierefreiheit in der Wohnung

Mieter/innen kénnen vom Vermieter die Zu-
stimmung zu einem behindertengerechten
Umbau der Wohnung verlangen, wenn dies
erforderlich ist. Es bleibt im Zweifelsfall abzu-
wadgen, ob das berechtigte Interesse des Mie-
ters/der Mieterin an einem Umbau das mog-
liche Interesse des Vermieters an der unver-
anderten Erhaltung der Wohnung Uberwiegt.
Der Vermieter kann bei Zustimmung eine
zusatzliche Sicherheit fir spateren Riickbau
verlangen (§ 554 a BGB).

Zum Schluss sei nochmals betont: Mit
dieser Infoschrift vermitteln wir lhnen
zahlreiche Informationen und Tipps,
aber im Einzelfall ist immer eine indi-
viduelle mietrechtliche Beratung
notwendig.
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BGH-Urteile kurz gefasst

Aktuelle mietrechtliche Entscheidungen

des Bundesgerichtshofs

= Kavtion

Die Mietkaution sichert u. a. noch nicht fallige
Ansprliche, die sich aus dem Mietverhaltnis
und seiner Abwicklung ergeben, und erstreckt
sich damit auf Nachforderungen aus einer
nach Beendigung des Mietverhltnisses noch
vorzunehmenden Abrechnung der vom Mieter
zu tragenden Betriebskosten. Deshalb darf der
Vermieter einen angemessenen Teil der Miet-
kaution bis zum Ablauf der ihm zustehenden
Abrechnungsfrist einbehalten, wenn eine
Nachforderung zu erwarten ist.

BGH, Urteil vom 18.01.2006
-VIIZR 71/05 -

m Modernisierungsmieterhghung

Ersetzt der Vermieter vorhandene Isolierglas-
fenster durch neue Fenster, kann er die Miete
aufgrund dieser MaBnahme nach § 559 Abs.
1 BGB nur dann erhéhen, wenn er in der
Erlduterung der Mieterh6hung nach § 559 b
Abs. 1 Satz 2 BGB nicht nur die Beschaffenheit
der neuen Fenster (etwa durch Angabe des
Warmedurchgangskoeffizienten) beschreibt,
sondern auch den Zustand der alten Fenster
so genau angibt, dass der Mieter einen
entsprechenden Vergleich anstellen und den
vom Vermieter in der Mieterhéhungserklarung
aufgezeigten  Energiespareffekt beurteilen
kann. Dies gilt jedenfalls dann, wenn der
Mieter keine weiteren Erkenntnisse Uber die
Qualitat der alten Fenster hat.

BGH, Urteil vom 25.01.2006
- VIl ZR 47/05 -

m Kiindigungsausschluss

Ubersteigt die Dauer des in einem Staffel-
mietvertrag formularmaBig vereinbarten Kiin-
digungsverzichts den in § 557 a Abs. 3 BGB
genannten Zeitraum von vier Jahren, so ist die
Klausel wegen unange-

messener  Benachteili-
gung des Mieters insge-
samt unwirksam (§ 307
Abs. 1 Satz 1 BGB). Die
zu der Vorgangerbe-
stimmung — § 10 Abs. 2
Satz 6 MHG — entwickel-
te Rechtsprechung, nach
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Entscheidungen des BGH haben eine rechtspriigende Wirkung auf
die unteren Instanzen. Aufgrund der groflen Anzahl von BGH-
Entscheidungen werden ergiinzend zu den nachfolgenden
ausfishrlichen Darstellungen die wichtigsten Urteile aus den
vergangenen Monaten kurz zusammengefasst.

Aber Achtung: Mietrechtliche Streitfille sollten immer im Einzelfall
in einer Beratungsstelle anwaltlich gepriift werden.

der ein solcher Kiindigungsverzicht nur in-
soweit unwirksam ist, als er den Zeitraum von
vier Jahren Ubersteigt, lasst sich auf § 557 a
BGB nicht Ubertragen.

BGH, Urteil vom 25.01.2006
- VIl ZR 3/05 -

m Mingelbeseitigung (Fogging)

Die Voraussetzungen fir den von einem Mieter
wegen des so genannten Foggings gegen den
Vermieter geltend gemachten Schadenser-
satzanspruch aus § 536 a Abs. 1 Alt. 2 BGB
einschlieBlich des Verschuldens des Vermieters
sind vom Mieter darzulegen und zu beweisen.
Insoweit gilt nur dann etwas anderes, wenn
feststeht, dass die Schadensursache im Herr-
schafts- und Einflusshereich des Vermieters
liegt; in diesem Fall muss sich der Vermieter
hinsichtlich des Verschuldens entlasten.

BGH, Beschluss vom 25.01.2006
- VIll ZR 223/04 -

m Betriebskosten (Wiirmecontracting)
Eine Vereinbarung im Mietvertrag, wonach der
Mieter die Betriebskosten im Sinne der Anlage
3zu § 27 Abs. 1 der Zweiten Berechnungsver-
ordnung zu tragen hat, erlaubt dem Vermieter,
der wahrend des laufenden Mietverhéltnisses
den Betrieb einer im Haus vorhandenen
Heizungsanlage auf einen Dritten Ubertragt
(Warmecontracting), dann nichtdie Umlegung
der Warmelieferungskosten auf den Mieter,
wenn die zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses
geltende Fassung der Zweiten Berechnungs-
verordnung (hier: Fassung vom 05.04.1984)
eine Umlegung der Kosten der Wérmelie-
ferung im Nahbereich nicht vorsah.

BGH, Urteil vom 22.02.2006
- VIl ZR 362/04 -

m Wohnfliche

Entsprach es bei Abschluss des Mietvertrags
der {bereinstimmenden Vorstellung der Ver-
tragsparteien, dassin der miteiner bestimmten
Quadratmeterzahl angegebenen Wohnflache
die Dachterrasse der vermieteten Penthouse-
wohnung zu einem nicht naher bestimmten,
nicht unerheblichen Anteil enthalten ist, so

kann der Mieter nicht im Nachhinein geltend
machen, die vereinbarte Wohnflache sei um
mehr als 10% unterschritten, weil die Ter-
rassenflache nach gesetzlichen Bestimmun-
gen nur mit einem Bruchteil von weniger als
der Halfte — des gesetzlichen Maximalwerts —
als Wohnfldche anzurechnen sei.

BGH, Urteil vom 22.02.2006
- Vill ZR 219/04 -

m Kiindigungsfrist

Eine vertragliche Vereinbarung im Sinne des
Art. 229 § 3 Abs. 10 EGBGB (alte Fassung)
iber die zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses
geltenden gesetzlichen  Kiindigungsfristen
(§ 565 Abs. 2 Satz 1 und 2 BGB alte Fassung)
liegt nicht vor, wenn eine Formularklausel, die
in einem vor dem 01.09.2001 abgeschlos-
senen Wohnraummietvertrag enthalten ist,
auf die , gesetzlichen Kiindigungsfristen” und
auf eine formularméaBige FuBnote verweist, in
der den dort aufgefiihrten Kiindigungsfristen
der Zusatz vorangestellt ist: ,Die gesetzlich
vorgesehenen Kiindigungsfristen fir Wohn-
raum betragen z. Zt. (...)".

BGH, Urteil vom 15.03.2006
- VIl ZR 134/05 -

m Wohnungsriickgabe

Die Verjdhrung der Ersatzanspriiche des
Vermieters beginnt nach § 548 Abs. 1 Satz 2,
§ 200 Satz 1 BGB mit dem Zeitpunkt, an dem
er die Mietsache zuriickerhdlt. Dies gilt auch
dann, wenn der Mietvertrag erst spater endet.

BGH, Urteil vom 15.03.2006
- VIl ZR 123/05 -

m Mobilfunkantenne

Dem Mieter von Wohnraum steht kein An-
spruch gegen den Vermieter auf Unterlassung
des Betriebs einer Mobilfunksendeanlage zu,
wenn die Anlage die in der 26. Bundesimmis-
sionsschutzverordnung festgelegten Grenz-
werte flir elektro-magnetische Felder nicht
uberschreitet.

BGH, Urteil vom 15.03.2006
- Vill ZR 74/05 -
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Urteile des BGH zv
Schonheitsreparaturen

m Die in einem Wohnraummietvertrag
enthaltene Klausel, nach der Schonheits-
reparaturen ,in der Regel in Kiichen, Badern
und Toiletten spatestens nach drei Jahren, in
Wohnrdumen, Schlafraumen, Dielen (...)
spatestens nach fiinf Jahren undin sonstigen
Raumlichkeiten (...) spatestens nach sieben
Jahren” durchzufihren sind, enthalt keinen
starren Fristenplan und ist aus diesem Grund
nicht wegen unangemessener Benachteili-
gung des Mieters unwirksam.

BGH, Urteil vom 13.07.2005
- Vill ZR 351/04 -

m Ein formularmaBiger Fristenplan fiir die
vom Mieter vorzunehmenden Schonheits-
reparaturen ist auch dann starr und be-
nachteiligt einen Mieter unangemessen i. S.
d. § 307 BGB, wenn die Fristen allein durch
die Angabe eines nach Jahren bemessenen
Zeitraums ohne jeden Zusatz bezeichnet
sind.

Eine Klausel (ber die quotenmaBige Ab-
geltung angefangener Renovierungsinter-
valle verliert ihre Grundlage, wenn die ver-
tragliche Regelung Uber die Abwalzung der
Schonheitsreparaturenverpflichtung auf den
Mieter unwirksam ist.

BGH, Urteil vom 05.04.2006
- Vill ZR 178/05 -

m  Ein zur Unwirksamkeit einer Formular-
klausel flihrender so genannter Summie-
rungseffekt aufgrund des Zusammen-
treffens zweier — jeweils flir sich genommen
— unbedenklicher Klauseln kann auch dann
vorliegen, wenn nur eine der beiden Klauseln
formularmaBig, die andere dagegen indi-
viduell vereinbart worden ist.

BGH, Urteil vom 05.04.2006
- VIl ZR 163/05 -

m Die in einem formularmaBigen Miet-
vertrag enthaltene Klausel, nach der der
Mieter verpflichtet ist, bei seinem Auszug
alle von ihm angebrachten oder vom Vor-
mieter {bernommenen Tapeten zu besei-
tigen, ist wegen unangemessener Benach-
teiligung des Mieters unwirksam.

BGH, Urteil vom 05.04.2006
- Vill ZR 109/05 -
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Fristlose Kiindigung nach
wiederholt unpiinktlicher
Mietzahlung trotz Abmahnung

Auch eine einmalige unpiinktliche Zahlung des
Mieters kann eine fristlose Kiindigung
rechtfertigen, wenn er zuvor wegen wiederholt
unpiinktlicher Mietzahlung abgemahnt wurde.

BGH, Urteil vom 11.01.2006
- VIl ZR 364/04 -

Der Mieter hatte vom Vermieter im Jahr 1998
eine Wohnung gemietet. In den Allgemeinen
Geschaftsbedingungen (AGB) war festgelegt,
dass die Miete monatlich im Voraus, spa-
testens bis zum dritten Werktag eines jeden
Monats, zu entrichten sei. In der Zeit von
November 1998 bis Februar 2001 (iberwies
der Mieter die Miete zu unterschiedlichen
Zeitpunkten wahrend des laufenden Monats,
teilweise auch erst im Folgemonat. Der
Vermieter kindigte das Mietverhaltnis im
Februar 2001 fristlos mit der Begriindung, der
Mieter habe flir Januar und Februar 2001 die
Mieten nicht gezahlt. Dennoch setzten die
Mietvertragsparteien das Mietverhaltnis fort.
In der Zeit von Marz 2001 bis Januar 2003
zahlte der Mieter die Miete jeweils rechtzeitig
zu Beginn des jeweiligen Monats.

In den folgenden Monaten des Jahres 2003
iiberwies der Mieter die Miete wie folgt: fir
Februar erst am 06.03., fiir Marz am 07.03.
und flr April am 17.04.; fir Mai und Juni
leistete der Mieter nur Teilzahlungen und zwar
fir Mai am 24.06. und fir Juni am 02.07. Mit
Schreiben vom 07.07.2003 forderte der
Vermieter den Mieter auf, den bis dahin
aufgelaufenen  Mietrlickstand ~ bis  zum
14.07.2003 vollstandig auszugleichen und
wies darauf hin, dass er andernfalls das
Mietverhaltnis wegen unpunktlicher Mietzah-
lungen kiindigen werde. Der Mieter zahlte die
Miete fir Juli 2003 in zwei Teilbetrdgen am
14.07.2003 und am 15.07.2003. Daraufhin
beanstandete der Vermieter mit einem als
JZweite Abmahnung” bezeichneten Schrei-
ben vom 16.07.2003 erneut die unpunktliche
Zahlungsweise und drohte an, dass Miet-
verhaltnisim Fall einer erneuten unpiinktlichen
Zahlung fristlos zu kiindigen. Nachdem der
Mieter die Miete fiir August 2003 erst am
20.08.2003 (iberwiesen hatte, kiindigte der
Vermieter mit Schreiben vom 22.08.2003 das
Mietverhaltnis fristlos sowie hilfsweise frist-
gerecht.

Der Mieter rdumte die Wohnung nicht. Mit der
Klage verlangte der Vermieter die Rdumung
und Herausgabe der Mietwohnung. Das
Amtsgericht hat die Raumungsklage abge-
wiesen. Das Landgericht Berlin hat die Be-
rufung des Vermieters zurlickgewiesen. Auf
die Revision des Vermieters hin wurde das
Urteil des Landgerichts aufgehoben und zur
emeuten Verhandlung an das Landgericht
Berlin verwiesen.

Das Landgericht Berlin hatte in seinem Urteil
festgestellt, dass der Mieter im Anschluss an
die (, zweite”) Abmahnung vom 16.07.2003
lediglich einmal (namlich fir August 2003) die
Miete unplnktlich gezahlt habe. Eine fristlose
Kiindigung wegen unplinktlicher Mietzahlung
setze voraus, dass die Miete im Anschluss an
eine Abmahnung im Verlauf eines Jahres
mindestens dreimal verspatet gezahlt werde.
Dies folge daraus, dass es sich bei der un-
plinktlichen Zahlung um eine weniger schwer-
wiegende Vertragsverletzung handele, als
wenn der Mieter gar nicht zahle. Wolle man
die (im Anschluss an die Abmahnung) vor-
liegende einmalig unpiinktliche Mietzahlung
bereits ausreichen lassen, wiirden die Vor-
aussetzungen der fristlosen Kiindigung wegen
Zahlungsverzugs gemaB § 543 Abs. 2 Satz 1
Nr. 3 BGB (Riickstand mit zwei Monatsmieten)
unterlaufen. Aus diesem Grund misse das
vertragswidrige Verhalten des Mieters eine
gewisse Nachhaltigkeit zeigen und auch nach
erfolgter Abmahnung einen gewissen Zeit-
raum umfassen.

Der Bundesgerichtshof hat sich dieser Auf-
fassung nicht angeschlossen und das mit der
Revision angegriffene Urteil aufgehoben und
an das Landgericht Berlin zurlickverwiesen. Er
ging in seinen Urteilsgriinden davon aus, dass
gemaB § 543 Abs. 1 Satz 1 BGB jede Partei
das Mietverhaltnis aus wichtigem Grund
auBerordentlich fristlos kiindigen konne. Ein
solcher wichtiger Grund liege vor, wenn dem
Kiindigenden (im vorliegenden Fall dem Ver-
mieter) unter Beriicksichtigung aller Umstande
des Einzelfalls und des Verschuldens des
Vertragspartners die Fortsetzung des Miet-
verhaltnisses bis zum Ablauf der ordentlichen
Kiindigungsfrist nicht mehr zugemutet werden
konne.

Ob ein vertragswidriges Verhalten zu einer
solchen Unzumutbarkeit flihre, sei das Er-
gebnis einer wertenden Betrachtung. Die vom
Landgericht Berlin vorgenommene Bewertung
sei jedoch nicht fehlerfrei erfolgt. Zwar sei das
Landgericht Berlin zu Recht davon ausge-
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gangen, dass die fortdauernd unplnktliche
Mietzahlung einen Grund zur auBerordent-
lichen fristlosen Kiindigung darstellen konne.
Soweit das Landgericht jedoch davon aus-
gegangen sei, dass eine fristiose Kiindigung
des Mietverhdltnisses nur zuldssig sei, wenn
im Anschluss an eine Abmahnung zundchst
eine dreimalige verspatete Zahlung vorliegen
wiirde, habe es die Anforderungen an das
Vorliegen eines wichtigen Grunds im Sinne des
§ 543 Abs. 1 BGB iiberspannt.

Eine Abmahnung solle dem Mieter Gele-
genheit geben, sein Verhalten zu &ndern und
ihm die Chance zur Fortsetzung des Ver-
tragsverhdltnisses einraumen. In diesem Zu-
sammenhang lieB der Bundesgerichtshof
offen, ob das Erfordernis einer dreimaligen
verspateten Zahlung im Anschluss an die
Abmahnung berhaupt geeignet sei, weil
zumindest im vorliegenden Fall durch die
bereits vorangegangenen wiederholten Zah-
lungsverzdgerungen eine schwerwiegende
Vertragsverletzung durch den Mieter vor-
gelegen habe.

Der Bundesgerichtshof lieB auch das Ar-
gument des Landgerichts Berlin nicht gelten,
nachdem die Mdglichkeit einer fristlosen
Kiindigung im Anschluss an eine einmalige
Unplinktlichkeit (nach  Abmahnung) die
gesetzlich normierten Kiindigungstatbestande
(insbesondere der Mietrlickstand mit mehr als
zwei Monatsmieten) unterlaufen konnte.
Dieser Gefahr wirde bereits dadurch be-
gegnet, dass eine fristlose Kiindigung wegen
unptinktlicher Zahlungsweise zugleich vor-
aussetze, dass die Fortsetzung des Miet-
verhdltnisses den Vermieter nicht mehr
zuzumuten sei.

In diesem Zusammenhang miisse auch die
Auswirkung einer Abmahnung beriicksichtigt
werden. Insbesondere nach einer fortdauernd
unpunktlichen Zahlung des Mieters misse sein
Verhalten nach Erhalt der Abmahnung ge-
eignet sein, das Vertrauen des Vermieters in
eine kiinftige plnktliche Zahlungsweise wie-
derherzustellen. Solche Umstdnde haben
jedoch nicht vorgelegen, weil der Mieter auch
im Anschluss an die Abmahnung sein
Verhalten fortgesetzt habe.

Die gleichen Uberlegungen treffen nach
Ansicht des Bundesgerichtshofs auch auf die
hilfsweise ausgesprochene ordentliche Kiin-
digung des Mietverhéltnisses zu. Insoweit sei
jedoch zusétzlich zu beachten, dass fiir eine
ordentliche Kiindigung des Mietverhéltnisses
auch PflichtverstolBe von geringerem Gewicht
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in Betracht kommen kénnten. Unter Berlick-
sichtigung dieser Rechtsauffassung habe das
Landgericht die weiteren Voraussetzungen
(insbesondere die Frage der Zumutbarkeit)
erneut zu priifen.

Weiter sei in der erneuten Verhandlung auch
aufzuklaren, ob der Mieter mit den unregel-
maBigen Zahlungen (berhaupt eine Ver-
tragsverletzung begangen habe, weil zum
einen die Wirksamkeit der Vorfalligkeitsklausel
zu priifen sei, wenn sie — wie in den vorlie-
genden AGB — mit einer Aufrechnungsklausel
zusammentrifft. AuBerdem hatte der Mieter
bestritten, dass ihm die AGB (iberhaupt
ausgehandigt worden seien, denn ohne
Einbeziehung der AGB ware die Miete in dem
bereits am 01.09.2001 bestehenden Miet-
verhltnis nach den Ubergangsbestimmungen
zum Mietrechtsreformgesetz auch weiterhin
erst am Ende des Monats zu entrichten.

Verdffentlicht in Wohnungswirtschaft und
Mietrecht 2006, S. 193 ff.

Betriebskostenabrechnung und
Vorwegabzug fiir Gewerbefltichen
bei preisfreiem Wohnraum in
gemischt genutzten
Abrechnungseinheiten

Rechnet der Vermieter preisfreien Wohnraums
Betriehskosten in gemischt genutzten
Abrechnungseinheiten ab, ist — soweit die
Parteien nichts anderes vereinbart haben — ein
Vorwegabzug der auf Gewerbeflichen
entfallenden Kosten fiir alle oder einzelne
Betriebskostenarten jedenfalls dann nicht
geboten, wenn diese Kosten nicht zu einer ins
Gewicht fallenden Mehrbelastung der
Wohnraummieter fishren.

Der Mieter preisfreien Wohnraums hat
grundsiitzlich keinen Anspruch gegen den
Vermieter auf Uberlassung von Fotokopien der
Abrechnungshelege zur Betriehskosten-
abrechnung.

BGH, Urteil vom 08.03.2006

= VIl ZR 78/05 -

Vermieterin und Mieter stritten um die Wirk-
samkeit und die Falligkeit einer Betriebs-
kostenabrechnung. Der Mieter vertrat die
Auffassung, sémtliche Betriebskosten seien
noch nicht fallig, weil die Vermieterin die im
Gebéude befindlichen Gewerbefldchen in der
Abrechnung nicht vorweg abgezogen und

dariiber hinaus die von ihm schriftlich ange-
forderten Fotokopien zu den Abrechnungs-
belegen nicht Gibermittelt habe.

Der Bundesgerichtshof stellte in seinen Ur-
teilsgriinden klar, dass die Abrechnung weder
aus formellen noch aus inhaltlichen Griinden
zu beanstanden sei. Entgegen der Ansicht des
Mieters sei die Betriebskostenabrechnung
nicht deshalb unwirksam, weil sich in dem zur
Mietwohnung gehérenden Gebdude auch
Gewerbeflachen befinden, deren anteilige
Betriebskosten nicht vorweg zum Abzug
gebracht wurden.

Fiir den preisgebundenen Wohnraum be-
stimme die Vorschrift des § 20 Abs. 2 Satz 2
Neubaumietenverordnung (NMV), dass sémt-
liche Betriebskosten, die nicht fiir Wohnraum
entstanden sind, bei der Umlage der Betriebs-
kosten vorweg abgezogen werden missten.
Die Neubaumietenverordnung sei jedoch nur
auf den in § 1 NMV néher bestimmten preis-
gebundenen Wohnraum anzuwenden. Eine
analoge Anwendung des § 20 Abs. 2 Satz 2
NMV kam nach Ansicht des Bundesge-
richtshofs nicht in Betracht. Eine solche
Analogie sei nur zuldssig, wenn das Gesetz
eine planwidrige Regelungsliicke enthalte und
der zu beurteilende Sachverhalt in rechtlicher
Hinsicht insoweit mit dem (nicht geregelten)
Tatbestand vergleichbar sei, dass angenom-
men werden misse, der Gesetzgeber hatte
sich bei einer entsprechenden Interessen-
abwdgung von den gleichen Grundsatzen
leiten lassen wie beim Erlass der herange-
zogenen Gesetzesvorschrift (in diesem Fall der
Neubaumietenverordnung).

Eine solche Ubertragbarkeit der
Interessen liege nicht vor, weil

es sich bei § 20 Abs. 2 Satz 2 g
NMV um eine spezielle, das $§ §
soziale  Wohnungsbau- §§

§
recht regelnde, Vor- § §
schrift handele, die $ §§s§
ihre Grundlage auf §§

§
dem Prinzip der §§
§

Kostenmiete 5§ 8
unddendamit . }§.§; §§§ §§
verbun- §§ 5.6 $ §§ §
denen §§§-§:§ %‘§§§
SIS
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Preisbindungsvorschriften habe. Dartiber hin-
aus handele es sich um eine nur noch auf den
Altbestand des sozialen Wohnungshaus
anzuwendende und daher auslaufende
Vorschrift. Der Gesetzgeber habe das Recht
des sozialen Wohnungsbaus durch das
Wohnraumfdrderungsgesetzvom 13.09.2001
auf eine neue gesetzliche Grundlage gestellt.
Von der Schaffung einer dem § 20 Abs. 2
Satz 2 NMV entsprechenden Nachfolgerege-
lung habe er abgesehen. Auch aus diesem
Grund sei eine analoge Anwendung dieser
Vorschrift nicht vorzunehmen.

Nach Ansicht des Bundesgerichtshofs ergibt
sich auch aus den Griinden der Billigkeit keine
Verpflichtung des Vermieters, die anteiligen
Betriebskosten flir die in dem Gebaude befind-
lichen Gewerbeflachen vorweg abzuziehen.
Soweit zwischen den Vertragsparteien nicht
etwas anderes vereinbartwerde, seiein solcher
Vorwegabzug zumindest dann nicht geboten,
wenn die auf die Gewerbeflache entfallenden
Kosten nicht zu einer ins Gewicht fallenden
Mehrbelastung des Wohnraums des Mieters
fihren (d. h. die vom Gewerbe pro gm verur-
sachten Kosten in etwa den vom Wohnraum
verursachten Kosten entsprechen).

Ein Vorwegabzug ist nach Ansicht des Bun-
desgerichtshofs nur erforderlich, wenn durch
die (bezogen auf die gemietete Flache) ho-
heren Betriebskosten der gewerblichen Nut-
zung die Wohnungsmieter zusatzlich belastet
werden (d. h. das Gewerbe produziert pro gm
héhere Kosten als der Wohnraum). Entgegen
der Ansicht des Mieters sei es nicht erforder-
lich, dass die auf die unterschiedliche Nutzung
entfallenden Verursachungsanteile ausnahms-
weise gleich hoch seien. Es genlige, wenn die
gemeinsame Abrechnung nicht zu einer
erheblichen Mehrbelastung des Mieters fihre.

Dass dem Vermieter zuzubilligende Interesse
an einer Vereinfachung der Abrechnung be-
laste den Mieter nicht (ber Geblhr. Ins-
besondere musse beriicksichtigt werden, dass
der von den Wohnungsmietern verursachte
Anteil an den Kosten regelmaBig (z. B. beim
Wasserverbrauch oder bei der Nutzung der
Miilltonnen) vom individuellen Wohnverhal-
ten abhdnge. Die damit verbundene Unge-
nauigkeit sei im Einzelfall nicht zu vermeiden.
Gleichwohl misse auch in diesem Fall der
Mieter die Abrechnung nach einem einheit-
lichen generalisierenden MaB3stab hinnehmen.

Im vorliegenden Fall hatte das Berufungs-
gericht festgestellt, dass die im Gebdude
befindlichen fiinf Gewerbebetriebe (darunter
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ein Jobcenter und ein Internetcafé mit Sitz-
platzen) nicht zu einer erheblichen Mehr-
belastung der einzelnen Betriebskostenarten
fiihren. Diese Feststellung war vom Bundes-
gerichtshof aus Rechtsgriinden nicht zu be-
anstanden.

Der Mieter hatte darlber hinaus geltend ge-
macht, dass die streitgegenstandlichen Be-
triebskosten — unabhangig von ihrer inhalt-
lichen Berechtigung— deshalb noch nicht fallig
seien, weil ihm die Vermieterin die gew(insch-
ten Fotokopien der Belege noch nicht Uber-
sandt habe.

Auch dieses Argument wies der Bundes-
gerichtshof zurlick. Er fihrte hierzu aus, die
Betriebskostenabrechnung werde sofort nach
Erteilung der Abrechnung und nicht erst im
Anschluss an eine angemessene Uberprii-
fungsfrist fallig. Der Mieter sei somit grund-
satzlich mit Erteilung einer — formell ord-
nungsgemdBen — Abrechnung zur Zahlung
des Ausgleichsbetrags verpflichtet.

Dem Mieter stehe ein Zurlickbehaltungsrecht
gegen die in einer Betriebskostenabrechnung
enthaltene Nachforderung nur dann zu, wenn
der Vermieter ihm keine Méglichkeit zur Uber-
priifung der Abrechnung eroffne. Im vorlie-
genden Fall hatte die Vermieterin jedoch die
Einsichtnahme in die Abrechnungsunterlagen
in ihren Birordumen angeboten. Zu einer
Ubersendung der Fotokopien — gegebenen-
falls gegen Erstattung von Auslagen — sei ein
Vermieter nicht verpflichtet,

Die Pflicht eines zur Rechenschaft Verpflich-
teten (im vorliegenden Fall des Vermieters)
beschrénke sich darauf, dem Berechtigten
(dem Mieter) eine geordnete Zusammen-
stellung der Einnahmen oder Ausgaben und
der zugehdrigen Belege vorzulegen. Einen
Anspruch auf Ubersendung von Fotokopien
sehe das Gesetz nur flir den preisgebundenen
Wohnraum (nach MaBgabe des § 29 Abs.
2 Satz 1 NMV) vor. Die analoge Anwendung
dieser Vorschrift scheide aus den gleichen
Griinden wie beim Vorwegabzug von Gewerbe
aus.

Der Bundesgerichtshof fiihrte weiter aus, dass
sich auch aus den Grundsétzen von Treu und
Glauben (§ 242 BGB) nichts anderes ergebe.
Zwar kénne es sein, dass der Mieter im
Anschluss an die Ubersendung von Fotokopien
die Abrechnung in Ruhe in seiner Wohnung
tiberpriifen oder gegebenenfalls einem fach-
kundigen Berater Uberlassen kénne. Dem-
gegenilber stehe jedoch das berechtigte
Interesse des Vermieters, den zusatzlichen

Aufwand bei der Fertigung von Fotokopien zu
vermeiden und dartber hinaus mogliche
Unklarheiten im Gesprach sofort zu erldutern.
Dem Mieter stehe es im Ubrigen frei, sich
fachkundiger Unterstlitzung bei der Einsicht in
die Belege zu bedienen.

Ein Anspruch des Mieters auf Ubersendung
von Fotokopien komme daher nur in Aus-
nahmefallen in Betracht, beispielsweise wenn
dem Mieter die Einsichtnahme in die Abrech-
nungsunterlagen in den Rdumen des Ver-
mieters nicht zugemutet werden kénne.

Verdffentlicht in Wohnungswirtschaft und
Mietrecht 2006, S. 200 ff.

Riickforderung einer auf eine
verspitete Abrechnung von
Betriehskosten geleisteten
Nachzahlung

Der sich aus § 812 Abs. 1 Satz 1 Alt. 1 BGB
ergebende Bereicherungsanspruch eines
Wohnungsmieters, der die wegen Verstiumung
der Abrechnungsfrist des § 556 Abs. 3 Satz 2
BGB nach § 556 Abs. 3 Satz 3 BGB
ausgeschlossene Betriebskostennachforderung
des Vermieters bezahlt hat, ist nicht in
entsprechender Anwendung des § 214 Abs. 2
Satz 1 BGB ausgeschlossen.

BGH, Urteil vom 18.01.2006
- VIl ZR 94/05 -

Der Mieter hatte vom Vermieter eine Wohnung
gemietet und die vertraglich vereinbarten
Vorauszahlungen auf die Betriebskosten ent-
richtet. Mit Schreiben vom 26.01.2004
rechnete der Vermieter (iber die Betriebskosten
fir den Zeitraum 11.11.2001 bis 31.12.2002
ab. Der Mieter zahlte die sich aus der Ab-
rechnung ergebende Nachforderung an den
Vermieter.

Im Anschluss an eine rechtliche Beratung
forderte der Mieter den Vermieter auf, die zu
Unrecht auf die Abrechnung gezahlte Be-
triebskostennachforderung  zu  erstatten.
Nachdem der Vermieter dies abgelehnt hatte,
erhob der Mieter Klage. Das Amtsgericht hat
der Klage stattgegeben, das Landgericht hat
auf die Berufung des Vermieters die Klage
abgewiesen.

Der Bundesgerichtshof hob das Urteil des
Landgerichts auf und wies die Berufung des
Vermieters zuriick (mit der Folge, dass das
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urspriingliche Urteil des Amtsgerichts rechts-
kraftig wurde). Er fihrte in seiner Urteilsbe-
griindung aus, die verspatete Abrechnung des
Vermieters (die gemaB § 556 Abs. 3 Satz 3
BGB innerhalb eines Jahres nach Ablauf des
Abrechnungszeitraums erfolgen muss) habe
dazu geflihrt, dass der Vermieter mit der
Geltendmachung der Forderung dauerhaft
ausgeschlossen sei. Ein Grund, weshalb der
Vermieter die Versdumung der Frist nicht zu
vertreten habe, sei nicht ersichtlich.

Damit stehe fest, dass der Mieter die Zahlung
auf eine nicht bestehende Schuld ohne
Rechtsgrund geleistet habe. Diese Zahlung
kénne er nach den Grundsétzen der un-
gerechtfertigten Bereicherung vom Vermieter
zuriickverlangen.

Das Landgericht hatte argumentiert, die
Zahlung des Mieters kénne in analoger An-
wendung des § 214 Abs. 2 Satz 1 BGB nicht
mehr zuriickgefordert werden. Nach MaBgabe
dieser Vorschrift kann der Schuldner vom
Glaubigerkeine Riickzahlung verlangen, wenn
er auf eine verjahrte Forderung gezahlt hat.

Diesen Uberlegungen schloss sich der Bun-
desgerichtshof nicht an. Er wies darauf hin,
dass grundsatzliche Unterschiede zwischen
einer verjdhrten und einer nach Ablauf der
Ausschlussfrist erloschenen  Forderung be-
stlinden.

§ 214 BGB Wirkung der Verjdhrung

(2) Das zur Befriedigung eines verjahrten An-
spruchs Geleistete kann nicht zuriickgefordert
werden, auch wenn in Unkenntnis der Verjahrung
geleistet worden ist. Das Gleiche gilt von einem
vertragsmaBigen Anerkenntnis sowie einer Si-
cherheitsleistung des Schuldners.

§ 556 BGB Vereinbarungen iiber
Betriebskosten

(3) Uber die Vorauszahlungen fiir Betriebskosten
ist jahrlich abzurechnen; dabei ist der Grundsatz
der Wirtschaftlichkeit zu beachten. Die Ab-
rechnung ist dem Mieter spatestens bis zum Ablauf
des zwolften Monats nach Ende des Abrech-
nungszeitraums mitzuteilen. Nach Ablauf dieser
Frist ist die Geltendmachung einer Nachforderung
durch den Vermieter ausgeschlossen, es sei denn,
der Vermieter hat die verspétete Geltendmachung
nicht zu vertreten. Der Vermieter ist zu Teilab-
rechnungen nicht verpflichtet. Einwendungen
gegen die Abrechnung hat der Mieter dem Ver-
mieter spatestens bis zum Ablauf des zwdlften
Monats nach Zugang der Abrechnung mitzuteilen.
Nach Ablauf dieser Frist kann der Mieter Ein-
wendungen nicht mehr geltend machen, es sei
denn, der Mieter hat die verspatete Geltend-
machung nicht zu vertreten.
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Wahrend eine verjghrte Forderung weiterhin
Bestand habe und dem Schuldner lediglich
eine Einrede zustehe, sei die urspriingliche
Forderung nach Ablauf der Ausschlussfrist
vollstandig erloschen. Vor diesem Hintergrund
(ndmlich dass eine Zahlung auch auf eine
verjahrte Forderung mdglich ist) mlsse die
Vorschriftdes § 214 Abs. 2 Satz 1 BGB gesehen
werden. Eine analoge Anwendung auf bereits
erloschene Forderungen scheide aus diesen
Grlinden aus. Dem Mieter stehe somit ein
Anspruch gegen den Vermieter auf Erstattung
der zu Unrecht gezahlten Nachforderung nach
den Grundsdtzen der ungerechtfertigten
Bereicherung zu.

Verdffentlicht in Das Grundeigentum 2006,
S.246 .

Ablehnung von Modernisierungs-
mafinahmen und Annahmeverzug
bei Instandsetzungsmafnahmen

Ein zv geringer Wasserdruck stellt eine
erhebliche Gebrauchsheeintriichtigung der
Mietsache dar und herechtigt den Mieter zur
Minderung des Mietzinses bis zv 20% der
Bruttowarmmiete.

Ein schwergiingiges Heizungsventil oder ein
einzelner ausfallender Heizkorper begriindet
fiir sich genommen keinen erheblichen Mangel
der Mietsache, wenn die ausreichende
Beheizung der iibrigen Wohnréiume
gewiihrleistet ist.

Der Mieter geriit nicht in Annahmeverzug,
wenn er bestimmte Arbeiten lediglich als
Modernisierung ablehnt.

LG Berlin, Urteil vom 26.08.2005
-63598/05-

Mieter und Vermieter stritten um die Zahlung
eines nicht gezahlten Teils der Miete. Der
Mieter hatte die Miete gemindert und dies mit
einem zu geringen Wasserdruck begriindet.
Insbesondere musste in der Toilette regel-
maBig mit einem Eimer nachgesplilt werden
und die Fillung einer Badewanne dauerte bis
zu 45 Minuten. Diesen Vortrag hatte der
Vermieter lediglich pauschal mit Nichtwissen
bestritten. Darlber hinaus war eines der
Heizungsventile schwergangig und lieB sich
wegen Undichtigkeit nicht offnen. Der Ver-
mieter hatte die Beseitigung der Méangel
zusammen mit einer Modernisierung ange-

kindigt. Der Mieter wollte die damit ver-
bundenen Modernisierungsarbeiten nicht zu-
lassen.

Das Landgericht gelangte zu dem Ergebnis,
dass ein nicht ausreichender Wasserdruck zu
einer deutlich mehr als nur unerheblichen
Gebrauchsbeeintrachtigung  der  Mietwoh-
nung flhre. Der Vermieter kdnne sich ange-
sichts des vom Mieter geschilderten Mangels
nicht darauf beschranken, diesen mit Nicht-
wissen zu bestreiten. Abgesehen davon, dass
erzwischenzeitlich den Mangel beseitigt habe,
hatte er gegebenenfalls die vom Mieter an-
gezeigten Mangel besichtigen miissen und
ggf. anhand der ihm von den beauftragten
Handwerkern  (ibermittelten  Erkenntnisse
substanziiert erwidern miissen. Eine Miet-
minderung von 20% bezogen auf die Brut-
towarmmiete war nach Ansicht des Land-
gerichts angemessen.

Wegen des schwergangigen und (aufgrund
der Undichtigkeit) nicht zu 6ffnenden Hei-
zungsventils lehnte das Landgericht Berlin eine
(weitergehende) Mietminderung ab. Aus dem
entsprechenden  Sachvortrag des Mieters
ergebe sich keine erhebliche Beeintrachtigung
des Wohngebrauchs. Allein aus dem Umstand,
dass einzelne Heizkorper in einer Wohnung
nicht erwarmt werden kénnten, folge nicht
eine wesentliche Gebrauchsbeeintrachtigung.
Der Mieter hatte somit vortragen miissen,
welche Raume sich in Abhdngigkeit von den
AuBentemperaturen nicht mehr ordnungs-
geméaB beheizen lassen. Soweit die betrof-
fenen Raume durch die Heizung in den dibrigen
Réumen ausreichend erwdrmt wiirden, sei der
Mieter zur Mietminderung nicht berechtigt.

Das Landgericht war hingegen den Aus-
filhrungen des Vermieters nicht gefolgt, dass
der Mieter die vom Vermieter beabsichtigte
Mangelbeseitigung nicht zugelassen habe. Es
stellte insoweit fest, dass der Vermieter die
Mangelbeseitigung nur im Zusammenhang
mit einer gleichzeitig angekiindigten Moder-
nisierungsmaBnahme angeboten habe. Das
Schreiben des Mieters, mit dem er nur die
Instandsetzungsarbeiten, nicht jedoch die
damit verbundenen Modernisierungsarbeiten
dulden wirde, stelle keine Ablehnung der
Mangelbeseitigungsarbeiten dar.

Mitgeteilt von
Rechtsanwalt Berndt Hintzelmann
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SERVICE

TELEFONBERATUNG

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

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
Angelegenheiten ein Beratungsgespriich und die Einsichtnahme in den
Mietvertrag sowie in weitere Unterlagen zwingend notwendig sind.
Seien Sie bitte nicht enttiuscht, wenn die Berater/innen Sie in diesem
Fall an unsere Beratungsstellen verweisen. Die Berater/innen werden
Ihnen dann gezielte Hinweise dafiir geben, welche Unterlagen Sie zur
Beratung vorlegen miissen.

Die telefonische Kurzberatung kann man iiher die Telefonnummern
2100 25 71 und 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

BETRIEBSKOSTENUBERPRUFUNG

In der Beratungsstelle Oderberger Strafle fihrt

eine zusiitzliche Beraterin ausschlieflich
Uberpriifungen von Betriebskostenabrechnungen sowie
spezielle Beratungen zu Betriebskosten durch.

Jeden Montag von 19 bis 20 Uhr

Prenzlaver Berg, Oderberger Strafle 50, Kiez-Kantine
[ Eberswalder Strafle, === 13, 20, 50, 53

(Beratung zu Betriehskosten erhalten Mitglieder der Berliner
MieterGemeinschaft grundsiitzlich in allen Beratungsstellen.)

HAUSVERSAMMLUNGEN

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

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

Deshalb empfichlt 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 unterstiitzen.

Informationen und Kontakt telefonisch unter 21 00 25 84
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SOZIALBERATUNG

Informationsabende mit Juristen und Sozialarbeitern zu
sozialrechtlichen Problemen (Wohngeld, Mietschulden, Umgang mit
Amtern und Behdrden etc.)

Jeden Dienstag um 19 Uhr

Geschiiftsstelle der Berliner MieterGemeinschaft
MockernstraBe 92, 10963 Berlin

Hier wird auflerdem Unterstiitzung beim Ausfiillen von Antriigen auf
ALG 1I, Wohngeld, Beratungs- oder Prozesskostenhilfe geleistet.

Die Informationsabende sind auch fiir Nicht-Mitglieder offen.

Informationen telefonisch unter 21 00 25 84

VOR-ORT-BUROs

Hier finden Sie Informationen, Tipps, Kontakte

und haben die Maglichkeit der Berliner MieterGemeinschaft
beizutreten. Die Termine fiir die Rechtsberatung entnehmen Sie bitte
der hinteren Umschlagseite.

Hellersdorf

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

[ Louis-Lewin-Strafle

&5 195

Lichtenberg

Jeden 1. Donnerstag im Monat, 16 bis 18 Uhr
Landsberger Allee 130, Sozio-Kulturelles Zentrum
© Landsberger Allee, &85, 6, 7, 8, 15, 27

&5 156, 348

ARBEITSGRUPPEN

Arbeitsgruppe Umwandlung
Informationen unter Tel. 21 00 25 84
oder E-Mail bmg-ag@ipn.de

Arbeitsgruppe Betriebskosten

Termine fiir das niichste Treffen bitte erfragen unter
Tel. 21 00 25 84

Anti-Scientology-Initiative
Unsere Seite im Internet finden Sie unter
www.mieter-gegen-scientology.de

WENN ES GAR NICHT ANDERS GEHT...

Fiir Mitglieder, die in dringenden Fristsachen mietrechtliche Beratung
bengtigen, aber aus beruflichen Griinden daran gehindert sind, eine
Beratungsstelle zu den Beratungszeiten aufzusuchen und sich auch
nicht kurzfristig durch eine Person ihres Vertravens vertreten lassen
konnen, stehen wir nach telefonischer Anmeldung (216 80 01)
dienstags zwischen 11 und 13 Uhr fiir eine Beratung zur Verfiigung.
Die Anmeldung muss bis einschlieBlich Freitag der vorherigen Woche
erfolgt sein.
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Unsere

Beratungsstellen

Die Angaben 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 Geschéftsstelle 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, &5 309, 145

Friedrichshain

zusammen mit der ,UBI Mieterladen”

W Montag 18 bis 20 Uhr
KreutzigerstraBe 23, im Mieterladen, &
[ SamariterstrafBe, &= 21

W Donnerstag 19 bis 20 Uhr
KreutzigerstraBe 23, im Mieterladen, &
[ Samariterstrale, == 21

Hellersdorf

B Mittwoch 18 bis 20 Uhr
jeden 2. und 4. Mittwoch im Monat
Albert-Kuntz-StraBe 58
MITTENDRIN in Hellersdorf e.V., &
M Louis-Lewin-StraBe, &8 195

Hohenschonhausen

W Dienstag 17 bis 19 Uhr
HauptstraBe 13
bei der Arbeiterwohlfahrt, &
& M 5, 27, 5 256

(13 °
Kopenick
W Montag 18 bis 20 Uhr
WilhelminenhofstraBe 42, im BIZO
© Schoneweide
weiter mit &= 63 oder 67

B Mittwoch 16 bis 17 Uhr
jeden 2. und 4. Mittwoch im Monat
Fiirstenwalder Damm 474
Seniorenfreizeitstatte ,,Vital”
© Friedrichshagen, &= 60, 61

W Donnerstag 18.30 bis 20 Uhr
jeden 1. und 3. Donnerstag im Monat
PuchanstraBe 9, im Rabenhaus, &
© Képenick, &8 X 69, 269, 164
& 60, 61, 62, 63, 68

Kreuzberg

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

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

B Donnerstag 18.15 bis 19 Uhr
Keine Beratung wiihrend der Schulferien
(vom 13.07. bis 18.08.2006).
Mehringdamm 114
im Elternzentrum, Raum 403a, 2. Stock
M Platz der Luftbriicke

18 bis 19 Uhr
AdalbertstraBe 95 A
Gartenhaus bei KOTTI e.V.
[ Kottbusser Tor, &8 M 29, 140
Tirk avukatimizada dami sabilirsiniz

Lichtenberg

M Montag 17.30 bis 18.30 Uhr

jeden 1. und 3. Montag im Monat
Honower StraBe 30a, im Seniorenklub
© Karlshorst, M Tierpark, &== M 17, 27

M Dienstag 17 bis 18.30 Uhr

Getinderte Beratungszeit ab Juli 2006.
Frankfurter Allee 149, 1. Stock

in der Bibliothek

M und © Frankfurter Allee

Mittwoch 17.30 bis 18.30 Uhr
jeden 2. und 4. Mittwoch im Monat
Anton-Saefkow-Platz 14, 1. Etage
Anton-Saefkow-Bibliothek, &

© Storkower StraBe

== M5 M6,M8 M13,16

Donnerstag 18.30 bis 20 Uhr

jeden 2. und 4. Donnerstag im Monat
Einbecker StraBe 23, Hochparterre

in der Geschaftsstelle der Volkssolidaritat
[ und © Lichtenberg

Marzahn

Montag 18 bis 19.30 Uhr

Alt-Marzahn 35, Lebensnahe e.V.

in der Kontakt- und Begegnungsstatte
© Marzahn, &= M 8, 18, &4 192, 195

Dienstag 18 bis 19.30 Uhr

jeden 1. und 3. Dienstag im Monat
RosenbeckerstraBe 25

.Kiek in e.V.", im 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
[ Oranienburger Tor, WeinmeisterstraBe
== M 1, M 6, & 240

Neukadlln

Montag 19 bis 20 Uhr

jeden 2. und 4. Montag im Monat
Fritz-Reuter-Allee 46
Seniorenfreizeitstatte Bruno Taut
M Blaschkoallee, Parchimer Allee
&5 M 46, 171

Dienstag 18.15 bis 19.15 Uhr
Hobrechtstr. 55, Zugang Gber Spielplatz
im Nachbarschaftsladen , elele”

[ Hermannplatz

=5 M 29, M 41,171,194

Mittwoch 18 bis 19.30 Uhr
FuldastraBe 48-51, in der Martin-Luther-
Kirche, EG links

[M Rathaus Neukdlin

Pankow

Dienstag 18 bis 20 Uhr

jeden 1. und 3. Dienstag im Monat
Elsa-Bréndstrom-StraBe 6, Hausclub
[T VinetastraBe, &= M 1, 50, &5 250

Prenzlaver Berg

I Montag 18 bis 19.30 Uhr
Templiner StraBe 17, im Laden der
Betroffenenvertretung BV Teute”

[ Senefelder Platz, Rosenthaler Platz
=R M1, M8, 12, &8 240

M Montag 19 bis 20 Uhr
Oderberger StraBBe 50, Kiez-Kantine
[ Eberswalder StrafBe, =& M 1, M 10, 12

B Dienstag 19.30 bis 20.30 Uhr

Kathe-Niederkirchner-StraBe 12
Kiezladen der Betroffenenvertretung
Botzow-Viertel, &

=== M 4, M 10, &5 200

W Mittwoch 18.30 bis 19.30 Uhr

WichertstraBe 20
im Kieztreff der Volkssolidaritét
M und © Schonhauser Allee, = 12

M Donnerstag 18.30 bis 20 Uhr

Christburger Str. 38

im ,Baobab" zus. mit dem Biirgerverein
,Rund um die RykestraBe”, &

=R M2,M4,M10

Reinickendorf

W Dienstag 19.30 bis 20.30 Uhr

jeden 2. und 4. Dienstag im Monat
Alt-Tegel 43, Seniorenfreizeitstatte
rechter Clubraum, &

© Tegel, M Alt-Tegel

Schoneberg

W Dienstag 18.30 bis 19.30 Uhr

CranachstraBe 7, in der Sozialstation, &
© Friedenau, &8 387, 187

W Dienstag 19 bis 20 Uhr

NollendorfstraBe 38
im Mieterladen ,NOLLZIE"
[ Nollendorfplatz

M Donnerstag 19 bis 20 Uhr

NollendorfstraBe 38
im Mieterladen ,NOLLZIE"
[ Nollendorfplatz

Spandau

W Mittwoch 19 bis 20 Uhr

jeden 1. und 3. Mittwoch im Monat
MauerstraBe 6, im Kulturhaus Spandau
M und © Spandau

Steglitz

W Montag 18.30 bis 19.30 Uhr

Osdorfer StraBe 121
bei der Arbeiterwohlfahrt
© Osdorfer Str., M5 112, 186

W Dienstag 19 bis 20 Uhr

jeden 2. und 4. Dienstag im Monat
Lideckestr. 5, im Nachbarschaftstreff
© Lankwitz oder © Marienfelde
weiter mit &8 283 oder %8 X 83, 181

W Mittwoch 19 bis 20 Uhr

Holsteinische StraBe 38

im Biiro Biindnis 90/ Die Griinen
(Tiefparterre links, bitte klingeln)

M Walther-Schreiber-Platz

© FeuerbachstraBe, &8 M 76, 148, 186

Adresskorrektur tiber ADRESSUPDATE

Tempelhof

I Montag 18.30 bis 19.30 Uhr
Getinderte Beratungszeit ab Juli 2006.
Keine Beratung am 14.08.2006.
Kaiserin-Augusta-StraBe 23, in der Kirchen-
gemeinde Alt-Tempelhof, Biicherstube
[ Kaiserin-Augusta-StraBe
&5 170, 184, 284

Tiergarten

B Donnerstag 18 bis 19 Uhr
StephanstraBe 26, im Laden der
Betroffenenvertretung Stephankiez
[@ BirkenstraBe, © Westhafen
S M 27,123, 342

Treptow

W Mittwoch 18 bis 19 Uhr

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

Wedding

M Donnerstag 18 bis 19.30 Uhr
MalplaquetstraBe 32, im Treffpunkt M 32
Eingang Tageszentrum
[T SeestraBe, Leopoldplatz, Nauener Platz
&= M 13, 50

WeiBensee

W Dienstag 18 bis 19.30 Uhr

jeden 1. und 3. Dienstag im Monat
BizetstraBe 75, Ecke Herbert-Baum-StraBe
in der Berliner Stadtmission, d

&= M 4, M 13, 12, &8 255

Wilmersdorf

W Montag 18.30 bis 19.30 Uhr
Achtung, ab Juli 2006 voraussichtlich anderer
Beratungsort. Bitte in der Geschiiftsstelle
nachfragen.
Blissestrafe 14
im Café ,blisse 14", Seminarraum 1, &
[ BlissestraBe, &4 101, 104, 249

Zehlendorf

W Mittwoch 18 bis 19 Uhr

KirchstraBe 1/3

Rathaus Zehlendorf, Sitzungsraum C 21
© Zehlendorf

5101, 112, 115, 148, 285, 623, X 10

Die Berliner MieterGemeinschaft bietet ihren
Mitgliedern derzeit Mietrechisheratung in
den hier aufgefiihrien Beratungsstellen,
von denen sind die rollstuhlgeeigneten
durch & gekennzeichnet.

In allen Beratungsstellen werden Sie als
Mitglied von auf Mietrecht spezialisierten
Rechtsanwiltinnen und Rechtsanwiilfen
beraten.

Bringen Sie das aktuelle MieterEcho auf
Ihre’n Namen oder einen Beitragsnachweis
mif!

Achtung! In unserer Geschiiftsstelle
und in den Vor-Ort-Biiros finden nur

wiihrend der Beratungszeiten
Rechtsheratungen statt.



