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Liebe Leserinnen und Leser,

alle Jahre wieder wurden die Mieten im Sozialen Wohnungs-
bau um 0,1278 Euro/gm erhoht. So schien es zumindest.
Tatséchlich wurden bei groen Teilen des Bestands nicht die
Mieten erhoht, sondern die Forderbetridge gekiirzt und als
Folge stieg die Sozialmiete, das heift der Anteil der Kosten-
miete, den die Mieter/innen zu tragen hatten.

Diese Quasi-Erhohungskonstruktion ist seit dem letzten Jahr
Vergangenheit, denn inzwischen sind alle Forderungen ausge-
laufen, die meisten Sozialwohnungen befinden sich in der
Phase der Riickzahlung der mit der Forderung verbundenen
Darlehen und fiir sie gilt eine Verpflichtungsmiete, bei der die
., Verpflichtung® darin besteht, die Miete jeweils um den ehe-
maligen Kiirzungsbetrag von 0,1278 Euro/qm zu erhthen.
Im Koalitionsvertrag wurde vereinbart, eine Neuregelung fiir
Mieten und finanzielle Abwicklung des Sozialen Wohnungs-
baus zu erarbeiten und bis dahin die jéhrliche Mieterhohung
auszusetzen. Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Wohnen hat den Eigentiimern des Sozialen Wohnungsbaus
deshalb zum Ausgleich ein Angebot in Form einer Begren-
zung der Tilgungsverpflichtung in Hohe von 0,1278 Euro/qm
gemacht, wenn sie auf die Mieterhhung verzichten.
Allerdings miissen die Vermieter dieses Angebot nicht anzu-
nehmen, sie konnen den Tilgungsnachlass ausschlagen und
stattdessen weiterhin die forderrechtlich zulédssige Mieterho-
hung zulasten der Mieter/innen verlangen.

Es ist also durchaus noch lidngst nicht entschieden, ob das
Kalkiil der Senatsverwaltung aufgeht. Fiir die Vermieter ist
eine Mieterhohung in einer Zeit, in der sich der Wohnungs-
markt immer mehr verengt und die Mieter/innen nahezu er-
pressbar sind, durchaus vorteilhafter als ein bloBer Verzicht
auf Riickzahlung des Darlehens in entsprechender Hohe.

Der Grund liegt auf der Hand. Der Wert eines Mietshauses
bemisst sich nach den Einnahmen und driickt sich in einem
Vielfachen davon aus oder andersherum wiirde ein Verzicht
auf Mieteinnahmen automatisch den Marktwert der Immobi-
lie mindern.

Die Senatsverwaltung teilt dann auch vorsorglich mit: ,,Sofern
Eigentiimer/innen das Angebot nicht annehmen, (...) sind
Mieterhohungen trotz der Maflnahme nicht ausgeschlossen.*

IHR MieTerEcHo

VERANSTALTUNGSHINWEIS

... und am Ende wohnungslos?
Ein Themenabend der Neukéllner Bezirksgruppe
(Weitere Informationen siehe Seite 6)

Termin: Donnerstag, 16. Februar 2017, 19 Uhr
Ort: Beratungsstelle Sonnenallee 101, 12045 Berlin

MITGLIEDERVERSAMMLUNG IN REINICKENDORF

Termin: Dienstag, 28. Februar 2017, 19 Uhr
Ort: Rathaus Reinickendorf, Raum 230
Eichborndamm 215-239, 13437 Berlin

Dokumentation der Veranstaltung
,»Milieuschutz un-wirksam?“: www.bmgev.de



Mehr Prinzip Hoffnung als
tatkraftiges Anpacken

Obwohl Wohnungspolitik im Wahlkampf eine gro3e Rolle spielte,
fehlen in der Koalitionsvereinbarung durchgreifende Ansétze

Von Rainer Balcerowiak

Die Wahlkampfschlachten sind geschlagen, die Tinte unter
dem Koalitionsvertrag ist getrocknet und die neuen Sena-
toren und Staatssekretéare haben ihre Amtsraume bezogen.
Berlin behélt mit Michael Miller (SPD) zwar seinen bishe-
rigen Regierenden Biirgermeister, doch statt mit der CDU
regiert die SPD kiinftig mit den Parteien Biindnis90/Die
Griinen und Die Linke.

Die Wohnungspolitik hat im Wahlkampf eine gewichtige Rolle
gespielt. Die Parteien des sich bereits friihzeitig abzeichnenden
Regierungsbiindnisses versprachen mehr oder weniger durch-
greifende MafBnahmen gegen die dramatische Wohnungs-
knappheit und die Verdringung einkommensschwicherer
Mieter/innen aus innerstiadtischen Quartieren. Bereits die Vor-
gingerregierung hatte nach langen Jahren der wohnungspoliti-
schen Untitigkeit erste Schritte in Richtung eines verstirkten
Neubaus von Wohnungen unternommen und einige Regularien
zur Mietpreisdimpfung auf den Weg gebracht.

In der Koalitionsvereinbarung nimmt die Wohnungspolitik viel
Raum ein. In der Priambel heif3t es: ,,Wohnen ist fiir uns ein
Grundrecht. Wir erkennen die innerstidtischen Verdringungs-

4

prozesse als Herausforderung und wissen um die Sorgen der
Menschen, sich im prosperierenden Berlin ihre Wohnungen
nicht mehr leisten zu konnen. Ein Schwerpunkt der rot-rot-
griinen Koalition ist deshalb die Sicherung und die zusitzli-
che Schaffung von bezahlbaren Wohnungen. Diese wichtige
Aufgabe werden primér unsere landeseigenen Wohnungsbau-
gesellschaften, aber auch Genossenschaften und innovative
Wohnprojekte leisten. Private Bauvorhaben miissen zukiinftig
eine hohere Sozialrendite durch Schaffung von neuen bezahl-
baren Wohnungen, Kita- und Schulplitzen sowie Griinflichen
als Ausgleich fiir zusitzliche Versiegelung leisten.*

Liegenschaftspolitik und Baulandentwicklung

Das zeigt die Schwerpunkte an. Der Bestand der stadtischen
Gesellschaften soll in den kommenden Jahren um 55.000
Wohneinheiten auf rund 360.000 erweitert werden, davon
30.000 durch Neubau und 25.000 durch Ankauf, vor allem
aus den Bestinden des alten sozialen Wohnungsbaus, der peu
a peu aus der bestehenden Mietpreisbindung fallen wird. Der
Schliissel fiir den Wohnungsneubau soll eine neue Liegen-
schaftspolitik sein, durch die mehr Direktvergaben von im
offentlichen Besitz befindlichen Baugrundstiicken realisiert
werden konnen. Derartige Vergaben soll es aber auch an Ge-
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nossenschaften, Baugruppen und andere ,,gemeinwohlorien-
tierte Nutzergruppen® geben, unter anderem durch eine ,.klein-
teilige Parzellierung von Flidchen, transparente Verfahren und
Konzeptvergaben in Erbbaurecht”, um einen ,,niederschwel-
ligen Zugang zu Liegenschaften* zu ermoglichen. Allerdings
bleibt im Dunkeln, in welchen Groflenordnungen stidtisches
Bauland besonders in den Innenstadtbezirken iiberhaupt noch
zur Verfiigung steht, da die Vorgiingerregierungen alles getan
haben, dieses an private Investoren zu verramschen.

Auch der private Wohnungsbau soll angekurbelt werden,
wobei in Bebauungsplanverfahren und Vereinbarungen zur
kooperativen Baulandentwicklung hohere Anteile fiir ,,be-
zahlbare Wohnungen und geschiitzte Segmente fiir Trans-
ferleistungsbeziehende verankert werden sollen. Dafiir stehen
auch entsprechende Mittel zur Verfiigung. Ab 2018 sollen auf
diese Weise bis zu 5.000 neue Wohnungen pro Jahr gefordert
und anschliefend im unteren Preissegment angeboten werden.
Allerdings werden die Fordermittel bereits jetzt nicht ausge-
schopft, da viele private Bauherren angesichts der derzeit ex-
trem niedrigen Kapitalkosten iiberhaupt kein Interesse daran
haben, Fordermittel in Anspruch zu nehmen, die ihre Gestal-
tungsfreiheit bei der Vermarktung und Vermietung der Woh-
nungen einschrinken.

Was es nicht geben wird, ist allerdings klar: Kommunalen
Wohnungsbau in unmittelbarer Triagerschaft des Landes, wie
er beispielsweise seit Jahrzehnten erfolgreich in Wien prakti-
ziert wird, und wie ihn zuletzt in Berlin die rot-griine Koalition
aus SPD und Alternativer Liste (AL) angestrebt, aber nicht re-
alisiert hat (Seite 14).

Inwieweit diese angesichts des rasanten Bevolkerungswachs-
tums ohnehin nur méfBig ambitionierten Neubauziele realis-
tisch sind, ldsst sich dem Koalitionsvertrag allerdings nicht
entnehmen. Verwiesen wird auf die bereits ausgewiesenen elf
Planungsgebiete fiir bis zu 37.000 Wohnungen und die Fort-
schreibung des Stadtentwicklungsplans zur Ermittlung der
Wohnungsbaupotenzialflichen. Dazu kommen ,,behutsame
Nachverdichtungen®, Aufstockungen und Umwidmungen im
Flachennutzungsplan, die in der Koalitionsvereinbarung aber
nicht niher quantifiziert werden. Andere Optionen, wie bei-
spielsweise der Ankauf von nicht mehr benétigten Bahnfldchen
und deren ErschlieBung fiir den Wohnungsbau sollen ,,gepriift*
werden — eine jener beriichtigten Polit-Floskeln, die wenig
Hoffnung auf Realisierung machen.

Dass ausgerechnet das zwolfte und grofite Planungsgebiet, die
Elisabeth-Aue in Pankow mit 5.000 geplanten Wohnungen,
auf Betreiben der Griinen und der Linken ersatzlos gestrichen
wurde, gibt einen kleinen Vorgeschmack auf das, was die Stadt
in der Neubaufrage zu erwarten hat. Griine und Linke haben
sich als Opposition in der vergangenen Legislaturperiode vor
allem als Neubauverhinderungsparteien profiliert. Der erfolg-
reiche Volksentscheid fiir das Verbot jeglicher Randbebauung
des ehemaligen Flughafens Tempelhof erwies sich als Fanal
gegen Neubau, das bis heute nachwirkt. Im Koalitionsvertrag
wird auch ausdriicklich betont, dass eine Bebauung des Tem-
pelhofer Felds auch kiinftig ausgeschlossen bleiben soll.

Partizipation bei Bauvorhaben verstérken

Fiir kiinftige Bauvorhaben werden generell erweiterte Biir-
gerbeteiligungsmoglichkeiten in Aussicht gestellt. In der
Koalitionsvereinbarung heifit es dazu: ,,.Die Koalition misst
der politischen Partizipation der Biirger*innen grofle Be-
deutung zu. Deshalb stirkt die Koalition die Moglichkeiten
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der direkten Demokratie. Zudem wird sie neue Formen der
Biirger*innenbeteiligung und neue Formate der Kommunika-
tion des Senats mit der Biirger*innengesellschaft nutzen.“ Be-
sonders erwihnt werden die Beteiligung ,,an der Planung von
Infrastrukturprojekten, die Evaluierung der Moglichkeiten der
direkten Einflussnahme der Berliner*innen auf Landes- und
Bezirksebene durch Elemente der direkten Demokratie oder
die Sicherung der Mitverantwortung der Einwohner*innen
bei der Gestaltung der Stadtquartiere”. Zur Umsetzung wird
auch die Anderung des Gesetzes zur Ausfiihrung des Bauge-
setzbuchs (AGBauGB) gepriift. Offentliche Unternehmen
und Tréger sollen bei Bauvorhaben zu einer ,,angemessenen
Biirger*innenbeteiligung* verpflichtet werden.

Wer die Auseinandersetzungen um Bauprojekte in den vergan-
genen Monaten und Jahren verfolgt hat, ahnt, was diese Ziel-

Die Schlangen bei Wohnungsbesichtigungen werden immer l&nger, aber im
neuen Koalitionsvertrag tauchen die Begriffe ,Wohnungsnot* und ,Wohnungs-
mangel“ noch nicht einmal auf. Die vorgeschlagenen MaBnahmen sind
angesichts der Situation unzureichend und oft lediglich Absichtserklarungen.
Foto: Matthias Coers




Auf der Veranstaltung der Hermann-Henselmann-Stiftung (HHS) unter dem Titel ,Berliner Stadtentwicklung nach der Wahl* diskutierten am 21. November 2016 (von
links nach rechts) Joachim Oellerich (Berliner MieterGemeinschaft), Christian Hénig (BUND, Kampagne ImmerGRUN), Moderator Dr. Thomas Flierl (Vorstandsvorsit-
zender HHS) und die Koalitionére Volker Hartig (SPD), Katrin Lompscher (Die Linke, Vorstand HHS) sowie Antje Kapek (Blindnis 90/Die Grtinen).

Fotos: Matthias Coers, nmp

vorstellungen fiir Konsequenzen haben konnen. So manche
Nachverdichtung, LiickenschlieBung und Brachflichennut-
zung konnte auf diesem Weg von ,,Kiezschiitzern* zumindest
betrichtlich verzogert werden, von moglichen Biirgerbegehren
und -entscheiden gegen einzelne Projekte ganz zu schwei-
gen. Wie der Spagat zwischen der notwendigen Forcierung
der Neubautitigkeit und kiezegoistischen Interessen bewiltigt
werden soll, ist der Koalitionsvereinbarung jedenfalls nicht zu
entnehmen. Ob der Senat in dieser Konstellation kiinftig seine
Durchgriffsrechte auf Bauvorhaben von gesamtstidtischer Be-
deutung — und das betrifft angesichts der Lage auf dem Woh-
nungsmarkt eigentlich jedes Vorhaben — iiberhaupt noch wahr-
nehmen kann und will, bleibt jedenfalls abzuwarten.

Bei aller Kritik und allen Zweifeln lésst sich dennoch festhal-
ten, dass die Plidne der Koalition fiir die Mietengestaltung in
den stiddtischen Wohnungsbaugesellschaften und fiir den deut-
lichen Ausbau des wenigstens temporir mietpreisgebundenen
Segments bei Neubauten offentlicher und privater Triger fiir
viele Mieter/innen eine Verbesserung bedeuten wiirden. So
werden Mieterhohungen bei den landeseigenen Wohnungsun-
ternehmen auf 2% pro Jahr begrenzt und Modernisierungsum-
lagen auf 6%. Auch die angepeilten Losungen fiir die Bestinde
des alten sozialen Wohnungsbaus, in denen nach Wegfall der
Bindung enorme Mietsteigerungen drohen, konnten fiir viele
Betroffene Erleichterungen bringen.

Wohnungséamter fiir mehr Mieterschutz?

Eher blumig und wenig praxistauglich wird es im Koalitions-
vertrag allerdings, wenn es um jene grofle Mehrheit der Berli-
ner Mieter/innen in Bestandswohnungen geht, deren Wohnun-
gen sich in Privatbesitz befinden. Im Koalitionsvertrag heif3t
es dazu: ,,Die Koalition wird den Mieter*innen- und Wohn-
raumschutz ausbauen, um zu verhindern, dass Menschen aus
ihrem vertrauten Wohnumfeld wegziehen miissen oder keinen
angemessenen Wohnraum finden. Es soll in jedem Bezirk ein
Wohnungsamt geben. Fiir den Vollzug werden in den Bezir-
ken ausreichend Stellen zur Verfiigung gestellt.“ Zwar sind
eine Reorganisation der Wohnungsédmter und deren personelle
Aufstockung tatséchlich absolut dringlich. Schleierhaft bleibt
allerdings, was diese Institutionen denn gegen Verdringung
durch Mietsteigerungen bewirken konnten, wenn schlicht die

Wohnungen fehlen, um Betroffene zu versorgen. Auch zur
Zweckentfremdung finden sich ein paar Sétze. Das Zweckent-
fremdungsverbot soll ,,verscharft und ,,in Bezug auf Abriss
und angemessenen Ersatzwohnraum, Leerstand, Trigerwoh-
nungen, Zweitwohnungen, Urlaubsvermietung, Sanktionen
und Monitoring {iberarbeitet werden*. Konkreter wird es nicht.
Im néchsten Abschnitt geht es um den Schutz ,,vor den Folgen
von Immobilienspekulation, Luxussanierung und Umwand-
lung von Miet- in Eigentumswohnungen®. Dafiir will man

... und am Ende wohnungslos?

Mieten, Einkommen und Erwerbsarbeit in
Neukodlin fallen immer mehr auseinander

Armut in Neukdlin geht uns alle an. Die drohende Gentrifizierung
Neukdlins fihrt zum Austausch der Gebietsbevolkerung,

die Schrumpfung des Mietwohnungsmarks treibt die Mieten in

die Hohe, das vertraute soziale Umfeld wird mehr oder weniger
verschwinden. Personen mit wenig Einkommen, die auch noch sozial
isoliert sind, werden unbemerkt aus den Wohnungen herausgedréngt.
Und aus dem Bezirk gleich mit. Es ist nicht absehbar, dass die
Mietsteigerungen von der Politik gestoppt oder wenigstens reguliert
werden. Das behérdliche Hilfesystem ist tiberfordert und I6cherig.

Die Neukoliner Bezirksgruppe hat drei Experten/innen gebeten,
das Feld zwischen Armut, Wohnungsfrage und Stadtentwicklung
auszuleuchten:

Susanne Gerull, Armutsforscherin, Alice-Salomon-Hochschule

Armut in postfaktischen Zeiten: Zur gesellschaftlichen Wahrnehmung
eines sozialen und politischen Problems

Thilo Broschell, Teilhabe e.V. und Stadtteilaktivist in Neukélin

Armut hat viele Gesichter: Erscheinungsformen offener und verdeckter
Armut in Neukdlin

Nora Freitag, Sozialwissenschaftlerin; mobile Beratung ,Irren-ist-
amtlich des Berliner Arbeitslosenzentrum e.V.

Erfahrungen aus der Sozialberatung vor dem Jobcenter Neukélin:
Wenn das Jobcenter auffordert, die Wohnkosten zu senken

Termin: Donnerstag, 16. Februar 2017, 19 Uhr
Ort: Beratungsstelle Sonnenallee 101, 12045 Berlin

Weitere Informationen und Download Flyer: www.bmgev.de
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Die Koalitionsvereinbarung ist betreffend energetischer Sanierungen vage und
zeitlich unbestimmt. Fiir Warmmietenneutralitat sollen ,Quartiere nach
besonderem Stadtebaurecht definiert* werden. Warmmietenneutralitit sollte
jedoch fiir alle Mieter/innen gelten. Foto: Matthias Coers

»stadtweit die Ausweisung von Sozialen Erhaltungsgebieten*
fordern. Auch dies ist kaum als Paukenschlag gegen Spekula-
tion und Verdringung zu werten. Zwar wird in der Koalitions-
vereinbarung ausdriicklich auf die Unterbindung der Umwand-
lung von Miet- in Eigentumswohnungen in Erhaltungsgebieten
hingewiesen, doch der zugrunde liegende § 172 Baugesetzbuch
oftnet mehrere Schlupflocher, die durch Erhaltungssatzungen
nicht geschlossen werden konnen. So muss die Umwandlungs-
genehmigung erteilt werden, wenn sich der Hauseigentiimer
verpflichtet, die Wohnungen in den kommenden sieben Jah-
ren ausschlieBlich an die Mieter/innen zu verdufern. Auch
bei der Vererbung von Héusern oder bei bereits vor Erlass der
Erhaltungssatzung im Grundbuch vermerkten Anspriichen auf
Teileigentum in den betreffenden Hdusern greift das Umwand-
lungsverbot nicht.

Wenig Hoffnung auf Wende bei Verdrangungsdruck
Angekiindigt wird ferner, das Vorkaufsrecht fiir Hauser in Er-
haltungsgebieten verstiarkt wahrzunehmen. Davon abgesehen,
dass es auch dabei zahlreiche rechtliche Tricks gibt, dies zu
verhindern (beispielsweise durch Insolvenzen oder durch Auf-
teilung in Eigentiimergemeinschaften), bleibt im Koalitions-
vertrag offen, in welcher Grolenordnung Mittel fiir die Aus-
tibung des Vorkaufsrechts bereitgestellt werden.

Was den Verdriangungsschutz fiir Menschen betrifft, die auf-
grund ihrer materiellen Lage faktisch keine Chancen auf dem
freien Wohnungsmarkt haben, setzt die Koalition auf das Prin-
zip Hoffnung. Zitat: ,,Das Geschiitzte Marktsegment wird aus-
geweitet, indem mehr private Vermieter dafiir gewonnen wer-
den.” Angesichts der derzeitigen Nachfrage ist das wohl wenig
mehr als ein frommer Wunsch.

Auch die Passagen zum Verdriangungsdruck durch energetische
Modernisierungen sind eher wohlklingende Allgemeinplitze
mit zweifelhafter rechtlicher Grundlage. Dort heif3t es: ,,Sa-
nierungs- und EnergieeffizienzmalBnahmen diirfen nicht dazu
fiihren, dass aufgrund hoher Mietsteigerungen Mieter*innen
verdringt werden. Die Koalition erarbeitet ein Handlungskon-
zept fiir die soziale und 6kologische Ertiichtigung des Woh-
nungsbestands. Hierfiir werden Quartiere nach besonderem
Stadtebaurecht definiert und als deren Gebietsentwicklungsziel
auch die energetische Sanierung bei Warmmietenneutralitét
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ZWANGSRAUMUNGEN

A - :
Zwangsrdumungen wird es auch unter Rot-Rot-Griin weiterhin geben. Die neue
Koalition will zur Prévention von Wohnungsverlusten Kooperationen aufbauen.

Die Mdglichkeit der Beschlagnahme von Wohnungen zur Vermeidung von
Obdachlosigkeit soll offenbar nicht genutzt werden.  Foto: Matthias Coers

bestimmt. Bei Bedarf soll ein Sozialplan erstellt werden.*

Der Rest ist Hoffnung auf andere Mehrheitsverhiltnisse im
Bundestag und im Bundesrat, wo der neue Senat einige Ini-
tiativen anstrebt. Diese betreffen unter anderem die Ausge-
staltung der Mietpreisbremse. Gefordert wird fiir Neuvertra-
ge eine obligatorische Auskunft {iber die bisherige Miethohe.
Auch die Forderungen zur Neugewichtung des Mietspiegels
unter Beriicksichtigung aller Bestandsmieten und zur Sen-
kung von Modernisierungsumlagen sind eher alte Hiite. Und
dass in Erhaltungsgebieten flichendeckend gebietsspezifische
Mietspiegel eingesetzt werden sollen, um Verdringungen nach
Modernisierungen zu verhindern, ist zwar zu begriilen, schei-
tert derzeit aber an der Gesetzeslage und den darauf fuSenden
hochstinstanzlichen Urteilen.

Eine herbe Enttiuschung ist fiir viele Aktivengruppen der
kiinftige Umgang mit Zwangsrdumungen, denn aus dem Ko-
alitionsvertrag geht eindeutig hervor, dass es diese auch wei-
terhin geben wird. Angekiindigt wird lediglich, dass ,,zur
Priavention von Wohnungsverlusten und Raumungen Koopera-
tionen sowohl verwaltungsintern als auch mit der Wohnungs-
wirtschaft und freien Triagern der Wohlfahrtspflege* aufgebaut
und ein , Informationssystem* der Bezirke und der Amtsge-
richte geschaffen werden sollen. Offensichtlich wei3 man in
Koalitionskreisen, dass das nicht ausreichen wird, denn ,,als
Grundlage fiir alle Planungen und Maflnahmen* soll auch eine
Réumungsstatistik erstellt werden. Die durchaus vorhandenen
Moglichkeiten der Beschlagnahme von Wohnungen zur Ver-
meidung von Obdachlosigkeit sollen offenbar nicht intensiv
genutzt werden.

Generell gilt fiir Koalitionsvertrige, dass sich ihre Werthaltig-
keit erst in der politischen Umsetzung erweist. Doch bereits die
Koalitionsvereinbarung selbst macht wenig Hoffnung auf eine
»Wende* in der Berliner Wohnungspolitik. Sie schreibt einige
wohlfahrtsstaatliche Ansétze fort, bedient einige spezifische
Klientele der beteiligten Parteien, strotzt vor Ungereimtheiten
und Widerspriichlichkeiten und bietet auch jede Menge heille
Luft und weille Salbe. Was sie nicht enthilt, ist ein konsequen-
ter Ansatz, der Markt- und Verwertungslogik auf dem Woh-
nungsmarkt entgegenzutreten. Das war allerdings angesichts
der beteiligten Akteure und ihrer bisherigen Praxis auch nicht
zu erwarten.
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Neubaustandorte fur
37.000 Wohnungen

Elf groBe Neubaugebiete sollen vornehmlich von den landeseigenen
Wohnungsbaugesellschaften entwickelt werden, eines wurde vorerst gestrichen

Von Jutta Blume

Berlin verzeichnet einen ungebrochenen Zuwachs an Ein-
wohner/innen. Nach Angaben des Amts fir Statistik Berlin-
Brandenburgist die Zahl der Berliner/innen im Zeitraum 2011
bis 2015 um 194.000 gestiegen, im Jahr 2015 allein um
50.000. Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung erwartet
in einem mittleren Szenario fiir den Zeitraum 2015 bis 2030
einen weiteren Zuwachs um 266.000 Personen. Zwar hat der
Wohnungsneubau in den letzten Jahren wieder Fahrt auf-
genommen, aber um den bereits bestehenden Mangel zu
beseitigen und den zukiinftigen Bedarf zu decken, reicht er
bei Weitem nicht aus. So wurden im Jahr 2015 10.900 Woh-
nungen fertiggestellt, von Januar bis September 2016 wur-
den fiir 14.000 Wohnungen Baugenehmigungen erteilt. Aber
viele der bislang gebauten Wohnungen dirften fiir die Mehr-
heit der Berliner/innen schlichtweg zu teuer sein.

Die rot-rot-griine Koalitionsvereinbarung enthilt ein Kapitel
mit der Uberschrift ,,Bezahlbare Wohnungen fiir alle®. Darin

bekunden die drei Regierungsparteien die Absicht, bis Ende der

8

Legislaturperiode 55.000 zusitzliche Wohnungen in Landesbe-
sitz zu bringen und jahrlich mindestens 6.000 Wohnungen durch
die sechs kommunalen Wohnungsunternehmen bauen zu lassen.
Flachen fiir Wohnungsneubau sollen an landeseigene Wohnungs-
baugesellschaften, Genossenschaften, soziale Bautriger sowie
Baugruppen vergeben werden. Zudem sollen auch bei privaten
Bautrdgern mindestens 30% der Wohnungen belegungs- und
mietpreisgebunden sein und 25% besonderen Bedarfsgruppen
und Transferleistungsbeziehenden zur Verfiigung stehen. Im
Jahr 2016 stellten die landeseigenen Wohnungsunternehmen
1.300 Wohnungen fertig, im Jahr 2017 sollen es 2.852 werden.
Selbst wenn die Planungs- und Baukapazititen derzeit erweitert
werden, auch 6.000 neue Wohnungen pro Jahr wiirden bei an-
haltendem Bevolkerungswachstum nicht ausreichen.

Koalitionsvereinbarung wiederholt bereits

getroffene Vereinbarungen

Die Koalitionsvereinbarung benennt die bereits vom Vorginger-
senat beschlossenen Standorte fiir gro3ere Wohnungsbauvorha-
ben. Die Elisabeth-Aue im Norden Pankows, die bereits als ein
Ort fiir Neubauten definiert wurde, entfillt in dieser Legislatur-
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periode. Rund 37.000 Wohnungen sollen an den elf verbleiben-
den Standorten entstehen. ,,So viel und so schnell wie moglich®,
soll laut Senatssprecherin Petra Rohland gebaut werden, aller-
dings unter Einhaltung von Partizipations-, Planungs- und Ge-
nehmigungsverfahren. Die hohe Bebauungsdichte, die fiir die
Neubauviertel vorgesehen ist, hélt Rohland fiir unproblema-
tisch, sie sei weniger analog zu Grofsiedlungen wie dem Mir-
kischen Viertel zu sehen als zu den beliebten Griinderzeitvier-
teln der Innenstadt. ,,Es sollen Quartiere mit den fiir Berlin ty-
pischen vier bis sechs Geschossen entstehen, je nach Gebiet
auch mit hoheren und niedrigeren Gebduden. Damit ist eine
vergleichsweise lockere urbane Bebauung moglich, mit der
Wohnraum fiir viele Menschen entstehen kann.* Auch beson-
dere 6kologische Anforderungen stiinden nicht im Widerspruch
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zu baulicher Dichte. So haben die Koalitionsparteien vereinbart,
dass in den Quartieren Johannisthal, Képenick und Lichterfelde
Siid Biotope besonders geschiitzt und integriert werden sollen.

GroBe Neubaustandorte gehen vornehmlich an
Kommunale

Zum Teil liegen konkrete Planungen bereits vor. Dabei werden
die kommunalen Wohnungsbaugesellschaften, au3er in Lichter-
felde Siid, tatsichlich die tragende Rolle spielen. In der Wasser-
stadt Oberhavel wurden bereits Flichen an landeseigene Woh-
nungsunternehmen {iibertragen, ebenso in Johannisthal/Ad-
lershof. In den Buckower Feldern und im Blankenburger Siiden
stiinden die Ubertragungen laut der Senatsverwaltung fiir Stadt-
entwicklung kurz vor dem Abschluss. Auf den Buckower Fel-
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Das groBte Gebiet fiir Wohnungsneubau — die Elisabeth-Aue — wurde von der
neuen Koalition flir diese Legislaturperiode gestrichen. Als Grund wird zwar die
schlechte Verkehrsanbindung angeftihrt, Klientelpolitik liegt jedoch nahe.

dern wird die Wohnungsbaugesellschaft Stadt und Land die
meisten der dort geplanten 900 Wohnungen bauen, im Blanken-
burger Siiden sind mehrere Wohnungsbaugesellschaften an der
Entwicklung beteiligt. Im Bereich der Wasserstadt Oberhavel
erfolgte im September 2016 die Grundsteinlegung fiir die ,,Pe-
pitahofe* die die Degewo und die WBM gemeinsam durch pri-
vate Projektentwickler errichten lassen. Die 1.024 Wohnungen
werden am Ende schliisselfertig an die Wohnungsbaugesell-
schaften ilibergeben. Auf diesem Weg soll die Bauzeit verkiirzt
werden. Ein Viertel der Wohnungen soll fiir 6 Euro/qm nettokalt
vermietet werden und gilt damit als ,,bezahlbar. In Johan-
nisthal/Adlershof baut die Howoge 300 Wohnungen, aber auch
private und Genossenschaften entwickeln dort Wohnstandorte.
Allein auf der Elisabeth-Aue sind Liegenschaften in den Besitz
der kommunalen Wohnungsbaugesellschaften gelangt, mit de-
nen diese zunéchst nichts anfangen konnen. Begriindet wird der
Verzicht auf das Neubaugebiet mit rund 5.000 Wohnungen fiir
12.500 Menschen mit der ungiinstigen Lage ,,im Achsenzwi-
schenraum® zwischen zwei Bahntrassen und der damit verbun-
denen schlechten Verkehrsanbindung. Die Frage bleibt offen,
ob diese Begriindung letztlich nur vorgeschoben ist, und es ei-
gentlich darum ging, Griinen-Wihler/innen aus Pankow zu
befrieden. Der Verein Elisabeth-Aue, der sich fiir den Erhalt der
Felder im Pankower Norden einsetzt, bedankt sich auf seiner
Website ,,bei den Parteien ,Biindnis 90/Die Griinen‘ und ,Die
Linke* fiir die Einhaltung der Wahlversprechen, fiir deren Un-
terstiitzung und den Einsatz fiir die Elisabeth-Aue*. Auch wenn
dort in dieser Legislaturperiode nicht gebaut wird, hélt sich der
Senat doch alle Optionen offen. ,,Bereits beauftragte Untersu-
chungen, Fachgutachten und Planungen werden noch ordentlich
abgeschlossen und archiviert, damit man gegebenenfalls spéter
darauf zuriickgreifen kann. Das gilt auch fiir die Bewertung von
Trassenvarianten zur Verldngerung der Tram 50, die bisher im
Siidosten des Gebiets endet®, so Senatssprecherin Rohland.

Auch privater Mietwohnungsbau geplant

Die Bautitigkeit der Wohnungsbaugesellschaften soll in den
nichsten Jahren deutlich zunehmen. Die Ziele fiir den Woh-
nungsbestand bis 2016 wurden bereits im April mit dem alten
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Foto: www.elisabeth-aue.de/ Matthias Glesel

Senat in einer Vereinbarung mit den sechs landeseigenen Woh-
nungsunternehmen festgelegt (Seite 12). Bislang iiberwiegt in
Berlin noch die private Bautitigkeit, dabei entstehen iiberwie-
gend Eigentumswohnungen. Das Internetportal Neubaukom-
pass.de listet Anfang Januar dieses Jahres 178 Neubauprojekte
mit tiber 10.000 Eigentumswohnungen bzw. Reihenhdusern
oder Doppelhaushilften im Berliner Stadtgebiet auf, ein Teil
davon bereits bezugsfertig.

Aber auch die beiden grofiten privaten Vermieter, Deutsche
‘Wohnen und Vonovia, entdecken den Neubau von Mietwohnun-
gen als neues Geschiftsfeld. So plant die Deutsche Wohnen in
der ehemaligen britischen Soldatensiedlung Westend 500 Woh-
nungen neu zu bauen, allerdings will sie die alte Siedlung aus
den 1950er Jahren mit 212 Wohnungen dafiir abreif3en, was
teilweise auf Kritik der dort lebenden Mieter/innen stofit. Die
Deutsche Wohnen betont hingegen, dass die Bestandsmieter/
innen Vorrang hétten und ihre Wiinsche in die Planungen ein-
flieBen wiirden.

Die Deutsche Wohnen wird auch dariiber hinaus in Berlin neu
bauen. ,,Beispielsweise befinden wir uns aktuell in den Planun-
gen fiir einen Neubau in Spandau mit knapp 200 Wohnungen.
Daneben mochten wir neuen Wohnraum durch Nachverdich-
tung, Aufstockung und Dachgeschossausbau schaffen®, erklart
der Unternehmenssprecher Marko Rosteck. Auch beim grofiten
Konkurrenzunternehmen Vonovia denkt man bundesweit iiber
Neubau nach, vor allem in angespannten Wohnungsmérkten wie
etwa in Berlin. Der Fokus richte sich auf Nachverdichtungen
auf eigenen Grundstiicken, so der Pressesprecher Max Niklas
Gille. Grundstiickskiufe fiir Neubauten sind bei beiden Unter-
nehmen bislang nicht geplant.

Um die akute Wohnungsnot abzuwenden, wird das alles nicht
reichen. Die Ideen des Senats miissten bereits jetzt liber die
aktuell gesetzten Ziele deutlich hinausgehen. Es miisste sich
schnell eine Bautitigkeit entwickeln, die dem tatsdchlichen
Wachstum der Stadt angemessen ist. Dazu miissten schon jetzt
neue Fldachenpotenziale identifiziert werden, die Planungen
iiber eine Legislaturperiode hinaus und eine grofere Zahl als

37.000 neue Wohnungen ermoglichen. [
NEUE STADTQUARTIERE
Name des neuen Anzahl der
Stadtquartiers Wohnungen

ca. 5.000-6.000
ca. 2.000-2.500

Blankenburger Siiden
Buch

Buckower Felder ca. 500
Elisabeth-Aue ca. 5.000
Europacity / Lehrter StraBBe ca. 4.000

ca. 3.000-4.000
ca. 2.000-2.500
ca. 3.500-4.500
ca. 2.500-3.000
ca. 1.500-2.500

ca. 5.000
ca. 4.500-5.500

Gartenfeld

Johannisthal / Adlershof
Kdépenick

Lichterfelde Sud
Michelangelostra3e
Schumacher Quartier

Wasserstadt Oberhavel
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Spagat zwischen
Koalitionsvorgaben und Realitat

Skepsis beim Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen (BBU)
gegenuber Rot-Rot-Grin

Von Philipp Moller

Weite Teile des rot-rot-griinen Koalitionsvertrags drehen
sich um die Mieten-,Wohnungs- und Mitbestimmungspolitik
der sechs stidtischen Wohnungsbaugesellschaften. Eine
grundsétzliche Neuausrichtung der bisherigen profitorien-
tierten Unternehmenspolitik ist nicht vorgesehen. Lediglich
eine vorsichtige soziale Nachjustierung wurde festgehalten,
garniert mit einigen blumigen Absichtserklarungen. Die
kommunalen Wohnungsunternehmen ihrerseits halten sich
bisher éffentlich bedeckt gegeniiber den Vorhaben der neu-
en Koalitionédre. Nur ihr Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen (BBU) duBerte groBBe Skepsis.

BBU-Pressesprecher David Eberhart warnte in der RBB-
Abendschau vor einer ,,Vernachldssigung der Mitte* angesichts
der Koalitionsplédne, die kommunalen Unternehmen bei Bau-
vorhaben zukiinftig auf einen Anteil von 50% statt wie bisher
30% sozialen Wohnungsbaus zu verpflichten. Dass diese, ange-
sichts der Wohnungsnot ohnehin v6llig unzureichende, Vorgabe
erst fiir Bauvorhaben mit Baubeginn in zwei Jahren gilt und im
frei finanzierten Wohnungsbau weiterhin Neubaumieten iiber
10 Euro/qm moglich sind, verschwieg Eberhart. Ebenso die
jahrliche Kapitalaufstockung von 100 Millionen Euro bei den
sechs Unternehmen. Neue politische Leitlinien fiir die stadti-
schen Unternehmen soll die bereits Anfang 2016 als Anstalt
offentlichen Rechts gegriindete ,,Wohnraumversorgung* ausar-
beiten. Diese soll die Arbeit der landeseigenen Wohnungsunter-
nehmen kontrollieren. Wie genau jedoch die Titigkeit der
Wohnraumversorgung und wie die politischen Leitlinien ausse-
hen sollen, steht auch ein Jahr nach ihrer aufgrund des Wohn-
raumversorgungsgesetzes erfolgten Griindung nicht fest. In der
Koalitionsvereinbarung taucht die Wohnraumversorgung erst
gar nicht auf.

Panik angesichts sozialer Reférmchen

Ein weiteres Schreckgespenst fiir den BBU ist die Ausweitung
der Mitsprache von Mieter/innen. Der Koalitionsvertrag sieht
eine Beteiligung der im letzten Jahr gewihlten Mieterrite bei
der Entwicklung von Modernisierungsstrategien vor, die nicht
zur Verdrangung der bisherigen Mieter/innen fiihren sollen.
Angestrebt sind individuelle Modernisierungsvereinbarungen.
BBU-Vorstand Maren Kern mahnte gegeniiber der Morgenpost,
dass die Mitbestimmung der Mieter/innen eine Modernisierung
schwieriger und langwieriger mache. Man konne nicht darauf
vertrauen, dass eine energetische Modernisierung oder der
Anbau von Balkonen bei allen Mieter/innen auf Zustimmung
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Angesichts des enormen Bedarfs an Wohnungen fordert der BBU ,,schnelle,
ergebnisorientierte Verfahren, eine leistungsstarke Verwaltung und ausreichend
bezahlbares Bauland”. Foto: Matthias Coers

stofe. Das kann man nur hoffen, schlieBlich gehtren beide
MaBnahmen zu den grofiten Verdringungsmotoren.

Jedoch ist nicht alle Kritik des BBU an der Koalition aus der
Luft gegriffen. Die von BBU-Vorstand Kern in der Morgenpost
gedullerte Sorge, mit der Ausweitung von Partizipation konnte
das Gemeinwohl und die Versorgung der Bevolkerung mit
Wohnraum durch die Artikulation von Partikularinteressen der
Anwohner/innen ins Stocken geraten, ist nicht unbegriindet.
Nicht nur der Neubau von Luxusprojekten ist bei Anwohner/
innen umstritten, sondern auch sozialer Wohnungsbau. Eine
Initiative rund um die Michelangelostrae in Prenzlauer Berg
beispielsweise lduft derzeit Sturm gegen die Errichtung von
1.500 Sozialwohnungen.

Nach dem Aus fiir die Elisabeth-Aue als Entwicklungsgebiet
und dem Wegfall von innerstiddtischen Baufldchen wie dem
Tempelhofer Feld deutete der BBU-Pressesprecher Eberhart
gegeniiber dem MieterEcho an, dass ein Ausweichen auf das
Umland und nach Brandenburg in Betracht gezogen wird. Neue
Planungsgebiete konnten erst bei der Weiterentwicklung des
Stadtentwicklungsplans Wohnen evaluiert werden. Mit dem
Verzicht auf innerstidtische Baufldchen diirfte der soziale Woh-
nungsbau zukiinftig vermehrt an den Ridndern der Stadt stattfin-
den. Die Armen dieser Gesellschaft miissen sich auf lange
Fahrtwege in die Innenstadt gefasst machen.
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Ausgebremste Roadmap

Der steigenden Wohnungsnot durch verstarkten Wohnungsbau
entgegen zu treten, stéBt im neuen Senat auf Widerspruch

Von Hermann Werle

Im April 2016 stellte der ehemalige Senat seine ,,Roadmap
fiir 400.000 bezahlbare Wohnungen im Landeseigentum®,
die bis 2026 gebaut und aufgekauft werden sollen, vor. ,,Das
wird nicht reichen, um den Markt in soziale Schranken zu
weisen“, kommentierte das MieterEcho dieses Vorhaben.
Wer nun die Hoffnung hegt, der neue Senat wiirde eine
wohnungspolitische Wende oder gar Offensive einleiten,
sollte diese schnellstens begraben.

Im September 2012 beschloss der SPD/CDU-Senat mit seinen
eigenen Wohnungsbaugesellschaften das ,,Biindnis fiir soziale
Wohnungspolitik und bezahlbare Mieten, welches einen ver-
stiarkten Mieterschutz sowie die Erweiterung des landeseigenen
Wohnungsbestands auf 300.000 Wohnungen bis 2016 vorsah.
Nach Jahren der Wohnungsprivatisierung und der volligen Woh-
nungsbauenthaltsamkeit, sollten nun wieder Wohnungen gebaut
und aufgekauft werden. Tatsédchlich stellte dies einen — ldngst
tiberfilligen — Kurswechsel dar, zumal sich die Planungen an
der Entwicklung und den Prognosen des Bevolkerungswachs-
tums orientierten.

Seither berichtet der Senat jahrlich iiber die Ergebnisse des
Biindnisses und zuletzt auch iiber die ,,Schaffung von Wohn-

raum durch die stddtischen Wohnungsbaugesellschaften®. Im
Mai 2016 wurde dabei festgehalten, dass die Einwohnerzahl ,,in
den letzten zwei Jahren um {iiber 90.000 gestiegen® war und
»absehbar weiter steigen® wird und man bis 2020 von weiteren
143.000 Einwohner/innen ausgeht, ohne allerdings die nach
Berlin Gefliichteten einzukalkulieren. Es gibt aber auch weni-
ger vorsichtige Einschitzungen: Der frithere Senator fiir Stadt-
entwicklung, Andreas Geisel (SPD), ging vor einem Jahr von
einem Zuwachs von 300.000 Menschen in den néchsten fiinf
Jahren aus. Vermutlich liegt er damit gar nicht so schlecht, da
bereits zur ersten Jahreshilfte 2016 mehr als 40.000 Menschen
nach Berlin gekommen sind. Mit der im April 2016 beschlos-
senen Roadmap sollte auf den zunehmenden Druck auf den
Wohnungsmarkt reagiert werden.

Kenntnislose Senatorin

Die Geisel-Nachfolgerin, Katrin Lompscher (Die Linke), zeigt
sich von Zahlen und Prognosen vollig unberiihrt. Ende Dezem-
ber lie3 sie im Rahmen einer Podiumsdiskussion verlauten, dass
man der erwarteten Bevolkerungsentwicklung der Hauptstadt
,hiemals vollstindig hinterherbauen‘ konne. Und als sie Anfang
dieses Jahres in der Berliner Zeitung auf die im Koalitionsver-
trag fehlende Aussage iiber die in Berlin bendtigten Wohnungen
befragt wurde, teilte sie der Leserschaft als Grund mit, ,,weil
die Experten sich dariiber streiten und weil es auch keine Er-
kenntnisse dazu gibt, wie grof3 der Leerstand wirklich ist*.
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Das klang bei ihr als Oppositionsvertreterin noch ganz anders,
als sie sich auf Experten berief, die ,,bereits seit 2007/2008 auf
einen wachsenden Wohnungsmangel hingewiesen‘ hitten. Zu-
dem seien ,,die Leerstandsreserven (...) wegen geringer Fertig-
stellungszahlen in den letzten zehn Jahren und wegen sich
verstidrkenden Einwohner- und vor allem Haushaltswachstums
nahezu aufgebraucht®, so Lompscher im Juni 2012. Erinnerun-
gen an die SPD-Stadtentwicklungssenatorin Ingeborg Junge-
Reyer werden wach. Sie hatte noch 2011 Leerstinde von bis zu
150.000 Wohnungen ausgemacht und von einem entspannten
Berliner Wohnungsmarkt schwadroniert.

Lompschers AuBerungen lassen beziiglich der Wohnungsbau-
aktivitdten nichts Gutes erwarten und sind zudem Wasser auf
die Miihlen jener Neubauverhinderer, denen der Wohnungsman-
gel am Allerwertesten vorbeigeht, solange sie nicht selbst von
Wohnungslosigkeit bedroht oder betroffen sind. Eines der grof-
ten Bauvorhaben fiel der neuen Koalition denn auch gleich zum
Opfer (Seite 8). Die unter der SPD/CDU-Koalition angescho-
benen Maflnahmen zum Mieterschutz sowie zur Planung und
Umsetzung des Wohnungsbaus waren schon sehr bescheiden,
entsprachen damit aber der allgemeinen Bescheidenheit bei
sozialen Vorsorge- und Dienstleistungen, die in Berlin zur neo-
liberalen Tugend geworden ist. Dieser Tradition fiihlt sich Katrin
Lompscher offensichtlich zutiefst verpflichtet.

Seit Jahren wachst Berlins Einwohnerzahl rasant, bezahlbarer Wohnraum
schrumpft. Die Koalitionsvereinbarung gibt wenig Anlass zur Hoffnung auf eine
wohnungspolitische Wende. Zudem lieB die neue Senatorin fiir Stadtentwicklung
Katrin Lompscher (Die Linke) vor Kurzem verlautbaren, dass man der Bevolke-
rungsentwicklung ,niemals vollstdndig hinterherbauen® kénne. Foto: Peter Homann
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Wohnraumbedarf unbekannt?

Neuer Senat verdréngt die eigenen Forschungsergebnisse

Von Sebastian Gerhardt

Vor zwei Jahren erreichte ein ziemlich dickes Buch eines
Okonomen unerwartete hohe Verkaufszahlen: ,,Das Kapital
im 21. Jahrhundert” des Franzosen Thomas Piketty. Das
Buch wie die Debatte drumherum hat viel zur Aufkldrung
liber die wachsende Ungleichheit im modernen Kapitalis-
mus beigetragen. Das lag vor allem daran, dass Piketty nicht
nur Theorien und Bewertungen vortrug, sondern griindlich
an der Darstellung der tatsédchlichen Lage gearbeitet hat:
Wer ist arm? Wer ist reich? Wem gehért was und wie viel?
So geht Aufkldrung. Der letzte Satz seines Buchs gehért ins
Poesiealbum aller aufmerksamen Zeitgenossen: ,,Von den
Zahlen nichts wissen zu wollen, dient selten der Sache der
Armsten.“

Die Senatorin fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Katrin Lomp-
scher (Die Linke), sieht das ein wenig anders, wenn sie behaup-
tet, dass die Zahl der bendtigten Wohnungen unklar sei und es
,.keine Erkenntnisse dazu gebe, wie grof3 der Leerstand wirklich
ist“ (Seite 12).

Der Koalitionsvertrag legt fest: Bis zum Jahr 2025 soll es 400.000
Wohnungen im Bestand der sieben Berliner 6ffentlichen Woh-
nungsunternehmen geben. Schon in den nichsten 5 Jahren
sollen 55.000 Wohnungen zum 6ffentlichen Bestand hinzukom-
men, davon etwa 30.000 durch Neubau. Das klingt nach Wachs-
tum. Nur zeigt der Vergleich mit den Vorhaben des Vorgéngers
Andreas Geisel (SPD): Daran ist nichts neu. Und ein Vergleich
mit der Berliner Realitiit zeigt: Als Antwort auf den Wohnungs-
mangel sind diese Pline vollig unzureichend. Um das zu wissen,
muss man nicht der laufenden Berichterstattung im MieterEcho
vertrauen. Man muss auch nicht auf den ,,Stadtentwicklungsplan
Wohnen 2030 warten, den der neue Senat ausarbeiten will. Es
reicht aus, ein Gutachten zu lesen, das der von Katrin Lompscher
anfinglich berufene Staatssekretdr Andrej Holm im Mai 2016
im Auftrag der Fraktion Die Linke im Abgeordnetenhaus vor-
gelegt hat: ,,Sozialer Wohnraumversorgungsbedarf in Berlin®.

Deutlich mehr Haushalte als Wohnungen

Darin untersucht Holm erstens die Wohnversorgungsquote, also
wie viele Wohnungen fiir wie viele Haushalte vorhanden sind.
Sein Ergebnis: Im Jahr 2000 entfielen auf 1,82 Millionen Haus-
halte insgesamt 1,86 Millionen Wohnungen, Wohnversorgungs-
quote 102%. 2007 waren es 1,94 Millionen Haushalte und 1,89
Millionen Wohnungen, Wohnversorgungsquote nur noch 97%.
In einigen Bezirken iiberstieg die Nachfrage bereits deutlich das
Angebot. 2014 gab es fiir inzwischen 1,96 Millionen Haushalte
nur 1,86 Millionen Wohnungen, Wohnversorgungsquote 94,4%.

Download der Studie: http://www.linksfraktion-berlin.de/fileadmin/linksfraktion/
download/2016/Bericht_Wohnraumversorgungsbedarf_Berlin_Holm_2016.pdf
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Der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen ist laut eigener
Aussage der Umfang des Wohnungsmangels in Berlin unbekannt. Obwonhl
Andrej Holm zum Thema ,,Sozialer Wohnraumversorgungsbedarf im Mai letzten
Jahres im Abgeordnetenhaus eine Studie im Auftrag der Partei Die Linke
vorgelegt hat. Foto: Matthias Coers

Der Wohnungsmangel hat sich auf alle Berliner Bezirke ausge-
weitet. Soviel zum Thema ,Leerstand”. Bereits Ende 2014
fehlten etwa 100.000 Wohnungen. Da ist der neuere Zuzug nach
Berlin noch gar nicht eingerechnet. Nur fiir die Gefliichteten,
die etwa zwei Jahre nach ihrer Ankunft tatsdchlich auf dem
Wohnungsmarkt ankommen werden, schitzt Holm den Bedarf
auf etwa 25.000 Wohnungen.

In der Studie beschreibt Holm weiterhin die Folgen des engen
Wohnungsmarkts fiir Sozialleistungsbeziehende, welche die
»angemessenen® Unterkunftskosten nach der AV Wohnen nicht
iberschreiten diirfen. Fiir 1-Personen-Haushalte beziffert er das
rechnerische Defizit auf 55.000 Wohnungen mit ,,angemesse-
nen“ Mieten. SchlieBlich geht es um ,leistbare” — also er-
schwingliche — Mieten fiir Geringverdienende. Als leistbar
gelten Mieten, die maximal 30% des Haushaltsnettoeinkom-
mens betragen. Holm kommt zum Ergebnis, dass das Defizit
leistbarer Wohnungen in Berlin mehr als 130.000 Wohnungen
betrigt.

Die Fakten liegen also auf dem Tisch. Warum Katrin Lompscher
trotzdem so tut, als sei der Umfang des Wohnungsmangels in
Berlin unbekannt, ist kein Geheimnis. Die Linke hat sich in
Berlin schon vor einiger Zeit in vorauseilender Koalitionsdiszi-
plin aus der Diskussion um den kommunalen Wohnungsbau
verabschiedet (MieterEcho Nr. 373/ Mirz 2015). Deshalb kann
sie die unzureichende SPD-Politik heute bruchlos fortsetzen.
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Offensichtliche Wohnungsnot: Warteschlange am Bahnhof Zoo vor der Ausgabe
der Morgenpost mit den neuen Wohnungsangeboten Ende der 1980er Jahre.
Foto: unbekannt

Geschichte wiederholt
sich teilweise

Ein Blick auf die Koalitionsvereinbarung von Rot-Grin im Jahr 1989

Von Rainer Balcerowiak

Es war ein Paukenschlag. Ausgerechnet in Westberlin, der
jahrzehntelangen Frontstadt des Kalten Kriegs und des
Antikommunismus, wurde am 13. Méarz 1989 die Bildung
einer Regierungskoalition zwischen der SPD und der Alter-
nativen Liste fiir Demokratie und Umweltschutz (AL) besie-
gelt. Die 1978 gegriindete AL war zwar Bestandteil der
bundesweiten griin-alternativen Bewegung, verstand sich
aber in ihren Anfangsjahren dezidiert als linke Organisation
mit teilweise sozialistischer Programmatik. Bei den Abge-
ordnetenhauswahlen im Januar 1989 erreichte sie mit 11,8%
ihr bislang bestes Ergebnis, wéahrend die zuvor regierenden
Parteien CDU und FDP deutliche Verluste hinnehmen muss-
ten und ihre Mehrheit verloren. Die oppositionelle SPD unter
Filhrung von Walter Momper ergriff die Chance, mit Unter-
stiitzung der AL die Regierungsfiihrung zu libernehmen, da
in einer ebenfalls méglichen Koalition mit der CDU nur die
Rolle des Juniorpartners geblieben wére.

14

Natiirlich musste die AL einige zuvor von der Basis als ,,unver-
handelbar* klassifizierte Grundpositionen fiir die ersehnte Re-
gierungsbeteiligung komplett aufgeben. Das betraf unter ande-
rem die Anerkennung der Sonderrechte der alliierten Besatzer
USA, GroBbritannien und Frankreich in der Stadt, das Bekennt-
nis zur ,,Westbindung** Berlins und Deutschlands — insbesonde-
re die Mitgliedschaften in der NATO und der EU — und die
bedingungslose Akzeptanz des staatlichen Gewaltmonopols
und seiner Organe. Auf der anderen Seite zeigte bereits die
Praambel der Koalitionsvereinbarung, dass die neue Regierung
— zumindest auf dem Papier — eine umfassende Stirkung der
sozialen Daseinsvorsorge anstrebte und dies auch durch eine
Erhohung der Nettoneuverschuldung finanzieren wollte. Die
Wohnungspolitik spielte dabei eine zentrale Rolle.

Dass diese urspriinglich auf fiinf Jahre angelegte rot-griine
Regierung bereits nach 20 Monaten im Januar 1991 durch den
Ausstieg der AL aus der Koalition beendet wurde, hat eine
ganze Reihe von Griinden. Die entscheidenden waren sicherlich
die vollkommen verdnderten Rahmenbedingungen durch den
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Fall der Mauer im November 1989 und die darauf folgenden
Schritte zur Wiedervereinigung der beiden Stadthilften im
Rahmen des gesamtdeutschen Vereinigungsprozesses. Dennoch
lohnt gerade in Hinblick auf die Vorhaben der neuen rot-rot-
griinen Regierung in Berlin ein Blick auf die Koalitionsverein-
barung von 1989.

Wohnungspolitik zentrales Politikfeld

Die Wohnungspolitik gehorte sowohl fiir die SPD als auch fiir
die AL zu den zentralen Politikfeldern. In den von der SPD
geprigten Nachkriegsjahren spielten umfangreiche Programme
fiir den kommunalen, genossenschaftlichen, gemeinniitzigen
und sozialen Wohnungsbau eine zentrale Rolle. Zudem gab es
in Berlin — anders als im Bundesgebiet — noch bis 1988 eine
Wohnraumzwangsbewirtschaftung (,,schwarzer Kreis*), der die
Miethohen in allen Altbaubestinden unter einen Genehmi-
gungsvorbehalt seitens der Landesregierung stellte. Allerdings
entstand in diesen Jahrzehnten auch der legendére Berliner
Bausumpf, besonders die Forderinstrumente des sozialen Woh-
nungsbaus entwickelten sich zu einem Selbstbedienungsladen
fiir kleine und grof3e Investoren. Es entstand ein Milliardengrab
und mit der zeitlichen Begrenzung der Mietsubventionen im
geforderten Wohnungsbau eine soziale Zeitbombe, an der die
Stadt noch heute zu knabbern hat.

Die AL dagegen hatte in der groen Hausbesetzerbewegung,
die seit Ende der 1970er Jahre in vielen Bezirken gegen speku-
lativen Leerstand und Luxusmodernisierungen zu Felde zog,
eine ihrer wichtigsten politischen Sdulen. Zeitweilig waren in
Westberlin knapp 300 Mietshiduser besetzt, bei Raumungen
durch die Polizei kam es mitunter zu heftigen Straenschlach-
ten. Obwohl viele der betroffenen Hiuser durch Uberfiihrung
in Genossenschaften oder Ubertragung an die Besetzer/innen
befriedet wurden, war dieser Konflikt bei der Bildung der rot-
griinen Koalition noch lange nicht ausgestanden.

SofortmaBnahmen und Bundesratsinitiativen
Rot-Griin wollte jedenfalls sowohl dem Wohnungsmangel als
auch der Spekulation mit Wohnraum und den allmihlich explo-
dierenden Mieten in der Stadt entgegentreten. Vereinbart wurde
bereits in der Praambel des Vertrags der Neubau von 7.000
Wohnungen pro Jahr. In 6ffentlichem Besitz befindliche Bau-
grundstiicke sollten kiinftig ausschlieflich an stddtische und
gemeinniitzige Gesellschaften, Genossenschaften und kommu-
nale Bautridger vergeben werden. Zur Finanzierung von Neu-
bauvorhaben sollten nicht mehr die beriichtigten ,,Aufwen-
dungshilfen* verteilt, sondern Baudarlehen vergeben werden,
wobei Generalunternehmer generell von der Forderung ausge-
schlossen wurden. Vereinbart wurden ferner Bundesratsinitiati-
ven zur ,,dauerhaften und wirksamen Mietbegrenzung*. Unab-
hingig von einer umfassenden Mietrechtsreform auf Bundes-
ebene strebte der neue Senat eine ,,Ermichtigung* der Bundes-
regierung an, mietpreisddmpfende Bestimmungen zumindest
zeitweise auch auf Landesebene erlassen zu diirfen. Um die
Instandhaltungspflicht der Hausbesitzer durchzusetzen, verein-
barten die Koalitionsparteien eine Verschérfung des Wohnungs-
aufsichtsgesetzes, die Einfithrung einer obligatorischen In-
standhaltungskontrolle durch einen ,,Gebdude-TUV* sowie die
konsequente Anwendung von Instandhaltungsgeboten gegen
sdumige Vermieter.

Im Anhang des Vertrags befindet sich ferner ein kleiner Katalog
von SofortmaBnahmen, die der Senat binnen Jahresfrist auf den
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Flankierende Instrumente der ,behutsamen Stadterneuerung” wie Modernisie-
rungsprogramme, die bereits von Vorgéngerregierungen — auch als Reaktion auf
die Hausbesetzerbewegung — auf den Weg gebracht worden waren, bedurften
im rot-griinen Koalitionsvertrag von 1989 noch nicht einmal einer Erwahnung.
Fotos: Peter Homann

In Berlin waren jahrzehntelang die Miethéhen in den Altbaubesténden gebunden.
Erst 1988 wurde diese Mietpreisbindung aufgehoben und damit der sogenannte
WeiBe Kreis eingefiihrt.



Die zweite Hélfte der 1980er Jahre war von heftigen Protesten der Mieter/innen
gegen den WeiBen Kreis gepragt (siehe hierzu auch MieterEcho Nr. 384/
Oktober 2016). Fotos: Peter Homann

Auf den Wohnungsmangel, die Spekulation mit Wohnraum, die explodierenden
Mieten und die Proteste der Mieter/innen reagierte die rot-griine Koalition im
Jahr 1989. Neben Wohnungsbauprogrammen enthielt die damalige Koalitions-
vereinbarung zahlreiche SofortmaBnahmen.
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Die sich tiber Tage hinziehende Raumung der besetzten Hauser in der Mainzer
StraBe in Friedrichshain war fir die Alternative Liste 1990 Anlass, die rot-griine
Koalition platzen zu lassen.
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Weg bringen wollte. Dazu gehorten unter anderem das generel-
le Verbot der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen,
die Ausweitung des Zweckentfremdungsverbots, verstirkter
Ankauf von Belegungsrechten fiir Wohnungsnotfille und die
Ausweitung der bezirklichen Kompetenzen bei der Belegung
von leer stehenden Wohnungen.

Kommunales Sondervermégen

Ein eigenes Kapitel widmete sich dem Einstieg in den kommu-
nalen Wohnungsbau als Sondervermogen des Landes Berlin. In
einer ersten Stufe sollten alle stddtischen Wohnungsbaugesell-
schaften in dieses Sondervermogen iberfiihrt werden. Der
Bestand dieses Sondervermdégens sollte durch Aufkidufe und
durch Neubau kontinuierlich erweitert werden. Fiir 1991 waren
erste kommunale Bauvorhaben in einer Gréfenordnung von
»~mehreren hundert Wohnungen* vorgesehen. Doch mit dem
Ende der rot-griinen Koalition verschwand dieser durchgreifen-
de Ansatz fiir einen dauerhaft der Marktlogik entzogenen gro3en
Wohnungssektor wieder im ,,Giftschrank® der Stadtpolitik — wo
er bis zum heutigen Tag liegt.

Keine besondere Erwidhnung fanden im Koalitionsvertrag die
Instrumente, die sich aus den Programmen ergaben, die bereits
von Vorgingerregierungen — auch als Reaktion auf die Hausbe-
setzerbewegung — auf den Weg gebracht worden waren, wie das
Landesmodernisierungsprogramm (,,L.aMod*‘) und die Moder-
nisierungs- und Instandsetzungsrichtlinien (,,ModInst®). So
konnte seinerzeit im Rahmen der ,behutsamen Stadterneue-
rung® die Forderung von Modernisierungsmafinahmen — wie
der Einbau von Zentralheizungen und Bédern — an feste Miet-
obergrenzen gebunden werden. In entsprechend ausgewiesenen
Sanierungsgebieten galt dies auch fiir nicht 6ffentlich geforder-
te Modernisierungen. Doch diese Programme sind ldngst Ge-
schichte, und Mietobergrenzen in Sanierungs- und spéter auch
in Milieuschutzgebieten wurden in den 2000er Jahren in jeweils
letzter Instanz fiir unzuldssig erklért.

CDU witterte ,,sozialistische Experimente*

Die Immobilienbranche und die mit ihr verbiindeten Oppositi-
onsparteien CDU und FDP gerieten angesichts des Koalitions-
vertrags nahezu in Panik. In einem Positionspapier beschwor
die CDU im Mirz 1989 die ,,Zukunftsfihigkeit der Stadt“, die
durch ,,sozialistische Experimente* und eine Rekordverschul-
dung gefihrdet werde. Es drohe die weitgehende ,,Ausschaltung
der privaten Wohnungswirtschaft. Dabei sei die ,,Kapitalzufuhr
durch private Investoren der einzige gangbare Weg, um den
Wohnungsmarkt Berlins zu stabilisieren. Stattdessen wiirden
Investoren durch dirigistische Pldne, darunter solche zur Miet-
begrenzung, ,,vergrault”. Der Hauptgeschiftsfiihrer des Deut-
schen Industrie- und Handelskammertags Franz Schosser rief
zu einem Investitionsstopp auf, da Berlin moglicherweise ,,auf
dem Weg zu einem vollig anderen Wirtschaftssystem® sei.
Doch der ,rot-griine* Senat wurde wenige Monate nach Ab-
schluss des Koalitionsvertrags sozusagen von der Weltpolitik
tiberrollt. Sowohl der Haushalt als auch die meisten Vorhaben
wurden schlagartig Makulatur. Im Juni 1990 bildete sich eine
provisorische Gesamtberliner Regierung und fiir den 2. Dezem-
ber 1990 wurden Neuwahlen angesetzt. Die AL, die zuvor in
vielen zentralen Fragen bereits eingeknickt war, nahm eine
Kette von brutalen Polizeieinsitzen gegen die Hausbesetzer/
innen in der Mainzer Strale in Friedrichshain schlieflich zum
Anlass, die Koalition am 15. November 1990 zu verlassen. ®
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Bahnflachen prufen

Verkehrlich nicht mehr benétigte Bahngrundstiicke als Potenziale in der Stadtentwicklung

Von Karin Baumert

Die Hoffnungen liegen im Koalitionsvertrag. Jede Zeile ist
nummeriert. Ein Papier, mit dem in Zukunft gearbeitet wer-
den soll. Im Abschnitt ,,Bezahlbares Wohnen fiir alle* steht
in Zeile 18 und 19: ,,Fiir verkehrlich nicht mehr benétigte
Bahnflachen wird die Koalition den Ankauf priifen. Hier
liegt ein wahrer Schatz fiir die Chancen einer sozial und
o6kologisch orientierten Stadtentwicklung. Im Gegensatz zu
vielen anderen stadtischen Brachflachen kann hier ohne
finanzielle Belastungen fiir die 6ffentliche Hand ein Bebau-
ungsplan aufgestellt werden.

Jedes Grundstiick in der Stadt — jede Brache und jedes poten-
zielle Bauland — wird danach bewertet, wie es bebaut werden
kann. Die Zulassigkeit der Bebauung richtet sich in der Regel
entweder nach einem oOffentlich-rechtlichen Bebauungsplan
(B-Plan) oder — wenn fiir die Fliche kein B-Plan existiert —nach
§ 34 Baugesetzbuch (BauGB). Fachsprachlich werden diese
Gebiete als Innenbereich bezeichnet. Nach § 34 BauGB ist ein
Bauvorhaben zuldssig, ,,wenn es sich nach Art und Maf3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfliche,
die iiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfiigt”. Das bedeutet, Grundstiickseigentiimer haben ein An-
recht auf eine Bebauung, die der ndheren Umgebung entspricht.
Diskussionen gibt es immer dann, wenn es unterschiedliche
Auffassungen tiber die Umgebung gibt. Wie weit ist diese zu
fassen? Was ist das typische Mal} der Bebauung? Aber in der
fiir Berlin typischen Griinderzeitbebauung ist beispielsweise
jede Bauliicke im Mal3 der angrenzenden Hiuser bebaubar.
Wenn Kommunen mit einem B-Plan fiir solche Grundstiicke
festlegen, dass sie beispielsweise zu 6ffentlichen Griinflichen
werden oder zukiinftig nur in geringerem Maf3 bebaut werden
diirfen, miissen die Kommunen die Grundstiickseigentiimer fiir
die damit verbundene Wertminderung entschiadigen.

Bahnflachen sind ,,AuBenbereich im Innenbereich*

Ganz anders werden die Bahnfliachen bewertet. Sie gelten bau-
ordnungsrechtlich als sogenannter AuBlenbereich der Stidte.
Hier o6ffnet sich nun ein bisher vollig unterschitzter Spielraum
fiir Kommunen. Eine Kommune kann hier wohnungspolitische,
soziale und dkologische Ziele durchsetzen. Im Unterschied zum
Innenbereich existiertim AuBenbereich zundchst kein Baurecht,
was bedeutet, dass Bauvorhaben unzulissig sind und keine
Genehmigung erhalten wiirden. Wenn Fldchen im Au3enbereich
bebaut werden sollen, muss erst ein B-Plan aufgestellt werden.
Auf ehemaligen Bahnflichen konnen mit der Aufstellung eines
Beschlusses fiir einen B-Plan stidtebauliche Ziele geplant wer-
den, ohne den Finanzsenator um Geld zu bitten, denn bei diesen
Flachen muss der Grundstiickseigentiimer nicht entschiadigt
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Nicht mehr genutzte Bahngrundstiicke bieten Flachen fir Stadtentwicklung.
Sie gelten baurechtlich als sogenannte ,AuBenbereiche im Innenbereich”.
Eigentimer dieser Flachen missen bei der Aufstellung eines Bebauungsplans
nicht entschédigt werden. Foto: Matthias Coers

werden. Auch gilt fiir vorhandene Bebauungen auf Bahngelédn-
den kein Bestandsschutz, moglich ist natiirlich, Gebdude unter
Denkmalschutz zu stellen.

Freie Fahrt fiir Projekte

Aber wird die Vivico, die Immobilienfirma der Deutschen Bahn,
die zustdndig fiir die Vermarktung der nicht mehr genutzten
Bahnflichen ist, mitspielen? Bisher hat sie Investoren gesucht,
die die Flachen fiir ihre Zwecke entwickeln und somit die Fli-
chen und den Verkauf vergolden. Soweit die Praxis. Wenn aber
die Kommune die Planungsziele festlegt, gibt das nicht nur
Planungssicherheit, sondern auch noch ein geordnetes Verfah-
ren fiir alle Akteure. Langjdhrige Erfahrungen mit dem Sanie-
rungsrecht zeigen, dass die Festlegung auf durch Planungsziele
geordnete Grundstiickswerte zu einer Beruhigung des Markts
fiihrt. Die Stadt Berlin hat hier die einmalige Chance, ihre Zie-
le der sozialen, 6kologischen und partizipativen Stadtentwick-
lung auszuleben.

Aber wo bleibt die Triebkraft der Entwicklung, wenn Gewinne
nicht in Sicht sind. Mit wem macht man den stddtebaulichen
Vertrag? Wer soll zum Tréiger der sozialen Stadtentwicklung
werden? Die Frage ist mehr als nur rhetorischer Natur. Denn
Projekte, Vorbilder, Utopien und durchgerechnete Modelle
warten nur darauf, Flichen zur Verfiigung gestellt zu bekom-
men. Der Senat sollte also nicht nur den Ankauf verkehrlich
nicht mehr benétigter Bahnflidchen priifen. Diese Flachen soll-
ten auch entwickelt werden.
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Brachliegende Skandale

Rot-rot-grine Koalition kann zeigen, wie ernst sie es meint

Von Benedict Ugarte Chacén

Die Wahlergebnisse vom September verstehen SPD, Linke
und Griine als ein Zeichen des Aufbruchs und ihr Bilindnis
als eine Chance fiir Berlin. ,,Wir wollen zeigen, dass dieser
Aufbruch einen Wandel zum Besseren erlaubt, auch wenn
nicht alles anders werden wird“, hei3t es in der Praambel
der Koalitionsvereinbarung fiir die Legislaturperiode 2016
bis 2021. Bei bestimmten — mitunter heiklen — Sachverhalten
bleibt die Vereinbarung jedoch unkonkret.

Ein Aspekt, der merkwiirdigerweise im Wahlkampf keine grof3e
Rolle spielte, war der Flughafen Berlin Brandenburg (BER).
Vermutlich wollte sich keine der jetzigen Regierungsparteien
bei diesem vollig verkorksten Projekt allzu weit aus dem Fens-
ter lehnen. In der Koalitionsvereinbarung heif3t es hierzu: ,,Die
Koalition will den Flughafen BER schnellstmoglich fertig stel-
len und in Betrieb nehmen.* Hierzu sei es ihre Absicht, ein
Schallschutzprogramm ,,unter Ausnutzung aller Handlungs-
spielrdaume zugunsten der Betroffenen* umzusetzen. Dies ist
vor dem Hintergrund der jahrelangen Proteste von Anwohner/
innen gegen die mit dem neuen Flughafen entstehende Lirm-
belastung sicherlich ein richtiger Weg. Gleiches gilt fiir den
proklamierten Verzicht auf eine dritte Start- und Landebahn, die
an diesem Standort ein noch groBeres Larmproblem darstellen
wiirde. Der jahrelange Skandal um die Errichtung des Flugha-
fens wird in der Vereinbarung allerdings nicht erwihnt, denn
nach wie vor ist offen, mit wie vielen Milliarden Euro die 6f-
fentliche Hand schlieBlich belastet wird und ob sich der BER
iiberhaupt rentabel betreiben lisst. Die politische Aufarbeitung
der Verzogerungen wurde in der letzten Legislaturperiode durch
einen von September 2012 bis Juni 2016 tagenden Untersu-
chungsausschuss des Abgeordnetenhauses begonnen. Doch mit

dessen 1.200 Seiten umfassenden Bericht ist die Aufarbeitung
des Skandals langst nicht abgeschlossen. So verwundert es, dass
sich die von den damaligen Fraktionen von Linke und Griinen
in ihren Sondervoten zum Abschlussbericht festgehaltenen
Forderungen in der Koalitionsvereinbarung nicht wiederfinden.
So hie3 es damals bei den Griinen, es miisse vor dem Hinter-
grund moglicher Fehlentscheidungen beim Projekt BER, dem
Krisenmanagement nach der Absage der Inbetriebnahme im
Jahr 2012 und der Festlegung unrealistischer Eroffnungstermi-
ne ,.erneut eine mogliche Haftung der verantwortlichen Ge-
schéftsfiihrer und Aufsichtsrite gepriift werden®. Die Gesell-
schafter der Flughafengesellschaft — die Linder Berlin und
Brandenburg sowie der Bund — seien hierzu ,,dringend aufge-
fordert”, bevor entsprechende Verjdhrungsfristen ablaufen. Die
Linksfraktion empfahl in ihrem Sondervotum ebenfalls eine
erneute Haftungspriifung fiir die ehemaligen Flughafen-Ge-
schéftsfiihrer Rainer Schwarz und Manfred Kortgen sowie die
Titigkeit des Aufsichtsrats. Als Teil der Landesregierung wére
es nun an Griinen und Linken, diese Forderungen aus dem
letzten Sommer umzusetzen.

Wasserpreise sollen stabil bleiben

Im Zusammenhang mit den 2013 komplett rekommunalisierten
Berliner Wasserbetrieben kiindigte die Koalition an, die Kalku-
lationsgrundlage der Wasserpreise dndern zu wollen. Diese
stammt noch aus der Zeit der Teilprivatisierung und sollte den
damaligen privaten ,,Partnern die Rendite sichern. Die Preise
sollen nach dem Willen der Koalition bis zum Ende der Legis-
laturperiode stabil bleiben, eine Senkung der Abwasserpreise
soll gepriift werden. Beim Berliner Wassertisch, der mit seinem
2011 initiierten Volksentscheid die Rekommunalisierung erst
auf den Weg brachte, ist man skeptisch. Es sei richtig, dass sich
die neue Landesregierung an die Anderung der Preisstruktur

Die erneute Priifung der ,Haftung der verantwortlichen Geschéftsfihrer und
Aufsichtsrate” beim BER hatten die Griinen letztes Jahr gefordert. Davon ist
nun keine Rede mehr.  Foto: Giinter Wicker/ Flughafen Berlin Brandenburg GmbH
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Die Sanierung der Staatsoper wird in der Koalitionsvereinbarung nicht erwéhnt,
obwohl der Untersuchungsausschuss ein gehdriges Versagen bei den Senats-
verwaltungen festgestellt hat. Foto: Matthias Coers
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machen wolle, bestétigt Gerlinde Schermer vom Sprecherteam
der Initiative. Fiir die vereinnahmten Gelder, die in Investitionen
flieBen sollen, fordert der Wassertisch allerdings eine Kontrolle
durch die Biirger/innen. Die hierzu notwendige Transparenz sei
erst noch herzustellen. Thre Mitstreiterin Ulrike von Wiesenau
betont, dass sich die Initiative gemeinsam mit dem Berliner
Wasserrat fiir ein externes Investitionsmonitoring fiir das Was-
serversorgungs- und Abwasserentsorgungssystem einsetze,
,»um die MaBBnahmen zum Substanzerhalt und zur Umsetzung
der europdischen Wasserrahmenrichtlinie fiir die Bevolkerung
erkennbar und nachvollziehbar darstellen zu konnen®. Vor dem
Hintergrund, dass sich bis heute nicht dazu durchgerungen
werden konnte, die skandalose Teilprivatisierung von 1999
vollstindig politisch aufzuarbeiten, wiren die von der Initiative
geforderten Mallnahmen zur Schaffung von Transparenz ein
wichtiger Schritt, der zumindest auf eine Bereitschaft zum
Lernen aus dem Skandal hindeuten wiirde.

Ein heifles Eisen, welches die Koalition anpacken will, ist der
Umgang mit dem Berliner Verfassungsschutz. Im Wahlpro-
gramm der Griinen hief es noch, dieser sei ,,nicht mehr zeitge-
mifl und muss mittelfristig aufgelost werden®. Und auch die
Linke stellte die Institution infrage und trat laut Wahlprogramm
fiir deren bundesweite Abschaffung ein. Auf der Berliner Ebene
sollte der Einsatz von V-Leuten bei Polizei und Verfassungs-
schutz ,.endgiiltig” beendet werden. Beide jedoch konnten sich
in den Koalitionsverhandlungen mit diesen Forderungen nicht
durchsetzen und so ist in der Koalitionsvereinbarung lediglich
eine Reform des Verfassungsschutzes als Ziel festgehalten.
Geplant ist, Schlussfolgerungen aus dem Versagen der Behor-
den bei der Mordserie des Nationalsozialistischen Untergrunds
(NSU) zu ziehen und prizisere gesetzliche Dokumentations-
pflichten einzufiihren. Die Aufgaben des Verfassungsschutzes
sollen kiinftig auf einen ,,Kernbereich* beschrinkt werden und
sich an den Grundrechten sowie am Grundsatz der Verhiltnis-
maBigkeit ausrichten. Immerhin, so gab der damalige Staatsse-
kretér fiir Inneres Bernd Kromer (CDU) in der Antwort auf eine
parlamentarische Anfrage des Abgeordneten Christopher Lauer
(Piraten) 2014 zu, seien rund 700 Personenzusammenschliisse
,-als Beobachtungsobjekte und Teile von solchen in Berlin er-
fasst“. Eine Uberpriifung, ob diese groBflichige Uberwachung
angemessen war, wiirde zu einer Reform des Berliner Verfas-
sungsschutzes ebenso gehoren wie die seit Jahren nicht aufge-
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klarte Bespitzelung des Berliner Sozialforums und der Initiative
Berliner Bankenskandal, fiir die bisher noch kein Innensenator
nachvollziehbare Griinde darlegen konnte. Hier bote sich, ori-
entiert an den Maf3nahmen der rot-griinen Landesregierung von
1989 bis 1991, die Einsetzung einer ,,Projektgruppe Verfas-
sungsschutz* an. Die damalige Projektgruppe unter der Leitung
eines Staatsanwalts durchleuchtete die unter anderem im Zu-
sammenhang mit dem ,,Schmiicker-Mord* ins Zwielicht gera-
tene Behorde und verfasste mehrere ausfiihrliche Berichte zu
den dort damals herrschenden Missstinden.

Mit Traditionen brechen

Das neue Parlament ist dabei gefragt, seine Kontrollaufgaben
tatsdchlich ernst zu nehmen. Ebenso wie es eine Aufgabe des
Parlaments bleibt, die durch die Inkompetenz des vormaligen
Senators fiir Gesundheit und Soziales Mario Czaja (CDU) zu
verantwortenden katastrophalen Zustinde beim Landesamt fiir
Gesundheit und Soziales (Lageso) und damit einhergegangene
Korruptionsfille politisch aufzuarbeiten. Auch sollten die Ab-
geordneten weiterhin ihr Augenmerk auf die Sanierung der
Staatsoper Unter den Linden richten. Immerhin hat der hierzu
im Sommer beendete Untersuchungsausschuss ein gehoriges
Versagen bei der Senatsbauverwaltung sowie der Senatskultur-
verwaltung festgestellt. Es ist nicht ausgeschlossen, dass es im
Verlauf des Projekts zu weiteren ,,Uberraschungen“ kommt, die
bei einer verniinftigen Kontrolle durch Verwaltung und Parla-
ment vermieden oder zumindest abgefedert werden konnten.
Jedoch: Die Sanierung der Staatsoper kommt in der Koalitions-
vereinbarung tiberhaupt nicht vor.

Nicht zuletzt wire Rot-Rot-Griin gut beraten, mit der Tradition
der offentlich zur Schau gestellten Verquickung von Wirtschaft
und Politik in Gestalt des jahrlich stattfindenden ,,Hoffestes*
des Regierenden Biirgermeisters Michael Miiller (SPD) zu
brechen. Hier traten im Mai 2016 nicht nur landeseigene Un-
ternehmen als ,,Kooperationspartner” in Erscheinung, auch die
Gegenbauer Facility Management GmbH, Siemens oder die
Unternehmensgruppe des Immobilienunternehmers Klaus
Groth présentierten sich bei dem nach den Worten Miillers
»gesellschaftlichen Hohepunkt in der Hauptstadt fiir Menschen,
die Berlin bewegen und voranbringen®. Gutes Regieren gelingt
nicht mit halbseidenem Polit-Sponsoring. [

Der Berliner Verfassungsschutz ist von Skandalen gepragt. Im Wahlkampf der
Griinen und Linken war noch von Abschaffung die Rede gewesen. Nun ist eine
Reform geplant. Foto: Elke Wetzig (elya)/ Wikipedia
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Der Mangel an Transparenz bei den Berliner Wasserbetrieben bleibt. Ein
Monitoring fiir Investitionen und Substanzerhalt ist weiterhin nicht geplant.
Foto: Jack Simanzik/ www.bwb.de
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Luxuslofts statt
selbstorganisierter Projekte

Das danische Immobilienunternehmen Taekker will die Lausitzer Stra3e 10/11
in Kreuzberg fir 19,4 Millionen Euro verkaufen

Von Jutta Blume

Die Lausitzer StraBe 10 ist eine Art Insti-
tution in Kreuzberg. Zur StraBe hin ein
Wohnhaus, hinter dem sich ein Fabrikge-
béaude der Jahrhundertwende mit mehre-
ren Héfen verbirgt. Wo ehemals Kartons,
Metall und Glas hergestellt wurde, sind
seit20 Jahren zahlreiche linke Vereine und
Initiativen angesiedelt, wie etwa das Anti-
faschistische Pressearchiv Apabiz, das
Bildarchiv Umbruch, die Filmkollektive
Autofocus und Leftvision sowie die kriti-
schen Stadtforscher/innen von Metrozo-
nes. Uber die Jahre ist dort ein wichtiger
Ort der politischen Arbeit und Vernetzung
entstanden. Doch der Hauseigentiimer
Taekker will den Gebaudekomplex Lausit-
zer StraBe 10/11 fiir 19,4 Millionen Euro
verkaufen.

Nach dem Verkauf wird es in der Lausitzer
Strale 10 keinen Raum mehr fiir unkom-
merzielle Projekte geben. Als die ersten
Projekte dort einzogen, befand sich das
Fabrikgebidude im Besitz des Landes Ber-
lin. Der Bezirk selbst wollte den Initiativen
eine Perspektive im Kiez bieten. Doch
2006 verkaufte das Land Berlin an Taekker
und stellte seine Mieter/innen damit vor
eine ungewisse Zukunft. Auch wenn es
zunichst noch zehn Jahre mehr oder we-
niger gut ging.

,Im Sommer 2015 gab es eine Welle von
Vertragskiindigungen, verbunden mit dem
Angebot, zu einem hoheren Mietpreis
neue Vertriage abzuschliefen. Alle diese
Vertriage waren befristet bis zum Sommer
2017. Damals sind wir schon stutzig ge-
worden®, berichtet Peter Fuhs* von der
Videowerkstatt Autofocus. Nach seinen
Pldnen befragt, behauptete Hauseigentii-
mer Taekker seinerzeit, er wolle die Im-
mobilie halten. Doch im Dezember 2016
begannen im Gebdude Begehungen von

* Namen geéndert
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Maklern und potenziellen Investoren. Im
Exposé des Maklerbiiros Engel & Volkers
wird der Gebdudekomplex unter anderem
damit angepriesen, dass eine Wohn-Bau-
genehmigung fiir den Loftkomplex und
alle Dachgeschosse vorliege. ,Insgesamt
sind 20 Wohneinheiten unterschiedlicher
GrofBie geplant®, ist weiterhin zu lesen. Die
Lausitzer Straf3e 10 verfiigt iiber eine Ge-
samtnutzfliche von iiber 5.000 qm, 500
davon sind bestehende Wohnungen im
Vorderhaus — die geplanten Lofts werden
also nicht gerade klein ausfallen. Die vor-
liegende Genehmigung zur Umwandlung
in Wohnungen ist ein nicht unwichtiges
Detail, denn im Sommer 2015 beschloss
die BVV Friedrichshain-Kreuzberg, dass
Gewerbeflidchen in Milieuschutzgebieten
nicht mehr so einfach in Wohnungen um-
gewandelt werden diirfen (MieterEcho Nr.
376/ September 2015). Denn der Ausbau
ehemaliger Fabriketagen zu Luxuslofts
verdriangt nicht nur das Gewerbe aus dem
Kiez, er treibt auch den Mietspiegel in die
Hohe und tragt damit zur Verdriangung von
Mieter/innen bei. Rechtliche Moglichkei-
ten zur Umsetzung des BV V-Beschlusses
werden weiterhin gepriift.

Luxuslofts und Start-ups sorgen
fur Verdrangung

Verdringung von alteingesessenem Ge-
werbe durch Umwandlung in Luxuslofts ist
die eine Seite, die andere die Ansiedlung
von neuen Arbeitsmodellen. Zuerst kamen
die Coworking-Spaces, in denen einfach
ein Schreibtisch gemietet werden kann.
Nun entstehen unternehmensdominierte
Varianten der geteilten Arbeitsriume, wie
die Factory Berlin, in der sich Start-ups um
eine Mitgliedschaft bewerben konnen, oder
der geplante Google-Campus im Um-
spannwerk an der Ohlauer Strafle/ Ecke
Paul-Lincke-Ufer in Kreuzberg. Kiirzlich
mussten die Gewerbemieter/innen der Loh-
miihlenstraBe 65 in Treptow ihre Riume
verlassen. Gekauft hat die JoLo Berlin

Liegenschafts GmbH, mittlerweile umge-
wandelt in die L65 Grundbesitz GmbH, die
vermutlich in Zusammenhang mit der Fac-
tory Berlin steht (MieterEcho Nr. 385/
Dezember 2016). Hier traf es kleine Selbst-
stindige wie Ubersetzer/innen und Physio-
therapeut/innen.

Die Lausitzer Strafle 10 ist ein weiterer,
besonders emblematischer Fall, doch die
Verdringung von Gewerbemieter/innen
entwickelt sich in einigen Bezirken schon
seit Lingerem zum Problem. In Kreuzberg
seien die Gewerbemieten in den letzten drei
Jahren um 34% gestiegen, schreibt die
Abgeordnete Katrin Schmidberger (Biind-
nis 90/ Die Griinen) und ligen nun bei 14,30
Euro/gm. Das fiihrt zur Verdriangung von
sozialer und kultureller Infrastruktur, denn
Kitas, Vereine und soziale Projekte nutzen
vielfach Gewerberdume. Ein Antrag von
Biindnis 90/ Die Griinen zum Schutz von
Gewerbemieter/innen fand im Mai keine
Zustimmung im Abgeordnetenhaus. Darin
ging es unter anderem um eine Verbesse-
rung des Kiindigungsschutzes fiir Gewer-
bemieter/innen und eine Ausweitung des
Milieuschutzes auf Gewerbe und soziale
Infrastruktur.

Erste Opfer der Verdringung gibt es in der
Lausitzer Strae 10 bereits. Da sich Taek-
ker in den letzten zehn Jahren kaum um die

Bei Immobilienverkaufen wird zwischen Asset
Deals und Share Deals unterschieden. Der
direkte Erwerb einer Immobilie wird auch als
Asset Deal bezeichnet und unterliegt der
Grunderwerbsteuer (in Berlin 6% des Kauf-
preises). Bei einem Share Deal kauft der Erwer-
ber formal nicht die Immobilie, sondern erwirbt
die Grundstiicksgesellschaft. Wenn bei einem
solchen Erwerb zunéchst weniger als 95% der
Anteile der Grundstiicksgesellschaft gekauft
werden und die restlichen mehr als 5% erst
nach mehr als flinf Jahren, ist der Immobilien-
kauf von der Grunderwerbsteuer befreit. Diese
grunderwerbsteuerfreien Share Deals stellen
ein Steuerschlupfloch dar — mit enormen Ein-
nahmeausfallen fiir die éffentliche Hand.
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Instandhaltung der Immobilie gekiimmert
hat, fdllt die Heizungsanlage in den Fabrik-
etagen immer wieder aus. Die Ausbildungs-
werkstatt des Christlichen Jugenddorf-
werks Deutschland e.V., die sich im 1. und
2. Stock befand, hat deswegen schon vor
einigen Jahren andere Rdume gesucht. Nun
verldsst auch das Projekt ,,Flucht nach
vorn“ bis Ende Mirz das Gebiude, auch
wenn bislang kein Ersatz gefunden wurde.
Der Ausloser, den Vertrag nicht zu verldn-
gern, bestand fiir das Projekt aus der Kom-
bination des schlechten Zustands der Riu-
me und der letzten Mieterhohung, meint
Fuhs. ,.Flucht nach vorn® bietet Deutsch-
und Mathematikkurse fiir minderjihrige
unbegleitete Gefliichtete an. Die Kurse sind
komplett ausgelastet, es wire daher fatal,
wenn sie aufgrund von Raummangel plotz-
lich wegfallen wiirden.

Die anderen Projekte sind jedoch ent-
schlossen zu bleiben, auch wenn sie recht-
lich kaum eine Handhabe haben. ,,Die
neuen Investoren werden mit dem Haus ein
Problem haben. Keiner wird das Gebédude
kampflos aufgeben®, prognostiziert Fuhs.
,,Es ist nicht so, dass wir uns hier naiv
ausgeruht hitten. Wir sind schon einige Zeit
im Haus vernetzt®, ergénzt die Gewerbe-
mieterin Nenuschka Niptzowa. So griinde-
ten die Mieter/innen nach Bekanntwerden
der Verkaufspliane schnell den Hausverein
,,Lause bleibt* und fithren Hausversamm-
lungen durch. Auch mit stadtpolitischen
Kiampfen und medialer Arbeit kennt man
sichim Haus bestens aus. Eins der Themen-
felder der Videowerkstatt Autofocus war
von Anfang an Stadtpolitik, das Filmkol-
lektiv Leftvision produziert unter anderem
Dokumentationen zum Thema Zwangsriu-
mungen. ,,.Die Mobilisierung gegen die
Zwangsraumung von Familie Giilbol in der
Lausitzer Strale 8 wurde hier angescho-
ben®, berichtet Kollektivmitglied Arthur
Roth. Um potenzielle Kdufer einzustim-
men, ziert eine Fotoausstellung iiber Mie-
terproteste seit Kurzem das Treppenhaus.

Marode Wohnungen in der
Lausitzer StraBe 11

Nicht ganz so akut bedroht sind die Woh-
nungsmieter/innen im Vorderhaus und in
der Lausitzer Strafie 11, denn sie verfiigen
tiber unbefristete Mietvertrige. ,,Wir sind
sieben Mietparteien, manche Leute woh-
nen dort schon iiber 45 Jahre®, berichtet
Anja Baer*. , Das Haus befindet sich in
einem katastrophalen Zustand. Taekker hat
in den letzten vier Jahren nie irgendetwas
gemacht.* Es gibt noch AuBlentoiletten und
Kohlesfen und die Fenster verfiigen ledig-
lich iiber Einfachverglasung. Zum Teil ha-
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Zahlreiche linke Vereine und Kollektive wie Autofocus Videowerkstatt e.V. haben im Gebaudekomplex Lausitzer
StraBe 10/11 in jahrelangem Engagement einen Ort der politischen Arbeit und Vernetzung aufgebaut.

Foto: Jutta Blume
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Die von Verdrangung bedrohten Mieter/innen der Lausitzer StraBe 10/11 kdmpfen fir bezahlbare Wohnungen

und Gewerbeflachen. Foto: Matthias Coers

ben sich die Bewohner/innen selbst Gas-
etagenheizungen eingebaut. Ausziehen
will trotz des einfachen Standards niemand,
denn die Mieten sind giinstig und manche
haben viel Arbeit in ihre Wohnungen ge-
steckt. Baer rechnet nicht damit, dass die
Mieter/innen eine Modernisierung iiberste-
hen wiirden. Die Berichte der Mieter/innen
und der Zustand des Hauses zeigen: Taek-
ker macht, wenn er seine Preisvorstellun-
gen erzielt, einen gewaltigen Spekulations-
gewinn. Es ist davon auszugehen, dass das
Gebaude 2006 fiir rund 2,5 Millionen Euro
erworben wurde. Das ist zumindest die
Zahl, die als Anlagevermdgen in der Unter-
nehmensbilanz der Lausitzer Strafe 10
Grundbesitz GmbH im Jahr des Erwerbs
auftaucht. Taekker hat fiir die meisten sei-

ner Héuser eine eigene Grundstiicksgesell-
schaft. Das mindert nicht nur die Gefahr einer
Gesamtinsolvenz, sondern ermoglicht auch,
die Immobilien im sogenannten Share Deal
zu verduBern, wie bei der Lausitzer Straf3e
10/11 vorgesehen. Das bedeutet, dass der
Kaufer formal nicht die Immobilie kauft,
sondern die Grundstiicksgesellschaft er-
wirbt — in der Regel zunichst einen Anteil
von maximal 94,9%. In diesem Fall ist nim-
lich keine Grunderwerbssteuer zu zahlen.
Die Mieter/innen fordern hingegen ein
sofortiges Verkaufsmoratorium fiir das Ge-
bdude und Verhandlungen mit Tackker. ®

Weitere Informationen:
www.lausebleibt.de
www.facebook.com/Lausebleibt/
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Nicht genehmigte Modernisierung
im Milieuschutzgebiet

In der TaborstraBBe 4 im Kreuzberger Wrangelkiez droht Verdrangung

Von Ralf Hutter

Der Kreuzberger Wrangelkiez ist seit Jah-
ren ein ganz groBBer Schauplatz der Ver-
drangung auf dem Wohnungsmarkt. Ein
neues Kapitel spielt sich in der Tabor-
straBe 4 ab. Allem Anschein nach hat die
neue Eigentiimerfirma sogar unerlaubt
Wohnungen modernisiert. Die Firma ge-
hért vermutlich zum Geflecht um den
Spekulanten und ehemaligen Karstadt-
Investor Nicolas Berggruen, hataber auch
eine enge Verbindung zum Eigentiimer
der Cuvry-Brache.

Seitdem 1. Oktober 2016 gehort der Griin-
derzeitaltbau der Czarny & Schiff Tabor-
straBe 4 GbR. Bereits am 1. November
beschwerten sich die rund 20 Mietparteien
in einem Brief an den damaligen Bezirks-
stadtrat Hans Panhoff (B90/Grline) und an
das fiir Milieuschutz zustindige Stadtent-
wicklungsamt iiber das ,,aggressive Ver-
halten* des neuen Vermieters. Dieser hat-
te mehreren Parteien Kiindigungsschrei-
ben wegen vermeintlich unerlaubter Un-
tervermietung geschickt — der Voreigentii-
mer hatte sich laut der Hausgemeinschaft
stets mit miindlichen Vereinbarungen zu-
frieden gegeben — und bei anderen hohere

Mietzahlungen angemahnt. Manche ,,wur-
den an der Tiir bedroht, sie wiirden raus-
geklagt, wenn sie nicht neue Vertrige zu
neuen Konditionen unterschrieben®. Ille-
gal konnten die BaumaBnahmen in den
beiden Maisonette-Wohnungen im Seiten-
fliigel sein. Diese wurden ,,vollstindig
entkernt”, wie die Hausgemeinschaft in
einem weiteren Brief Anfang Dezember
ans Bezirksamt schrieb. Dieses hatte be-
reits Mitte November festgehalten, dass
nie Modernisierungen beantragt wurden.
Dass nur Instandhaltung stattfinde, wie die
Eigentiimer dann behaupteten, bestreitet
die Hausgemeinschaft. Sie hat dem Be-
zirksamt viele Fotos geschickt. Demnach
sind ,,alle Fulboden, Tapeten, Fliesen,
Kiiche, Bad und auch die intakten Heiz-
korper” den Baumafinahmen ,,zum Opfer
gefallen®, zudem wurden ,,neue Dielen
und Didmmstoffe die Treppe hochgetra-
gen®. Die Mieterin Meike Jahnke* hat
jemanden angesprochen, der gerade von
der Besichtigung der umgebauten Dach-
geschosswohnungen kam, und erfahren,
dass die Miete 840 Euro betragen soll.
Friiher seien es unter 500 Euro gewesen,
ist sich Jahnke sicher. Ihr und einer Nach-
barin zufolge sind die Wohnungen keine
60 gm groB. Wenn nicht modernisiert

Der neue Eigentiimer der TaborstraBe 4 hat anscheinend ohne Genehmigung im Milieuschutzgebiet mit
ModernisierungsmaBnahmen begonnen. Die Mieter/innen fiihlen sich unter Druck gesetzt. Foto: Matthias Coers
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wurde, diirfte die Miete laut Gesetz nicht
so hoch sein. Wurden sie modernisiert,
geschah das ohne Erlaubnis.

»Unangenehme* Art

In einem der Anschreiben der Mieter/innen
an die Bezirksverwaltung ist von ,,bis zu 10
Tage riickdatierten Briefen®, die zum Teil
ohne Poststempel im Briefkasten waren, zu
lesen. Eine Kiindigung sei mit einer Aus-
zugsfrist von sieben Tagen ausgesprochen
worden. Dariiber hinaus sollen Miteigentii-
mer Samuel Czarny und ein Bauleiter oft
an Tiiren geklingelt haben, um sofort Ab-
machungen zu treffen, zum Teil auf eine
,Lunangenehme* Art, wie eine betroffene
Mieterin berichtet.

Czarny ist mindestens seit 1994 im Immo-
biliengeschift titig und seit 2005 bei der
Berliner Immobilienfirma des Milliardars
Nicolas Berggruen, dem einstigen ver-
meintlichen Karstadt-Retter, der aus dem
insolventen Handelshaus noch Geld raus-
holte. ,,Mit weit mehr als 100 Immobilien
ist das Unternehmen, das seit 2005 am
Markt aktiv ist, einer der grofiten Hausbe-
sitzer der Stadt“, schrieb die Berliner Zei-
tung im August 2012. Allein in Kreuzberg
besitzt die Nicolas Berggruen Holdings
GmbH 19 Héuser. Im Juni 2013 schrieb die
Wirtschaftswoche, dass laut ,,Jmmobilien-
kreisen damals alle Hdauser zusammen 450
Millionen Euro wert wiren, dabei hitte die
Firma nur rund 300 Millionen investiert.
Der zweite namensgebende Gesellschafter
der Czarny & Schiff GbR ist Ariel Schiff.
Er arbeitete Anfang der 90er Jahre im Im-
mobilienbereich mit Artur Siisskind zu-
sammen, mit dem er 2009 die Hotelkette
Amano griindete. Sie fiihrt in Berlin fiinf
Hotels, ein sechstes ist angeblich im Bau
und ein siebtes in Planung. Das Hotel in
Planung konnte das sein, das nun nach
jahrelangem Konflikt auf der Cuvry-Bra-
cheentstehen soll, denn die gehort ebenfalls
Siisskind. Die Cuvry-Brache liegt keine 200
Meter von der Taborstrale 4 entfernt.

*Name gedndert
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Willkommenskultur im
Naziprachtbau?

Flughafen Tempelhof: Vom Riickbau des Sozialstaats zum Ausbau der Lager

Von Sebastian Gerhardt

Die Notunterkunft in den Hangars des
Flughafens Tempelhof kommt nur noch
selten in die Schlagzeilen. Uber den
Alltag in der noch immer gréBten Unter-
kunftfiir Gefliichtete in Berlin wird nichts
berichtet. In der éffentlichen Diskussion
tber die Flichtlingsunterbringung kon-
zentriert sich das Interesse vielmehr auf
die Frage, wann die letzte von noch 16
Turnhallen freigezogen sein wird.

In den Tempelhofer Hangars sind noch
immer iiber 1.000 Schutzsuchende unter-
gebracht. Im Winter 2015/16 waren es
zeitweise iiber 2.500. An keinem anderen
Ort lassen sich die Verdnderungen der
deutschen Fliichtlingspolitik, die wech-
selnde offentliche Aufmerksamkeit und
die Interessenlagen so gut verfolgen.

Am 23. Oktober 2015 begann der Aufbau
des Sammellagers, zwei Tage spiter ka-
men die ersten Menschen. Duschen gab es
keine, hin und wieder wurden Busfahrten
in ein Schwimmbad organisiert. Fiir die
Standortentscheidung gab es zwei einfa-
che Kriterien: grof und leer. Beide waren
im Nazi-Vorzeigebau von Ernst Sagebiel
beispielhaft erfiillt. So gro3 war der 1,2
Kilometer lange Betonklotz mit 307.000
gm Bruttogeschossfliache, der ab 1936 als
Luftkreuz fiir das groBdeutsch beherrsch-
te Europa geplant war, dass er bis zum
Ende des zweiten Weltkriegs weitgehend
nur ein Rohbau blieb. In den riesigen Hal-
len wurden im Krieg keine Passagiere
abgefertigt, sondern durch die Weserflug-
Werke Bomber produziert. Etwa die Half-
te der Beschiftigten waren 1944 Zwangs-
arbeiter. All das — und auch die Nihe zum
KZ Columbiadamm oder die Schande des
,»Tags der Arbeit* am 1. Mai 1933, als die
freien Gewerkschaften zusammen mit den

,Wir miissen inzwischen von Lagern reden,
das sind keine Gemeinschaftsunterkiinfte
mehr. Lager bedeuten Stress und Konflikt.*
Siegfried Pick, Pfarramt flir Auslanderarbeit,
Rheinland-Pfalz, Die Welt, 29.09.2016
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Das Provisorium wird zur dauerhaften Massenunterkuntt. Inmer noch sind Giber 1.000 Gefliichtete im Hangar

des Tempelhofer Flughafens untergebracht.

Nazis auf dem Tempelhofer Feld zur Mas-
senkundgebung mobilisierten, nur um am
nichsten Tag verboten zu werden — spiel-
te bei der Standortwahl keine Rolle.
Wem geht es auch um Geschichte, wenn
die zustindigen Behorden bereits mit der
Kontrolle der Tamaja GmbH, Betreiber
der Notunterkunft, iiberfordert sind? Nur
eins schafften diese Behorden schnell:
Klarzumachen, dass bisherige Vorgaben
fiir eine menschliche Unterbringung in
Notunterkiinften nicht gelten. Statt 6 bis 9
gm pro Person sollen dort 2 qm ausreichen.
In Tempelhof wurden Duschen erst Ende
Dezember 2015 eingerichtet. Konflikte in
der Unterkunft waren unvermeidlich und
werden vom Betreiber mittels Sicherheits-
diensten ,,gelost”. Ehrenamtliche Helfer/
innen, die den laufenden Betrieb kritisie-
ren, erhalten Hausverbot.

Provisorien stabilisieren sich

Der Versuch der Bundesregierung, mit der
geduldeten Migration aus Syrien politi-
schen Einfluss in der Region zu gewinnen
und zugleich Klagen der deutschen Wirt-
schaft tiber kiinftig fehlende Arbeitskrifte
zu besidnftigen, wurde noch im Winter 2015
abgebrochen. Dennoch legte der Berliner

Foto: Bjorn Kietzmann

Senat Ende November 2015 Ausbaupline
fiir die Notunterkunft Tempelhof vor. Ge-
gen diese Plidne riihrte sich Protest. Der
Fliichtlingsrat Berlin stellte detaillierte Al-
ternativen zur Massenunterbringung vor.
Zwar wurden die Ausbaupline nicht umge-
setzt, aber trotz des Riickgangs der Neuauf-
nahmen stabilisieren sich die Provisorien.
Im November 2016 lebten in Berlin von
55.000 Menschen im Asylverfahren noch
20.000 in Notunterkiinften. Bessere Unter-
kiinfte wurden nicht genutzt, weil der Be-
trieb solcher Not- und Sammelunterkiinfte
ein lukratives Geschiftist. Sordcht sich der
marktkonforme Ersatz fiir den riickgebau-
ten Sozialstaat. Erst die neue Sozialsenato-
rin Elke Breitenbach (Die Linke) brachte
mit dem Argument einer offensichtlichen
Notlage und den Moglichkeiten durch das
Allgemeine Sicherheits- und Ordnungsge-
setz (ASOG) im Dezember wieder etwas
Bewegung in die Sache.

Derweil werden in den Massenunterkiinf-
ten nach wie vor Menschen mit einer
,.schlechten Bleibeperspektive* konzentriert,
um Abschreckung zu garantieren und Ab-
schiebungen zu erleichtern. Deshalb wird es
wohl noch dauern, bis die grofite Notunter-
kunft in Tempelhof geschlossen wird.
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Mieter/innen fragen — wir antworten

Fragen und Antworten zu haufigen Mietrechtsirrtimern

Von Rechtsanwalt
Hans-Christoph Friedmann

Vor 6 Wochen habe ich die Betriebskos-
tenabrechnung fiir 2015 erhalten. Ich
soll iber 600 Euro nachzahlen, hatte
aber noch keine Zeit, die Abrechnung
priifen zu lassen. Mein Nachbar meinte
nun, dass ich Widerspruch gegen die
Abrechnung einlegen miisse. Ist die
Frist dafiir schon abgelaufen? AuBer-
dem hat mein Nachbar, dessen Woh-
nung genauso groB wie meine ist, ein
Guthaben erhalten. Das kann doch
nicht stimmen, oder?

Gegen Thre Betriebskostenabrechnung
miissen Sie keinen ,,Widerspruch® einle-
gen, ein solcher — etwa ,hiermit lege ich
gegen Thre Abrechnung Widerspruch ein®
— wire auch vollig wirkungslos. Das Ge-
setz regelt vielmehr, dass Sie Threm Ver-
mieter alle konkreten inhaltlichen Ein-
winde ,,spitestens bis zum Ablauf des
zwolften Monats nach Zugang der Ab-
rechnung* mitteilen miissen. Ihre Einwen-
dungen miissen, wenn Sie beispielsweise
am 15. November 2016 die Abrechnung
erhalten haben, Ihrem Vermieter bis zum
30. November 2017 zugehen. Das heif3it
nicht, dass Sie die Angelegenheit auf die
lange Bank schieben diirfen. Zwar 16st nur
eine formell wirksame Abrechnung die
Frist aus, aber die Abgrenzung zwischen
formellen und materiellen Fehlern ist du-
Berst kompliziert. Zudem hat der BGH in
den vergangenen Jahren die formellen
Anforderungen stark aufgeweicht. Sie soll-
ten daher umgehend eine unserer Beratungs-
stellen aufsuchen. Nehmen Sie zur Bera-
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tung Thren Mietvertrag und die beiden letz-
ten Abrechnungen mit. Viele Einwinde
werden erst bei der Einsicht in die Rech-
nungsbelege und Vertrige offenbar. Thren
Anspruch auf Belegeinsicht miissen Sie
gegebenenfalls zeitnah geltend machen.
Unterschiedliche Abrechnungsergebnisse
bei Thnen und Threm Nachbarn konnen
vielfaltige Griinde haben. Beispielsweise
konnen Vorschiisse unterschiedlicher Hohe
vereinbart sein. Bei verbrauchsabhingig ab-
gerechneten Betriebskosten (Wasser, Hei-
zung) kann ein unterschiedlicher Verbrauch
vorliegen. Zudem konnen beide Mietver-
trige voneinander abweichende Regelun-
gen zur Umlage von Betriebskosten enthal-
ten. Das unterschiedliche Ergebnis kann
also fiir sich genommen keinen Einwand
gegen die Abrechnung begriinden, aber
auf erst noch zu ermittelnde mogliche
Fehler der Abrechnung hinweisen.

Mein Vermieter verlangte von mir die
Zustimmung zu einer Mieterh6hung um
15% ab 1. Juli 2015. Da meine Miete seit
sieben Jahren unverandert war, habe
ich zugestimmt, weil nach meiner
Kenntnis die Miete alle drei Jahre um
15% erhdht werden kann. Nun behaup-
tete ein Bekannter, bei einer Erhéhung
ginge es nur nach dem Mietspiegel. Hat
er Recht? Falls ja, kann ich von meinem
Vermieter seit Juli 2015 zu viel gezahlte
Miete zuriickfordern?

Tatsdchlich kann die Miete nur dann auf
die ortsiibliche Vergleichsmiete erhoht
werden, wenn vier Voraussetzungen ein-
gehalten sind. Erstens miissen zwischen den
Erhohungsterminen mindestens 15 Monate

liegen. Zweitens kann das Erh6hungsver-
langen frithestens ein Jahr nach der letzten
Mieterhohung geltend gemacht werden.
Drittens darf die Miete innerhalb von drei
Jahren nicht um mehr als 15% erhoht
werden. Diese drei Voraussetzungen hat
Ihr Vermieter offenbar eingehalten. Vier-
tens miissen Sie einem Erhohungsverlan-
gen aber nur zustimmen, soweit die orts-
iibliche Miete dadurch nicht {iberschritten
wird. Diese wird normalerweise nach dem
Berliner Mietspiegel ermittelt. Sollte Thre
Miete durch die Erhéhung nun iiber der
ortsiiblichen Miete liegen, miissen Sie
diese dennoch weiter bezahlen und kon-
nen die gezahlten Erhohungsbetrige nicht
zuriickfordern. Durch Thre Zustimmung
ist eine wirksame Vertragsidnderung zu-
stande gekommen, auch wenn Sie die
Zustimmung nicht hitten erteilen miissen.

f

Foto: Matthias Coers

Rechtsanwalt Hans-Christoph Friedmann
berét die Mitglieder in den Kreuzberger
Beratungsstellen Bergmannstraf3e und
Mdckernstral3e.
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Sie sollten bei kiinftigen Mieterhhungen
unbedingt fachkundigen Rat einholen, be-
vor Sie eine Entscheidung treffen. Es ist
ein weit verbreiteter Irrtum, dass die Zu-
stimmung zu einer unwirksamen Mieter-
hohung nach § 558 BGB zu keiner vertrag-
lichen Anderung der Miete fiihrt.

Unser Vermieter verlangt von uns nun
bereits zum dritten Mal in diesem Jahr
eine Mieterh6hung. Erst wollte er ab
Januar 2016 monatlich 60 Euro mehr,
weil wir eine Heizkostennachzahlung
fir 2014 leisten mussten, im Mai 2016
erhéhte er die Miete um mehr als 8 Euro,
nachdem er eine Gegensprechanlage
eingebaut hatte, und nun verlangte er
unter Berufung auf den Mietspiegel eine
weitere Erhéhung um 24 Euro ab De-
zember 2016. Wir dachten, er darf die
Miete nur alle 15 Monate erhéhen.
Diesem Irrtum unterliegen viele Mieter/
innen. Aber Sie miissen die Griinde fiir die
Erhohung Ihrer monatlichen Miete beach-
ten. Die gesetzliche Sperrfrist gilt nur fiir
Erhohungen der Grundmiete auf die orts-
tibliche Vergleichsmiete nach dem Berli-
ner Mietspiegel. Erhohungen der Vor-
schiisse fiir Betriebs- und Heizkosten sind
keine Mieterhohungen im eigentlichen
Sinn und bleiben ebenso aufler Betracht
wie Erhohungen nach der Durchfiihrung
von Modernisierungsmafinahmen, wozu
der Einbau der Gegensprechanlage zihlt.
Auch solche Erhohungen sollten Sie aber
stets liberpriifen lassen.

In meinem Mietvertrag vom September
2015 steht, dass eine Kiindigung erst-
mals zum 31. August 2017 méglich ist.
Ich habe fristgerecht zum 31. Marz 2017
gekiindigt, da in einer befreundeten
Wohngemeinschaft in Neukélin endlich
ein Zimmer fiir mich frei wurde. Mein
Vermieter hat die Kiindigung aber erst
zum 30. August 2017 akzeptiert. Meine
Freunde in Neukélln meinten jedoch,
dass die Kiindigungsfrist flir Mieter/in-
nen immer nur drei Monate betragen
wiirde. Stimmt das?

Ja, die gesetzliche Kiindigungsfrist fiir
Mieter/innen betragt drei Monate und darf
nicht verldangert werden. Allerdings ist Thr
Vermieter dennoch im Recht. Durch die
Vereinbarung in Threm Mietvertrag wird
ndmlich nicht die gesetzliche Kiindi-
gungsfrist von drei Monaten fiir Mieter/
innen verléngert, sondern Sie haben miet-
vertraglich einen beiderseitigen Kiindi-
gungsausschluss fiir einen bestimmten
Zeitraum vereinbart. Das ist nach der
Rechtsprechung des BGH zuldssig, wo-
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Die Miete darf erst nach Ablauf der gesetzlichen Sperrfrist von 15 Monaten auf die ortsibliche Vergleichsmiete
erhéht werden. Eine Mieterhdhung nach einer Modernisierung — beispielsweise nach Einbau einer Gegensprech-
anlage — wird dabei nicht bericksichtigt. Der Vermieter kann demnach die Miete innerhalb von 15 Monaten auch
mehr als einmal erhdhen, wenn unterschiedliche Erhdhungsgriinde dies gestatten. Foto: nmp

nach das beiderseitige Kiindigungsrecht
fiir langstens vier Jahre vertraglich ausge-
schlossen werden kann. Friithestens zum
Ablauf des vereinbarten Zeitraums kon-
nen Sie mit der gesetzlichen Frist von drei
Monaten kiindigen.

Ich habe von meinem Vermieter am 15.
Dezember 2016 eine Modernisierungs-
ankiindigung erhalten. Er verlangt von
mir eine Mitteilung, ob ich die angekiin-
digten MaBnahmen dulden werde. Hier-
fir hat er mir eine Frist bis 31. Januar
2017 gesetzt. AuBerdem soll ich bis
dahin mitteilen, ob die Modernisierung
und die angekiindigte Mieterh6hung fiir
mich besondere Hérten darstellen. Die
Zustimmungsfrist betragt aber doch
drei Monate, oder?

Nein, da irren Sie. Zustimmen miissen Sie
einer Modernisierung tiberhaupt nicht, Sie
miissen diese aber unter Umsténden dul-
den. Der Vermieter hat Anspruch darauf,
von Thnen innerhalb einer angemessenen
Frist zu erfahren, ob Sie die Maflnahmen
dulden oder nicht. Die von Threm Vermie-
ter gesetzte Frist diirfte angemessen sein.
Sollten Sie die Frist verstreichen lassen,
miissen Sie damit rechnen, dass Ihr Ver-
mieter gegen Sie Klage auf Duldung der
MaBnahmen erhebt. Deshalb sollten Sie
sich rechtzeitig vor Ablauf der Frist bera-
ten lassen, ob Sie die geplanten Malinah-
men ganz oder teilweise dulden miissen.
Auflerdem sollten Sie umgehend priifen
lassen, ob mogliche Hirtegriinde in Bezug
auf die MaBBnahmen selbst oder auf die
angekiindigte Mieterh6hung nach Moder-
nisierung vorliegen, da Sie solche Hirte-

griinde nur bis zum Ablauf des Monats
geltend machen konnen, der auf den Zu-
gang der Modernisierungsankiindigung
folgt. In Threm Fall endet die Frist am 31.
Januar 2017, danach konnen sie Hirte-
griinde nicht mehr geltend machen, es sei
denn, diese entstehen erst nach diesem
Termin. Die Thnen bekannte dreimonatige
Frist ist keine Zustimmungsfrist, sondern
bezieht sich auf die Modernisierungsan-
kiindigung. Diese muss Thnen bis spites-
tens drei Monate vor dem geplanten Be-
ginn der Baumafnahmen zugehen.

Ich hatte mit meinem damaligen Freund
im Jahr 2009 eine Wohnung gemietet.
Nach unserer Trennung bin ich Ende
2014 aus der Wohnung ausgezogen.
Gegeniiber dem Vermieter habe ich
schriftlich gekiindigt. Er hat die Kiindi-
gung nicht bestétigt, meinem Ex-Freund
aber erlaubt, seine neue Freundin in die
Wohnung aufzunehmen. Nach wie vor
richtet der Vermieter dennoch alle Schrei-
ben an uns beide. Aktuell verlangt er —
auch von mir —die Zustimmung zu einer
Mieterh6hung. Ich habe wiederholt dar-
auf hingewiesen, dass ich nicht mehr
Mieterin und nicht mehr dort gemeldet
bin. Demnéchst werde ich nach Austra-
lien ziehen. Kann ich verlangen, dass er
mir schriftlich bestétigt, dass ich nicht
mehr Mieterin der Wohnung bin?

Leider konnen Sie das nicht verlangen. Fiir
Ihre rechtliche Stellung als Mieterin der
Wohnung ist es vollig unerheblich, ob Sie
diese tatsdchlich nutzen oder dort polizei-
lich gemeldet sind. Es ist auch ohne Be-
deutung, dass die neue Freundin Ihres
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Ex-Freunds mit Erlaubnis des Vermieters
dort eingezogen ist. Sie konnen das Miet-
verhiltnis nur gemeinsam mit Threm Mit-
mieter kiindigen, ihre alleinige Kiindigung
war also unwirksam. Allerdings konnen
Sie dem Vermieter vorschlagen, eine ge-
meinsame schriftliche Vereinbarung mit
Ihnen und Ihrem Ex-Freund zu treffen,
dass Sie ab sofort aus dem Mietverhéltnis
ausscheiden und dieser alleiniger Mieter
der Wohnung bleibt. Denkbar wire auch,
dass jemand anderes an Ihrer Stelle in den
Mietvertrag eintritt oder dass dessen neue
Freundin an Threr Stelle Mieterin wird.
Eine einvernehmliche Losung wire durch-
aus auch im Interesse Thres Vermieters, da
er kiinftig Schwierigkeiten haben konnte,
Ihnen in Australien Mieterhohungen oder
Ahnliches zuzustellen. Zwingen konnen
Sie ihn zu einer solch verniinftigen Losung
allerdings nicht.

Ich bin seit vielen Jahren Mieterin einer
schénen und noch sehr glinstigen Alt-
bauwohnung in Schéneberg. Am 1. Ja-
nuar 2017 trete ich eine neue Arbeits-
stelle in Dusseldorf an. Weil der Arbeits-
vertrag erst Anfang Dezember unter-
zeichnet wurde, konnte ich erst jetzt
kiindigen. Ich habe meinem Vermieter
drei solvente Nachmieter/innen aus
meinem Bekanntenkreis genannt, die
die Wohnung zu den jetzigen Bedingun-
gen ab Januar mieten und mir einen
angemessenen Abstand fiir meine Ein-
bauten zahlen wiirden. Der Vermieter
hat diese zum Gesprach eingeladen, der
Mietvertragsabschluss scheiterte, da er
wesentlich mehr Miete als bisher ver-
langte. Ich meine, meiner Verpflichtung
zur Stellung von drei Nachmieter/innen
nachgekommen zu sein. Mein Vermieter
behauptet, ich misse bis 31. Marz 2017
die volle Miete zahlen, wenn er vorher
keine/n Mieter/in zu seinen Bedingun-
gen findet. Auf eine Abstandszahlung
hétte ich keinen Anspruch. Vielmehr
behalte er sich vor, die Entfernung mei-
ner Einbauten von mir zu verlangen.
Dabei erhéhen diese den Gebrauchs-
wert der Wohnung erheblich. Wer hat
Recht?

Leider hat Thr Vermieter Recht. Es gibt,
unabhingig von der Zahl der benannten
Nachmieter/innen, keinen Anspruch auf
vorzeitige Entlassung aus dem Mietver-
hiltnis, wenn das Mietverhiltnis, wie hier,
mit einer Frist von drei Monaten beendet
werden kann, es sei denn, es ist ausnahms-
weise im Mietvertrag vereinbart. Eine
solche Vereinbarung kommt bei Altvertra-
gen in Berlin gelegentlich vor, wenn die
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Mieter/innen die Wohnung nach Anmie-
tung erst in einen zeitgemiflen und be-
wohnbaren Zustand versetzt haben und im
Gegenzug vom Vermieter das Recht zuge-
standen erhielten, bei Auszug Nachmieter/
innen zu stellen, um einen Teil ihrer Kos-
ten von diesen zuriickzuerhalten. Sie soll-
ten Thren Mietvertrag daraufhin iiberprii-
fen. Anderenfalls kann der Vermieter auf
Einhaltung der Kiindigungsfrist bestehen
und tatsdchlich auch den Riickbau Ihrer
Einbauten verlangen.

Wir leben seit den 80er Jahren in einem
Altbau im Graefekiez. Gemeinsam mit
anderen Mieter/innen haben wir mit viel
Aufwand das zuvor vernachldssigte
Grundstiick nutzbar gemacht. Der Hof
wurde von uns Mieter/innen auf eigene
Kosten begriint, wir haben auch Sitz-
ecken mit Grillplatz eingerichtet, die

Mieter/innen haben keinen Anspruch auf Nutzung
der Gemeinschaftsflachen, zum Beispiel der Garten-
flache als Grillplatz, wenn diese nicht vertraglich
festgelegt oder durch den Vermieter verbindlich
dauerhaft erlaubt worden ist. Auch eine mindliche
Zusicherung geniigt — sie muss sich nur beweisen
lassen. Foto: Liane/ Pixelio.de

Hausgemeinschaft kommt oft dort zu-
sammen, um zu feiern, zu essen oder
auch nur gemiitlich zusammenzusit-
zen. Der alte Eigentiimer hat das gedul-
det. Nun haben wir einen neuen Eigen-
timer aus Luxemburg. Dessen Haus-
verwaltung hat uns aufgefordert, inner-
halb von zwei Wochen samtliche Gar-
tenmobel aus dem Hof zu entfernen, da
sie sonst entsorgt wiirden. AuBerdem
erhielten viele Mieter/innen eine Ab-
mahnung, weil sie kleine Schuhregale
und Ahnliches auf den Treppenabsit-
zen stehen haben.Wir sind der Meinung,
dass uns sowohl hinsichtlich der Gar-
tennutzung als auch wegen der Gegen-
stinde im Treppenhaus ein Gewohn-
heitsrecht zusteht, welches der neue
Eigentiimer gelten lassen muss. Diirfen
wir unsere Sachen im Treppenhaus las-
sen und den Garten weiter wie bisher
nutzen? In unserem Mietvertrag steht
dazu nichts.

Leider nein. Sie haben als Mieter/innen
nur Anspruch auf den vertragsgemiflen
Gebrauch der Mietsache. Diese ist in Th-
rem Mietvertrag definiert. Da dort als
Mietsache nur Thre Wohnung aufgefiihrt
ist, diirfen Sie Gemeinschaftsflichen im
Prinzip auch nur zum Erreichen und Ver-
lassen der Wohnung, Thres Kellers, der
Miilltonnen und dergleichen nutzen. Ein
Anspruch auf Gestaltung und Nutzung
dieser Gemeinschaftsflichen nach Ge-
schmack der Mieter/innen besteht nicht,
so drgerlich dies in Ihrem Fall natiirlich ist.
Auch aus dem puren Desinteresse des
bisherigen Vermieters an den Aktivititen
der Mieter/innen ldsst sich kein Recht zur
dauerhaften Nutzung des Grundstiicks in
gleicher Weise wie bisher ableiten. Sie
sollten sich aber mit den anderen Mieter/
innen zusammensetzen und kldren, ob
einzelne Mieter/innen iiber Schriftwech-
sel mit dem Voreigentiimer verfiigen, aus
dem sich entnehmen lisst, dass dieser den
Mieter/innen genau diese Nutzung dauer-
haft zugestehen wollte. An eine entspre-
chende verbindliche Verpflichtung des
alten Vermieters wire auch der neue Ei-
gentiimer gebunden. Die Schuhregale und
personlichen Gegenstinde sollten die be-
treffenden Mieter/innen nach der Abmah-
nung unbedingt aus dem Treppenhaus
entfernen, anderenfalls riskieren die abge-
mahnten Mieter/innen eine fristlose Kiin-
digung. Insbesondere bei ,,ambitionier-
ten“ Neueigentiimern ist damit zu rech-
nen, dass diese Moglichkeit der wahre
Grund der Abmahnung ist und weniger die
Schuhe, als vielmehr die Altmieter/innen
storen.
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AG Mitte
Urteil vom 19.09.2016
AZ: 12 C 423/15

Mieterh6hung nach dem
Berliner Mietspiegel 2015
und Sondermerkmale

Mitgeteilt von Rechtsanwalt Martin Naumann

Das Sondermerkmal des Berliner Mietspie-
gels 2015 ,Moderne Kiichenausstattung”
liegt nicht vor, wenn es anstatt der dort ge-
nannten ,Wandfliesen im Arbeitsbereich®
ein Wandpaneel gibt.

Ein Vermieter in Prenzlauer Berg verlang-
te eine Mieterhéhung nach dem Berliner
Mietspiegel 2015. Er machte unter ande-
rem geltend, dass das Sondermerkmal
sModerne Kichenausstattung“ vorliege.
Zwar gebe es in der Kiche nicht die im
Mietspiegel genannten ,Wandfliesen im
Arbeitsbereich“, der Bereich Uber der
Arbeitsplatte sei jedoch mit einem Wand-
paneel ausgestattet, welches gleichwertig
sei. Dieser Auffassung folgte das Amtsge-
richt Mitte nicht. Die Merkmalsbeschrei-
bung im Mietspiegel sei eindeutig. Wére
es beabsichtigt gewesen, neben den
Wandfliesen eine andere Ausstattung
zuzulassen, wére dies — wie bei anderen
Merkmalen geschehen — anders beschrie-

AG Wedding
Urteil vom 23.09.2016
AZ: 16 C 204/16

OrdnungsgemaBe
Ankindigung von Moder-
nisierungsmaBnahmen

Mitgeteilt von Rechtsanwaltin
Carola Wallner-Unkrig

1. Die Ankiindigung der Entfernung ei-
ner Ofenheizung und des Anschlusses
der Wohnung an eine Zentralheizung
erfordert die Angabe der Anzahl, GroBe
und Standorte der Heizkérper.

2. Den Anbau eines Aufzuges muss ein
Mieter nicht dulden, wenn nach den
Auskiinften in der Modernisierungsan-
kiindigung noch gar nicht feststeht, wel-
che GroBe und Ausstattung der Aufzug
haben soll.

3. Den Austausch angeblich vorhande-
ner Bleirohre gegen neue Wasserrohre
muss der Mieter nicht dulden, solange
er begriindete Zweifel hat, dass noch
Bleirohre vorhanden sind.

Das Urteil des Amtsgerichts Wedding

(MieterEcho Nr. 385/ Dezember) ist in-
zwischen rechtskraftig.
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Die Anwendung des Sondermerkmals ,Moderne Kiichenausstattung“im Sinne des Berliner Mietspiegels 2015
erfordert Wandfliesen im Arbeitsbereich, ein Wandpaneel gentigt diesen Anforderungen nicht.

ben worden. Es wéren dann gleichwerti-
ge Werkstoffe oder die Kennzeichnung
der Wandfliese als ein Beispiel fur eine
Wandausstattung (,z. B. Wandfliesen®)
aufgefuihrt worden. Da ohne das Vorliegen
dieses Sondermerkmals kein Spielraum
fur eine Mieterhéhung bestand, wies das
Amtsgericht die Klage des Vermieters ab.

AG Tempelhof-Kreuzberg
Urteil vom 12.10.2016
AZ:19 C 46/15

Durch Modernisierung
entstandene Mangel der
Wohnung

Mitgeteilt von Rechtsanwalt
Hans-Christoph Friedmann

1. Die Normtemperatur von 20 Grad Cel-
sius muss in der gesamten Wohnung er-
reichbar sein, ohne dass dafiir gegen den
Willen des Mieters gleichzeitig einzelne
Réaume auf hohere Temperaturen geheizt
werden miissen.

2. Die Verkleinerung eines vorhandenen
Balkons von 1,16 x 3,70 m auf 1 x 3,70 m
stellt keinen zur Minderung berechtigen-
den Mangel dar.

Die Vermieterin lieB die straBenseitige
Fassade eines Hauses in Kreuzberg dam-
men. Es wurde eine DA&mmschicht von ca.
16 cm angebracht, wodurch sich die Tiefe
des 3,70 m breiten Balkons einer Mieterin
von 1,16 Meter auf 1 Meter verringerte. Au-
Berdem musste die Mieterin im Anschluss
an diese Modernisierung feststellen, dass
sich ihre Wohnung mit der vorhandenen
Gasetagenheizung nicht mehr gleichméa-
Big beheizen lieB. Um in den zur weiter-
hin ungeddmmten Hoffassade gelegenen
Raumen eine angemessene Temperatur
von 20 Grad Celsius zu erzielen, muss-

te sie nun den im zur StraBenseite gele-
genen Wohnzimmer mit der gedammten
Fassade befindlichen Thermostat so hoch
einstellen, dass sich das Wohnzimmer auf
24-25 Grad Celsius und mehr erwérmte.
Wenn sie ihn alternativ auf 20 Grad Cel-
sius einstellte, um diese ihr angenehme
Temperatur im Wohnzimmer zu erzielen,
schaltete sich die Heizung ab, bevor in
den anderen Rdumen anndhernd 20 Grad
Celsius erreicht wurden. Da die Vermie-
terin sich weigerte, Abhilfe zu schaffen,
verklagte die Mieterin sie auf Instandset-
zung der Heizung. AuBerdem machte sie
eine Minderung wegen der Verkleinerung
ihres Balkons geltend, da dieser mit jetzt
nur noch 1 Meter Tiefe nicht mehr ange-
messen nutzbar sei und ihre Balkonmébel
auch nicht mehr passten.

Das Amtsgericht schloss sich nach Einho-
lung eines Sachverstandigengutachtens,
welches die Schilderung der Mieterin be-
statigte, der Auffassung der Mieterin hin-
sichtlich der Heizung an und fihrte dazu
aus: ,Die Norminnentemperatur in Wohn-
raumen betragt 20 Grad Celsius. Diese
Temperatur muss demnach erreichbar
sein in der gesamten Wohnung. Dies be-
inhaltet auch, dass alle Rdume auf diese
Temperatur, jedoch nicht unbedingt ent-
gegen dem Willen der Mieter auf héhere
Temperaturen geheizt werden mussen.“
Eine Minderung wegen des verkleiner-
ten Balkons gestand das Amtsgericht der
Mieterin dagegen nicht zu. Es handele
sich insoweit um einen unerheblichen
Mangel, der nicht zur Minderung berech-
tige. Die Verkleinerung betrage lediglich
0,59 gm, wovon nur 0,3 gm auf die Wohn-
flaiche anzurechnen seien. Damit ergabe
sich bei dieser Wohnung eine Verringe-
rung der Wohnflache von weit unter 1%.
Insbesondere héatten Mieter auch keinen
Anspruch darauf, dass sich ihre Mébel in
die gemietete Wohnung einpassen lassen.
Eine Einschréankung der Gebrauchstaug-
lichkeit des Balkons ginge damit namlich
nicht einher, hdchstens eine Einschran-
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kung der Gebrauchstauglichkeit der Mo-
bel des Mieters auf dem Balkon. Das Ge-
richt ging davon aus, dass auch auf einem
nur 1 Meter tiefen Balkon bei Verwendung
entsprechender Mébel ein bequemes Sit-
zen mdoglich sei. Daruber hinaus sei zu
berlcksichtigen, dass die Verkleinerung
des Balkons aus der Anbringung einer
Warmedadmmung resultiere. Dies diene
der Verringerung der Heizkosten und sei
von Mietern auch unter Klimaschutzge-
sichtspunkten hinzunehmen.

BGH
Beschluss vom 11.10.2016
AZ: VIl ZR 300/15

Kiindigung wegen
Eigenbedarfs (1)

a) Fiir eine Kiindigung wegen Eigenbe-
darfs geméaB § 573 Absatz 2 Nr. 2 BGB
reicht eine sogenannte Vorratskiindigung,
der ein gegenwartig noch nicht absehba-
rer Nutzungswunsch der Eigenbedarfs-
person zugrunde liegt, nicht aus. Vielmehr
muss sich der Nutzungswunsch so weit
,verdichtet“ haben, dass ein konkretes In-
teresse an einer alsbhaldigen Eigennutzung
besteht.

b) Setzt der Vermieter den behaupteten
Selbstnutzungswillen nach dem Auszug
des Mieters nicht in die Tat um, so liegt der
Verdacht nahe, dass der Eigenbedarf nur
vorgeschoben gewesen ist. Unter diesen
Umsténden ist es dem Vermieter zuzumu-
ten, substanziiert und plausibel (,stim-
mig“) darzulegen, aus welchem Grund der
mit der Kiindigung vorgebrachte Eigenbe-
darf nachtraglich entfallen sein soll. Hier-
bei sind strenge Anforderungen zu stellen.
Erst wenn der Vortrag des Vermieters die-
sem MaBstab geniigt, obliegt dem Mieter
der Beweis, dass ein Selbstnutzungswille
des Vermieters schon vorher nicht be-
stand.

Die Priifungskompetenz des Berufungs-
gerichts hinsichtlich der erstinstanzlichen
Tatsachenfeststellung ist nicht auf den
Umfang beschrankt, in dem eine zweitins-
tanzliche Tatsachenfeststellung der Kon-
trolle durch das Revisionsgericht unter-
liegt. Daher hat das Berufungsgericht
die erstinstanzliche Uberzeugungsbildung
nicht nur auf Rechtsfehler zu Uberprii-
fen. Vielmehr kdnnen sich Zweifel an der
Richtigkeit oder Volistandigkeit der ent-
scheidungserheblichen Feststellungen im
Sinne von § 529 Absatz 1 Nr. 1 ZPO auch
aus der Mdglichkeit unterschiedlicher Be-
wertungen der erstinstanzlichen Beweis-
aufnahme ergeben.

Ein Vermieter kundigte seiner Miete-
rin zum 31. Januar 2012, da er deren
1-Zimmer-Wohnung ,dringend” bendtige,
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Ein Vermieter kiindigte einer Mieterin mit der Begriindung des dringenden Eigenbedarfs flir seine pflegebe-
dirftige Mutter. Diese zog jedoch nicht in die Wohnung ein. In einem solchen Fall hat der Vermieter darzulegen,

warum der in der Kiindigung genannte Eigenbedarf nachtréglich entfallen sein soll.

um seine alte, pflegebedurftige Mutter,
die allein in ihrem Einfamilienhaus lebte,
aufzunehmen. Er verklagte die Mieterin
auf Rdumung. Im Prozess wurde ein Ver-
gleich geschlossen, wonach die Mieterin
bis zum 31. August 2012 aus der Wohnung
ausziehen und dafiir 1.000 Euro erhalten
sollte. Seit der Riickgabe der Wohnung im
August 2012 stand diese jedoch leer, die
Mutter des Vermieters zog nie dort ein und
starb im November 2014. Die Mieterin ver-
klagte daher den Vermieter auf Zahlung
von Schadensersatz.

Das Amtsgericht Landsberg am Lech
wies ihre Klage ab, ihre Berufung wurde
vom Landgericht Augsburg zurtckgewie-
sen. Bereits das Amtsgericht war meh-
reren Beweisantrdgen der Mieterin nicht
nachgegangen. So hatte die Mieterin den
Arzt der Mutter des Vermieters als Zeugen
daflir benannt, dass wohl der Vermieter
und seine Geschwister geplant héatten,
die Mutter ,eventuell“ zu sich zu neh-
men, diese selbst jedoch in ihrem Haus
versorgt gewesen sei und einen Umzug
nicht geplant habe. Weiter benannte die
Mieterin einen Zeugen, dem die Mutter
des Vermieters in einem Telefonat im Fe-
bruar 2014 mitgeteilt habe, sie habe ,nie*
die Absicht gehabt, aus ihrem Haus aus-
zuziehen. Weder das Amtsgericht, noch —
im Berufungsverfahren — das Landgericht
hérten die beiden Zeugen an. Auch hielt
es das Landgericht fir unerheblich, dass
der Vermieter sowohl im Kindigungs-
schreiben als auch in der Klageschrift den
Eigenbedarf als ,,dringend” bzw. ,,akut“ be-
zeichnet hatte, die Wohnung aber tatsach-
lich nach der Rdumung durch die Miete-
rin im August 2012 bis April 2013 nur als
Fahrradabstellraum genutzt wurde. Eigen-
bedarf setze ndmlich weder einen Notfall
noch eine Zwangslage voraus.

Diesen Auffassungen ist der Bundesge-
richtshof mit seinem Beschluss, mit wel-
chem er die Sache an das Landgericht zur
erneuten Entscheidung zurlickverwies, in
aller Entschiedenheit entgegengetreten.
Der zeitliche Ablauf sei ,,ein deutliches An-

Foto: Rainer Sturm/ Pixelio.de

zeichen dafir, dass die Kindigung vom
27. April 2011 zum 31. Januar 2012 eine
mogliche spétere Nutzung erst vorberei-
ten sollte, der Nutzungswunsch der Mut-
ter (...) aber noch unbestimmt war und
erst geweckt werden musste®. Eine solche
Vorratskundigung, der ein gegenwartig
noch nicht absehbarer Nutzungswunsch
der Eigenbedarfsperson zugrunde liegt,
sei jedoch nicht méglich. Vielmehr misse
sich der Nutzungswunsch dieser Person,
hier also der Mutter, soweit verdichtet ha-
ben, dass ein konkretes Interesse an der
alsbaldigen Eigennutzung besteht. Auch
hétte das Berufungsgericht nach Auffas-
sung des Bundesgerichtshofs die von der
Mieterin benannten Zeugen vernehmen
muissen. Sowohl die Angaben des als
Zeugen benannten Arztes der Mutter, wo-
nach nur ihre Kinder, nicht jedoch die Mut-
ter selbst, deren Umzug erwogen hétten,
als auch die behauptete AuBerung der
Mutter des Vermieters gegenliber dem be-
nannten Zeugen, sie habe nie in die Woh-
nung ziehen wollen, héatten (sofern diese
durch eine Zeugenvernehmung bestéatigt
worden waren) moglicherweise zu einer
anderen Entscheidung gefihrt.

Der Bundesgerichtshof wies das Land-
gericht auBerdem fur das weitere Ver-
fahren darauf hin, dass es sich bei der
Berufungsinstanz, anders als bei der
Revisionsinstanz, um eine zweite — wenn
auch eingeschrankte — Tatsacheninstanz
handelt. Anders als das Revisionsgericht
habe das Berufungsgericht die erstins-
tanzliche Uberzeugungsbildung nicht nur
auf Rechtsfehler zu Uberprifen, seine
Aufgabe bestehe vielmehr in der Gewin-
nung einer fehlerfreien und Uberzeugen-
den und damit richtigen Entscheidung.
Bestehe eine gewisse — nicht notwendig
Uberwiegende — Wahrscheinlichkeit, dass
im Fall einer (erneuten) Beweiserhebung
die erstinstanzliche Feststellung keinen
Bestand haben wird, sei das Berufungs-
gericht zur erneuten Tatsachenfeststel-
lung verpflichtet.

Weiter stellte der Bundesgerichtshof klar,
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dass ein Vermieter, der den behaupteten
Selbstnutzungswillen nach Auszug des
Mieters nicht in die Tat umsetzt, stimmig
darlegen misse, aus welchem Grund der
mit der Kuindigung vorgebrachte Eigenbe-
darf nachtraglich entfallen sein soll. Hier
hatte der Vermieter nur mitgeteilt, dass
sich der Gesundheitszustand seiner Mut-
ter im Sommer 2013 verschlechtert habe
und ein Umzug deshalb nicht mehr még-
lich gewesen wére. Dies hielt das Amts-
gericht Landsberg am Lech und mit ihm
das Landgericht Augsburg fir plausibel,
der Bundesgerichtshof dagegen richti-
gerweise fir abwegig. Da die Mieterin die
Wohnung bereits im August 2012 zurick-
gegeben hatte, konnte eine Veranderung
im Sommer 2013 kaum erklaren, weshalb
der ,dringende“ Eigenbedarf nicht bereits
im Sommer 2012 zeitnah verwirklicht wurde.

BGH
Beschluss vom 23.08.2016
AZ: VIl ZR 178/15

Kiindigung wegen
Eigenbedarfs (2)

1. Wird ein bereits endgiiltig feststehen-
der Nutzungsentschluss nicht in einer
vergleichbaren freien Wohnung im selben
Haus realisiert, sondern erst nach Weiter-
vermietung dieser Alternativwohnung im
Wege der Eigenbedarfskiindigung einer
anderen Wohnung in die Tat umgesetzt,
kann dies Zweifel an der Ernsthaftigkeit
des Nutzungswunsches begriinden.

2. Eine berechtigte Eigenbedarfskiindi-
gung kann ausnhahmsweise rechtsmiss-
brauchlich sein, wenn dem Vermieter eine
vergleichbare andere Wohnung zur Verfii-
gung steht, in der er seinen Wohnbedarf
ohne wesentliche Abstriche befriedigen
kann. (Leitsatz der MieterEcho-Redaktion)

Im Oktober 2012 erhielten die Mieter/in-
nen einer 4-Zimmer-Wohnung im ersten
Obergeschoss eines Mehrfamilienhau-
ses in Karlsruhe eine Kindigung zum 31.
Juni 2013. Ihr Vermieter behauptete, die
Wohnung flr seinen 22 Jahre alten Sohn
zu benétigen, der ein Hochschulstudium
in Karlsruhe aufgenommen habe. Die-
ser wolle im September 2013 die Woh-
nung mit mindestens einem Mitbewohner
beziehen.

Der Rdumungsklage des Vermieters wur-
de zunéchst vom Amtsgericht Karlsruhe
stattgegeben, auf die Berufung der Mie-
ter/innen jedoch vom Landgericht Karlsru-
he abgewiesen. Das Landgericht war der
Auffassung, es liege ein weit liberhdhter
und zudem ein auf die Dauer des Studi-
ums begrenzter, nur vorliibergehender Be-
darf vor. Der Bundesgerichtshof hob mit
Urteil vom 4. Méarz 2015 (VIIl ZR 166/14)
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das Urteil des Landgerichts Karlsruhe auf
und verwies die Sache an eine andere
Kammer des Landgerichts Karlsruhe zu-
rick. Das Landgericht musse Feststel-
lungen zur Ernsthaftigkeit des Nutzungs-
wunsches treffen sowie zum Einwand der
Mieter/innen, fir die Befriedigung des
angeblichen Eigennutzungswunsches habe
eine vor dem 1. Mai 2012 frei gewordene,
baugleiche 4-Zimmer-Wohnung im Erd-
geschoss des Hauses zur Verfligung ge-
standen.

Im erneuten Berufungsverfahren erganz-
ten die Mieter/innen ihren Vortrag zur Mog-
lichkeit einer Nutzung der erst am 1. Mai
2012 weitervermieteten Erdgeschosswoh-
nung. Aus den Bekundungen des in erster
Instanz vernommenen Sohns des Vermie-
ters sei abzuleiten, dass bereits langere
Zeit vor dem Freiwerden dieser Wohnung
in einem Gesprach des Sohns mit seinem
Freund der gemeinsame Beschluss ge-
fasst worden sei, zu Hause aus- und zu-
sammenzuziehen. Die Mieter/innen berie-
fen sich zum Beweis dieser Behauptung
auf das Zeugnis des genannten Freunds
des Sohns. Das Landgericht hat den be-
nannten Zeugen nicht vernommen und
die Berufung der Mieter/innen gegen das
R&umungsurteil des Amtsgerichts zurlick-
gewiesen. Dass der Sohn des Vermieters
und sein Freund sich schon friher Gber
etwaige Auszugsabsichten unterhalten
hétten, bedeute nicht, dass bereits ein
fester Entschluss mit einer konkreten
Planung gefasst worden ware. Dies sei
nach Auskunft des vom Amtsgericht ver-
nommenen Sohns erst im September
2012 der Fall gewesen. Auch dieses Ur-
teil wurde jedoch vom Bundesgerichtshof
aufgehoben. Das Landgericht Karlsruhe
sei zu Unrecht dem Antrag der Mieter/
innen auf Vernehmung des Freunds nicht
nachgegangen. Die zwischen Vermieter
und Mieter/innen umstritene Frage, ob
der konkrete Nutzungswunsch des Sohns
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erst im September 2012 oder bereits vor
der Weitervermietung der freigewordenen
Erdgeschosswohnung am 1. Mai 2012
feststand und dem Vermieter kundgetan
wurde, spiele jedoch fir die Wirksamkeit
der Eigenbedarfskiindigung eine ent-
scheidende Rolle. Zwar gehdére es zur Be-
fugnis des Vermieters zu entscheiden, von
welchem Zeitpunkt an ein Wohnbedarf
Anlass zu einer Eigenbedarfskiindigung
geben soll; auch lasse sich der Wunsch,
eine ganz bestimmte Wohnung nutzen zu
wollen, nicht ausschlieBen oder in erster
Linie an objektiven Kriterien bemessen.
Wenn aber, wie hier, wenige Monate vor
dem geltend gemachten Eigenbedarf eine
geeignete Alternativwohnung frei gewor-
den sei, misse der Frage nachgegangen
werden, wann der Nutzungsentschluss
konkret gefasst worden ist. Denn wenn
ein bereits endgultig feststehender Nut-
zungsentschluss nicht in einer vergleich-
baren freien Wohnung im gleichen Haus
realisiert wirde, kénne dies Zweifel an der
Ernsthaftigkeit des Nutzungswunsches
aufkommen lassen. AuBerdem kame
dann eine Rechtsmissbréauchlichkeit der
ausgesprochenen Eigenbedarfskiindigung
in Betracht. Zwar sei grundsatzlich die
Entscheidung des Vermieters, welche der
ihm gehérenden Wohnungen er nutzen
will, zu respektieren. Ausnahmsweise ist
eine (berechtigte) Eigenbedarfskindi-
gung aber dann rechtsmissbrauchlich,
wenn dem Vermieter eine vergleichbare
andere Wohnung zur Verfliigung steht, in
der er seinen Wohnbedarf ohne wesent-
liche Abstriche befriedigen kann. Der
Bundesgerichtshof hat die Sache erneut
an das Landgericht Karlsruhe zuriickver-
wiesen, damit dieses durch Vernehmung
des Freunds des Sohns des Vermieters
der Frage nachgehen kann, wann die be-
freundeten jungen Ménner den konkreten
Beschluss gefasst haben, zu Hause aus-
und zusammenzuziehen.

Bei einer Kiindigung wegen Eigenbedarfs sollten Mieter/innen, bevor sie ausziehen, die Kiindigung prifen
lassen. Steht dem Vermieter beispielsweise eine vergleichbare weitere Wohnung zur Verfigung, in welcher er
seinen Wohnbedarf gleichermaBen erflllen kdnnte, kann eine Eigenbedarfskiindigung unter Umstanden

rechtsmissbrauchlich sein.  Foto: Rainer Sturm/ Pixelio.de
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AG Neukolin
Urteil vom 08.09.2016
AZ: 11 C 414/15

Mietpreisbremse und Ruck-
forderung Uberhéhter Miete

Mitgeteilt von Rechtsanwaltin Anne Richter

1. § 556 d Absatz 2 BGB ist verfassungs-
konform, die Mietbegrenzungsverordnung
des Landes Berlin ist rechtmaBig und wirk-
sam.

2. Der Berliner Mietspiegel 2015 und die
»Orientierungshilfe zur Spanneneinord-
nung“ kénnen auch bei der Ermittlung
der ortsiiblichen Miete im Rahmen der
Priifung eines VerstoBes gegen die ,,Miet-
preisbremse” herangezogen werden.

3. Fiir eine qualifizierte Riige im Sinne des
§ 556 g Absatz 2 Satz 2 BGB geniigt es
grundsétzlich, dass der Mieter eine Ein-
ordnung seiner Wohnung in die Felder des
Mietspiegels vornimmt.

Wie das Amtsgericht Lichtenberg (siehe
MieterEcho Nr. 385/Dezember 2016) hat
auch das Amtsgericht Neukélln in einem
Fall zur ,Mietpreisbremse” zugunsten des
Mieters entschieden. Dieser hatte eine
76,35 gm groBe Wohnung in Neukdlin
ab 16. Juli 2015 flir 725,00 Euro nettokalt
angemietet. Die Vormieterin hatte fir die
Wohnung 419,00 Euro nettokalt gezahlt.
Mit Schreiben vom 22. Juli 2015 rugte er
gegenuber dem Vermieter, dass die Miete
fur die Wohnung unzuldssig hoch sei, da
sie die ortsUbliche Miete um mehr als 10%
Ubersteige. Unter Angabe des einschla-
gigen Felds des Berliner Mietspiegels
2015 und der vorliegenden Merkmale der
Wohnung teilte er mit, dass die zulassige
Hoéchstmiete (ortslibliche Miete plus 10%)
von 503,58 Euro Uberschritten wirde. Da
der Vermieter sich dieser Auffassung nicht
anschloss, klagte er auf Feststellung,
dass die Vereinbarung zur Miethéhe hin-
sichtlich des um 221,42 Euro zu hohen
Betrags unwirksam ist. AuBerdem forder-
te er bereits gezahlte Uberhdhte Mieten
ab August 2015 zurlck. Der Vermieter
wandte dagegen ein, dass die Berliner
Mietbegrenzungsverordnung unwirksam
sei. AuBerdem konne der Berliner Miet-
spiegel 2015 nicht zur Ermittlung der orts-
Ublichen Miete herangezogen werden,
da er nicht nach allgemein anerkannten
wissenschaftlichen Grundsétzen erstellt
sei. Jedenfalls sei die Orientierungshilfe
zur Spanneneinordnung nicht Bestandteil
des qualifizierten Mietspiegels, weshalb
der Oberwert des einschlagigen Mietspie-
gelfelds zur Uberpriifung einer méglichen
Mietpreisiberhéhung zugrunde gelegt
werden misse. SchlieBlich sei die Riuge
des Mieters vom 22. Juli 2015 nicht qualifi-
ziertim Sinne von § 556 g Absatz 2 BGB, da
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Amtsgerichte bestétigen, dass die 2015 erlassene Mietbegrenzungsverordnung (Mietpreisbremse) in Berlin
rechtm&Big und wirksam ist. Foto: Peter Homann

sie (geringfligige) Rechenfehler enthielt.
Das Amtsgericht folgte keinem dieser Ein-
wéande und gab dem Mieter — bis auf einen
Teilbetrag von 33 Cent pro Monat — Recht.
Zur Begriindung seiner Entscheidung fuhr-
te es aus: § 556 d Absatz 2 BGB sei ver-
fassungskonform, insbesondere sei auch
der Eingriff in Artikel 14 des Grundgeset-
zes (Beschrankung der Dispositionsbe-
fugnis der Eigentiimer) unter Berlicksich-
tigung des Gebots einer sozialgerechten
Eigentumsordnung gerechtfertigt. Auch
die auf Grundlage von § 556 d Absatz 2
BGB im Jahr 2015 flr Berlin erlassene
Mietenbegrenzungsverordnung sei wirk-
sam und es sei insofern nicht zu bean-
standen, dass die Landesregierung ganz
Berlin als Gebiet mit angespanntem Woh-
nungsmarkt eingeordnet habe. Auch der
Auffassung des Vermieters zur Verwend-
barkeit des Berliner Mietspiegels 2015
folgte das Amtsgericht nicht. Der Berliner
Mietspiegel 2015 sei auch im Rahmen
der Prufung eines VerstoBes gegen die

Mietpreisbremse zumindest als einfacher
Mietspiegel zur Ermittlung der ortsubli-
chen Vergleichsmiete geeignet, wobei
(ebenso wie im Mieterhdhungsprozess)
die Orientierungshilfe als Schéatzgrund-
lage fur die Einordnung innerhalb der je-
weiligen Spanne herangezogen werden
kénne. Auch sei die Rlige des Mieters
vom 22. Juli 2015 ausreichend begriindet
gewesen. Es genuge flr die erforderliche
~qualifizierte Rige” ndmlich grundséatzlich,
,wenn sich der Mieter bei seiner Bean-
standung der vereinbarten Miete auf ihm
bekannte Umsténde sowie auf allgemein
zugangliche Quellen, wie insbesonde-
re den Mietspiegel, stutzt. Mehr als eine
Einordnung seiner Wohnung in die Felder
des Mietspiegels kann von ihm im Regel-
fall nicht verlangt werden®. Einen gering-
figigen Rechenfehler des Mieters hielt
das Amtsgericht fir unschadlich.

Hinweis: Das Urteil ist noch nicht rechts-
kréftig.
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BETRIEBSKOSTENBERATUNG

Auf unserer Website www.bmgev.de finden Sie einen Betriebskostenrechner
sowie zahlreiche Tipps rund um die Betriebskostenabrechnung.

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

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

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

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

SOZIALBERATUNG

Ausk(infte von Jurist/innen und Sozialarbeiter/innen zu sozialrechtlichen Fra-
gen sowie Unterstiitzung beim Ausfiillen von Antragen auf ALG II, Beratungs-
oder Prozesskostenhilfe.

Montag 16 bis 18 Uhr*, Neukdlln
Sonnenallee 101, Beratungsstelle der Berliner MieterGemeinschaft
tercliman bulunmaktadir

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

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

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

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

BEZIRKSGRUPPENTREFFEN

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

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

Lichtenberg Jeden 1. Montag im geraden Monat, 18 Uhr
AWO Margaretentreff, MargaretenstraBe 11

Neukélin Jeden letzten Montag im Monat, 18:30 Uhr
Beratungsstelle, Sonnenallee 101

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

Wedding Jeden 2. Mittwoch im Monat, 19 Uhr
Treffpunkt Wiese 30, WiesenstraBe 30

Folgende Bezirksgruppen treffen sich unregelméBig:
Marzahn, Schéneberg, Spandau, Tempelhof
Ort und Termin der Treffen bitte erfragen unter 030 — 21002584.

Aktuelle Termine unter: www.bmgev.de/verein/bezirksgruppen.html

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

Telefonische Kurzberatung fiir Mitglieder der Berliner MieterGemeinschaft

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

Die telefonische Kurzberatung erreichen Sie dber die Telefonnummern

030 - 21002571 und 030 - 21002572 zu folgenden Zeiten:

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

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

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

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

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

Zusatzlich bieten wir fur Mitglieder, die aus beruflichen Griinden verhindert
sind, die reguléren Beratungsstellen aufzusuchen, jeden Dienstag und Freitag
von 11 bis 13 Uhr in der MdckernstraBe 92 eine mietrechtliche

Beratung an. Fir diese Beratung ist eine telefonische Anmeldung unter

030 - 2168001 erforderlich.

HAUSVERSAMMLUNGEN

Von Verkauf, Sanierung oder Umwandlung sind oft mehrere Mietparteien

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

Informationen und Kontakt telefonisch unter 030 - 21002584.

VOR-ORT-BUROS

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

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

Hellersdorf
Jeden Mittwoch, 18 bis 19 Uhr, Albert-Kuntz-Stra3e 58
Mittendrin leben e.V., & [ Louis-Lewin-StraBe & 195

Lichtenberg

Jeden 2. Donnerstag im Monat, 16 bis 18 Uhr, Erich-Kuttner-Stra3e 31b
Nachbarschaftstreff Quatschtrommel

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

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

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

Charlottenburg

Montag 18.30 bis 19.30 Uhr
Sophie-Charlotten-StraBe 30 A, Hinterhaus,
2.0G, abw gGmbH, Sprachschule, &

© Westend &8 309, 145

Donnerstag 18 bis 19 Uhr

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

M Mierendorffplatz

M und © Jungfernheide &5 M27, X9

Friedrichshain

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

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

Hellersdorf

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

M Louis-Lewin-StraBe &= 195

Hohenschonhausen

17.30 bis 18.30 Uhr
Neustrelitzer StraBe 63

Birgerinitiative Ausléndische Mitbirgerinnen e. V.

B M5, M16 &= 256

Kopenick

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

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

Kreuzberg

Montag 19 bis 20 Uhr
BergmannstraBe 14
Stadtteilausschuss Kreuzberg e.V.
M Gneisenaustrae, Mehringdamm

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

Donnerstag 10 bis 12 Uhr
MdckernstraBe 92, Ecke YorckstraBRe
M Mdckernbriicke, Mehringdamm,
YorckstraBe © YorckstraBe & M19

Donnerstag 18.15 bis 19 Uhr
Mehringdamm 114

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

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

[ Kottbusser Tor &= M29,140

Lichtenberg

Dienstag 17 bis 18.30 Uhr
Frankfurter Allee 149

1. 0G, Bibliothek

M und © Frankfurter Allee

17.30 bis 18.30 Uhr
jeden 2. und 4. Mittwoch im Monat
Anton-Saefkow-Platz 14, 1. 0G
Anton-Saefkow-Bibliothek, dx
© Storkower StraBe
=== V5, M6, M13, M16

Donnerstag 18 bis 19 Uhr

Einbecker StraBe 85, 4.0G
Geschaftsstelle der Volkssolidaritat

[ Friedrichsfelde [0 und © Lichtenberg

Marzahn

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

© Marzahn &== M6, M8, 18

&3 X 54, 154,192, 195

Mitte

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

Neukolin

Montag 13 bis 18 Uhr

Sonnenallee 101

[ Rathaus Neukdlin &8 M41, 104, 167
saat 16 dan 18'e kadar

terciiman bulunmaktadir

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

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

M Hermannplatz

&= M29, M4, 171, 194

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

10 bis 17 Uhr
Sonnenallee 101
[ Rathaus Neukdlin &8 M41, 104, 167

Pankow

Dienstag 18.30 bis 19.30 Uhr

Schdnholzer StraBe 10, Eingang Mitte

2. OG, Biicherstube, Stadtteilzentrum Pankow
Nachbarschafts- und Familienzentrum, &

M und © Pankow © Wollankstrae

=R M1 &85 107, 155, 250, 255

Prenzlauer Berg

Montag 18 bis 19 Uhr

Fehrbelliner StraBe 92

Nachbarschaftshaus, & (bitte Taréffner am
Klingeltableau benutzen)

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

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

= M1, M10, M12 &5 240

Dienstag 18.30 bis 19.30 Uhr
EsmarchstraBe 18
Biirgerverein Pro Kiez e. V.
== M4, M10 &5 200

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

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

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

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

Reinickendorf

Dienstag 18.30 bis 19.30 Uhr
Alt-Tegel 43

Seniorenfreizeitstatte, Clubraum, d
© Tegel M Alt-Tegel

Schoéneberg

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

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

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

Spandau

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

Steglitz

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

© Osdorfer StraBe & 112, 186

19 bis 20 Uhr
SchildhornstraB3e 85a
Bezirksgeschéftsstelle Die Linke
M SchloBstraBe &5 282

Tempelhof

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

&5 170, 184, 246

Tiergarten

Donnerstag 18 bis 19 Uhr

StephanstraBe 43, BiirSte-Haus am
Paechbrunnen.

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

& M27, 123

Treptow

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

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

Wedding

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

M Nauener Platz © Humboldthain

WeiBensee

Dienstag 18 bis 19 Uhr

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

= M4, M13, M12 &8 255

Wilmersdorf

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

Zehlendorf

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

Die angegebenen Beratungszeiten
gelten fiir das laufende Quartal und
in der Regel auch dariiber hinaus.
Dennoch kénnen mitunter Ande-
rungen auftreten. Um sicher zu ge-
hen, kdnnen Sie gern unsere Ge-
schéftsstelle unter 030 - 2168001 an-
rufen (oder sieche www.bmgev.de/be-
ratung/beratungsstellen.html).

Bitte beachten Sie auch unsere
Serviceangebote auf Seite 31.



