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LIEBE LESERINNEN UND LESER,

der Neubau von Wohnungen wird in Berlin zum Luxus.

So selten er geworden ist, so exklusiv bietet er sich dar. Eine

der jlingsten Hervorbringungen" ist das Car-Loft in der
Reichenberger StralBe. Hier ,wohnt' das Auto gleich neben

dem Schlafzimmer oder der WohnkUche - in einem Haus, dessen
AuBeres sich kaum von einer GroBgarage unterscheidet. Die
zahlungskraftigen Besitzer der Autos haben neben ihrem Pkw-
Stellplatz ausreichend Platz zum Wohnen, unsichtbar von auBen.
Ein wahres Understatement eben, vielleicht auch eine Ver-
beugung vor langst vergangenen Zeiten, als bei den
1.-Mai-Demonstrationen in Kreuzberg Autos brannten —

oder die bauliche Antwort auf die zahlreichen Brandanschlage.
Auf jeden Fall der Luxus einer gut verdienenden Klasse, deren
Probleme die ca. 500.000 Hartz-IV-Bedarfsgemeinschaften in
Berlin nicht teilen miissen. Fiir sie werden die Wohnungen rar.
Die Senatsverwaltung fiir Soziales hat das in den Jahren 2004
und 2005 entstandene Regelwerk fir die Kosten der Unterkunft
fur Hartz-IV-Beziehende (AV-Wohnen) Uberarbeitet.

Nach fiinf Jahren soll der Mietrichtwert fiir 1-Personen-Haushalte
(und nur fiir die) um 5% steigen. Jedoch sind gerade die kleinen
Wohnungen in einfacher Wohnlage und mit einfacher Aus-
stattung, die somit fiir Hartz-IV-Beziehende infrage kommen,
allein in den Jahren 2005 bis 2006 laut dem letzten Mietspiegel
um tber 10% teurer geworden. Vorgelegt wurde das soziale
Meisterwerk der neuen AV-Wohnen von Heidi Knake-Werner,
einer Senatorin, die sich nach jedem Parteiwechsel einen neuen
gut bezahlten politischen Job zu ergattern wusste. So eine kennt
sich eben aus mit dem Vermeiden von sozialen Notlagen.

Die Stadt wird zweigeteilt. Die soziale Durchmischung, eine
Errungenschaft des 20. Jahrhunderts, gehdrt der Vergangenheit
an. Senatorin Knake-Werner tragt zu dieser ,Vergangenheits-
bewaltigung' das ihre bei. Auf der Gewinnerseite stehen die
Baugruppen. lhnen gilt die besondere Aufmerksamkeit des
rot-roten Senats. Durch ein Baullickenmanagement sollen die
besserverdienenden Mittelschichten mit giinstigen Grundstiicken
versorgt werden, auf denen sie ihre schmucken Eigentums-
wohnungen, selbstredend dkologisch korrekt, gestalten kénnen.
Zu befiirchten ist, dass die Baugruppen zur Verdrangung der auf
soziale Transferleistungen angewiesenen Bewohnerschaft
beitragen. In Alt-Treptow, insbesondere im Kunger-Kiez, regt sich
dagegen Widerstand.

Der von vielen Kreuzberger/innen unterstitzte Protest gegen die
Mediaspree-Planung war jedenfalls erfolgreich. Ob er es auch
bleibt, wird von einigen Aktiven nicht ohne Grund bezweifelt.
Die MieterEcho-Redaktion halt ihre Skepsis fir berechtigt und
unterstiitzt ihre Bemiihungen um die Bewahrung und
Durchsetzung der urspriinglichen Ziele.

IR MiererEcto
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Exklusion durch

Exklusivitiit

Boom in Berlin: Innersttidtische Wohnkonzepte im
Luxussegment verschiirfen die soziale Polarisierung

Christian Linde

Wiihrend der soziale Wohnungsbhau zum Stillstand gebracht wurde, blisht in Berlin
die Bautiitigkeit im Bereich hochpreisiger und luxurioser Wohnungen. Vor allem in
attraktiven Lagen und in Stadtquartieren mit Gentrifizierungspotenzial entstehen
Townhouses und Lofts. Investoren und Projektentwickler werben fiir Wellness-
Wohnen und Wohneigentum als Einkommensquelle. Fiir Haushalte mit durchschnitt-
lichem Einkommen und prekir Beschiiftigte wird das Angebot auf dem Wohnungs-

markt dagegen immer geringer.

,Drei Zimmer, Wohnflache ca. 220,9 gm, Bal-
kon/Terrasse: ca. 44,8 gm. Baujahr: 2008."
Dies ist einem Wohnungsangebot zu entneh-
menfirein , Loft mit Terrasse und ,Car’-Loggia
auf einer Etage”. Kaufpreis: 797.424 Euro,
d. h. 3610 Euro/gm. Der Standort: Reichen-
berger StraBe, Ecke Liegnitzer StraBBe in Kreuz-
berg. Der Investor, die eigens fiir das Projekt
gegriindete TOPOS Paul-Lincke-Hofe GmbH &
Co K@, riickt bei der Vermarktung das nahe
gelegene Paul-Lincke-Ufer in den Mittelpunkt.
,Die direkte Umgebung ist gepragt durch
Bauten aus der Grinderzeit. Das urbane
Wohnumfeld verfligt tber Einkaufsmdglich-
keiten des taglichen Bedarfs ebenso wie Giber
gastronomische Einrichtungen internationaler
Pragung. Zur Naherholung steht das begriinte
Paul-Lincke-Ufer mit seinen Cafés, Spazier-
wegen und Wasserflachen zur Verfligung. Die
Ansiedlung expansiver Medienunternehmen
wie MTV, Universal Music und Viva sorgte in
denletzten Jahrenfireine weitere Aufwertung
des Standorts. Werbeagenturen und die De-
signakademie Berlin sind direkt in den Paul-
Lincke-Hofen ansassig”. Die Kaufpreise der
Lofts in der GroBe zwischen 200 und 540 gm
bewegen sich zwischen einer halben und zwei
Millionen Euro. Das Car-Loft-Projekt ist welt-
weit bisher einmalig. Planungen existieren
jedoch bereits fir etliche weitere GroBstadte
im In- und Ausland. , Das Wohnen in der Stadt
liegt im Trend. Die neue Generation mochte
eine urbane Vielfalt, aber auch viel Freiraum
und Car-Loft bietet die Ldsung — das Ein-
familienhaus mit Garten und Garage auf einer
Etage inmitten der GroBstadt”, so das Un-
ternehmen.

4

Vom Highlight zur Marke
Die Car-Lofts bilden nur ein Element des
Baubooms im Hochpreis- und Luxussegment.
Wahrend der soziale Wohnungsbau praktisch
zum Erliegen gekommen ist, etablieren Ar-
chitekten, Projektentwickler und Kapitaleig-
ner, flankiert von der Politik, einen Wachs-
tumsmarkt. Was Mitte der 90er Jahre noch als
eine Einzelerscheinung registriert wurde,
entwickelt sich zur Marke. Die Spielflachen
nationaler und internationaler Investoren fiir
konzeptionelles Wohnen erstrecken sich vom
historischen Baudenkmalbis zum Neubau. Um
der Hauptstadt ein ,italienisches” Gesicht zu

WAS IST LUXUSWOHNEN?

Die Immobilien Zeitung stellte in ihrer
Ausgabe vom 21. August 2008 diese
Frage. Neben bestimmten Ausstattungs-
merkmalen sei das Preisniveau relevant:
Sogenannte Premivmwohnungen in
Berlin kosten demnach mindestens
3.500 Evro/qm bzw. werden ab

12 Evro/qm nettokalt vermietet.
Beziiglich der Ausstattungsmerkmale
werden die Kriterien des Marktfor-
schungsunternehmens BulwienGesa
genannt (Zitat):

— Projekte erhalten markante Namen
oder Bezeichnungen

- Projekte von bekannten Architekten

- Ausstattung von renommierten
Designern/verschiedene Ausstat-
tungslinien/Markenhersteller,
hochwertige Materialien

= Hohe Bedeutung von Sicherheits-
aspekten (Videoanlage, Doorman)

— Arrondierende Nutzungen (Wellness,
Servicewohnen)

— Ausrichtung der Wohnung nach zwei
Himmelsrichtungen

- Balkon, Terrasse, Dachgarten

— Integrierte Einbaukiiche, grofle Kiiche,
Giiste-WC

— Von der Tiefgarage ein direkt in die
Wohnung gehender Lift.

Die Car-Lofts in Kreuzberg an der Kreuzung von Reichenberger und Liegnitzer Strafle. An der Ecke befindet sich ein
Autoaufzug, links daneben Loggien fiir die Autos. Das Projekt ist kurz vor der Fertigstellung.
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geben haben etwa der bayrische Immo-
bilienentwickler Ludwig Maximilian Stoffel
und die Modedesignerin Giovanna Stefanel
Anfang des Jahres die Firma Stofanel In-
vestment AG gegriindet. In den kommenden
Jahren sollen Investitionenim Umfangvon 300
Millionen Euro getdtigt werden. Beabsichtigt
sind ausschlieBlich Luxus-Wohnprojekte. Be-
reits in Bau befindet sich der Komplex ,Mar-
thashof” in Prenzlauer Berg. Entstehen soll ein
Dorf mitten in der Stadt. Insgesamt 133 Wohn-
einheiten, die sich durch variable Grundrisse
mal als Gartenhaus, mal als Penthouse oder
Townhouse prasentieren, umgeben von einem
3000 Quadratmeter groBen Gartenhof. Der
Quadratmeterpreis soll ab 3000 Euro aufwarts
liegen. Noch in diesem Jahr beginnt die
Stofanel Investment AG mit dem Bau von 200
Wohneinheiten auf einem 50.000 gm groBen
Areal an der Zehlendorfer Clayallee. Auf einem
Naturgrundstiick am Griebnitzsee sollen 46
Einzelhduser erstellt werden. An der East-Side-
Gallery in Friedrichshain — auf Tuchfiihlung zur
Veranstaltungshalle O,-World — ist ein 50
Meter hoher Wohnturm geplant. Mit diesen
Projekten reiht sich Stofanel in die beachtliche
Anzahl nationaler und internationaler Inves-
toren ein, die derzeit in begehrten Stadtlagen
Residenzen fiir eine zahlungskréftige Klientel
errichten.

~Exklusive Designerwohnungen
in den Szenevierteln der deutschen
Metropolen”

,High-Class” und ,Wellness-Wohnungen”
errichtet auch die Vivacon AG. Anfang
September hob der Investor die beiden GroB-
projekte ,yoo Berlin” und , Luisenstadt” mit
einem Gesamtvolumen von 172 Millionen
Euro aus der Taufe. In Zusammenarbeit mit

Die XXL-Lofts an der Ecke Glogaver und
Reichenberger Strafle.

ME 332 / Februar 2009

Einbaukiichen mit gehobenem Standard sind in der
Regel Bestandteil von Luxuswohnungen.

dem populdren Designer Philippe Starck
entstehen am Spreeufer knapp 100 Designer-
wohnungen. Vorgesehen ist ein zehngeschos-
siger Solitar mit insgesamt 13.200 gm Wohn-
flache. Darin will ,yoo Berlin” verschiedene
Wohnkonzepte vereinen — vom Townhouse
iiber das Penthouse bis hin zum Apartment.

An einem &hnlich exponierten City-Standort,
der , Luisenstadt”, zwischen Spree und Kéll-
nischem Park, wird auf einer 12.000 gm
groBen Flache das derzeit groBte Einzelprojekt
derVivacon realisiert. In einer Kombination von
Alt- und Neubau werden auf 26.000 gm rund
310 Wohnungen und Townhouses zukiinftig
das Quartier pragen. Kernstlick ist die Re-
vitalisierung der unter Denkmalschutz ste-
henden ehemaligen AOK-Zentrale ,Haus
Luise”. Integriert werden ,Lagoon Houses”,

,Besonders Schauspieler, Musiker und
andere Kreative sind als Zielgruppe
angepeilt. Und zwar solche, denen die
sanierten Altbaukieze in Prenzlaver Berg
und Mitte zu clean und zv schick sind und
die das urbane und multikulturelle
Kreuzberg bevorzugen. Weit weg von
Zugereisten und Bionade-Biedermeier
sozusagen.” So beschrieh am 20.
Dezember 2008 der Tagesspiegel die
avisierten Kéiufer fiir die XXL-Lofts an der
Ecke Glogauer Strafe 7/ Reichenberger
Strafle 104. Ein Fabrikgebdude der

= Jahrhundertwende wird derzeit zu , Lofts
b im New-York-Style” umgebaut. s ent-
stehen sieben Wohneinheiten mit

135 his 314 qm Wohnfliche fir 414.150

bis 1.152.480 Euro.

Maisonetten sowie Penthouses. Die ,Lagoon
Houses” 6ffnen sich zu den Innenhéfen, die
mit Wasserbecken und exotischen Pflanzen
gestaltet werden. ,Wir haben gezielt ein
Nutzungskonzept entworfen, das verschie-
dene Zielgruppen und Wohnformen zusam-
menflhrt”, heiBt es in der Projektbeschrei-
bung. ,So werden unter anderem auch 100
Serviced Apartments entstehen, die sich
innerhalb der neuen Vivacon-Produktlinie
,Living Domicil’ gezielt an Kapitalanleger wen-
den. Das Konzept: Die Apartments sind
komplett eingerichtet und beinhalten Rund-
um-Services mit Reinigungs-, Sicherheits- und
Besorgungsangeboten.” Kosten: ca. 3000 Eu-
ro/gm. Zudem ist die Vivacon AG mit den
Projekten ,Living 106" und ,Britzer Park-
villen” auf dem Wohnungsmarkt vertreten.
Das in KéIn ansassige bdrsennotierte Unter-
nehmen ist bundesweit flihrend bei der
Revitalisierung und beim Verkauf denkmal-
geschiitzter Immobilien. Dartiber hinaus bietet
es Neubau-Eigentumswohnungen ,in abso-
luten Top-Lagen deutscher Metropolen” an.

Trend zu Townhouses

In Berlin entstehen zahlreiche neue Luxus-
Wohnquartiere, insbesondere in Gestalt so-
genannter Townhouses, zwischen 4,50 und
8,50 Meter breit, drei bis fiinf Etagen hoch,
versehen mit einem schmalen Garten. An
insgesamt 15 Standorten in fiinf Bezirken
werden derzeit knapp 125 der luxuridsen
Hauser gebaut. Die neuesten Projekte ent-
stehen in den , Prenzlauer Garten” am Volks-
park Friedrichshain, im , Panke-Park” unweit
der Zentrale des Bundesnachrichtendienstes,
im ,Fichtenberg-Carré” in der Steglitzer
RickertstraBe und in den , Puccini-Hofgarten”
in WeiBensee. Die Attraktivitat fir Interes-
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senten liegt in der zentralen Lage. ,Ideal fiir
Stadtmenschen mit Eigenheimambitionen”,
erldutert die DSK Deutsche Stadt- und
Grundstiicksentwicklungsgesellschaft - mbH,
ein Entwicklungstrager und Treuhdnder des
Landes Berlin, das Erfolgsrezept der Stadt-
hauser, deren Vorbilder aus London, Paris,
Florenz, Amsterdam, San Francisco und New
York stammen. Im Inneren der Gebdude
prasentiert sich die typische Wohnkultur der
Townhouses: Jedem Lebensbereich ist eine
Etage zugewiesen.

Rendite, Wertzuwachs,
Weitervermarktung

Auch die Agromex GmbH & Co KG ist am
Geschaft mit dem Luxuswohnen beteiligt.
Aktuelle Bauprojekte: das Hafenquartier Mitte
sowie elf am Spandauer Schifffahrtskanal
entstehende exklusive Stadthauser. Bei der
Entwicklung neuer Projekte rdumen die
Investoren der Standortfrage oberste Prioritat
ein. ,Dabei ist nicht nur die gegenwartige
Situation Ausgangspunkt der Betrachtung,
sondern auch das Potenzial eines Grundstiicks
bei entsprechender Entwicklung. Marktbeob-
achtung und maBgeschneiderte Konzepte,
basierend auf den langjahrigen Erfahrungen,
sichern eine zuverlassige Einschatzung der
bestehenden Maglichkeiten”, heiBt es bei der
Agromex. Denn nicht nur die Nutzung ex-
klusiver Rdume, sondern auch die Weiter-
vermarktung durch deren Erwerber gehort
zum Service der Immobilienwirtschaft. , Wenn
Sie vermieten und Vermégen bilden wollen,
bieten Markenimmobilien als Kapitalanlage
hohe Renditechancen. Mieteinnahmen, Wert-
zuwachs, Steuervorteile, niedrige Hypotheken-
zinsen und Inflation erwirtschaften lhnen eine
zusatzliche Altersvorsorge”, verspricht die
Nirnberger Terraplan Immobilien und Treu-
handgesellschaft mbH.

Wohnen am Wachstumsstandort

Die Vermarktung des Standorts Berlin bleibt
nicht ohne Folgen fiir den Wohnungsmarkt
insgesamt. ,Wahrend Objekte in der In-
nenstadt gefragt sind, werden AuBenbezirke
abgehdngt. Aus Immobiliensicht ist Berlin
wieder geteilt, doch statt Ost und West lautet
der Gegensatznun Innenund AuBen”, beklagt
die Industrie- und Handelskammer (IHK).
Wahrend ich der Fokus auf das Zentrumrichte
und die Leerstande schrumpften, sei das
Interesse von Nutzern und Anlegern in den
AuBenbezirken gering, heit esin einervon der
Hochtief-Projektentwicklung und der TLG-
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Mit den sog. Prenzlaver Giirten im Bétzow-Viertel ist auf einer ca. 15.500 gm grofien Fliiche ein Townhouse-Quartier

entstanden. Neben 60 Townhouses wurden zahlreiche weitere Wohnungen mit gehobenem Standard, z. T. Penthouses
mit Blick auf den Volkspark Friedrichshain, errichtet. ,Im Batzow-Viertel in Berlin-Prenzlaver Berg lebt ein
interessanter Mix aus Anwiilten, hoheren Angestellten, Politikern und Kreativen”, so das Marketing der Investoren.

Immobilien GmbH in Auftrag gegebenen Stu-
die aus dem Jahr 2007, deren Trends von
Experten fiir 2008 bestatigt wurden. ,Die
Berliner Innenstadt erlebt derzeit einen Boom
im Segment Luxus-Wohnen."

Druck auf Mieten im Normal-
Wohnungssegment

Die von der IHK als ,Spaltungstendenzen”
charakterisierte Entwicklung auf dem Woh-
nungsmarkt hat auch Auswirkungen auf den
Wohnungsbestand. , Pro Jahr misste der Neu-
bau bei etwa 1% des Wohnungsbestands
liegen, wenn Marktabgénge infolge von Alter
oder Sanierungszustand ausgeglichen werden
sollen. In Berlin waren das knapp 19.000
Wohnungen. Von diesem 1% sind wir aber
weit entfernt”, so Ludwig Burkardt, Vor-
standsmitglied des Verbands Berlin-Bran-
denburgischer Wohnungsunternehmen (BBU).
Bereits seit zehn Jahren verringert sich der
Bestand an Wohnungen in Berlin konti-
nuierlich. Die ehemals offentlichen Woh-
nungsunternehmen wie Gehag oder GSW
standen vor der Privatisierung fiir den Erhalt
unddie Erweiterung ihrer Wohnungsbestande.
Das Interesse privater Marktakteure liegt
dagegen vorrangig im Handel mit Woh-
nungen, was das Interesse an einer Ange-
botserweiterung ausschlieBt. Zudem schwin-
den mit dem Verkauf der offentlichen
Wohnungsbaugesellschaften auch die Ak-
teure des sozialen Wohnungsbaus und des
Wohnungsbaus im niedrigpreisigen Segment.

Standort hat seinen Preis

Der Bau von Luxuswohnungen, die damit
einhergehende Aufwertung von Wohnquar-
tieren und die Verknappung im Normal-
Wohnungssektor haben entsprechende Aus-
wirkungen auf die allgemeinen Mietkosten.
Immer mehr Berliner miissen mittlerweile Uber
die Halfte ihres verfligharen Einkommens fiir
die Miete aufwenden. Laut dem im Marz von
der GSW und der Immobilienberatung Jones
Lang LaSalle verdffentlichten Wohnkosten-
atlas, ist die Belastung in den Innenstadt-
bezirken besonders hoch. Dem gegeniiber hat
sich die Einkommenssituation verschlechtert.
Laut Landesamt fiir Statistik haben die
Bruttoléhne der Berliner seit 2000 nur um
4,2% zugenommen, wahrend die Verbrau-
cherpreise im gleichen Zeitraum um 10,7%
gestiegen sind.

Zumindest am Beispiel der Profilierung der Car-
Lofts werden mittlerweile Aspekte Uber das
Kriterium des Wohnens hinaus etabliert, die
bei der Uberfiihrung von 6ffentlichen in
privatrechtlichen Raum bemiht werden. So
diente etwa der Slogan der Deutsche Bahn AG
LSicherheit, Service, Sauberkeit” zur Entfer-
nung unliebsamer Personengruppen von
Bahnhéfen. Die kirzlich von Berlins Poli-
zeiprasident Glietsch an Besitzer von Luxus-
autos gerichtete Warnung, die StraBen Kreuz-
bergs zu meiden, scheint die Schaffung von
exklusiven Raumen wie den Car-Lofts zu
legitimieren, wo der sichere Parkplatz gleich
mit der Wohnung gebaut wird.
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Spaltung der Stadtgesellschaft

Deutsche Stiidte und Globalisierung — eine Studie
nennt Gewinner und Verlierer

Christian Linde

Eine stadtpolitische Antwort auf die Auswirkungen der Globalisierung gibt es nicht.
Zv gering sind die Eingriffsmaglichkeiten staatlicher Institutionen aufgrund
dominierender Strategien wie Liberalisierung, Deregulierung und Privatisierung.
Wissenschaftler des Deutschen Instituts fiir Urbanistik fordern eine stirkere
Ausrichtung der kommunalen Politik an den sozialen Belangen aller Stadthewohner.

Wie wirkt sich Globalisierung auf Stadte aus?
Wie begegnen die Kommunen den daraus
resultierenden Herausforderungen und wo
liegen die Grenzen der Einflussmdglichkeiten?
In Gesprachen mit Funktionstragern aller
politischen Ebenen und Vertretern der Wirt-
schaft sowie durch die Auswertung verschie-
dener Veroffentlichungen und Studien hat das
Deutsche Institut fiir Urbanistik (Difu) nach
Antworten gesucht. ,Der aktuelle Globali-
sierungsprozess bedeutet eine tief greifende
Transformation kommunaler Strukturen und
Handlungsfelder”, lautet eine Kernaussage
der Untersuchung. Dies gelte sowohl fiir die
Wirtschaft und den Arbeitsmarkt als auch fiir
die demografische Entwicklung, die sozialen
Verhaltnisse, das Stadtbild und das rdumliche
Geflige. ,Zu den wesentlichen Merkmalen des
Veranderungsschubs gehdren die Internatio-
nalisierung der Produktions- und Unterneh-
mensstrukturen, ein Umbruch des Arbeits-
markts mit einer Erosion der an gesicherter
Vollzeitbeschaftigung  orientierten Normal-
arbeitsverhaltnisse, der Zunahme neuer,
vielfach nurvorlaufiger, den Erfordernissen des
Markts entsprechender und héufig prekérer
Beschaftigungsverhéltnisse  sowie  einer
deutlichen Einkommenspolarisierung. "

Attraktive Standorte und soziale
Probleme

Nach Aussage des Difu kennzeichnet wach-
sende Armut eine Spaltung der Stadtge-
sellschaft. Die Spielrdume staatlicher Institu-
tionen, die dem entgegenwirken kdnnten,
seien begrenzt. AuBerer Veranderungsdruck,
interne Modernisierungsstrategien und Haus-
haltsengpasse haben laut der Untersuchung
zu einer nachhaltigen Schwéchung der kom-
munalen  Selbstverwaltung gefiihrt. ,Die
Stadtpolitik als Antwort auf die mittel- und
unmittelbaren Auswirkungen des aktuellen
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Globalisierungsprozesses gibt es nicht”, stel-
len die Wissenschaftler fest. Nichtsdestotrotz
hétten sich gemeinsame strategische Schwer-
punkte herausgebildet, u. a. eine fortschrei-
tende Internationalisierung kommunalen Han-
delns mit grenziiberschreitenden Netzwerken,
Partnerschaften und Veranstaltungen. Stand-
ortpolitik wiirde vor allem auf ,externe Ak-
teure wie Investoren, zukunftsorientierte Un-
ternehmen, hochqualifizierte Arbeitskrafte so-
wie Touristen” ausgerichtet. Demzufolge
wirden die kommunalen Strukturen, Aufga-
ben und Einrichtungen ,fiir den Privatsektor,
seine Prinzipien und Akteure, der betriebs-
wirtschaftlich orientierten Modernisierung von
Verwaltungsstrukturen bis zur Privatisierung
kommunaler Leistungen und Unternehmen
gedffnet”. Die Ergebnisse dieser Politik der
Stadte und Gemeinden sind nach Einschat-
zung der Wissenschaftler kritisch zu bewerten.
Auf der einen Seite stinden ,attraktive
Standorte fiir das breite Feld der Zukunfts-
technologien, vielfaltige Wohn-, Bildungs-,
Kultur- und Freizeitangebote, ausgefallene

stadtebauliche Projekte, die in der Regel mit
einem deutlichen kommunalen Image- und
Attraktivitdtsgewinn einhergehen sowie er-
neuerte Stadtzentren, die als Hintergrund sich
haufender Events und als Anziehungspunkte
fiir steigende Touristen- und Besucherzahlen
fungieren”. Auf der anderen Seite seien soziale
und 6konomische Probleme und Benach-
teiligungen kaum geringer geworden. Der
Anteil unsicherer und in der Regel schlecht
bezahlter Beschaftigungsverhaltnisse habe
zugenommen und die Armutsquote sei weiter
gestiegen. Verfestigt habe sich vielfach auch
die rdumliche Segregation in nicht nur ethnisch
abgegrenzte Quartiere, sondern vor allem
durch Abgrenzung aufgrund der sozialen und
finanziellen Situation der Bewohner/innen.

Bedarfsorientierung statt
Wetthewerb

Um diesen Entwicklungen wirksam begegnen
zu konnen, seien ,bloBe Symptomkorrek-
turen” nicht ausreichend. Gefordert wird von
den in der Studie befragten Verantwortungs-
trdgern nicht nur eine Starkung der kom-
munalen Ebene, sondern eine , Abkehr von der
vorrangigen \Wettbewerbs- und Angebots-
orientierung zu einer verstarkten Berick-
sichtigung konkreter Bedarfe und sozialer
Belange aller Stadtbewohner”. Diese Neu-
ausrichtung sollte demnach nicht allein die
kommunale Ebene erfassen, sondern fir alle
Akteure des zunehmend komplexer wer-
denden politischen Mehr-Ebenen-Systems
gelten, in das die Stadte eingebunden seien.
.Ziel dieser Forderungen ist nicht eine Abkehr
von der Globalisierung, sondern eine Neu-
orientierung des aktuellen, neoliberal ge-
pragten Globalisierungsprozesses.”

Laut der Difu-Studie hat sich riumliche Segregation verfestigt. Auch in den griinderzeitlichen Altbauquartieren

Berlins ist die Sozialstruktur abhéngig von der jeweiligen Lage des Quartiers sehr unterschiedlich.



TITEL

Autwertung in Alt-Treptow

Baugruppen als Akteure in sttidtischen
Verdriingungsprozessen

Anwohnerinitiative Ali-Treptow gegen Mieterhéhung, Verdréingung und Pappelabholzung

Vermieter annoncierten vor zehn Jahren eine Wohnung in Alt-Treptow, im Kiez um
die Karl-Kunger-Strafle, als Wohnungsangebot ,,in Kreuzberg”. Doch die Zeiten
haben sich getindert. Infolge der Ansiedlung von Mediaspree wird Alt-Treptow
salonfihig, auch fiir zahlungskraftigere Schichten aus anderen Bezirken. Fiir diese
Menschen ist der Kiez durch Sanierung, Privatisierung offentlichen Eigentums und
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen vorbereitet worden. Viele frishere

Bewohner /innen wurden bereits verdriingt. Heutzutage finden sich sogar in der
~New York Times” Inserate fir Wohnungen im Kunger-Kiez, die eine , schicke
Eigentumswohnung am Kanal in aufstrebendem Bezirk” anbieten.

Der Private-Equity-Fonds , Cerberus” kaufte
gleich Uber 100 Wohnungen in Alt-Treptow
und am Landwehrkanal wird kraftig gebaut.
Allerdings entstehen hier nicht die dringend
bendtigten Wohnungen fir Menschen mit
geringem Einkommen. Errichtet wird eine
Stadtvilla eines bayrischen Investors fiir ge-
hobene Anspriiche. Hinzu kommt, dass nicht
nur die letzten Brachen zugebaut werden,
sondern auch die von den Anwohner/innen
genutzten Griinflachen. Die Wagenburg , Loh-
miihle” etwa steht auf einer solchen Griin-
flache und ist durch die geplante Bebauung
mit Stadtvillen bedroht. Neu im Rahmen von
Verdrangungsprozessen sind  Baugruppen,
welche oftin Baullicken drangen, die fiir groBe
Investoren unattraktiv sind. Der rot-rote Senat
unterstlitzt Baugruppen mit einem Bauliicken-

Auf diesem Grundstiick an der Ecke Karl-Kunger-Strafie und Lohmiihlenstrafe in Treptow will eine Baugruppe das

management, das dem neuen Mittelstand bei
der Suche nach Grundstiicken helfen soll.
Anlass genug, sich genauer mit Baugruppen
auseinanderzusetzen, gerade weil ihnen ein
alternativer oder gar sozialer Ruf anhaftet.

~Eigenkapital ist natiirlich
eine Hiirde”
Im Kunger-Kiez beabsichtigen zwei Baugrup-
pen direkt gegentiber der um ihre Existenz
bangenden Wagenburg den Bau zweier
Hauser. An der Ecke LohmiihlenstraBe/ Karl-
Kunger-StraBe sollen die Projekte unter den
Namen ,KarLoH" und ,Zwillingshaus” noch
in diesem Jahr entstehen—und etliche Pappeln
dafiir abgeholzt werden. Solche Bauvorhaben
sind nattirlich nur machbar, wenn genug Geld
als Eigenkapital im Spiel ist. Christian Scho-

Projekt , KarLoH" verwirklichen. Fiir den Neubau ist das Fillen der Pappeln geplant.
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ningh, Architekt beider Bauvorhaben und
Vorstand des , Netzwerks Berliner Baugrup-
pen”, bringt das auf den Punkt. Er antwortete
auf die Frage in einem Interview der taz im Juli
2008, ob eine allein erziehende Kranken-
schwester auch in eine Baugruppe einsteigen
kénne: ,Eigenkapital als Eintrittsgeld ist na-
tirlich eine Hiirde.” Was soviel heift wie:
Menschen, die ber kein entsprechendes
Einkommen verfigen, kénnen es sich nicht
leisten, inmitten der Stadt ein Haus mit
Eigentumswohnungen nach eigenem Ge-
schmack und voll 6kologisch zu bauen.

Gentrifizierung im Kunger-Kiez

Fiir den Kunger-Kiez bedeutet das: Die ge-
planten Wohnungen stehen dem Mietwoh-
nungsmarkt nicht zur Verfligung. Stattdessen
verstarkt die Baugruppe den Prozess der
Gentrifizierung durch die Aufwertung des
Wohnumfelds und durch ihre hohere Kauf-
kraft, die auch Gewerbe fiir gehobene An-
sprliche in den Kiez ziehen wird. Wo mehr Geld
ist, kann mehr ausgegeben werden — und da
steigen die Preise gleich mit. Armere Men-
schen miissen friiher oder spater den Stadtteil
verlassen, denn mit der laufenden Verdran-
gung im Kiez verschwinden die billigen
Wohnungen.

Solidarisierung verhindern?

Nach einem 6ffentlichen Happening mit 30 bis
40 Anwohner/innen, die gegen das Bauvor-
haben protestierten, resiimierte die Baugrup-
pe ,KarLoH" in ihrer Mailingliste, dass die
Gruppe, die sich gegen Mieterhéhungen und
Verdrangung im Kiez gebildet hat, ,klein
gehalten” werden musse. Solidarisierungen
im Kiez gelte es zu verhindern, wenn schon die
Aktiven nicht ,isoliert” und ,kalt gestellt”
werden konnten. Es gehe darum, , die Pappeln
schnell wegzubekommen”.

Auf einer Veranstaltung im Dezember 2008
wurde die Problematik mit Reprasentanten der
rot-roten Koalition diskutiert. Die Anwoh-
ner/innen artikulierten zwar deutlich ihren
Unmut, wurden aber in berechtigtem Zweifel
gelassen, dass er von den Politiker/innen
wahrgenommen wurde. Die gesellten sich
namlich nach der Veranstaltung traulichzu den
Vertreter/innen der Baugruppen und erweck-
ten den Anschein enger Solidaritat mit den
Mittelschichten, denen auch sie selbst an-
gehoren.

Weitere Infos und Kontakt:
Herta_Pappel@gmx.de
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Absage an die sozial
durchmischte Stadt

Mit den neven Ausfiihrungsvorschriften Wohnen
blendet der rot-rote Senat die Wohnungsmarkt-
entwicklung fiir Hartz-IV-Beziehende aus

Christian Linde

Am 1. Mirz treten die neven Ausfiihrungsvorschriften Wohnen (AV-Wohnen) in Kraft.
Fiir zwei Drittel der iiber 600.000 betroffenen Haushalte bedeuten die Beschliisse der
rot-roten Koalition keine Verbesserung, da der Senat viele Entwicklungen des Woh-
nungsmarkts nicht beriicksichtigt. Mit der erneut unzureichenden Regelung bei der
Wohnkosteniibernahme fiir Langzeiterwerbslose und Sozialhilfebeziehende und der
Abschaffung der sogenannten Schonfrist drohen nach Einschiitzung des Deutschen
Gewerkschaftsbunds (DGB) sogar vermehrt Zwangsumziige.

,Es wird eine vollig neue Ausfihrungsver-
ordnung Wohnen geben."” Das kiindigte Heidi
Knake-Werner (Die Linke) wahrend einer
Tagungder , Beratergruppe zur Fortschreibung
des Obdachlosenrahmenplans und Woh-
nungslosenpolitik in Berlin“ am 11. Juli 2007
an. Es war der Tag der Verdffentlichung des
derzeit giiltigen Mietspiegels. Auf dem
Arbeits- und Wohnungsmarkt hatten sich seit
dem Inkrafttreten von ,Hartz IV" Verande-
rungen in einem Umfang ergeben, dass ,eine
kleinteilige Anpassung”, so die Sozialsena-
torin seinerzeit wortlich, nicht angemessen sei.
In wenigen Wochen soll es nun so weit sein.
Stimmt die Runde des Rats der Bezirks-
biirgermeister zu, wird die neue AV-Wohnen
am 1. Mérz 2009 rechtswirksam. Damit stehen
nach mehr als eineinhalbjahriger Diskussion
hinter verschlossenen Tiren die Neurege-
lungen fiir die Wohnkostenlbernahme fest.
Von einem groBen Wurf kann allerdings keine
Rede sein. Im Gegenteil. Beabsichtigt ist
lediglich, den Mietrichtwert fiir 1-Personen-
Haushalte um 5% von derzeit 360 auf 378
Euro bruttowarm zu erhéhen. ,Der Senat
reagiert mit der Erhdhung auf die Mietpreis-
entwicklung, wonach insbesondere die Mieten

Mietobergrenzen gemdfi AV-Wohnen fiir
ALG-lI-Beziehende ab 1. Mirz 2009 nach
HaushaltsgroBe (alter Wert in Klammern):

1-Person: 378 Euro  (360)
2-Personen: 444 Evro  (444)
3-Personen: 542 Euro  (542)
4-Personen: 619 Euro  (619)
5-Personen: 705 Euro  (705)
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fir kleine Wohnungen angestiegen sind”,
heiBt es in einer Erklarung von Knake-Werner.

Entwicklungen auf dem
Wohnungsmarkt ignoriert

Wirft man einen Blick auf die Zahlen des
Berliner Wohnungsmarkts, bleibt die zwischen
der Sozial- und der Finanzverwaltung ausge-
handelte neue AV-Wohnen weit hinter dem
tatsachlichen Bedarf zurlick. Schon die bis-
herige AV-Wohnen stiitzt sich auf Wohnungs-
marktdaten von 2004 — auf Zahlen, die beim
Inkrafttreten der , Angemessenheitskriterien”
fur die ,Kosten der Unterkunft” am 1. Juli
2005 bereits Uberholt waren. Zudem weist der
Mietspiegel 2007 eine durchschnittliche Miet-
steigerung von 5,8% und einen Anstieg um
10,2% bei den Hartz-IV-tauglichen Wohnun-
gen unter 40 gm aus. Die Mietpreise bei den,
unabhdngig von GréBe und Lage, bis dato
preiswerten ALG-II-kompatiblen Wohnungen,
sind um 9,9% gestiegen. Gleichzeitig haben
sich die Heizkosten seit 2005 um Ciber 30%
verteuert.

Nach dem Mietspiegel 2007 stehen den mehr
als 190.000 ALG-II-Single-Haushalten nur
275.000 Wohnungen im Rahmen der Miet-
obergrenzen zur Verfiigung. Rechnet man die
geringverdienenden Singles hinzu, gibt es fir
jede Wohnung bis 360 Euro bruttowarm
mindestens zwei Nachfrager. Der fir den
Sommer angekiindigte Mietspiegel 2009 wird
diesen Trend wohl bestatigen. Verschérfen
diirfte sich die Lage auch dadurch, dass der
Sozialwohnungsbau zum  Stillstand gekom-

men ist. ,Der Verzicht auf die weitere For-
derung von Sozialbauwohnungen und die
zunehmende Aufwertung und Sanierung
vorhandenen Wohnraums fihren zu einer
Abnahme des Angebots in den unteren
Preisklassen”, warnt selbst die Investitions-
bank Berlin in ihrem Wohnungsmarktbericht.

Kritik von Gewerkschaften

Der DGB lehnt die neue AV-Wohnen als
unzureichend ab. Nach Einschatzung von Doro
Zinke, der stellvertretenden DGB-Vorsitzenden
fiir Berlin-Brandenburg, sei damit angesichts
des angespannten Markts fir giinstige klei-
ne Wohnungen eine dramatische Zunahme
von Zwangsumziigen programmiert. Zudem
knicke der Senat ,vor der Drohgebarde des
Bundesrechnungshofs ein”. Der Bundes-
rechnungshof hatte beanstandet, dass die
Miete in Berlin nach Beginn der Erwerbs-
losigkeit ein Jahr lang in ihrer vollen Héhe
Ubernommen wird, und eine rigidere Regelung
verlangt. Diese sogenannte Schonfrist soll nun
auf ein halbes Jahr verkiirzt werden. Auch
ver.di-Berlin kritisiert die neue AV-Wohnen.
Roland Tremper, Geschaftsfithrer von ver.di-
Berlin, spricht von , massiven Verscharfungen
der Existenzbedingungen von Menschen, die
auf die Unterstiitzung nach den AV-Wohnen
angewiesen sind”. Tremper forderte die rot-
rote Koalition auf, ,diese unsozialen Verdn-
derungen zu revidieren und die dringend not-
wendigen Erhdhungen zu beschlieBen”. Ver.di
verlangt eine Anhebung der Mietobergrenzen
um mindestens 25%.

Die Berliner MieterGemeinschaft, der DGB
und die AG Soziales Berlin hatten bereits
2008 vom Senat gefordert:

«Keinesfalls eine Regelung zu erlassen,
die hinter den hescheidenen sozialen Stan-
dards der bestehenden Vorschrift zuriick-
bleibt. So ist die 12 Monatsregelung zu
iibernehmen. (...)

Die Neugestaltung der Richtwerte hat sich
unbedingt an den Maximen der sozialen
Wohnungsversorgung und der Segrega-
tionsvermeidung zu orientieren. Die Richt-
werte der AV-Wohnen sind um mindestens
25% zu erhohen. (...)

Den steigenden Betriebskosten, insheson-
dere den Kosten fiir Energie ist Rechnung
zu tragen. (...)

Bei Umziigen ist die Unterscheidung zwi-
schen freiwilligen und notwendigen zu
vermeiden. (...)

Der soziale Wohnungshav (...) gehdrt
wieder auf die Tagesordnung.”
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Segregation durch Armut

Wohnsituation von Migrant /innen zwischen

Wunsch und Realitiit

Jutta Blume

Segregation erfolgt in Stidten weniger entlang ethnischer Grenzen, sondern vor
allem zwischen sozialen Schichten. Dies bestitigt eine aktuelle Studie von Sinus
Sociovision iiber migrantische Milieus in Deutschland. Mitauftraggeber war der
Bundesverband fir Wohnen und Stadtentwicklung (vhw). Der Verband, der sich fiir
die Bildung von selbstgenutztem Wohneigentum einsetzt, hat in diesem Zusammen-
hang auch die Wohnwiinsche der Bevdlkerung mit Migrationshintergrund erforscht.

Dass ethnische Segregation (iberbewertet
wird und zumeist soziale Ursachen hat, dirfte
keine bahnbrechende Neuigkeit sein. Schon
das Forschungsprojekt ,Zuwanderer in der
Stadt” aus dem Jahr 2005 (siehe MieterEcho
Nr 309/ April 2005) bewertete das Leitbild der
ethnischen Mischung als nicht hinreichend fiir
eine erfolgreiche Integration. Vielmehr helfen
soziale Netze in der eigenen ethnischen Grup-
pe bei der Integration. Auf der Grundlage einer
reprasentativen Befragung zur Situation der
15,3 Millionen Menschen mit Migrationshin-
tergrund in Deutschland definierte Sinus So-
ciovision acht migrantische Milieus. Lediglich
in zweien davon lieBen die Befragten den
Wunsch nach Abgrenzung erkennen: Im ,re-
ligids verwurzelten” sowie im , prekaren und
entwurzelten Milieu”. ,Rein ethnische Quar-
tiere gibt es in Deutschland nicht”, schluss-
folgert Reinhart Bartholomai, der Vorstands-
vorsitzende des vhw. Auch die Nachfrage nach
solchen Quartieren sei ,nicht dramatisch”.
Hinzu kommt allerdings eine ungewollte Se-
gregation aufgrund von niedrigen Einkom-
men, die auch die traditionelle Arbeiterschicht
betrifft. Die Konzentration in bestimmten
Stadtteilen erfolgte entsprechend der unter-
schiedlichen Zuwanderungswellen, entweder
im unsanierten Altbaubestand der Innenstadt
oder im sozialen Wohnungsbau am Stadtrand.
Angehdrige der gering verdienenden Milieus
geben Uberdurchschnittlich oft an, in einfa-
chen, teilweise sanierungsbediirftigen Gebau-
den zu wohnen.

~Abbildung sozialer Ungleichheit”

.Segregation ist nichts anderes als eine
raumliche Abbildung sozialer Ungleichheit in
der Gesellschaft”, schreibt Riza Baranin einem
Positionspapier des Migrationsrats Berlin-
Brandenburg. Die raumliche Trennung werde
von den Menschen erst dann als problematisch
erfahren, wenn sie unfreiwillig erfolge. Dann
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sei sie ,nicht Ergebnis einer Wohnstandort-
wahl, sondern von Zwangen, beispielsweise
desWohnungsmarkts”. Das Ergebnis der vhw-
Studie, dass in fiinf der acht Milieus weniger
Wert auf das Wohnen gelegt wird als bei
Deutschen ohne Migrationshintergrund, sollte
daher mit Vorsicht zu geniefen sein. So sind
die im Schnitt kleineren Wohnungen der
Migranten wahrscheinlich auf deren Einkom-
menssituation zurtickzuftihren.

Unabhangig vom Einkommen erleben Men-
schen mit Migrationshintergrund aber haufig
Diskriminierungen bei der Wohnungssuche.
Uber 30% der Befragten gaben dies an, und
50% halten den Wohnungsmarkt fiir un-
durchsichtig. ,Das wirden wahrscheinlich
auch 50% der Deutschen sagen”, relativiert
Bartholomai. Riza Baran weil3 hingegen zu
berichten, dass die Nennung eines tirkisch
klingenden Namens haufig zu negativen
Antworten bei der Wohnungssuche fihrt.
Ahnliches berichtet auch Eva-Maria Andrades
vom  Antidiskriminierungsnetzwerk  Berlin.

Weitere Infos und Download der Studie:
www.sinus-sociovision.de

,Mit alltdglichen Diskriminierungen wenden
sich die Leute aber selten an uns”, erklart sie.
SchlieBlich gebe es in solchen Féllen selten
handfeste Indizien. Erst kilrzlich ging aber eine
Beschwerde Uiber eine private Hausverwaltung
ein, die deutsche Sprachkenntnisse fiir die
Wohnungsvermietung voraussetzte. Auch das
Angebot, dass Verwandte und Freunde fir die
Mietinteressentin iibersetzen konnten, schlug
die Hausverwaltung aus. , Wirhaben die Haus-
verwaltung um  schriftliche Stellungnahme
gebeten, und der Geschéaftsfihrer hat diese
Praxis bestatigt”, so Andrades. Das Antidis-
kriminierungsnetzwerk berdt und vermittelt
bei Féllen offenkundiger Diskriminierung. Bei
der Landesstelle fir Gleichbehandlung des
Senats arbeitet man noch an einer Statistik
iber Benachteiligungen bei der Wohnungs-
vermietung.

Einseitige Sicht auf den
Wohnungsbedarf

Kaufen statt mieten scheint eine Strategie zu
sein, um den Benachteiligungen durch die
Vermieter zu entkommen. Was die Milieus der
besser verdienenden Migranten betrifft, so
sieht der vhw eine Unterversorgung mit
qualitativ hochwertigen Eigentumswohnun-
gen. 30% der Befragten besitzen bereits
Wohneigentum, wenn auch teilweise im
Herkunftsland. Jeder siebte kénne sich vor-
stellen, die derzeit bewohnte Wohnung oder
das derzeit bewohnte Haus zu kaufen. Das
betrachtet der vhw als positives Zeichen fir

In Nord-Neukdlln haben groBe Teile der Bevélkerung einen tiirkischen oder arabischen Migrationshintergrund.
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eine Bindung nicht nur an den Wohnort,
sondern auch an Deutschland. ,Das Milieu-
modell schafft neue Mdglichkeiten, zielgrup-
pengerechte Wohnungsangebote zu schaf-
fen”, sagt Peter Rohland, der Geschdftsflihrer
des vhw Berlin. Gerade das Potenzial der

Das Antidiskriminierungsnetzwerk des
Tiirkischen Bunds in Berlin-Brandenburg e.V.
verfiigt iiber eine Beratungsstelle fiir Gleich-
behandlung und gegen Diskriminierung.
Kontakt: www.adnb.de

Tel. 030 - 623 26 24

einkommensstarkeren Gruppen kénne ,ziel-
gruppengerecht und nachhaltig” erschlossen
werden. Zum Bedarf der unteren Einkommens-
gruppen hingegen duBert sich der Verband
nicht.

Der Migrationsrat Berlin-Brandenburg stellt
dagegen eine Wohnungsknappheit im Billig-
segment fest und beklagt, dass bei Stadt-
teilsanierungen oft zu wenig Riicksicht auf die
Einkommenslage der lokalen Bevélkerung
genommen werde. Die Instrumente des
Milieuschutzes sind hier lange nicht mehr
ausreichend (siehe MieterEcho Nr. 329/August

Allttigliche Diskriminierung

Bei der Wohnungssuche erleben Mieter /innen
mit ausliindisch klingenden Namen massive

Benachteiligung

Tobias Hopner

Wer einen tiirkisch klingenden Namen triigt und in Berlin eine Mietwohnung sucht,
muss ein hohes Maf} an Benachteiligung erleiden und wird gezwungen, wesentlich
schlechtere Wohnungen anzunehmen und sich in Stadtteilen mit einem niedrigeren

Status niederzulassen.

Diskriminierende Praktiken bei der Wohnungs-
vergabe wurden durch eine Studie der
Soziologin Emsal Kilic deutlich bestatigt. Fir
ihre Abschlussarbeit verschickte sie 400 Be-
werbungen um Wohnungen in Wilmersdorf
und Neukdlln — pro Wohnung jeweils eine mit
einem deutschen und eine mit einem tirkisch
klingenden Namen versehen. Alle weiteren
persénlichen Angaben waren praktisch iden-
tisch und alle Bewerbungen waren in feh-
lerfreiem Deutsch gehalten.

Keine Chance in Wilmersdorf

Wahrend im angesehenen Wilmersdorf die
deutsche Bewerberin sechs positive Riickmel-
dungen bekam, gab es dort fiir die tirkische
Bewerberin ausschlieBlich Absagen. In Neu-
kéln erhielt die tlirkische Bewerberin zwar
Einladungen zu Wohnungsbesichtigungen —
jedoch nurhalb so viele wie die deutsche. Auch

Das Allgemeine Gleichbehandlungsgesetz
(AGG) — umgangssprachlich auch Anti-
diskriminierungsgesetz — soll Benachteili-
gungen aufgrund ethnischer Herkunft,
Geschlecht, Religion, Weltanschauung,
Behinderung, Alter oder der sexuellen
Identitiit verhindern.
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Eckgebiiude am Hohenzollerndamm in Wilmersdorf.

im Anschluss an die Besichtigungen wurde
nach den Namen ausgesiebt. Bis auf eine vollig
desolate Wohnung, die beiden Bewerberinnen
zum sofortigen Bezug angeboten wurde, er-
hielt die tlrkische Bewerberin im Gegensatz
zur deutschen nicht eine Riickmeldung. Selbst
als die deutsche Bewerberin die angebotenen
Wohnungen nicht mietete, blieb die tiirkische
Bewerberin unberiicksichtigt.

Auch wenn den Bewerberinnen stets in
freundlichem Ton begegnet wurde, lieBen sich
Unterschiede feststellen. So berichtet Emsal
Kilic, dass man sich um die tlrkischen Be-
werberinnen deutlich weniger bemihte. Zu-

2008). So zeigten sich beispielsweise in
Friedrichshain-Kreuzberg, aber auch in Neu-
kélin Verdrangungstendenzen. , Es ware mog-
lich, Uber hohere Zuschlsse der Jobcenter,
beim Wohn- oder Kindergeld einen Ausgleich
zu schaffen”, meint Riza Baran. Auch Initia-
tiven wie die Grindung von deutsch-tir-
kischen Genossenschaften konnten helfen, die
Bewohnerschaft zu halten. Vielleicht ware dies
ein Weg, dem Wunsch nach einer starkeren
Beteiligungim Quartier zu entsprechen, die ein
GrofBteil der Befragten in der Sinus-Studie
geduBert hat.

dem wurden sie sehr viel genauer nach ihren
personlichen Verhaltnissen, dem Beruf oder
dem Einkommen gefragt als die deutschen
Bewerberinnen.

So funktioniert Segregation

Mittels ihrer klaren Versuchsanordnung hat die
Studie eindrucksvoll bewiesen, dass Mi-
grant/innen (zumindest tirkische) in ,bes-
seren” Wohngegenden wie z. B. Wilmersdorf
kaum Chancen haben. Auch aufstiegsorien-
tierte und Uber ein ausreichendes Einkommen
verfiigende deutsche Staatsbirger mit einem
turkischen Namen kdnnen sich dort kaum
niederlassen. Am Neukoéllner Beispiel wird
hingegen deutlich, wie schnell die migran-
tische Bevélkerung aus einem solchen Stadtteil
verdrangt werden konnte, sobald sich ge-
niigend Bewerber mit deutsch klingendem
Namen fiir die dortigen Wohnungen interes-
sieren.

Beeindruckend an der Studie ist die Deut-
lichkeit, mit der die Diskriminierung festgestellt
werden konnte, denn immerhin handelte es
sich bei den Versuchspersonen um Bewerbe-
rinnen, die sich lediglich in ihrem Namen
unterschieden. Man kann sich vorstellen, dass
ein GrofBteil der hiesigen Bevolkerung mit
Migrationshintergrund ~ strukturell benach-
teiligt wird: Der Zugang zu Bildung, Arbeit und
Einkommen st sehr viel schwerer, sodass in der
Regel bereits deutlich schlechtere finanzielle
Grundbedingungen bei der Wohnungssuche
bestehen und sich das AusmaB der Benach-
teiligung vervielfacht.

Antidiskriminierungsgesetz
greift ins Leere
Eigentlich sollte das 2006 erlassene Allge-
meine Gleichbehandlungsgesetz (AGG) Diskri-
minierungen dieser Art durch die Androhung
von Strafe erschweren. Doch einerseits sind die
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Grlinde fiir die Vergabe einer Wohnung, mé-
gen sie noch so diskriminierend sein, so gut
wie nie beweishar. Und andererseits hat aus-
gerechnet die Wohnungsindustrie sich eine
Hintertlr in das Gesetzeswerk einbauen las-
sen: ,Bei der Vermietung von Wohnraum ist
eine unterschiedliche Behandlung im Hinblick
auf die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen (...) zuldssig”, heiBt es
dort. Ein Passus, gegen den damals Migran-
tenorganisationen erfolglos mobil gemacht
hatten.

Ignorante Lobby der
Wohnungswirtschaft

Auch angesichts der neuen Studie haben sich
Vertreter der Wohnungsunternehmen wenig
einsichtig gezeigt. Der Sprecher des Verbands
Berlin-Brandenburgischer ~ Wohnungsunter-
nehmen, David Eberhart, erklarte dem Tages-
spiegel: ,Das Allgemeine Gleichbehandlungs-
gesetz schlieBt Bevorzugungen oder Benach-
teiligungen aus.” Was nicht sein darf, kann
also nicht sein. Hiltrud Sprungala, regionale

Links und rechts der Spree

Vor einem Jahr loste ein Kiezrat fiir ganz Schoneweide das Quartiersmanage-
ment in Oberschoneweide ab — doch wirklich gelost ist keines der Probleme

Christoph Villinger

Etwa 10 Kilometer siidostlich vom Alexanderplatz befindet sich einer der ehema-
ligen zentralen Industriestandorte Berlins. Unzdhlige leer stehende und zum Teil
verfallende Produktionsstiitten priigen das Gebiet zwischen Spree und Wuhlheide. In
den denkmalgeschiitzten Griinderzeit-Gebiiuden aus rotem Backstein, in denen frii-
her Zehntausende Arbeiter Kabel flochten, schwitzen heutzutage die Bewohner /in-
nen hochstens in einem der vielen Fitness-Clubs. Inshesondere um die Abwanderung
der Bevdlkerung zu stoppen, setzte der Senat 1999 ein Quartiersmanagement ein.
Viele Probleme wurden angefasst, doch die meisten Probleme sind geblieben.

Eigentlich war das Quartiersmanagement
(QM) in Oberschéneweide eines der erfolg-
reichsten der Stadt. ,Denn seine Hauptauf-
gabe bestand darin, den Wegzug zu stoppen”,
erzahlt Theo Killewald, einer der langjahrigen
Mitarbeiter des QM. In den letzten Jahren
nahm die Bevolkerung im Quartier wieder um
rund 28% zu, was vor allem auf die Sanierung
und Neuvermietung der vielen leer stehenden
Altbauten zurlickzufiihren ist. So beschloss der
Senat fir Stadtentwicklung fiir alle Beteiligten
Uberraschend, das QM-Gebiet zum Jahres-
ende 2007 aufzuheben ,, und in eine Phase der
Verstetigung zu Uberfiihren”. Verbunden war
dies mit dem Wegfall vieler Fordergelder des

Programms ,Soziale Stadt”. Seitdem ersetzt
ein von den Bewohner/innen getragener und
vom Bezirk Treptow-Kdpenick finanzierter
Kiezrat die Funktionen des QM. Der von weit
iiber 30 Leuten getragene Rat fiihlt sich nicht
nur fir das urspriingliche QM-Gebiet mit
seinen rund 6500 Bewohner/innen zustandig,
sondern fiirganz Schoneweide links und rechts
der Spree mit etwa 27.000 Einwohner/innen.

Positive wirtschaftliche Prognosen

Auch jetzt, ein Jahr spater, hatKillewald , seine
Zweifel, ob die Entscheidung des Senats, das
QM-Gebiet zum Jahresende 2007 aufzuhe-

Oberschaneweide ist gepréigt von Industriearchitektur, hier das Geldnde des friheren Kabelwerks Oberspree.
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Geschaftsfiihrerin des Bundesverbands Freier
Immobilien- und Wohnungsunternehmen,
verklindete der taz, es ,gehdre zum Selbst-
verstandnis der Mitgliedsunternehmen, nie-
manden aufgrund von Herkunft, Hautfarbe
oder Rasse abzulehnen”. Und ebenfalls
gegenliber der taz kommentierte Dieter
Blimmel, Sprecher von Haus & Grund, die
Studie mitden Worten: , Ich kann mir das beim
besten Willen nicht vorstellen.” Zu dem
beachtlichen Vorstellungsvermdgen kannman
nur gratulieren.

ben, richtig war”. Denn trotz des Bevélke-
rungszuwachses sind die sozialen Probleme
geblieben. Dabei ist Killewald klar, dass ,ein
QM ein endliches Vergniigen ist” und sich
gerade einem QM-Team die Aufgabe stellen
muss, ,,sich selbst tiberfliissig zu machen”. Nur
hatte man den Ubergang nicht so abrupt
gestalten mussen, meint der heute als Ge-
schaftsfuhrer bei Stattbau arbeitende Kille-
wald, ,sondern das QM langsam ab- und den
Kiezrat parallel ebenso langsam aufbauen
miissen”. Grinde fiir die Entscheidung des
Senats waren die positiven wirtschaftlichen
Prognosen wegen der Nahe zum neuen GroB-
flughafen Berlin-Brandenburg International
sowie die fiir 2009/2010 geplante Ansiedlung
der Fachhochschule fiir Technik und Wirt-
schaft. Ob die rund 6000 Studierenden in den
sanierten Fabrikgebauden sowie den zwei
Neubauten entlang der Spree auf dem
,Campus Wilhelminenhof” wirklich die So-
zialstruktur vor Ort verbessern, muss sich aber
erst noch zeigen.

Problem: zv viele Zu- und Wegziige

Um die heutige Zusammensetzung der Be-
volkerung zu erkldren, holt Killewald kurz zur
Geschichte von Oberschneweide aus. Be-
glinstigt durch die gute Verkehrsanbindung
mittels Wasser, StraBe und Schiene siedelten
sich nach der Reichsgriindung 1871 in rascher
Folge industrielle GroBbetriebe entlang der
Spree an. Fir die Allgemeine Elektrizitats-
Gesellschaft (AEG) entwickelte sich Ober-
schéneweide zum Hauptstandort. Der Griin-
derzeit entstammt die heute zum groBBen Teil
unter Denkmalschutz stehende Industrie-
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architektur. Waren zum Industrialisierungs-
beginn bereits tiber 1400 Arbeiter/innenin der
flachenintensiven Kabelproduktion beschaf-
tigt, stieg deren Zahl vom Kaiserreich Uber die
Weimarer Republik und die Zeit des Na-
tionalsozialismus bis zum Ende der DDR auf
25.000 bis 30.000 Menschen. Wahrend fiir die
leitenden Angestellten und Beamten in Rich-
tung Wuhlheide groBziigige und komfortable
Wohnsiedlungen entstanden, drangten sich
die Wohnbldcke der Arbeiter/innen mit ge-
ringer sanitarer Ausstattung entlang der
Wilhelminenhof- und EdisonstraBe. ,Zum
Ende der DDR waren die ganzen Wohnblécke
entlang der WilhelminenhofstraBe leerge-
zogen”, berichtet Killewald, ,weil sie zur
StraBenverbreiterung  abgerissen  werden

sollten”. Doch stattdessen brach die DDR-
Industrie zusammen, es blieb weniger als ein
Zehntel der Arbeitsplatze Ubrig, die Fach-
arbeiter zogen weg und die Wohnungen
fillten sich mit Menschen mit Wohnberech-

Wilhelminenhofstrafie und Siemensstrafe.

tigungsscheinen. Eine entsprechende , soziale
Monokultur” sei entstanden, so Killewald.
,Dabei ist die ethnisch zu beschreibende
Migration nicht das Problem von Schéne-
weide, der Migrantenanteil liegt konstant bei
unter 10%", berichtet Killewald weiter,
sondern bei den muttersprachlich Deutschen
gebe es viele Zu- und Wegziige. So machten
vor Jahren einzelne Schulen in Schéneweide
Schlagzeilen, weil die Schiler/innen in
manchen Klassen innerhalb eines Jahres
komplett wechselten und deshalb kein Un-
terricht mehr méglich war. Die vielen ,auf-
falligen Kinder und Jugendlichen” sind fir
Killewald noch heute das dréngendste soziale
Problem im Stadtteil.

Image-Problem trotz Erfolgen

Doch Killewald freut sich auch iiber die vielen
Erfolge in den letzten Jahren. ,So haben das
Stadtteilfest und der Lichtermarkt vor der
Christuskirche heute bereits eine achtjahrige
Tradition.”
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Darliber hinaus entstand in der Griechischen
Allee ein Marktplatz, Ende 2007 wurde mit
dem Kaisersteg ein neuer Verbindungsweg
zwischenden beiden Stadtteilen eréffnet, dazu
kommt ein neuer Stadtplatz an der Spree, und
mit den ,Schauhallen Berlin” werden denk-
malgeschiitzte Industriehallen zu einem Ort flir
Kunst und Kultur umgebaut. ,Heute sieht der
Stadtteil viel besser aus”, meint auch Lutz
Langert, Projektleiter im Kiezladen. ,Die
sozialen Probleme haben sich sehr diffe-
renziert entwickelt, die Gegend Richtung
Wuhlheide entwickelt sich ganz gut, aber in
den besonders von DDR-Bauten gepragten
Gebieten leben immer noch 60% der Kinder
in Familien mit Sozialtransfer.” Auch kémen
die ersten Verdrangten aus Neukélin hier an.
., Sowachsen die Probleme immer nach”, sagt
Langert. Darliber hinaus sieht er ein Image-
Problem. ,Obwohl mit der S-Bahn nur 20
Minuten vom Alex entfernt”, so Langert,
empfanden viele Menschen Schoneweide als
Lweit drauBen”. Auch existiere die Vorstellung
von Schoneweide als einer Industriebrache mit
Nazis.

»Den Senat weiter piesacken”

Der Projektleiter im Kiezladen hofft jedoch auf
die fiir ihn positiv besetzten ,Strategien zur
Aufwertung” seines Viertels. Derzeit versu-
chendie drei Mitarbeiter/innen vom Kiezladen,
die vielen Einzelinteressen zusammenzu-
fuhren und eine ,strategische Ausrichtung”
fiir den Stadtteil zu entwickeln, in dem so viel
Lungenutztes Potenzial brachliegt”. Doch
selbst in den letzten Jahren brach immer
wieder ein Teil der neuen Industrie weg, so
etwa das Fernsehrohrenwerk von Samsung.
,Die 100 Arbeitsplatze der Silicon-Sensor AG
reichen bei Weitem nicht”, sinniert Langert.
Selbst das Mitte der 90er Jahre mit viel
Hoffnung gegriindete Gewerbe- und Frei-
zeitzentrum ,, Spreehdfe” stehe zum Teil unter
Zwangsverwaltung. Aber vor allem soll vom
Kiezladen aus die Lebensqualitat gesteigert
werden, und damit ist zuerst gemeint, offener
zuwerden. ,Mir kommen viele immer noch zu
verschlossen und verbiestert vor”, sagt Lan-
gert. Doch auch wenn viele soziale Prozesse
zuerst im eigenen Handeln begriindet liegen,
verzweifeln viele Menschen auch ,am feh-
lenden Ubergang von Absichtserklarungen der
Politiker zu realem Handeln. Damit keine M-
digkeit eintritt, wollen wir den Senat weiter
piesacken.”

Weitere Informationen:
www.qm-osw.de
www.kiez-sw.de

Mediaspree:
Versenken oder
verbessern?

Die Biirgerinitiative
~Mediaspree versen-
ken!” hat sich in die
Realpolitik begeben —
und droht dabei selbst zu
versinken

Benedict Ugarte Chacén

~Mediaspree versenken!” darf sich als
eine der erfolgreichsten Biirgerinitiati-
ven Berlins bezeichnen. Mit viel Enga-
gement und Kreativitit gelang ihr im
Sommer 2008 ihr grofiter Coup. Beim
von ihr initiierten Biirgerentscheid
~Spreeufer fiir alle” stimmten 87% der
teilnehmenden Biirger /innen fiir das
Ansinnen der Initiative — und damit
gegen die ehrgeizigen Pliine von Inves-
toren, Lobbyisten, etablierten Parteien
und Bezirkspolitiker /innen, die an den
Spreeufern von Friedrichshain-Kreuz-
berg nach wie vor eine iiberdimensio-
nierte Betonlandschaft entstehen lassen
wollen. ,Mediaspree versenken!” er-
wies sich als Biirgerinitiative im besten
Sinn: Durch die lokale Mobilisierung
,von unten” dramatisierte sie die Ent-
wicklung der Spreeufer und kanalisierte
die Befiirchtungen und den Arger vieler
Anwohner /innen. Mit dem erfolgreichen
Biirgerentscheid wurde deutlich, dass
Investoren und Politik ihre Rechnung
ohne den Kiez gemacht hatten.

Vom Unwillen der Birger/innen aufge-
schreckt, lieB sich die Bezirkspolitik zu dem
hinreiBen, was sie am besten kann: einen
Arbeitskreis zu bilden. Er heiBt ,Sonderaus-
schuss Spreeraum” und in ihm sollen Bezirks-
politiker/innen, Biirgerdeputierte der Initiative
und Investoren in arbeitsamer Atmosphare
noch einmal (iber die Plane fiir das Spreeufer
debattieren. Die Investoren und Grundstiicks-
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besitzer haben sich im Ausschuss bislang
allerdings wenig konstruktiv gezeigt. Wenn
sich ,wichtige” Leute wie der Behala-Ge-
schaftsfuhrer Peter Stablein, der Chef des
Liegenschaftsfonds Holger Lippmann oder der
Anschutz-Geschaftsfiihrer Detlef Kornettin die
Sitzungen verirrten, machten sie zumeist klar,
dass sie der Biirgerentscheid nicht besonders
interessiere und sie im Interesse ihrer Un-
ternehmen ihre Grundstiicke zu , entwickeln”
hétten. Kornett liel3 vor seinem groBen Auftritt
im Ausschuss eine servile Kiezreporterin der
Berliner Zeitung von der groBen Geféhrdung
fir viele Arbeitsplatze kiinden, die eine
Umsetzung der Vorstellungen der Birgerini-
tiative angeblich bedeuten wiirde. Diese hatte
vorgeschlagen, dass Anschutz auf vier Hoch-
hauser, die die zementierte Brache um die O,-
World umrahmen sollen, verzichten kénnte.
Doch auch wenn Skeptiker zunachst vermu-
teten, beim Sonderausschuss handele es sich
um ein ,abgekartetes Spiel”, bei dem die
Initiative nicht umsetzbare Maximalforde-
rungen stellen und die Bezirkspolitik so lange
herumlavieren wiirde, bis der Senat dem Bezirk
die Kompetenz entzige, ist es mittlerweile
ganz anders gekommen. Die Initiative laviert
nun selbst herum und hat dariber vergessen,
in welche Richtung sie eigentlich will.

Abkehr von urspriinglicher
Ausrichtung
So ist die Initiative von ihrer urspriinglichen
Auffassung abgekommen, die in einem alten
Aufruf nachzulesen ist und die die Kritik am
Mediaspree-Projekt auf den Punkt brachte:
,Es geht um Profit — um mdglichst viele und
teure Ufer(an)lagen mit privatisiertem Spree-
blick. Im Mediaspree-Konzept wird nur in den
Hochpreissektor investiert, der soziale Bereich
fehlt vollig. Die geplante ,Aufwertung’ fiihrt
zur Ankurbelung der Mietspirale, die anti-
soziale Entwicklung Berlins wird vorange-
trieben (...)". Um der beflirchteten Entwick-
lung etwas entgegenzusetzen, formulierte die
Initiative die im BUrgerentscheid zur Ab-
stimmung gestellte Forderung, dass ein
Mindestabstand von 50 Metern f(ir Neubauten
von den Spreeufern und eine Begrenzung der
Hohe von Neubauten einzuhalten sei. Heute
jedoch prasentiert die Initiative im Ausschuss
Lalternative” Planungen fiir den Uferbereich,
z. B. fiir das Osthafenareal in Friedrichshain,
die ausgedehnte Griinflachen mit hohem
Freizeitwert sowie eine ,platzfassende Rand-
bebauung” enthalten. Besagte Randbebau-
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ung soll sich in der Bauweise von der bisher
geplanten Investorenarchitektur unterschei-
den und Gewerbe samt Wohnraum mit
Spreeblick enthalten. , Engagieren sollen sich
hier Wohnungsbaugesellschaften oder Bau-
gruppen”, ist auf den Internetseiten von
.Mediaspree versenken!” zu lesen. Dass die
Initiative mittlerweile auf die streng betriebs-
wirtschaftlich ausgerichteten Berliner Woh-
nungshaugesellschaften und auf Baugruppen
aus dem wohlsituierten Mittelstand hofft, wie
es auch bei einer Podiumsveranstaltung im
Dezember 2008 deutlich wurde, ist vor dem
Hintergrund ihrer urspriinglichen Forderungen
recht erstaunlich. Denn solch hochwertiger
Wohnraum wiirde, in welcher Form auch
immer, zum Ausschluss der Offentlichkeit an
den Spreeufern fiihren und damit ein , Spree-
ufer fiir alle” unmdglich machen. Darauf wies
auch  Bezirksbirgermeister  Franz ~ Schulz
(Grine) die Initiativenvertreter/innen im
Sonderausschuss hin.

Die unbedachte Neuausrichtung einiger Ini-
tiativenvertreter/innen provoziert mittlerweile
deutliche Kritik innerhalb der Gruppe der
Mediaspreegegner/innen und es kam — ganz
wie in derrichtigen Politik—zur Herausbildung
mehrerer Fraktionen.

+Realos” versus ,Fundis”

Die ,Realos”, die in der Arbeit des Sonder-
ausschusses einen gangbaren Weg zum Erfolg
sehen, missen sich zwangsldufig kompro-
missbereit geben. Sie diskutieren mit den
Profipolitiker/innen die Grundstiicksplanun-
gen hoch und runter. Doch mittlerweile deutet
sich an, dass der Weg der Diskussionen, Kom-
promisse und Konsense dornenreicher und
steinigerist, als so mancher erwartet hatte. Der

Ausschuss hat bislang jedenfalls kein groB-
artiges Ergebnis vorzuweisen und die wieder-
holten Meldungen aus Richtung der Initiative,
die Ausschussarbeit sei unheimlich erfolgreich,
klingen eher nach Durchhalteparolen.

Die ,Spreepirat_innen”, eine Nebengruppe
von ,Mediaspree versenken!”, kritisieren die
Ausrichtung der ,Realos” mehr oder weniger
scharf. Und selbst von Ausschussvertretern der
Initiative kamen harsche Worte. Der mittler-
weile zurlickgetretene Blrgerdeputierte Hen-
rik Haffki sagt: ,Das Scheitern des Bir-
gerbegehrensim Sonderausschuss steht bevor.
Unsere Initiative ist nicht die erste, die fest-
stellen muss, dass sie auf der parlamen-
tarischen Ebene hingehalten und beschaftigt
wird. Der Druck auf die Politik muss von der
StraBe und Uber medienwirksame Aktionen
kommen, sonst wird sich nicht viel bewegen.”
Bei den Vertreter/innen der ,Realos” st6Bt
solche Kritik auf wenig Gegenliebe und deren
Sprecher Carsten Joost warf den ,Spreepi-

. Der Sonderausschuss , Spreeraum” verhandelt seit
Anfang Oktober iiber die Planungen fiir
_einzelne Grundstiicke. Weitere aktuelle
Informationen und Termine unter
= www.ms-versenken.org

rat_innen” vor, sie wirden mit ihrem
,Quatsch” die gesamte Kampagne gegen
Mediaspree ,versenken”. Joost sieht ohnehin
in allen Kritiker/innen der Ausschussarbeit
,Durchgeknallte” am Werk, die gemeinsame
Sache mit Investor/innen und ,bestimmten
Parteien” machten. Dabei bedient sich Joost
selbst fragwiirdiger Mittel: So entschuldigte er
sich schriftlich bei Investorenvertretern fiir ein
kritisches Transparent, welches Mitglieder der
Initiative wahrend einer Ausschusssitzung
entrollt hatten. Bei einer Sitzung der Initiative
ging er einen Kritiker sogar kérperlich an. Der
Konfliktinnerhalb der Gruppe der Mediaspree-
gegner/innen erreichte damit einen ersten
Hoéhepunkt. Es fragt sich nur, was letztendlich
versinkt — die Mediaspree oder deren Geg-
ner/innen.
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Freier Blick aut das

Werbebanner

Proteste von Mieter /innen gegen ein lichtundurch-
ldissiges Werbebanner vor ihren Fenstern hatten
Erfolg — Beschwerden gegen Beeintriichtigungen

durch Werbung nehmen zu

Peter Nowak

Anfang November 2008 hatten ca. 200 Mieter /innen der Rochstrafle 9 vier Tage
lang den Eindruck, statt in einem Hochhaus in einer dunklen Kellerwohnung zv woh-
nen. Auch tagsiiber musste elektrisches Licht brennen. Fiir diese Verdunkelung hatte
ein 70 mal 90 Meter grofies Werbebanner des DSL-Anbieters Vodafone gesorgt.

Die Wohnungsbaugesellschaft Mitte (WBM)
hatte das Werbebanner nach einem Beschluss
der Eigentimergemeinschaft aufhdngen las-
sen. In der Eigentlimergemeinschaft sind die
Besitzer der Eigentumswohnungen vertreten,
die sich durch die Werbeeinnahmen Mittel f(ir
die Sanierung des Foyers und der Balkone des
Hauses versprachen. Die Wohnungen des
Hauses RochstraBe 9 sind zu ca. 60% Eigen-
tumswohnungen, die restlichen sind Miet-
wohnungen und werden von der WBM ver-
waltet.

Bei der Entscheidung iiber das Anbringen des
Werbebanners hatten die Mieter/innen kei-
nerlei Mitspracherecht. Schon bevor es an-
gebracht wurde, begannen die Proteste. ,Ich
weiB nicht, was einige Eigentiimer sich her-
ausnehmen, um Geld zu verdienen”, wird die
Mieterin Ruth Rumler in der Tageszeitung
zitiert. Zundchst stieB der Protest auf taube
Ohren. So erklarte die WBM-Sprecherin Steffi
Pianka: ,Einschrankungen entstehen bei
solchen Arbeiten flir den Mieter immer.” Dass
das Banner nach vier Tagen abgenommen
wurde, ist aus der Sicht der WBM keine Folge
des Mieterprotests. Es habe sich heraus-
gestellt, dass das Banner vertragswidrig aus
lichtundurchldssigem  Material ~ hergestellt
worden sei. Deshalb sei es wieder entfernt
worden. Pianka kiindigte allerdings an, dass
die verlorenen Einnahmen durch neue Wer-
bebanner aus lichtdurchldssigem Material
wieder ausgeglichen werden sollen. Die Mie-
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ter/innen blieben skeptisch und kiindigten
weitere Proteste flir den Fall an, dass auch die
neuen Banner Beeintrachtigungen mit sich
bringen.

Der Erfolg der Mieter/innen der RochstralBe 9
wurde mit groBer Beachtung aufgenommen,
weil Beschwerden von Mieter/innen Uber die
Beeintrdchtigung durch Werbebanner keine

Anfang November 2007 war dieses Schild auf dem
Geliinde des RAW-Tempels errichtet worden — gut
sichtbar von der Warschaver Briicke aus und in
unmittelbarer Niihe zur 0,-World.

Seltenheit sind und in Zukunft noch zunehmen
diirften. Denn nach der Berliner Bauordnung
miissen Riesenposter an Hausfassaden nicht
durch die Bauaufsicht genehmigt werden (sie-
he auch MieterEcho Nr. 330/Oktober 2008).
Der Baustadtrat des Bezirks Mitte, Ephraim
Gothe (SPD), befiirchtet, dass der Missbrauch
solcher Fassadenwerbung zunimmt. Auch die
Griinen im Abgeordnetenhaus kritisieren die
zunehmende Fassadenwerbung. Wahrend
Eigentiimer mit der Vermietung der Werbe-
flachen hohe Einnahmen erzielten, wiirden
Wohnqualitdt und Stadtbild beeintrachtigt.
Bisher hat die Auseinandersetzung um Fassa-
denwerbung kaum zu Rechtsstreitigkeiten
gefiihrt. So erklarte der haufig mit Mieter-
interessen befasste Berliner Rechtsanwalt
Moritz Heusinger gegentiber dem MieterEcho,
dass er bisher noch mit keiner Klage wegen
Stérungen durch Werbung zu tun hatte.

Schlafstorungen kein Grund zur
Mietminderung

Der Unmut Uber Beeintrachtigungen durch
Werbung beschrankt sich nicht nur auf Banner,
die die Sicht versperren. Auch grelle Leucht-
reklamen sorgen immer wieder fiir Arger bei
Mieter/innen. In einem solchen Fall gab es
bereits juristische Auseinandersetzungen, die
zuungunsten der Mieter/innen entschieden
wurden: ,Anders als auf dem Land muss ein
Mieter in der GroBstadt damit rechnen, dass
Reklameschilder vor den Fenstern errichtet
werden”, begriindete das Berliner Landgericht
im Jahr 2004 seine Entscheidung, dass durch
blinkende Werbung vor dem Fenster verur-
sachte Schlafstorungen nicht zur Mietmin-
derung berechtigen (AZ 64 S 353/03).

Vier Jahre spater sorgte die Leuchtreklame der
im September 2008 erdffneten O,-World in
Friedrichshain-Kreuzberg fiir Auseinanderset-
zungen. Wahrend die Bildzeitung schwarmte
Jrre! Berlins schonste Leuchtreklame flimmert
an der neuen O,-World in Friedrichshain”,
klagten Anwohner/innen Uber Beeintrach-
tigungen durch die grelle Werbung.

Zu den Kritiker/innen gehoren auch Besu-
cher/innen des RAW-Tempels an der Revaler
StraBe. Diese hatten mit einer Aktion zu-
mindest flr einige Tage die Lacher auf ihrer
Seite. Nach dem Motto , Wir werben zuriick”
stellten sie eine Tafel mit der Aufschrift ,H,-
World — Welcome to the Hartz IV-Arena” auf.
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Drei Hallen sind eine zuviel

Wie die 0,-World den stiidtischen Veranstaltungs-

hallen das Wasser abgriibt

Tobias Hopner

Jetzt geht es aufwiirts mit Berlin als Stadt der Events! Endlich konnen wir nicht
mehr nur mit hausgemachten Open-Air-Ereignissen a la Christopher Street Day oder
Féte de la Musique glinzen, sondern auch Weltstars unter einem wetterfesten Dach
priisentieren. ,Dank der 0,-World erlebt Berlin Events, die ohne diese moderne
Multifunktionsarena nicht in unsere Stadt gekommen wiiren”, verlautbarte der
Regierende Biirgermeister, und sein Sportstaatssekretir flankierte, die neve Halle
konkurriere eben mit London und Paris — und nicht mit anderen Berliner Stadtteilen.

Die aufsehenerregende Ouverttire im Septem-
ber, als man populdre Musikbands wie Cold-
play und Metallica prasentierte, unterstrich
den proklamierten Anspruch. Und weil das
Er6ffnungsfeuerwerk sich so schén in die
Netzhaut einbrannte, fiel es kaum auf, dass
danach ganz andere Veranstaltungen den
Alltag der Halle pragten. Die regelmaBigen
Spiele der Eisbaren und der Albatrosse wurden
durch Konzerte einer anderen GréBenordnung
erganzt: die Toten Hosen, Howard Carpendale
und die Puhdys.

Tatséchlich darf man bei hochstens einer der
monatlich rund 20 Veranstaltungen anneh-
men, sie hatte mdglicherweise ohne die O,-
World nicht in Berlin stattgefunden. Dies lasst
sich leichtbelegen, wenn man recherchiert, wo
die jeweiligen Kiinstler bei ihrer letzten
Tournee in Berlin gastierten. Woher kommen
die dbrigen 19 Veranstaltungen? Von welchen
Biihnen werden diese abgezogen? Es lieB sich
zum Jahresende feststellen, dass gut 85% der
Veranstaltungen in der O,-World zuvor in stad-
tischen Hallen und auf stadtischen Biihnen
stattgefunden hatten.

Velodrom und Max-Schmeling-Halle
nicht mehr ausgelastet

Wahrend die Betreiber der beiden modernsten
stadtischen Hallen, des Velodroms und der
Max-Schmeling-Halle, prompt auf Nachver-
handlungen mit dem Senat bestanden, um die
wegen mangelnder Auslastung drastisch
ansteigenden Defizite auszugleichen, wird auf
die Sanierung der Deutschlandhalle verzichtet:
Sie soll abgerissen werden, da sich ihr Betrieb
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nicht mehr lohne — obwohl sie als einge-
tragenes Denkmal gilt. Sind dies also die
Auswirkungen des Baus der O,-World?

Um die Zusammenhénge zu verstehen, hilft ein
Blick zuriick in die 90er Jahre: Im Rahmen der
Olympiabewerbung und vor dem Hintergrund
von GroBenwahn und Wachstumsglauben
wurden mehrere neue Veranstaltungshallen

geplant. Von diesen wurden das Velodrom und
die Max-Schmeling-Halle schlieBlich gebaut,
obwohl Olympia 2000 nach Sydney gegangen
war. Schnell wurde klar, dass der Betrieb
der beiden neuen Hallen sich nur dann halb-
wegs rechnen wiirde, wenn gleichzeitig die
Deutschlandhalle als Multifunktionshalle ge-
schlossen wiirde. So wurde bereits vor zwolf
Jahren ihr Abriss beschlossen, aber so lange
aufgeschoben, wie sie noch als reine Eis-
sporthalle in Betrieb ist.

Neue 0,-World und Abriss der
Deutschlandhalle

Liegt also alles an der verkorksten Olympia-
bewerbung und ihren Folgen? Horen wir uns
eine offizielle Einschatzung des Senats aus
dem Jahr 2001 an: , Die Betreibung von drei
im wesentlichen identischen GroBhallen, die
sich zudem im Eigentum des Landes Berlin
befinden, durch zwei in Konkurrenz zu-
einander stehende Hallenbetreiber wiirde
negative Auswirkungen fiir den fir GroBhallen
relevanten Veranstaltungsmarkt nach sich
ziehen. (...) Von einer derartigen Konkur-

Oben: Die unter Denkmalschutz stehende Deutschlandhalle, die zur Messe Berlin gehért. Die iber ca. 10.000 Sitz-

plétze verfiigende Halle wurde 1935 fertiggestellt und nach Kriegsschiden wiederaufgebaut. Die letzte Sanierung
erfolgte erst 1997 bis 2001. Der Abriss der Deutschlandhalle wurde im Mai 2008 vom Senat beschlossen.

Unten: Die 0,-World, die am 10. September 2008 erdiffnet wurde und 17.000 Sitzplitze umfasst. Sie befindet sich
an der MiihlenstraBe in Friedrichshain zwischen Ostbahnhof und Warschaver Strafe. Eigentiimer ist die weltweit
fitige Anschutz Enterfainment Group. Die Firma 0, Germany hat die Namensrechfe an der Halle erworben.
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renzsituation auf dem Berliner Hallenmarkt
wirden zwar die kommerziellen Veranstalter
profitieren, die finanziellen Lasten dieses
Wettbewerbs hatte jedoch das Land Berlin zu
tragen.” Die Argumentation macht stutzig.
Zwar wurde mit ihr der geplante Abriss der
Deutschlandhalle begriindet. Doch war 2001
auch das Jahr, in dem sich die Anschutz
Corporation zum Bau der O,-World fiir das
Geldnde am Ostbahnhof entschied, es von der
Bahn erwarb und in Verhandlung mit dem
Berliner Senat Uber die Baugenehmigungen
trat. Um den Investor Anschutz wurde ge-
worben. Senat und Bezirk wollten unbedingt
die groBe Halle ans Spreeufer holen, um
endlich das schleppende Stadtentwicklungs-
projekt Mediaspree anzuschieben. Viele Zuge-
standnisse waren die Folge, seien es die Aus-
nahmegenehmigungen beim Brandschutz, der
Abriss von Teilen der denkmalgeschiitzten
East-Side-Gallery oder die aufdringlichen Re-
klameleuchttafeln.

Rot-rote Politik fiir privaten Profit

Bereits 2001 war klar, dass die neue Arenaeine
harte Konkurrenz fir die stadtischen Hallen
bedeuten wiirde. So hatte z. B. 1998 der Chef
der Berliner Messe, Karl-Joachim Kierey,
gleichzeitig Vizeprasident des Europdischen
Verbands der Veranstaltungszentren, be-
teuert, dass sich der Betrieb einer neuen
GroBveranstaltungshalle mit Platz fiir 15.000
bis 20.000 Gaste ,nur dann tragen wiirde,
wenn man samtliche stattfindenden Events in
einer Halle konzentriert”. Gemeint waren
natirlich die profitablen Events. Und genau
das erleben wir nun auch. Es steht schon gar
nicht mehr zur Debatte, die Deutschlandhalle
als  Mehrzweckhalle wieder herzurichten.
Vielmehr geht es darum, was aus dem
Velodrom und der Max-Schmeling-Halle
werden soll. Stimmen, die beiden Hallen
ebenfalls zu privatisieren, sind bereits laut
geworden. Doch niemand wird dabei auf den
Defizitausgleich in Millionenhéhe durch die
Senatskasse verzichten wollen.

Zweifellos  werden diese beiden Hallen
zukiinftig die Stadt sehr viel mehr Geld kosten
als bisher. Wahrend sich Anschutz (iber eine
gut laufende O,-World freuen kann, werden
Gewinne mal wieder privatisiert, Verluste aber
sozialisiert.
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Immer im Bild

Videoiiberwachung in Friedrichshainer Mietshaus

Peter Nowak

Auf den ersten Blick kann man nichts Besonderes am Eingang des Hauses
Bodikerstrafle 9/10 in Friedrichshain erkennen. Eine Hofeinfahrt, wie sie in Berlin
zv Tausenden zv finden ist. Auch das kleine weifle Kiistchen oberhalb des Eingangs
weckt zuniichst kaum Avfmerksamkeit. Doch die Bewohner des ersten Hinterhauses
achten mittlerweile sehr darauf. Sie haben niimlich vor einigen Wochen erfahren,
dass in diesem unscheinbaren Kiistchen zwei Kameras installiert sind, von denen die
eine Richtung Hof, die andere Richtung Strafie ausgerichtet ist.

Weitere Kameras befinden sich im Hof. ,Kein
Mieter ist (iber die Installation der Kameras
informiert worden”, klagt ein Bewohner des
ersten Hinterhauses gegeniiber dem Mieter-
Echo. Er sieht das Anbringen der Kamera als
Hohepunkt eines langeren Konflikts mit der
neuen Hausbesitzerin. Die Firma Platinum
Consult s.r.o, angemeldet in Bratislava und in
Berlin zuvor noch nicht in Erscheinung ge-
treten, hatte das gesamte Gelande im Mai
2007 gekauft, wurde aber erst 2008 ins
Grundbuch eingetragen. Schnell gab es
Konflikte mit den ca. 25 Mieter/innen des
ersten Hinterhauses. Diese hatten Anfang der
90er Jahre ein Haus in der ModersohnstralBe
besetzt. Nach Verhandlungen mitden dortigen
Eigentlimern verstandigte man sich auf das
Ausweichprojektin der Bodikerstrae 9/10, fiir
das die Bewohner/innen Mietvertrdge besit-
zen. Ihre gemeinschaftliche Lebensform haben
sie nach dem Umzug beibehalten. So teilen
sich mehrere Mieter/innen eine Kiiche, und in
den Raumen im Erdgeschoss finden regel-
méaBig Filmvorfihrungen statt, zu denen auch
die Nachbarn eingeladen werden. Lange Zeit
blieb die BodikerstraBe von gréBeren Um-
strukturierungen verschont. Doch im letzten
Jahr kamen héufiger Menschen in den Hof,
die sich flr das Gelande interessierten”, be-
richtet eine Mieterin. Darunter waren auch die
Bevollmachtigten der Platinum Consult s.r.o,
die das Haus schlieBlich kaufte. Seitdem hat
sich das Wohnumfeld fiir die Mieter/innen
verandert. Der Garten mit den Obstbaumen
musste einem betonierten Parkplatz weichen.
Am 8. April 2008 wurden samtliche Miet-
vertrdge flrr das erste Hinterhaus fristlos ge-
kiindigt. Die Begriindungen waren allerdings
nach Ansicht von Juristen derart fehlerhaft,
dass die Hausbesitzer damit vor Gericht keinen
Erfolg gehabt hétten. Das schienen sie schlieB-

Videokamera zur Uberwachung der Mieter /innen in der
Bédikerstrafie 9/10.

lich selbst gemerkt zu haben — die Kiindi-
gungen wurden nicht weiter verfolgt. Dafir
konzentrierten sich die Eigentlimer auf die
Renovierung des zweiten Hinterhauses, das
leer stand. Dort wurden moderne Lofts er-
richtet, die schnell Kéufer fanden. Zwischen
denneuen Kéufernund den alten Mieter/innen
gibt es bisher lose Kontakte. Von den Kameras
hatten auch die Bewohner/innen der Lofts
nichts gewusst und sie seien dariiber nicht
erfreut, konnte ein Mieter des ersten Hinter-
hauses in Erfahrung bringen. Er hat gegen die
Uberwachungsgeréte eine Klage eingereicht.
Dariber wird allerdings erst in den nachsten
Monaten entschieden. Solange wollte der ge-
gen die Uberwachung klagende Mieter nicht
warten und erwirkte Uber seinen Rechtsanwalt
Max Althoff eine einstweilige Verfiigung. Bis
zur Verhandlung bleiben die Kameras auBer
Betrieb. Auf die juristische Klarung diirfen
Berliner Mieter/innen gespannt sein.

In anderen Fiillen konnten Mieter /innen die
Entfernung einer im Mietshaus angebrach-
ten Videoilberwachungsanlage gerichtlich
durchsetzen. So z. B. LG Berlin, Urteil vom
23.05.2005 - 62 S 37/05 -, verdtfent-
licht in MieterEcho Nr. 314 /Februar 2006.
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Vom Wunsch nach einem

Kontrapunkt

Im Hamburger Schanzenviertel ist mit dem
Centro Sociale ein selbstverwaltetes soziokulturelles
Stadtteilzentrum entstanden

Tina Fritsche

Schonere Wohnungen, bessere Heizungen, saubere Strafien, interessante
Geschiifte — das klingt gut. Was aber, wenn der Biicker an der Ecke zumacht, der
Kiosk verschwindet, das Wohnen zu tever wird und der Anwohnerkiez zum

Vergniigungsviertel fiir Touristen mutiert?

Was Stadtentwickler als Aufwertung eines
Quartiers anpreisen, verunsichert und nervt
viele Menschen. Auchin Hamburg sind Hauser
und Grundstiicke, vor allem in Innenstadtnahe,
von Investoren als Gewinn versprechende An-
lageobjekte begehrt. Immer mehr éffentliche,
gemeinschaftlich nutzbare Gebdude oder
(Park-)Flachenin zentral gelegenen Stadtteilen
werden privatisiert. Die Folge: Alteingesessene

Der Name Centro Sociale erinnert an die solidarisch
arbeitenden und immer wieder politisch umkémpften
Sozialzentren, die seit den 70er Jahren in ltalien
entstanden sind.

v

T

der K(]P{ -
de hat eine Stimme

Das Centro Sociale in Hamburg befindet sich in einem einstickigen Backsteinbau auf dem ehemaligen
Schlachthofgelcinde. Die Griindung im letzten Jahr sorgte fiir Aufmerksamkeit, auch seitens der Presse.
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Bewohner/innen und Gewerbetreibende ver-
lassen notgedrungen die Viertel, weil die
Mieten steigen und das Leben zu anstrengend
wird. In die als ,in" ausgerufenen Viertel
ziehen diejenigen, die es sich leisten kénnen.
Fiir den Wandel der Viertel hat sich ein stadt-
soziologischer Fachbegriff etabliert: Gentrifi-
zierung beschreibt den sozialen und 6ko-
nomischen Umstrukturierungsprozess eines

Tina Fritsche (44) lebt seit 1986 in
Hamburg und ist eine der Initiator /innen
des Centro Sociale.

Stadtteils durch die , Aufwertung” des Wohn-
umfelds, z. B. durch die Verénderung der
Bevolkerung sowie durch Sanierungen und
Umbautdtigkeiten. Der Wandel ist in der Regel
durch politische Entscheidungen beeinflusst:
Wie fordert die Politik Baueigentum? Welche
Gewerbe erhalten die Erlaubnis sich anzu-
siedeln? Sichert die Stadt oder ein Investor die
Infrastruktur, die Verkehrsanbindung und das
Bildungsangebot? Gibt es sozialen Woh-
nungshau? Zielt das Angebot eines Quartiers
auf eine bestimmte Zielgruppe ab oder ist es
breit gefachert? Wer soll zu- und wer soll
wegziehen? Wenn sich eine wohlhabendere
Klientel als zuvor ansiedelt und sich hohere
Lebensstandards durchsetzen, dndert sich
auch der Charakter des Viertels. Mit der
wachsenden Fluktuation gleichen sich Alters-
struktur, kulturelle Herkunft und finanzielle
Ausstattung der Bewohnerschaft immer mehr
an.

Gegen die Kommerzialisierung der
Quartiere

Im Hamburger Schanzenviertel formiert sich
seit Friihjahr 2008 eine Initiative, die einen
Kontrapunkt gegen die Kommerzialisierung
der Quartiere setzen will. Bislang Giber hundert
Menschen machen sich stark fir ein nicht-
kommerzielles, soziokulturelles Zentrum mit
einem breit gefdcherten Angebot, mit Freiraum
fiir Aktivitaten von und fir Menschen aus den
umliegenden Vierteln. Der besondere Charme
des Centro Sociale genannten Stadtteilzen-
trums: Die Mitglieder der im Oktober ge-
griindeten Genossenschaft, die als Tragerin
des Centro Sociale dient, entscheiden selbst,
was in ihrem Haus geschehen soll. Der
selbstverwaltete Stadtteiltreff ist ein offener
Ort und das Publikum gemischt. Hier treffen
kulturell und sozial unterschiedliche Biografien
aufeinander. Und bei allem Freiraum — Ras-
sismus, Sexismus, Nationalismus oder Homo-
phobie haben keinen Platz im Haus.

Keine neue Idee, aber never Antrieb

Sicher, die Sache ist nicht neu. Stadtteilzentren
sind seit den 80er Jahren in vielen Stadten
entstanden. Uberraschend ist jedoch, dass die
Idee gerade jetzt so viele und so verschiedene
Menschen mobilisiert. Statt sich der allge-
meinen Konsumhaltung anzupassen, politisch
zu resignieren oder schlicht den eigenen
komplexen Lebensalltag zu bewadltigen, en-
gagieren sie sich fiir diesen Ort. Der Unmut
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FREl sauren

Fiir das Centro Sociale wurde die Sozialgenossenschaft
St. Pauli Nord und rundrum G gegriindet.

gegen die Macht des Gelds spielt dabei eine
groBe Rolle. Innerhalb weniger Monate ist ein
Angebot gewachsen, das von Fahrradselbst-
hilfe, gemeinsamer Suppenkiiche, Montags-
malen fiir alle und Erwerbslosentreff bis zur
Weihnachtsbackerei reicht. Es gibt Tanz- und
Sprachkurse, Flohmarkte, Blicherbasare, Thea-
terproben, Jamsessions, Arbeits- und Bau-
treffen, offene Wohnzimmer und jede Menge
politischer Einzelveranstaltungen. Im Haus
treffen sich feministische, antifaschistische
und globalisierungskritische Gruppen, darun-
ter Avanti, die Rote Hilfe, Mujeres sin fronteras
und Attac. Im Juni 2009 steht eine zweitdgige
Veranstaltung zur Gentrifizierung an.

Ehrenamtliche Arbeit fiirs
Centro Sociale

Der Vorstand, der Aufsichtsrat und alle an-
deren arbeiten unbezahlt. Die Kosten des
Stadtteiltreffs missen (ber Spenden, die
Vermietung von Rdumen und Veranstaltungen
erwirtschaftet werden. Das rund 500 gm gro-
Be, denkmalgeschiitzte Backsteinhaus, in dem
sich die Initiative flir das Centro Sociale im
Friihjahr 2008 eingenistet hat, gehort der
Stadt Hamburg und wird von der ehemals
stadtischen, nun privat wirtschaftenden Stadt-
erneuerungs- und Stadtentwicklungsgesell-
schaft Steg verwaltet. Seit Herbst sichert ein
Untermietvertrag das Fortbestehen bis Ende
2009. Doch was kommtdann? Soviel ist sicher:
Jede Menge Menschen werden sich weiterhin
fir den Erhalt des Centro Sociale einsetzen
mussen.

Weitere Infos:
www.centrosociale.de
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Blihende Tafellandschaften

Die wohltiitige Tafelbewegqung ist zu einem
professionellen Betrieh geworden, doch mit der
Professionalisierung mehrt sich die Kritik

Benedict Ugarte Chacén

Letztes Jahr begingen die Tafeln in Deutschland ihr 15. Jubilium. Ausgehend von
Berlin, wo 1993 von einigen Unternehmerinnen die erste Tafel gegriindet wurde,
entwickelte sich deren Anzahl in den folgenden Jahren rasant. Allein 2008 wurden
60 neve Tafeln gegriindet, sodass es bundesweit nun mehr als 800 sind. In den
ersten Jahren sammelte die Berliner Tafel nicht mehr verkiufliche Lebensmittel ein
und verschenkte sie an Obdachlose, Sozialhilfebeziehende, Strichjungen oder Strafien-
Punks. Mittlerweile haben sich die Tafeln in Deutschland zu einem professionalisier-
ten Betrieb unter dem Dach des Bundesverbands Deutsche Tafel e. V. entwickelt. Bei
einem grofien Teil der heute bedachten Menschen handelt es sich um Hartz-IV-Betrof-
fene. Doch die Tafeln sind nicht unumstritten. Kritiker sprechen von der , Vertafelung
der Gesellschaft”, Kunden beschweren sich iber die Behandlung durch die Mitarbeiter
der Tafeln und iiber die Qualitét der ausgereichten Lebensmittel.

In Berlin versorgt die Tafel nach eigenen
Angaben 125.000 Bediirftige pro Monat, bei
einem Drittel davon handelt es sich um Kinder
und Jugendliche. Hierzu sammelt der Verein in
der ganzen Stadt verwertbare Lebensmittel
ein, sortiert sie und bringt sie zu verschiedenen
Einrichtungen. Die Lebensmittel stammen zum
groBen Teil von Supermarkten, Lebensmittel-
geschaften oder anderen Gewerbetreibenden,
die die Gberschissige Ware ansonsten ent-
sorgen wiirden.

Aktion Laib und Seele fiir Lebensmittel.

Die Passionskirche am Kreuzberger Marheinekeplatz ist eine der ca. 45 Ausgabestellen der Berliner Tafel und der

Gemeinsam mit den Kirchen und dem Rund-
funk Berlin-Brandenburg (RBB) arbeitet die
Berliner Tafel in der Aktion Laib und Seele
zusammen, die mittlerweile 45 Ausgabestel-
len in Kirchengemeinden unterhalt, wo Be-
diirftige einmal in der Woche Lebensmittel fiir
einen Euro erhalten. Hierzu muss die Be-
diirftigkeit z. B. mit einem Hartz-1V- oder einem
Rentenbescheid nachgewiesen werden. Wei-
terhin betreibt die Berliner Tafel vier Kinder-
und Jugendrestaurants. Hier soll Kindern eine
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gesunde und ausgewogene Ernahrung nahe
gebracht werden. Zudem soll vermittelt wer-
den, ,Messer und Gabel richtig zu verwenden
und zu merken, dass Tischsitten weder iiber-
flissig noch kompliziert sind”. Als ihr Herz
bezeichnet die Berliner Tafel ihre freiwilligen
Helfer/innen und ehrenamtlichen Mitarbei-
ter/innen. Zurzeit sind bei der Berliner Tafel und
der Aktion Laib und Seele ca. 2000 Ehren-
amtliche aktiv.

Konflikt mit Tafel-Fahrern

Doch mit diesen ehrenamtlichen Kraften
scheint es manchmal Probleme zu geben.
Clara Fuhrmann®, die in einer padagogisch
betreuten Einrichtung fiir Kinder aus allen
Schichten arbeitet, erzahlt von Schwierig-
keiten, die die Einrichtung mit mehreren
Fahrern der Berliner Tafel hatte: ,Friiher
wurden wir  regelmaBig  beliefert.  Und
einerseits sind wir sehr dankbar fir die Hilfe,
da wir auch wirklich darauf angewiesen sind.
Andererseits steht und fallt alles mit den
Fahrern.” So hatten Tafel-Fahrer den Mit-
arbeiter/innen manchmal diktiert, welche
Mengen an Lebensmitteln sie ihnen abzu-
nehmen hétten — auch wenn die Einrichtung
sie gar nicht gebrauchen konnte. ,Da haben
sich Fahrer als Wohltdter aufgespielt und
willkurlich Lebensmittel verteilt. Das ging nach
dem Motto ,nur wenn Du brav bist, bekommst
Du was ,Gutes’.” Hanna Griin*, die in der-
selben Einrichtung beschaftigt ist, berichtet,
dass die Mitarbeiter/innen ,Angst” gehabt
hatten, sich Uber die Fahrer zu beschweren.
. Wir dachten, wenn wir etwas sagen, werden
wir gar nicht mehr beliefert.” Mittlerweile
holen sie die Lebensmittel selbst bei der Tafel
ab. ,Seitdem ist auch die Qualitat besser”,
sagt Hanna Grln, ,vorher haben wir oft
angegammelte Sachen bekommen.” Beide
berichten, bei anderen Einrichtungen sei es
ahnlich zugegangen.

Sabine Werth, eine der Grlinderinnen und
Vorsitzende der Berliner Tafel, sieht in solchen
Konflikten etwas Menschliches, das auch ,,im
wirklichen Leben” vorkommen kénne. Leider
sei es so, dass die Fahrer so lange frei agieren
konnten, bis im Biiro der Berliner Tafel eine
Beschwerde eingehe. Hier jedoch liege das
Problem, denn wenn sich Einrichtungen aus
Angst nicht mehr beliefert zu werden, nicht
melden, kann das Biiro der Tafel auf solche
Zustande nicht reagieren.

* Name von der Redaktion gedindert.
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Grundsitzliche Kritik

Im Gegensatz zu Kunden, die sich mit orga-
nisatorischen Problemen herumplagen, (iben
andere Fundamentalkritik an den Tafeln. So
wurde die Qualitat der ausgereichten Le-
bensmittel etwa auf einer Veranstaltung mit
dem Berliner Sozialforum im Dezember 2008
kritisiert. Fir Sigrid Graumann vom Sozial-
forum, das demnachst eine Kampagne gegen
die , Vertafelung der Gesellschaft” starten will,
kann es sich bei solchen Beschwerden aber
auch um eine Art ,Blitzableiter” handeln.
Denn viele Menschen, die auf die Aktion Laib
und Seele angewiesen seien, empfanden das
Anstehen nach Lebensmitteln als Demiiti-
gung. Das Sozialforum macht sich grund-
satzliche Gedanken zum Tafelsystem. Mit
dessen stetiger Ausweitung legitimiere der
Sozialstaat seinen Riickzug und es beginne die
Entwicklung zu einem , Almosensystem”, in
dem Wohltdtigkeit in private Hande gelegt
werde. Den Tafeln komme dabei eine
ideologische Doppelfunktion” zu. Zum einen
konnten sich die Spender aus der Wirtschaft
als Wohltater prasentieren und zum anderen
wiirden die Leistungsempfanger gedemiitigt.

Weiterhin werfen die Kritiker den Tafeln vor,
dass es sich bei einem ,groBen Teil” ihrer
Beschaftigten nicht um Ehrenamtliche handle,
sondern um Ein-Euro-Jobber, die flr einen
,Hungerlohn” arbeiten mussten. Sabine
Werth hingegen spricht von 50 solcher Stellen,
die in allen Bereichen der Berliner Tafel
angesiedelt seien. Fiir die Kirchengemeinden
und ihre Ausgabestellen kdnne sie aber nicht
sprechen.

McKinsey und die Tafeln

Ein weiterer Vorwurf, den Kritiker den Tafeln
machen, ist, dass die Unternehmensberatung
McKinsey angeblich Einfluss auf sie auslbe
und dies mit einem neoliberalen Grundinter-
esse, namlich Wohltdtigkeit zu privatisieren.
Darauf macht ein verschworungstheoretischer
Text aufmerksam, der als Geheimtipp im
Internet kursiert. McKinsey hat tatsdchlich
zusammen mit der Berliner und der Hamburger
Tafel einen ,Leitfaden” zum Tafel-Aufbau
erstellt, der sowohl an bestehende Tafeln
gerichtet ist, als auch an Menschen, die sich
fur die Grindung einer Tafel interessieren.
Darin sind  zahlreiche Organisationstipps
enthalten, die sich manche politische Initiative
vielleicht auch einmal ansehen sollte.

Erschiitternd an dem , Leitfaden” ist jedoch
das Armutsverstandnis von McKinsey, das
einer Seifenoper zu entspringen scheint, in der
Obdachlose unter Briicken und Junkies an
Bahnhofen wohnen. Es wird jedoch explizit
darauf hingewiesen, dass die Aufgabe der
Tafeln nicht darin bestehe, ,den Grundbedarf
der Bediirftigen zu decken und so den Staat
aus der Verantwortung zu entlassen”. Ahnlich
argumentiert Sabine Werth, die nicht versteht,
warum sich Kritik und Protest nicht gegen die
verantwortliche Politik richten.

Die Politik hat sich bisher gescheut, Leistungen
der Tafeln auf die Hartz-IV-Regelsatze anzu-
rechnen, auch wenn hin und wieder solche
Ideen herumgeistern. Dennoch konnte es
eines Tages soweit kommen — auch wenn das
sich stetig ausweitende Tafelangebot und
dessen Inanspruchnahme ein deutliches An-
zeichen dafir ist, dass Hartz IV nicht zur
Deckung des Lebensunterhalts reicht.

Kritische Kampagnen miissten sich also
zumindest fir eine stattliche Erhéhung der
Regelsdtze einsetzen. So liest sich auch die
Forderung des Bundesverbands Deutsche
Tafel. Der Vorstandsvorsitzende des Verbands,
Gerd Hauser, forderte im Mai 2008 vor dem
Hintergrund des Armutsberichts der Bun-
desregierung, dass die Politik alles dafiir tun
miisse ,die soziale Lage und Teilhabe fir
Bedlirftige” zu verbessern. ,Die soziale Si-
cherung hierzulande reicht nicht aus.”

Peter Grottian, Politikprofessor und Mitbe-
griinder des Sozialforums, sieht ein Span-
nungsverhaltnis zwischen dem ,Blilhen der
Tafeln und dem Verdorren des Sozialstaats”.
Dies gelte es, in der ndchsten Zeit zu
thematisieren. Auch die Verantwortlichen
sollten damit , konfrontiert” werden.

AUSGABESTELLEN
Bediirftige Berliner /innen kdnnen bei den
Laib-und-Seele-Ausgabestellen einmal in
der Woche fiir einen Euro einen Beutel mit
Lebensmitteln erhalten. Der Wohnsitz
muss im Einzugsbereich der Ausgabestel-
len liegen und mit Personalausweis nach-
gewiesen werden. Die Bediirftigkeit ist
durch einen Einkommenshescheid zu be-
legen. Das monatliche Einkommen muss
unter 900 Euro liegen.

Infos zu den Ausgabestellen unter
www.laib-und-seele-berlin.de oder
Tel. 030 — 787 163 52
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Schneeballsystem fiir die Kommunen

Privatisierung soll den Kommunen nach wie vor als
Losung fiir alle Finanzprobleme dienen, obwohl die
Ausgaben dadurch nachweislich oft steigen

Christian Linde

Die deutschen Kommunen stehen vor einem enormen Investitionsbedarf. Nach
Berechnungen des Deutschen Instituts fiir Urbanistik (Difu) betragen die erforder-
lichen Investitionen fir die Aufrechterhaltung der Infrastruktur bis zum Jahr 2020
mindestens 704 Milliarden Euro. Um die Ausgaben zu verringern und die Einnahmen
zu steigern, empfehlen die Difu-Wissenschaftler auch diejenigen Instrumente, die zur
schlechten Finanzlage der Kommunen beigetragen haben.

Marode Schulen und Verwaltungsgebéude,
reparaturbedtirftige StraBen und veraltete
Entsorgungseinrichtungen — so der alarmie-
rende Zustand der kommunalen Infrastruktur.
Der Handlungsbedarf resultiert aus den seit
1992 kontinuierlich zurlickgegangenen Inves-
titionen. Wie hoch der Investitionsriickstand
ist und welche Anstrengungen kiinftig not-
wendig sein werden, hat das Difu in einer
Studie ermittelt, die im Rahmen der For-
schungsinitiative , Zukunft Bau" vom Bundes-
ministerium fir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung, dem Hauptverband der Deutschen
Bauindustrie und dem Bundesverband der
Deutschen Zementindustrie gefordert wurde.
Demnach sind bis zum Jahr 2020 mindestens
704 Milliarden Euro erforderlich, um den
Infrastrukturbestand in Ordnung zu bringen.
Dies bedeutet jahrliche Investitionen von rund
47 Milliarden Euro.

Ersatz-, Erweiterungs- und

Nachholbedarf

Den groften Anteil macht mit 59% der
Ersatzbedarfaus. Der Erweiterungshedarf folgt
mit 31% und der Nachholbedarf liegt bei 10%
der notwendigen Aufwendungen. ,Die In-
vestitionen werden jeweils etwa zur Halfte
durch die Kommunen selbst und durch die
kommunalen Unternehmen aufgebracht. Mit
Investitionen auf dem Niveau des Jahres 2005
konnte kinftig zumindest der jdhrliche Er-
weiterungs- und Ersatzbedarf weitgehend
abgedeckt werden und der Investitionsriick-
stand wirde nur noch wenig zunehmen”,
heiBt es in dem Bericht. Im Vergleich der
einzelnen untersuchten Bereiche besteht der
groBte Handlungsbedarf im StraBenbau (162
Milliarden Euro), bei den Schulen (73 Mil-

ME 332 / Februar 2009

liarden Euro) und den kommunalen Abwasser-
anlagen (58 Milliarden Euro). ,Klar erkennbar
wird der immer noch vorhandene Nach-
holbedarfin den neuen Bundeslandern”, stellt
das Difu fest. Dort mssten allein 24% aller
erforderlichen Finanzmittel konzentriert wer-
den, um den nach wie vor existierenden
Riickstand gegenliber den alten Bundeslan-
dern auszugleichen. Bei Ersatzinvestitionen
betrdgt der Anteil in den neuen Bundeslandern
nur 47%. ,Eine Ursache dafiir ist in den um-
fangreichen Investitionen nach der Wiederver-
einigung zu sehen”, heiBt es in dem Bericht.
.Werden Unterhalt und Erneuerung der
Infrastruktur vernachlassigt, so fihrt dies
langfristig nicht nur zu héheren Kosten sowie
zum Riickgang von Wachstum und Produk-
tivitat. Auch die Nutzer kommunaler Infra-
struktur konnten gefahrdet, die Leistungsfa-
higkeit beeintrachtigt werden —beispielsweise
im Gesundheitsbereich oder in Schulen — und

N B
Rathaus in Bergkamen, einer Stadt mit gut 50.000 Ein-
wohner/innen am dstlichen Rand des Ruhrgebiets. Mitfe
2006 wurde in Berkamen die Miillentsorgung rekom-
munalisiert und wird nun durch einen kommunalen
Eigenbetrieb ausgefiihrt. Die Abfallgebiihren wurden
seifdem um 30% gesenkt.

schlieBlich sind auch negative Umweltfolgen
mdglich”, warnt das Difu.

Fiir die Frage, wie die Kommunen angesichts
ihrer prekdren Haushaltslage die notwendigen
Projekte finanzieren sollen, hat das Difu ein
Szenario entwickelt. Danach solle der Inves-
titionsrlickstand nicht gleichmaBig verteilt bis
zum Jahr 2020 abgetragen werden, sondern
konzentriert von 2009 bis 2015.

Alte Rezepte als Ausweg

Um die Ausgaben zu verringern und die
Einnahmen zu steigern, empfehlen die Wis-
senschaftler allerdings ausgerechnet jene
Instrumente, die in zahlreichen Féllen fiir die
Misere der Kommunen eine wesentliche Mit-
verantwortung tragen, namlich die Teilpriva-
tisierung offentlicher Giiter. ,Die durch stra-
tegisches Investitionsmanagement, den Ein-
satz intelligenter Finanzierungsinstrumente
und Public-Private-Partnership-Projekte er-
reichbaren positiven Effekte wiirden ab 2012
starker greifen. Diese konnten dann weit iiber
das Jahr 2020 hinaus eine nachhaltige Wir-
kung erzeugen. Unterst(itzt durch entspre-
chende politische Rahmenbedingungen und
Prioritaten wdre so die Deckung des kom-
munalen Investitionsbedarfs bis 2020 mach-
bar”, behaupten die Wissenschaftler. Dabei
sollte das Beispiel Bergkamen deutlich ge-
macht haben, dass nicht Privatisierung, son-
dern Rekommunalisierung sich sowohl fiir den
offentlichen als auch den privaten Haushalt
bezahlt macht. Die nordrhein-westfalische
Kreisstadt hat am 1. Juli 2006 ihre Entsor-
gungsbetriebe von einem privaten Betreiber
zurlickerworben. Seitdem sind die Kosten fiir
die Burger/innen gesunken und die Gehalter
der Mitarbeiter/innen gestiegen.

Das infolge der Finanzkrise von der Bundes-
regierung beschlossene Konjunkturpaket Il fir
Kommunen und Lander kénnte die Inves-
titionen friiher als vermutet in Gang setzen.
Der Deutsche Stadtetag verlangt jedoch, eine
weitere Belastung der klammen Kassen zu
vermeiden. An dem 50 Milliarden Euro schwe-
ren Programm zur Stiitzung der Konjunktur
missen sich die Kommunen némlich be-
teiligen. Auf den Berliner Haushalt, der mit
tber 59 Milliarden Euro verschuldet ist, wiirde
damit nach Angaben des Senats bei erwar-
teten 500 Millionen Euro aus dem Investitions-
paket eine zusatzliche Belastung von etwa 100
Millionen Euro zukommen.
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Mavulkorb fiir Genoss /innen

Vertreter /innen der Charlottenburger Baugenossenschaft eG
sehen Versammlungs- und Meinungsfreiheit in Gefahr

Marina Béhm* Mitglied der Charlottenburger Baugenossenschaft eG

Im November 2008 wurden die Vertreter /innen der Charlottenburger Baugenos-
senschaft G vom Vorstand zu einer Informationsveranstaltung iiber ,Aufgaben-
verteilung und Kompetenzbegrenzung zwischen Aufsichtsrat, Vorstand und Ver-
treter /innen der Genossenschaft” eingeladen. Referentin war Sabine Degen, Justi-
ziarin beim Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V. (BBU).

An diesem Abend konnten die Vertreter/innen
lernen, dass ihre Hauptaufgaben darin be-
stlinden, den Vorstand und den Aufsichtsrat
zu entlasten und eine gednderte Satzung zu
verabschieden. Kerngeschaft des Vorstands sei
und bleibe die Geschéftsfiihrung. Da hatten
Mitglieder nicht im Geringsten mitzureden.
Damit der Vorstand auch kiinftig die Faden in
der Hand behdlt, wies Frau Degen nachdriick-
lich auf die Mustersatzung des GdW (Bundes-
verband deutscher Wohnungs- und Immobi-
lienunternehmen) hin, die offenbar nur un-
wesentlich verandert in die Satzung der Char-

*) Name von der Redaktion getindert.

lottenburger BaugenossenschafteG ibernom-
men werden soll. Diese Mustersatzung er-
leichtert die Arbeit eines Vorstands immens,
denn sie sieht eine Mitbestimmung der Mit-
glieder nur dann vor, wenn sie im Genos-
senschaftsgesetz enthalten und damit bin-
dend ist. Dass eine Satzung den Mitgliedern

Sind die Genossenschaften

noch zu retten?

Initiative , Genossenschaff von unten”

»Sind die noch zu retten?”, sagen Berliner /innen bekanntlich, wenn sie ihrem Krger

Luft machen wollen. An der Basis der Wohnungshaugenossenschaften Berlins regt sich
Unmut. Selbstherrliche Vorstinde, Nutzungsentgelte fiir die Genossenschaftswohnun-
gen iber dem Niveau des Mietspiegels, mangelnde Demokratie und ein unfreundlicher

Umgangston provozieren den Widerstand der Genossenschaftsmitglieder.

Mithilfe des MieterEchos hat sich eine Initiative
,Genossenschaft von unten” aus Mitgliedern
verschiedener Berliner Wohnungsgenossen-
schaften gebildet (siehe MieterEcho Nr. 326/
Februar 2008). Aus Treptow, Steglitz, Char-
lottenburg, Spandau, Tiergarten, Pankow und
Hellersdorf stammen die Genoss/innen, die
sich derzeit regelmaBig jeden letzten Montag
im Monat treffen. Ziel der Initiative ist es, die
Wohnungsgenossenschaften vor einer weite-
ren Entdemokratisierung und vor der , Verbe-
triebswirtschaftlichung” zu retten. Von dem
urspriinglichen  Genossenschaftsgedanken,
der auf Solidaritat und Mitbestimmung beruht,
ist wenig (brig geblieben. Baugenossen, die
sich an die Vorstande wenden, werden nicht
wie Miteigentimer, die sie eigentlich sind, son-
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dern wie lastige Kritiker behandelt. Kritik hin-
sichtlich der Geschéftsfihrung und der Ver-
fahrensweisen wird von den Vorstanden meist
nicht gern gehort. Anstatt die Kritik positiv fiir
die Genossenschaft zu nutzen, werden die
Kritiker/innen entweder eingeschiichtert und/
oder durch Ausgrenzung abgestraft. Hierin
werden die Vorstande vom Dachverband BBU
(Verband der Berlin-Brandenburgischen Woh-
nungsunternehmen) unterstiitzt, der den ge-
wahlten Vertreter/innen am liebsten das
Grundrecht auf freie MeinungsauBerung und
auf Versammlungsfreiheit nehmen mdchte.
Dieser Dachverband vertritt auch private Woh-
nungsunternehmen. Wundert es da, dass
Genossenschaften nicht mehr von diesen zu
unterscheiden sind?

mehr Rechte zubilligen und dem geschéfts-
fihrenden Vorstand Grenzen setzen konnte,
erwahnte Frau Degen nicht. Sie hatte statt-
dessen an jenem Abend noch eine andere
Information auf Lager. Im Rahmen der
Treuepflicht gegeniiber der Genossenschaft sei
es Vertretern untersagt, Gruppen zu bilden,
soll heiBen: Vertreter dirfen sich nicht ver-
sammeln, um (iber die Themen und Probleme
der Genossenschaft zu reden. Auch auf Hin-
weise von anwesenden Vertreter/innen, dass
die Versammlungs- und Meinungsfreiheit ein
im Grundgesetz verbrieftes Menschenrecht
von Burger/innen in einer demokratischen
Gesellschaft sei, ging sie nicht ein, sondern
verwies pauschal auf Kommentare zum
Genossenschaftsgesetz. Eine Nachfrage, ob
dies auch fiir schriftliche Publikationen in Form
einer ,Informationsschrift von Vertretern”
gelte, beantwortete Frau Degen mit einem
ganz eindeutigen und klaren Ja.

Sollten sich diese Vorstellungen wirklich
durchsetzen, wiirden Grundrechte wie das der
Meinungsfreiheit auBer Kraft gesetzt. Die
genossenschaftliche Mitbestimmung ware nur
noch Bestandteil einer vergangenen Demo-
kratie.

Weitere Infos und Kontakit:
www.genossenschaft-von-unten.de
kontakt@genossenschaft-von-unten.de
Telefon: 0163 — 974 42 49

Postfach 800233, 12492 Berlin
Treffen: Jeden letzten Montag im Monat

Die Initiative ,,Genossenschufl von
unten” ldt ein zur Veranstaltung:

Sind die
Genossenschaften
noch zvu retten?

Montag, 2. Mérz 2009 um 19.30 Uhr
Birgersaal im Rathaus Charlottenburg

Otto-Suhr-Allee 100, 10585 Berlin

Emgang Otto-Suhr-Allee 98, &
neben dem Eingang der Bucherel,

Lufahrt iber Warburgzeile

Verkehrsverbindungen:
U7 Richard-Wagner-Platz, M45, N7

Eintritt: frei

ME 332 / Februar 2009



INFOSCHRIFT

Mietsicherheit

Tipps fir Mieter /innen rund um die Mietkaution

Meist wird bei Mietvertragsabschluss eine Mietsicherheit verlangt. Unter welchen
Voraussetzungen und in welcher Hohe darf der Vermieter eine Kaution von lhnen
verlangen? Wie sollte diese geleistet werden? Welche Rechte und Pflichten ergeben
sich daraus? Was gilt beim Verkauf der von Ihnen hewohnten Wohnung? Und wann
kdnnen Sie die Mietsicherheit zuriickfordern?

m Vereinbarung einer
Mietsicherheit

Die Mietkautionist eine Sicherheitsleistung der
Mieter/innen fiir kiinftige Anspriiche des Ver-
mieters aus dem Mietverhdltnis und dessen
Abwicklung. Diese Anspriiche kénnen z. B.
entstehen durch nicht gezahlte Mieten oder
Betriebskostenrechnungen, durch die Bescha-
digung der Mietsache oder auch durch Schon-
heitsreparaturen, die bei Vertragsende an-
fallen, aber von den Mieter/innen nicht durch-
gefiihrt werden.

Die Regeln fiir die Vereinbarung einer Miet-
sicherheit finden sich in § 551 BGB. Der
Vermieter kann daraus aber nicht ableiten,
dass er einen gesetzlichen Anspruch auf die
Leistung einer Kaution hat. Will der Vermieter
eine Mietsicherheit erhalten, muss er das
ausdrlicklich mit den Mieter/innen verein-
baren. Die Vereinbarung wird regelmaBig zu
Beginn des Mietverhaltnisses im Mietvertrag
getroffen. Aber auch nachtraglich kénnen
Vermieter und Mieter/innen noch die Zahlung
einer Kaution vereinbaren, allerdings werden
Mieter/innen nur in Ausnahmefdllen dazu
bereit sein — verpflichtet sind sie dazu nicht.

Ausnahme: Bei der Fortsetzung des Vertrags
mit anderen Personen, etwa wenn nach dem
Tod eines Mieters der iberlebende Mieter,
Familienangehdrige oder Haushaltsmitglieder
das Mietverhaltnis fortsetzen, kann der
Vermieter ausnahmsweise auch ohne aus-
driickliche vertragliche Vereinbarung eine
Mietsicherheitverlangen (§ 563 b Abs. 3 BGB).

Aber: In das Mietverhaltnis eintretende Erben
des Mieters miissen ohne Vereinbarung keine
Kaution leisten.

Wollen Sie Ihre Wohnung baulich umgestalten
(z. B. Bad oder Heizung einbauen oder eine
Parabolantenne errichten), kann der Vermieter
seine Zustimmung von einer (zusatzlichen)
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Mietsicherheit abhangig machen. Fir bauliche
Veranderungen, die fiir eine behinderten-
gerechte Nutzung der Wohnung oder den
Zugang zu ihr erforderlich sind, ist dies sogar
gesetzlich geregelt (§ 554 a Abs. 2 BGB). Diese
zweckgebundene Kaution soll die Riickbau-
kosten absichern.

Fir Giberlassene Schlissel, Einrichtungsgegen-
stande oder Mdbel darf der Vermieter keine
zusatzliche Mietsicherheit verlangen.

Die Regelungen des § 551 BGB zur Mietkau-
tion gelten flr preisfreien und preisgebun-
denen Wohnraum. Eine Einschrankung gilt:
Bei preisgebundenem Wohnraum, also fir
Sozialwohnungen (6ffentlich geférderter so-
Zialer Wohnungsbau) und steuerbegiinstigte
Wohnungen (mit  Aufwandsdarlehen/-zu-
schiissen geforderter Wohnungsbau), darf die
Kaution nur flir Schonheitsreparaturen und
Schaden an der Wohnung vereinbart werden
(§ 9 Abs. 5 Wohnungsbindungsgesetz).

Wichtig: § 551 BGB ist zwingendes Recht.
Der Vermieter darf zum Nachteil der Mieter
nicht von dieser Bestimmung abweichen.

m Art der Kaution

Die Mietsicherheit kann auf verschiedene
Arten geleistet werden. Eine getroffene Kau-
tionsvereinbarung ist bindend und kann
einseitig nicht gedndert werden. Meist wird die
Sicherheit als Barkaution, Sparbuch oder
Blirgschaft geleistet. Selten, aber ebenfalls
moglich ist, dem Vermieter Gehaltsforderun-
gen abzutreten oder sogenannte miindelsi-
chere Wertpapiere wie Bundesschatzbriefe zu
ubergeben.

popeobg,
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Barkaution

Bei der Barkaution wird der Sicherungsbetrag
direktan den Vermieter gezahlt. Lassen Sie sich
die Zahlung mit Zweckbestimmung quittieren
und bewahren Sie die Quittung unbedingt auf.
Bei einer Uberweisung sollten Sie die Kaution
getrennt von anderen Zahlungen leisten und
den Verwendungszweck ausdriicklich als
Kaution bezeichnen, um die Kautionszahlung
im Zweifel nachweisen zu kdnnen.

Der Vermieter muss das Geld getrennt von
seinem eigenen Vermdgen anlegen, und zwar
mindestens zu dem flr Spareinlagen mit
dreimonatiger  Kiindigungsfrist  {blichen
Zinssatz (§ 551 Abs. 3 Satz 1 BGB). Eine
Ausnahme stellen Mietverhaltnisse dar, die vor
dem 1. Januar 1983 eingegangen wurden und
bei denen eine Verzinsung vertraglich
ausgeschlossen wurde.

Magliche Insolvenz des Vermieters

Sie sollten darauf achten, dass Ihr Geld im Fall
einer Insolvenz Ihres Vermieters sicher vor dem
Zugriff Dritter ist. Hierfr muss der Vermieter
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ein Treuhandkonto anlegen, auf das seine
Glaubiger auch bei einer Zwangsvollstreckung
nicht zugreifen konnen. Das Konto sollte
korrekt mit ,Mietkaution” bezeichnet sein.
Die Bezeichnung , Mieter XY" oder , Mietkon-
to” genigt nicht, um das Konto als Kautions-
konto kenntlich zu machen. Die Zusammen-
fassung der Kautionen mehrerer Mieter/innen
in einem Treuhandkonto ist zuldssig. Der
Vermieter muss den Mieter/innen auf Anfrage
nachweisen, dass er die Kaution insolvenz-
sicher angelegt hat. Eine solche Anfrage ist zu
empfehlen. Der Nachweis kann erforderlichen-
falls auch gerichtlich erzwungen werden.
Haben Sie die Vermutung, dass sich die
Vermogensverhaltnisse des Vermieters dras-
tisch verschlechtert haben oder der Vermieter
zahlungsunfahig ist (das ist zu beflirchten,
wenn langere Zeit keinerlei Reparaturarbeiten
mehr ausgefiihrt wurden oder wenn die
Versorgungsunternehmen mit einer Leistungs-
sperre drohen), sollten Sie sich auf jeden Fall
die insolvenzsichere Anlage der Kaution
nachweisen lassen. Hat der Vermieter die Kau-
tion ordnungsgemdB von seinem Vermdgen
getrenntangelegt, stehtlhnen gegeniiber dem
insolventen Vermieter ein Aussonderungs-
recht zu (OLG Minchen 21 U 2752/90). Sie
erhalten dann Ihr Geld in voller Héhe und nicht
nurin Hohe der Konkursquote (OLG Disseldorf
10U 117/87).

Fiihrt der Vermieter den Nachweis Uber die
insolvenzsichere Anlage nicht, diirfen Sie die
eingezahlte Kaution zurtickverlangen oder bis
zur Hohe des eingezahlten Betrags mit der
Miete verrechnen (§ 321 BGB). Sie missen die
Mietsicherheit aber zugunsten des Vermieters
zur Verfligung halten, also am besten selbst
auf einem Kautionssparbuch anlegen. Sie
sollten sich hierzu in einer unserer Beratungs-
stellen beraten lassen.

Kautionskonten

Verpfindetes Sparkonto

Ein verpfandetes Sparkonto ist fir Mieter/in-
nen die sicherste Anlageméglichkeit, und Sie
sollten lhren Vermieter fragen, ob Sie die Kau-
tion auf diesem Weg leisten kdnnen. Bei dieser
Variante richten Sie ein gesondertes Sparkonto
ein, auf das Sie den Kautionsbetrag einzahlen
und das Sie an Ihren Vermieter verpfanden.
Dies hat den Vorteil, dass Sie der Bank einen
Freistellungsauftrag erteilen kénnen und fir
die anfallenden Zinsen keine (oder weniger)
Kapitalertragsteuer bezahlen missen. Bereits
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bei der Kontoerdffnung sollten Sie der Bank
mitteilen, dass Sie ein Mietkautionskonto an-
legen wollen, das an den Vermieter verpfan-
det wird. Sie erhalten dann die Verpfandungs-
erkldrung, die Sie dem Vermieter (ibergeben.
Die Banken halten hierfiir Verpfandungsvor-
drucke bereit.

Die Angebote der Kreditinstitute fur Kautions-
konten unterscheiden sich. Manche Banken
bieten verzinste Mietkautionskonten nur flr
Kunden an, die dort bereits {iber ein Konto
verfligen, und bei anderen kdnnen auch Neu-
kunden ein solches einrichten. Auch darlber
hinausgehende Mdglichkeiten — wie spezielle
Anlagemdglichkeiten, Gemeinschaftskonten
oder das Angebot von Bankbiirgschaften fiir
Mietsicherheiten — werden von Bank zu Bank
unterschiedlich gehandhabt.

Zusatzlich zur Verpfandungserklarung sollten
Sie eine Informationspflicht der Bank flir den
Fall vereinbaren, dass Ihr Vermieter (iber die
Mietsicherheit verfiigen will. Eine solche
Klauselkonnte lauten: , Verlangt der Vermieter
die Auszahlung des Guthabens, wird die Bank/
Sparkasse den Verpfander hiervon unter-
richten. Die Auszahlung erfolgt gegen Vorlage
des Sparbuchs unter Beachtung der Kiindi-
gungsfrist, aber nicht vor Ablauf von vier
Wochen nach Versand der Mitteilung an den
Verpfander.” Dadurch erhalten Sie zumindest
Kenntnis von der beabsichtigten Verwertung
der Kaution und kénnen im Streitfall notwen-
dige MaBnahmen, gegebenenfalls auch eine
gerichtliche Klarung veranlassen.

Nachdem Sie ausgezogen sind und Anspruch
auf Riickgabe der Mietsicherheit haben,
erhalten Sie die Verpfandungserklarung mit
der Freigabe vom Vermieter zurlick. Naheres
zur Riickgabe der Kaution und zu den Fristen
siehe unten.

Sparbuch mit Sperrvermerk

Bei einem Sparkonto mit Sperrvermerk zahlen
Sie das Geld auf ein Sparbuch ein und
iibergeben es dem Vermieter. Das Sparbuch
enthdlt einen Sperrvermerk, wonach sowohl
Vermieter als auch Mieter nur mit Zustimmung
des anderen auf die Kaution zugreifen kdnnen.

Andere Anlageformen

Seit dem Inkrafttreten der Mietrechtsreform
am 1. September 2001 kénnen auch andere
Anlageformen, wie etwa Aktien, vereinbart
werden.

Ein eventueller Kursverlust wiirde vorrangig zu
lhren Lasten gehen, denn der Vermieter riskiert
nur eine Verringerung der Sicherheit, Sie aber
erhalten weniger Geld zurtick.

m Hohe der Sicherheit

Die Hohe der Kaution darf nach § 551 Abs. 1
BGB bei Wohnraum nicht mehr als drei Net-
tokaltmieten betragen, d. h. drei Monatsmie-
ten ohne die neben der Nettomiete als Pau-
schale oder Vorauszahlung zu leistenden
Betriebs-, Heiz- und Warmwasserkosten. In
Mietvertragen, die vor dem 1. September 2001
(Mietrechtsreform) abgeschlossen wurden,
blieben nur Vorauszahlungen, iiber die geson-
dert abzurechnen war, bei der Kautionshéhe
unberlicksichtigt. Bei einer Bruttokaltmiete
(die kalten Betriebskosten sind in der Miete
enthalten) betragt die Mietsicherheit maximal
drei Bruttokaltmieten. Vereinbarungen iber
die Zahlung einer Bruttowarmmiete sind nach
der Heizkostenverordnung nur in wenigen
Ausnahmefallen zuldssig. Nach iberwiegen-
der Meinung sind die Heiz- und Warmwas-
serkosten flir die Berechnung der Kautions-
héhe von der Bruttowarmmiete abzuziehen.

Bei der Berechnung der zuldssigen Hohe der
Kaution wird die zum Zeitpunkt der Kautions-
vereinbarung (zumeist beim Mietvertrags-
abschluss) vereinbarte Miete zugrunde gelegt.
Spatere Veranderungen der Miethohe haben
keinen Einfluss auf den Hochstbetrag. Auch
Mietminderungen bleiben unberticksichtigt.

Eine Ausnahme gibt es: Weist die Wohnung
zum Zeitpunkt der Vereinbarung der Miet-
sicherheit einen unbehebbaren Mangel auf, ist
fir die Berechnung der Hochstgrenze die
geminderte Miete maBgeblich.

Auch eine Biirgschaft ist nur in der oben ge-
nannten Hohe von maximal drei Nettomieten
zuldssig. Haben Sie eine héhere Mietsicherheit
vereinbart als gesetzlich zuldssig, ist die
Vereinbarung nicht ganzlich unwirksam. Die
Mietsicherheit wird dann auf die gesetzliche
Hohe begrenzt und Sie kdnnen den darlber
hinausgehenden Betrag vom Vermieter zu-
rickfordern. Vereinbaren Sie eine Barkaution
in gesetzlich zuldssiger Hohe und daneben
eine Mietsicherhetit, liegt eine Ubersicherung
vor. Dennoch ist die Vereinbarung Uber die
Barkaution wirksam, lediglich die Biirgschafts-
vereinbarung ist gemaB § 551 Abs. 4 BGB von
Beginn an nichtig (BGH, Urteil vom 30. Juni
2004 — VIII ZR 243/03 -).
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Vorsicht: Wenn Sie oder ein Biirge dem Ver-
mieter von sich aus freiwillig und unauf-
gefordert zusétzlich eine Biirgschaft anbieten
(weil Sie vielleicht unbedingt diese Wohnung
haben wollen), bleibt neben der Kautions-
vereinbarung auch die Biirgschaftsvereinba-
rung wirksam.

m Zahlungsweise

Die Kaution kann in drei gleichen Raten
gezahlt werden (§ 551 Abs. 2 BGB). Die erste
Rate ist zu Beginn des Mietverhaltnisses —
nicht schon bei Vertragsabschluss — féllig; die
beiden folgenden Raten einen Monat bzw.
zwei Monate spater. Diese Regelung ist
zwingend, das heiBt, sie gilt auch dann, wenn
Sie nach der vertraglichen
Vereinbarung die gesamte
Kaution zu Beginn des Miet-
verhdltnisses bezahlen sollen.
Wird eine Sicherheit erst
wahrend des Mietverhaltnis-
ses vereinbart, so ist die erste
Rate sofort fallig und die
folgenden Raten einen Monat
beziehungsweise zwei Monate
spater.

m Nichtleistung der
Sicherheit

Sofern Sie die vereinbarte Kaution
nichtbezahlen, kann Ihr Vermieter

eine Zahlungsklage erheben, und er kann die
Zahlung der Kaution zuzliglich der entgan-
genen Zinsen verlangen. Dieser Anspruch ver-
jahrt erst nach drei Jahren ab dem Ende des
Jahres, in dem er entstanden ist, also in der
Regel dem Beginn des Mietverhaltnisses.

Beispiel: Sie schlieBen zum 1. Marz 2009 einen
Mietvertrag mit einer Kautionsvereinbarung
ab und zahlen die Kaution nicht. Der Anspruch
des Vermieters auf Zahlung dieser Kaution
verjahrt erst am 31. Dezember 2012.

Der Vermieter kann aber nicht die Ubergabe
der Wohnung verweigern, wenn Mieter/innen
eine vereinbarte Kaution nicht bezahlen, denn
die Kaution stellt keine Gegenleistung fiir die
Uberlassung der Wohnung dar. Umgekehrt
aber haben Mieter/innen das Recht, die
Mietsicherheit zuriickzuerhalten, wenn der
Vermieter die  Wohnung nicht (bergibt.
Mangel der Mietsache berechtigen die
Mieter/innen jedoch nicht dazu, die Kaution
zurlickzuhalten. Der Vermieter kann bei
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Buchungsvermerke
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Nichtzahlung der Kaution den Mietvertrag
wegen schuldhafter Vertragsverletzung or-
dentlich kiindigen, wenn Sie trotz Abmahnung
nicht zahlen. Eine fristlose Kiindigung ist nach
derzeitigem Stand der Rechtsprechung bei
Wohnraummietverhaltnissen unzuldssig. (Bei
Gewerberaum st eine fristlose Kiindigung
jedoch zuldssig.)

Wichtig: |hr Vermieter kann das Mietver-
haltnis fristlos kiindigen, wenn Sie (iber einen
langeren Zeitraum mit zwei Monatsmieten
oder an zwei aufeinanderfolgenden Terminen
mit mehr als einer Monatsmiete im Verzug
sind. Sofern Sie wegen Geldknappheit Miete
und Kaution nicht gleichzeitig bezahlen
konnen, sollten Sie als

Quittung
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1 Oh Wﬁjﬁumhnﬂ des Em
LA Gt ke
W ounv s @ Yy

f jeden Fall
ie Qui er Barkaution sollten Sie au
gﬁf&%z?gne'gamn Sie die Zahlung nachweisen

konnen.

Zahlungszweck einer Teilzahlung , Miete”
angeben. Denn eine Kiindigung wegen nicht
gezahlter Miete ist fir den Vermieter leichter
durchsetzbar als eine wegen nicht gezahlter
Kaution.

Weist der Vermieter nach Zahlung der ersten
Rate auf Verlangen der Mieter/innen nicht
nach, dass er diese ordnungsgemaf angelegt
hat, kénnen die Mieter/innen die Zahlung der
zweiten und dritten Rate aufschieben, bis der
Vermieter den Nachweis erbracht hat.

m Verwertung der Kaution

Zugriff durch den Vermieter

Der Vermieter ist im Hinblick auf das
Kautionsguthaben einschlieBlich der Zinsen
als Treuhander anzusehen. Er darf nur auf die
Kaution zurlickgreifen, wenn er fallige For-
derungen gegen die Mieter/innen hat.

dankend ertt alten.

p&anscfs

Fiir die Inanspruchnahme der Kaution im
bestehenden Mietverhdltnis kommt es auf die
mietvertragliche Vereinbarung an. Wurde
beziiglich der Verwertung der Mietsicherheit
eine Beschrankung vereinbart, nach welcher
der Vermieter wahrend des bestehenden
Mietverhaltnisses nicht auf die Kaution zu-
riickgreifen darf, ist er daran gebunden. Dies
gilt auch, wenn die Mieter/innen mit der
Mietzahlung im Ruckstand sind oder eine
Betriebskostennachforderung nicht gezahlt
haben. Der Vermieter muss diese Anspriiche
dann auf anderem Wege geltend machen.
Istkeine Beschrankung vereinbart, kann ersich
bei rechtskraftig festgestellten oder unstrei-
tigen Forderungen aus der Kaution be-
dienen und dann die Wiederauffiillung
der Kaution verlangen.
Handelt es sich um ausdriicklich be-
strittene Forderungen, wie z. B. um
nach Auffassung des Vermieters unge-
rechtfertigte Mietminderungsbetrage
oder Betriebskostennachforderungen,
ist eine Verwertung der Kaution vor
beendetem Mietverhaltnis nach herr-
schender Meinung unzuldssig. Mie-
ter/innen kénnen in diesem Fall die
Wiederauffillung der Kaution ver-
langen. Lassen Sie sich hierzu in
einer unserer Beratungsstellen be-
?Q&LQM raten!

In den Uberwiegenden Fallen wird
derVermieterjedocherst nach Beendigung des
Mietverhéltnisses auf die Kaution zurickgrei-
fen.

Zugriff durch den Mieter
Mieter/innen kénnen wahrend der Mietzeit
nicht tber die Kaution verfligen. Solange das
Mietverhaltnis besteht, dirfen sie den Kau-
tionsriickzahlungsanspruch nicht mit Forde-
rungen des Vermieters aufrechnen. Es hilft
somit nicht, den Vermieter bei Zahlungs-
riickstanden auf die Kaution zu verweisen, um
eine Kiindigung wegen Zahlungsverzugs
abzuwenden. Mieter/innen ist es auch nicht
erlaubt, die Kaution ,abzuwohnen”, also bei
Vertragsende die Mietzahlung einzustellen
und dem Vermieter aufzutragen, sich aus der
Kaution zu bedienen.

m Vermieterwechsel

Seit dem 1. September 2001 (Mietrechtsre-
form) ist gemaB § 566 a BGB der Erwerber
nach dem Verkauf einer Wohnung oder eines
Gebaudes auf jeden Fall zur Riickgewahr der
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Kaution verpflichtet. Der Kaufer muss die Kau-
tion sogar dann zurlickzahlen, wenn sie vom
friiheren Eigentiimer nicht (ibergeben wurde.
Achtung: Diese Regelung gilt nicht riick-
wirkend flr GrundstlicksverduBerungen vor
dem 1. September 2001. In diesen Fallen haf-
tet der Erwerber fiir die Kaution nur, wenn er
sie auch vom Verkaufer ibernommen oder sich
dem Verkdufer gegentiber zur Auszahlung der
Kaution verpflichtet hat. Die Mieter/innen
miissen beweisen, dass dies der Fall war (BGH,
Urteil vom 28. September 2005 — VIII ZR
372/04 -).

Der Klarheit halber sollten Sie deshalb bei
jedem Eigentiimerwechsel verlangen, dass die
Kaution zuzlglich Zinsen an den Erwerber
ausgehandigt und lhnen die Ubergabe be-
statigt wird.

Falls Sie die Kaution vom Erwerber nicht zu-
rlickerhalten kdnnen, haftet der frihere Ver-
mieter flir deren Rickerstattung. Dies gilt
allerdings dann nicht, wenn Sie sich mit der
Aushandigung der Sicherheit an den Erwerber
einverstanden erklart haben.

Will sich der Verkaufer gegen (unter Umstan-
den erst weit in der Zukunft entstehende)
Riickforderungsanspriiche absichern und héan-
digt den Mieter/innen die Mietkaution ein-
schlieBlich der bisher aufgelaufenen Zinsen
aus, kann der Erwerber von den Mieter/innen
verlangen, dass diese die Mietsicherheitan ihn
leisten.

m Zwangsverwaltung

Die Mieter/innen kdnnen nach Beschlagnah-
me die Ubergabe der Kaution an den Zwangs-
verwalter verlangen.

Der Zwangsverwalter tritt fir die Dauer der
Beschlagnahme in die Rechte und Pflichten
aus dem Mietvertrag ein (§ 152 ZVG). Er ist
den Mieter/innen gegeniber auch dann zur
Herausgabe der geleisteten Mietsicherheit
verpflichtet, wenn er diese nichtvom Vermieter
erhalten hat.

War das Mietverhéltnis bereits vor Anordnung
derZwangsverwaltungbeendetund hatten die
Mieter/innen die Wohnung bereits gerdumt,
haben diese keinen Anspruch gegen den
Zwangsverwalter auf Rickgewahr der Miet-
sicherheit (BGH, Urteil vom 3. Mai 2006 —
VIl ZR 210/05 —). Auch wenn das Miet-
verhaltnis erst nach Aufhebung der Zwangs-
verwaltung endet, haben Mieter/innen gegen
den Zwangsverwalter keinen Anspruch auf
Riickzahlung der Kaution.
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Beachten Sie: Wenn das Grundstiick vor dem
1. September 2001 (Mietrechtsreform) ver-
kauft, die Kaution nicht an den Erwerber
ibergeben und danach die Zwangsverwaltung
angeordnet worden ist, ist der Zwangsverwal-
ter frei von der Verpflichtung zur Riickgewahr
der Kaution. Lassen Sie sich in diesen kom-
plizierten Fallen unbedingt in einer unserer
Beratungsstellen beraten.

m Mieterwechsel

Sind mehrere Personen auf Mieterseite Ver-
tragspartner und scheidet derjenige/diejenige
Mieter/in, welche/r die Kaution geleistet hat,
zwischenzeitlich aus dem Mietverhaltnis aus,
kann der/die jeweils letzte Mieter/in die
Riickgabe der Kaution verlangen. Diese/r sollte
sich unbedingt die Kautionsquittung vom
ehemaligen Mitmieter aushandigen lassen.

m Riickgabe der Mietsicherheit

Die Riickgabe der Mietsicherheit (zuziglich
Zinsen) schuldet grundsatzlich derjenige, der
zum Zeitpunkt der Wohnungsriickgabe Ver-
mieter ist. Ist der Vermieter verstorben, richtet
sich der Anspruch auf Riickgewahr der Kaution
gegen den/die Erben. Auf die Grundbuchein-
tragung kommt es dabei nicht an. Bei Ver-
mieterwechsel und Zwangsverwaltung be-
achten Sie bitte die obigen Ausfiihrungen.
Ein Anspruch auf Riickzahlung der Barkaution
oder Riickgabe der Biirgschaftsurkunde be-
steht erst nach Beendigung des Mietver-
héltnisses und Riickgabe der Wohnung.

Eine gesetzliche Abrechnungsfrist gibt es
nicht. Dem Vermieter steht eine angemessene
Zeit zur Pritfung eventueller Gegenanspriiche
zu. Die Dauer der Uberlegungsfrist, die dem
Vermieter zusteht und die fir den Mieter
zumutbar ist, hangt von den Umstanden des
Einzelfalls ab. In der Regel betragt sie drei bis
sechs Monate. Fiir eine ldngere Frist missen
besondere Umstdnde vorliegen, wie etwa
noch eine zu erwartende Nachzahlung aus der
Abrechnung der Betriebskosten. Wenn der
voraussichtliche Anspruch des Vermieters
geringer ist als die Kaution, darf der Vermieter
nur einen angemessenen Teil zurlickbehalten.
Hat der Vermieter die ordnungsgemaBe Riick-
gabe der Wohnung bestatigt und hat er auch
keine weiteren Anspriiche aus dem beendeten
Mietverhaltnis gegentiber den Mieter/innen,
darf er die Rickgewahr der Mietsicherheit
nicht unter Berufung auf ,ibliche Fristen”

hinauszégern. Nach erfolgter Abrechnung
muss der Vermieter die Mietsicherheit zuziig-
lich aufgelaufener Zinsen zuriickzahlen oder
aber eine Aufrechnung oder ein Zurtickbehal-
tungsrecht geltend machen.

Beachten Sie: Hat der Vermieter die Kaution
gesetzeswidrig nicht angelegt, ist er fir die
entgangenen Zinsen schadensersatzpflichtig.
Mit der vorbehaltlosen Riickzahlung der Kau-
tion erkennt der Vermieter den Zustand der
zurlickgegebenen Wohnung als vertragsge-
maB an. Er kann dann spater keine Anspriiche
wegen Verschlechterung der Mietsache oder
wegen nicht ausgefiihrter Schonheitsrepa-
raturen mehr geltend machen.

m Kapitalertragsteuer

Bei Anlage eines Kautionssparbuchs und des-
sen Verpfandung an den Vermieter ergeben
sich keinerlei Probleme. Die Mieter/innen er-
teilen einen Freistellungsauftrag oder erhalten
selbst die Mitteilung ber die einbehaltene
Kapitalertragsteuer.

Haben die Mieter/innen eine Barkaution ge-
leistet, die der Vermieter pflichtgemaB ange-
legt hat, erhalt der Vermieter die Mitteilung
uber die einbehaltene Kapitalertragsteuer. Sie
miissen dann Ihren Vermieter auffordern, Ih-
nen diese Bescheinigung auszuhandigen, da-
mit Sie die Zinsabschlagsteuer bei lhrer Ein-
kommensteuererkldrung  geltend machen
kénnen. Der Vorteil dieser umstandlichen Ver-
fahrensweise ist, dass Sie so einmal jahrlich
Gewissheit erlangen kénnen, dass die Kaution
auch ordnungsgemaB angelegt ist. Nachteile
ergeben sich fiir die Mieter/innen, die keine
Einkommensteuererklarung abgeben, sie er-
halten eine um die Zinsabschlagsteuer ver-
ringerte Kaution zuriick.

Bitte beachten Sie: Mit dieser Infoschrift
koénnen wir lhnen zwar viele grund-
satzliche Tipps und Informationen lie-
fern. Im konkreten Einzelfall oder beim
Streit mit lhrem Vermieter sollten Sie
aber immer eine Beratungsstelle auf-
suchen und sich anwaltlich beraten
lassen. Nur so kann einzelfallbezogen
beraten und die jeweils geltende
Rechtsprechung beriicksichtigt werden.

Unsere Infoschriften erhalten Sie kostenlos in der
Geschiiftsstelle (Bestellformular s. S. 2) oder
unter www.bmgev.de/mietrecht/
infoschriften.html
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BGH-Urteile kurz gefasst

Aktuelle mietrechtliche Entscheidungen des

Bundesgerichtshofs

Entscheidungen des Bundesgerichtshofs (BGH) haben rechtspriigende Wirkung auf
die unteren Instanzen. Deswegen werden die Leitsiitze der wichtigsten Urteile aus
den vergangenen Monaten wiedergegeben. Aber Achtung: Mietrechtliche Streitfiille
sollten immer im Einzelfall in einer Beratungsstelle anwaltlich gepriift werden.

m Schonheitsreparaturen

Die in einem Formularmietvertrag tiber Wohn-
raum enthaltene Klausel ,Der Mieter ver-
pflichtet sich, wahrend der Mietzeit die
erforderlichen Schonheitsreparaturen inner-
halb der Wohnung durchzufiihren. Zu den
Schonheitsreparaturen gehoren: Das Tape-
zieren, Anstreichen der Wande und der
Decken, das Pflegen und Reinigen der
FuBboden, das Streichen der InnentUren, der
Fenster und AuBentiiren von innen sowie das
Streichen der Heizkérper und Versorgungs-
leitungen innerhalb der Wohnung. Die Ar-
beiten sind handwerksgerecht auszufiihren.
Ublicherweise werden Schonheitsreparaturen
in den Mietraumen in folgenden Zeitrdumen
erforderlich sein: in Kiichen, Béadern und
Duschen alle drei Jahre, in Wohn- und
Schlafraumen, Fluren, Dielen und Toiletten alle
funf Jahre, in anderen Nebenrdumen alle
sieben Jahre. DemgemaB sind die Mietrdume
zum Ende des Mietverhdltnisses in dem
Zustand zurlickzugeben, der bestehen wiirde,
wenn der Mieter die ihm nach Ziffer 2 ob-
liegenden Schonheitsreparaturen  durchge-
fihrt hatte. Lackierte Holzteile sind in dem
Farbton zurlickzugeben, wie er bei Vertrags-
beginn vorgegeben war; farbig gestrichene
Holzteile konnen auch in Weil oder hellen
Farbtdnen gestrichen zurlickgegeben wer-
den.” haltder Inhaltskontrolle nach § 307 BGB
stand.

BGH, Urteil vom 22.10.2008
- VIl ZR 283/07 -
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m Kindigungsrecht

Ein formularmaBig erklarter, einseitiger Ver-
zicht des Mieters von Wohnraum auf sein
ordentliches Kiindigungsrecht benachteiligt
den Mieter nicht unangemessen, wenn der
Kiindigungsausschluss zusammen mit einer
nach § 557a BGB zuldssigen Staffelmiete
vereinbart wird und seine Dauer nicht mehr als
vier Jahre seit Abschluss der Staffelmiet-
vereinbarung betrdgt (Bestdtigung von BGH,
Urteil vom 23.11.2005 — VIII ZR 154/04 -).

BGH, Urteil vom 12.11.2008
- VIl ZR 270/07 -

m Betriebskostenabrechnung

Die Abgrenzung zwischen formeller Wirk-
samkeit einer  Betriebskostenabrechnung
gemaB § 556 BGB einerseits und deren
inhaltlicher Richtigkeit andererseits richtet sich
danach, ob der durchschnittliche Mieter in der
Lage ist, die Art des Verteilerschlussels der
einzelnen Kostenpositionen zu erkennen und
den auf ihn entfallenden Anteil an den
Gesamtkosten rechnerisch nachzuprifen (for-
melle Wirksamkeit). Ob die abgerechneten
Positionen dem Ansatz und der Hohe nach zu
Recht bestehen oder sonstige Mangel der
Abrechnungvorliegen, etwa ein falscher Anteil
an den Gesamtkosten zugrunde gelegt wird,
betrifft die inhaltliche Richtigkeit der Be-
triebskostenabrechnung.

Allgemein verstandliche VerteilungsmaBstabe
bedirfen keiner Erlduterung.

Auf die Ausschlussfrist des § 556 Abs. 3 Satz
2 und 3 BGB ist § 204 Abs. 1 Nr. 1 BGB nicht
entsprechend anwendbar (Fortfihrung des
Senatsurteils vom 09.04.2008 — VIII ZR 84/
07 -).

BGH, Urteil vom 19.11.2008
- VIll ZR 295/07 -

Anschluss an Fernwiirme bei
vorhandener Gasetagenheizung

Der Anschluss einer Mietwohnung an das aus
Anlagen der Kraft-Wirme-Kopplung gespeiste
Fernwiirmenetz ist auch dann eine MaBnahme
zur Einsparung von Energie, wenn die Wohnung
mit einer Gasetagenheizung ausgestattet ist.

Die Verpflichtung des Vermieters zur Mit-
teilung der zv erwartenden Mieterhohung nach
§ 554 Abs. 3 BGB bezieht sich nur auf die
Mieterhdhungen aufgrund von Modernisie-
rungsmaBnahmen nach § 559 BGB und nicht
auf etwa mégliche Erhghungen der ortsiiblichen
Vergleichsmiete nach § 558 BGB.

Bei der Frage, ob die Modernisierungsmafl-
nahme fiir den Mieter eine unzumutbare Hiirte
darstellt, kommt es nur auf die Mieterhohun-
gen nach § 559 BGB an, nicht jedoch auf eine
mogliche Erhthung der Vergleichsmiete nach

§ 558 BGB.

BGH, Urteil vom 24.09.2008
- VIl ZR 275/07 -

Der Mieter und der Vermieter stritten sich iber
die Duldung von Modernisierungsmalnah-
men, insbesondere zum Anschluss der Woh-
nung des Mieters an das Fernwdrmenetz mit
zentraler Warmwasserversorgung. Die Woh-
nung des Mieters war bereits mit einer Gas-
etagenheizung versehen. Der Mieter vertrat
die Ansicht, dass der Anschluss an das
Fernwarmenetz nicht zu einer Erhdhung des
Wohnwerts fihre. Darlber hinaus bestritt er,
dass durch die vom Vermieter geplante
MaBnahme Heizenergie eingespart oder die
Kosten fir die Beheizung der Wohnung
reduziert wiirden.

Das Amtsgericht hat die Klage des Vermieters
im Wesentlichen abgewiesen. Das Landgericht
Berlin hob das Urteil des Amtsgerichts auf und
verurteilte den Mieter zur Duldung der MaB-
nahmen.

Die dagegen vom Mieter eingelegte Revision
vor dem Bundesgerichtshof blieb ohne Erfolg.

Der Bundesgerichtshof ~begriindete seine
Entscheidung damit, dass es nicht darauf
ankomme, ob durch die geplante Moderni-
sierungsmaBnahme fiir die Beheizung der
Wohnung Energie eingespart oder die vom
Mieter zu tragenden Heizkosten reduziert
wirden. Zwar sei die Ansicht des Mieters
zutreffend, dass der Anschluss an das Fern-
warmenetz nicht zu einer Erhdhung des
Wohnwerts der von ihm bewohnten Wohnung
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filhre, gleichwohl ldgen die Voraussetzungen
des § 554 BGB (Einsparung von Heizenergie)
vor. Der Sachverstandige im Berufungsver-
fahren habe ohne Rechtsfehler festgestellt,
dass der Wirkungsgrad bei der Erzeugung von
Fernwarme mit einem Faktor von 0,7 deutlich
guinstiger sei als der Wirkungsgrad von 1,1 bei
einer Gasetagenheizung. Auf diese Weise
konne (beim Fernwarmelieferanten) mit der
gleichen Menge von Primarenergie mehr
Heizenergie erzeugt werden.

Die Vorschrift des § 554 BGB sei dahin
auszulegen, dass nicht nur die Einsparung von
Heizenergie beim Mieter, sondern auch die
Reduzierung des Verbrauchs von Primér-
energie (beim Fernwarmelieferanten) zu
dulden sei. Diese Auslegung ergebe sich
bereits aus der Entstehungsgeschichte der
Vorschrift.

Nach dem Modernisierungs- und Energieein-
sparungsgesetz (ModEnG) aus dem Jahr 1978
war der Mieter verpflichtet, den Anschluss der
Mietwohnung an ein Fernwarmenetz (mit
Energieerzeugung durch Kraft-Warme-Kopp-
lung) zu dulden. Diese MaBnahme wurde vom
Gesetzgeber geférdert, wobei es ausweislich
der Gesetzesbegriindung nicht um die
Verminderung des Endenergieverbrauchs oder
einer Energiekostenersparnis fir den Mieter
ging, sondern darum, dass der Volkswirtschaft
auch in Zukunft Energie in ausreichender
Menge zur Verfiigung stehe. Die Duldungs-
pflicht des Mieters ergab sich somit aus dem
allgemeinen volkswirtschaftlichen Interesse
zur Einsparung von Energie.

An diesem gesetzgeberischen Zweck hat sich
nach Ansicht des Bundesgerichtshofs in der
Folgezeit nichts geandert. Die Duldungsvor-
schriften wurden 1982 ins BGB (ibertragen
und auf nicht-subventionierte Energiespar-
maBnahmen erweitert. Auch die spétere
Beendigung der offentlichen Férderung von
EnergiesparmaBnahmen dnderte nichts an der
Pflicht des Mieters zur Duldung von Energie-
sparmaBnahmen (bezogen auf den Verbrauch
von Primdrenergie). Nach dem eindeutigen
Willen des Gesetzgebers sollte der Mieter die
urspriinglich im Modernisierungs- und Ener-
gieeinsparungsgesetz (ModEnG) genannten
MaBnahmen unabhangig von einer 6ffent-
lichen Forderung zu dulden haben. SchlieBlich
habe auch die Mietrechtsreform im Jahr 2001
die Verpflichtung des Mieters nicht be-
schrankt, sondern zusatzlich um allgemeine
MaBnahmen zur Einsparung aller Arten von
Energie erweitert. Diese Erweiterung ent-
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sprach dem gesetzgeberischen Ziel der Miet-
rechtsreform, volkswirtschaftlich und 6ko-
logisch sinnvolle  ModernisierungsmaBnah-
men zu férdern.

Bei dieser Auslegung komme es somit nicht
auf die Interessen des Mieters an, dass er
Heizenergie oder Kosten fir die Beheizung der
Wohnung einspare, sondern vorrangig auf die
volkswirtschaftlichen und umweltpolitischen
Interessen an der Einsparung von Primar-
energie. Der Mieter sei damit jedoch nicht
schutzlos gestellt, vielmehr wiirden seine
Interessen durch die Harteklausel des § 554
Abs. 2 Satz 2 BGB ausreichend gewahrt. Im
Rahmen dieser umfassenden Interessenabwa-
gung werde insbesondere auch die finanzielle
Belastung des Mieters beriicksichtigt. Da der
Vermieter im vorliegenden Fall auf eine Miet-
erhdhung nach § 559 BGB (wegen durch-
geflihrter Modemisierungsarbeiten) verzichtet
hatte, fiel diese Interessenabwagung zulasten
des Mieters aus.

Der Mieter hatte unter anderem vorgetragen,
dass die Modernisierungsmalinahmen  trotz
des Verzichts des Vermieters auf eine Miet-
erh6hung nach § 559 BGB wegen Moderni-
sierung eine Mieterh6hung zur Anpassung an
die ortstibliche Vergleichsmiete nach § 558
BGB zur Folge haben kénnten. Er vertrat die
Auffassung, dass der Vermieter auch eine
(mogliche) Mieterhéhung nach § 558 BGB
hétte ankiindigen missen und dass diese
(mégliche) Mieterhohung ebenfalls bei der
Interessenabwdgung zu berticksichtigen sei.

Nach Ansicht des Bundesgerichtshofs umfasst
die Verpflichtung des Vermieters zur Ankiin-
digung der voraussichtlichen Kosten nur die
Mieterhdhungen nach § 559 BGB, die im
direkten Zusammenhang mit den Modernisie-
rungsmaBnahmen stehen und zu einer Um-
lage der anfallenden Kosten fiihren. Eine
etwaige Erhéhung der Vergleichsmiete (wegen
der Modernisierung) nach § 558 werde von
der Ankiindigungspflicht nicht umfasst. Dies
ergebe sich aus den korrespondierenden
Regelungen der §§ 554 Abs. 2 und 3 BGB und
559 BGB. Insbesondere folge dies auch daraus,
dass nur fiir Mieterhéhungen gemaB § 559
BGB eine Sanktion gemdB § 559 b Abs. 2
vorgesehen sei. Diese Sanktion sieht vor, dass
sich die Frist flr Zahlung der nach Moder-
nisierung erhdhten Miete um sechs Monate
verlangert, wenn der Vermieter die voraus-
sichtliche Mieterhdhung nicht ordnungsge-
maB angekindigt hat oder wenn die tat-
sachlich geforderte Miete um mehr als 10%

hoher liegt als die angekiindigte.
Infolgedessen habe ein Vermieter in seinem
Erhdhungsverlangen gemaP § 554 Abs. 3 Satz
1BGBnurdennach § 559 BGB zuerwartenden
Erhdhungsbetrag (11% der fiir die Wohnung
aufgewendeten Kosten) darzulegen. Dies
gelte auch dann, wenn der Vermieter auf die
Erhéhungsmdglichkeit nach § 559 BGB aus-
drlicklich verzichtet und auf diese Weise eine
Anpassung der ortstiblichen Vergleichsmiete
maglich bleibt.

Aus den gleichen Grinden kommt es nach
Ansicht des Bundesgerichtshofs bei der
Interessenabwagung (in finanzieller Hinsicht)
nur auf die mdogliche Erhéhung nach § 559
BGB an, nicht jedoch auf eine finanzielle
Belastung des Mieters im Zusammenhang mit
der Anpassung an die ortstibliche Vergleichs-
miete. Die theoretische Mdoglichkeit einer
Mieterhéhung nach § 558 BGB seiim Rahmen
der Harteklausel des § 554 Abs. 2 BGB nicht
zu berlicksichtigen.

Ankiindigung von Modernisierungs-
mafinahmen und Verzogerung des
Beginns der Arbeiten

Der Mieter ist zur Duldung von Moderni-
sierungsmafinahmen nur verpflichtet, wenn
diese ordnungsgemiil angekiindigt wurden. Zu
einer solchen Ankiindigung gehdren insheson-
dere auch der Zeitraum und die voraussichtliche
Daver der Modernisierungsmafinahmen.

Die durch die ordnungsgemifie Ankiindigung
begriindete Duldungspflicht des Mieters wird
hinfllig, wenn sich die Modernisierungsmafi-
nahmen erheblich verzégern und in keinem
zeitlichen Zusammenhang zu dem urspriinglich
angekiindigten Ausfihrungstermin stehen.

AG Schénberg, Urteil vom 11.11.2008
~-15aC112/08 -

Die Vermieterin beabsichtigte, umfangreiche
Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten in
der Wohnung des Mieters und am Wohnhaus
durchzufiihren.

Mit Schreiben vom 3. April 2007 kiindigte sie
diese Modernisierungsarbeiten an, zu denen
unter anderem der Einbau von Isolierglas-
fenstern, das Anbringen eines Vollwarme-
schutzes, der Einbau einer zentralen Gas-
heizungs- und Warmwasseranlage, die Ver-
starkung der Elektroleitungen sowie die
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Strangsanierung der Wasser- und Abwasser-
leitungen gehdren sollten. Nach dem Inhalt
des Ankindigungsschreibens sollten die
Arbeiten in der 31. Kalenderwoche 2007
beginnen und in der Wohnung des Mieters
voraussichtlich zwei Wochen in Anspruch
nehmen.

Mit Schreiben vom 26. Februar 2008 teilte die
Vermieterin dem Mieter unter Bezugnahme
auf das urspriingliche Ankiindigungsschrei-
ben mit, dass aufgrund von Verzdgerungen
die ModernisierungsmaBnahmen nunmehrin
der 12. Kalenderwoche 2008 beginnen
wirden. Mit einem weiteren Schreiben vom
17. Mérz 2008 wurde dem Mieter mitgeteilt,
dass die Arbeiten nunmehr in der 14. und in
der 17. Kalenderwoche 2008 beginnen
sollten. Zugleich wurde der Mieter gebeten,
in diesem Zeitraum den Zutritt zur Wohnung
zugewahren. Nachdem der Mieter den Zutritt
zur Wohnung und die Durchflihrung der
MaBnahmen verweigert hatte, klagte die
Vermieterin auf Duldung der oben genannten
MaBnahmen.

Das Amtsgericht hat die Klage der Vermie-
terin abgewiesen. Es stellte in seinem Urteil
dar, dass es an einerwirksamen Ankiindigung
im Sinne des § 554 Abs. 3 Satz 1 BGB fehle,
sodass die Voraussetzungen zur Duldung von
Modernisierungsarbeiten  nicht vorliegen
wirden. Eine wirksame Modernisierungs-
ankindigung misse unter anderem eine
Mitteilung iiber den Umfang und die Dauer
der ModernisierungsmaBnahmen und die
voraussichtliche Mieterhéhung enthalten.
Auf die Ankiindigung aus dem Schreiben vom
3. April 2007 konnte sich die Vermieterin
nicht stitzen, da die dort genannten Aus-
fiihrungszeiten ungenutzt verstrichen waren.

ME 332 / Februar 2009

Grundsétzlich sei nur der voraussichtliche Be-
ginn der Modernisierungsarbeiten mitzuteilen.
Es misse jedoch einen zeitlichen Zusam-
menhang zwischen dem ursprlinglich ange-
kiindigten Ausfihrungstermin und dem tat-
sachlichen Beginn der durchzufiihrenden
Arbeiten geben. Das Anklindigungsschreiben
sei somit wegen Zeitablaufs hinfallig ge-
worden.

Die beiden Schreiben vom 26. Februar und 17.
Marz 2008 konnten nach Ansicht des Amts-
gerichts eine Duldungspflicht des Mieters nicht
begrlinden. Das Amtsgericht wies darauf hin,
dass beide Schreiben keine Angaben Giber den
Umfang und die Dauer der MaBnahmen und
die voraussichtliche Mieterhdhung enthielten
und daher formell unwirksam seien. Die bloBe
Bezugnahme auf die (wirksame) Modernisie-
rungsankindigung vom 3. April 2007 reiche
nicht aus, um den Mieter erneut zur Duldung
zu verpflichten. Im Ubrigen habe die Ver-
mieterin mit den Schreiben vom 26. Februar
und 17. Mérz 2008 auch die Dreimonatsfrist
fir die Anklindigung nicht eingehalten.

Mitgeteilt von
Rechtsanwalt Alexander Berndt

Anspruch auf Zusicherung der
Mietiibernahme durch das Job-
center bei gemeinsamer Anmietung
einer Wohnung

Das Johcenter ist zur Zusicherung der Miet-
ibernahme nach § 22 Abs. 2 SGB Il verpflich-
tet, wenn zwei Personen, die nicht in einer
Bedarfsgemeinschaft leben, gemeinsam eine
Wohnung anmieten mdchten, deren Warmmiete
iiber den angemessenen Kosten fiir eine Brut-
towarmmiete eines 2-Personen-Haushalts in
Hdhe von 444 Euro liegt.

Der Anspruch kann bei drohender Obdach-
losigkeit im Weg der einstweiligen Verfiigung
durchgesetzt werden.

Sozialgericht Berlin, Beschluss vom
12.11.2008 - S 55 AS 35073/08 ER -

Der Mieter bezieht vom Jobcenter Arbeits-
losengeld II. Seine bisherige Unterkunft (als
Untermieter) wurde ihm wirksam zum 1. Ja-
nuar 2009 gekiindigt. Dem Mieter und einer
weiteren Person, die ebenfalls Arbeitslosen-
geld Il bezieht, wurde ein Angebot fiir eine

Wohnung gemacht, deren Miete insgesamt
713,95 Euro bruttowarm betragt. Der Mieter
bat das Jobcenter um die Zusicherung der
Mietlibernahme gegentiber dem Vermieter.
Das Jobcenter lehnte diesen Antrag unter
Hinweis auf die in Berlin geltenden Richtwerte
fiir angemessenen Wohnraum (444 Euro fir
einen 2-Personen-Haushalt) ab.

Nach erfolglos durchgefiihrtem Widerspruchs-
verfahren beantragte der Mieter den Erlass
einer einstweiligen Verflgung vor dem So-
zialgericht Berlin. Das Sozialgericht hat dem
Antrag stattgegeben. Nach der Rechtspre-
chung des Bundessozialgerichts sei fiir eine
alleinstehende Person eine WohnungsgroBe
von 50 gm als angemessen anzusehen, ohne
dass es darauf ankomme, ob sie tatsachlich mit
einer weiteren Person in der Wohnung zu-
sammenlebe. Nach dieser Rechtsprechung
misse vielmehr fur jede Bedarfsgemeinschaft
eine isolierte Betrachtung vorgenommen
werden. Eine Zusammenrechnung mehrerer
Bedarfsgemeinschaften oder einer Bedarfsge-
meinschaft mit anderen Personen habe bei der
Beurteilung der Angemessenheit des Wohn-
raums zu unterbleiben.

Imvorliegenden Fall gelangte das Sozialgericht
zu der Feststellung, dass zwei Bedarfsge-
meinschaften in der Wohnung untergebracht
sein werden. Das Amtsgericht filhrte aus, dass
selbst das Jobcenter nicht davon ausgegangen
sei, dass die beiden (kiinftigen) Mieter
zusammenleben wollten und eine sogenannte
Einstands- und Verantwortungsgemeinschaft
bilden wiirden.
Nach den weiteren Feststellungen des So-
zialgerichts liegen somit die Mietkosten fiir
jede Bedarfsgemeinschaft unter 360 Euro,
sodass diese fir jede Bedarfsgemein-
schaft als angemessen zu betrachten
seien. Der Mieter habe deshalb "3-5
einen Anspruch auf Erteilung ~ ,§ ¢
der Zusicherung nach § 22 S $
Abs. 2 SGB I, die nichtim $ §
Ermessen des Jobcen- $$
ters stehe. $
§




RECHT UND RECHTSPRECHUNG

Auch die Voraussetzungen fir eine Ent-
scheidung im Weg des einstweiligen Recht-
schutzes waren nach Ansicht des Sozial-
gerichts Berlin gegeben. Grundsatzlich kénne
das Gericht vor der Entscheidung Gber die
Hauptsache eine einstweilige Anordnung zur
Regelung eines vorlaufigen Zustands erlassen,
wenn eine solche Regelung zur Abwendung
wesentlicher Nachteile erforderlich erscheine.
Als drohenden wesentlichen Nachteil des
Mieters wertete das Sozialgericht, dass durch
die Verzogerung der Zusage der Kosten-
ibernahme an den Vermieter der Verlust der
Moglichkeit der Anmietung einer ange-
messenen Wohnung drohte. Ein Hauptsache-
verfahren hatte diesen drohenden wesentli-
chen Nachteil nicht mehr verhindern kénnen.

Mitgeteilt von
Rechtsanwalt Marek Schauer

Ersatz der Anwaltskosten fiir die
Abwehr einer unberechtigten
Eigenbedarfskiindigung

Der Vermieter ist dem Mieter zum Ersatz der
Kosten fiir die Abwehr einer unberechtigten
Eigenbedarfskiindigung verpflichtet, wenn er
die Eigenbedarfskiindigung noch vor Eintragung
ins Grundbuch ausgesprochen und dem Mieter
fiir den Fall der nicht fristgerechten Réiumung
die Erhebung einer RGumungsklage angedroht
hat.

AG Charlottenburg, Urteil vom 30.10.2008
-211C€98/08 -

Der (spatere) Vermieter hatte die von der
Mieterin bewohnte Eigentumswohnung ge-
kauft. Noch bevor er einen Antrag auf
Eintragung in das Grundbuch gestellt hatte,
kuindigte er das Mietverhaltnis unter Berufung
auf einen bei ihm vorliegenden Eigenbedarf
und drohte fiir den Fall des nicht rechtzeitigen
Auszugs der Mieterin die unverzligliche
Erhebung der Rdumungsklage an.

Mit anwaltlichem Schreiben widersprach die
Mieterin der Eigenbedarfskiindigung. Darauf-
hin teilte der Vermieter durch anwaltliches
Schreiben mit, dass er aus der Kiindigung keine
Rechte ableiten werde. Mit der Klage macht
die Mieterin den Anspruch auf Erstattung der
ihr entstandenen Kosten fir die Inanspruch-
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nahme anwaltlicher Vertretung zur Abwehr
der Eigenbedarfskiindigung geltend.

Das Amtsgericht hat der Klage stattgegeben.
Es vertrat die Ansicht, die Mieterin kdnne vom
Vermieter die Erstattung der aufgewendeten
Anwaltskosten zur Abwehr der ausgespro-
chenen Eigenbedarfskiindigung nach MaB-
gabe der Vorschriften der §§ 826 und 249 BGB
verlangen. Der (spatere) Vermieter habe sich
in sittenwidriger Weise einer Rechtsposition
berlihmt und nicht bestehende Eigentums-
rechte geltend gemacht. Zur Abwehr dieser
Anspriiche sei die Inanspruchnahme anwalt-
licher Hilfe erforderlich gewesen.

Die Eigenbedarfskiindigung habe der Ver-
mieter zu einem Zeitpunkt ausgesprochen, an
dem er weder Vermieter noch Eigentlimer
gewesen sei und sich auf diese Weise eine
Rechtsposition angemaBt, die tatsachlich nicht
vorgelegen habe. Er habe somit in Kenntnis
seiner nicht bestehenden Rechtspositionen
unter Vorspiegelung falscher Tatsachen (seiner
Stellung als Eigentimer) versucht, die Un-
kenntnis der Mieterin auszunutzen und sich
einen unbegriindeten Vorteil (die Rdumung
der Wohnung durch die Mieterin) zu ver-
schaffen. Da er zu diesem Zeitpunkt die Ein-
tragung in das Grundbuch (die Grundbuch-
eintragung ist zwingende Voraussetzung fir
seinen Eintritt in die Vermieterposition) noch
nicht einmal beantragt hatte, gelangte das
Amtsgericht zu der Feststellung, dass er in
vorwerfbarer Weise seine Stellung als Kaufer
der Wohnung und die Unkenntnis der Mieterin
iber den Stand des Kaufgeschafts zum
Nachteil der Mieterin ausgenutzt habe. Durch
dieses sittenwidrige Verhalten sei der Mieterin
ein Schaden in Hohe der entstandenen An-
waltskosten zugefligt worden. Diesen Scha-
den habe er der Mieterin gemal3 § 826 BGB
ZU ersetzen.

Mitgeteilt von
Rechtsanwalt Dr. Rainer Tietzsch

Umlage von Wachschutzkosten als
Betriehskosten

Die Kosten eines Wachschutzes gehtren nicht
zu den umlagefiihigen Kosten im Sinne der
Anlage 3 zu § 27 der Zweiten Berechnungs-
verordnung (jetzt § 2 der Betriebskosten-
verordnung).

AG Tempelhof-Kreuzherg,
Urteil vom 13.08.2008
-2C124/08 -

Der Vermieter und der Mieter stritten um die
Hohe einer Nachforderung aus einer Betriebs-
kostenabrechnung. Im urspriinglichen Miet-
vertrag war eine Bruttokaltmiete vereinbart.
Im Jahr 2000 einigten sich die Mietvertrags-
parteien auf eine Nettokaltmiete zuzliglich
einer Vorauszahlung auf die kalten Betriebs-
kosten unter Bezugnahme auf die umla-
gefdhigen Betriebskosten gemdB der Anlage
3zu § 27 der II. BV.

Der Vermieter verlangte vom Mieter unter
anderem die Zahlung der anteiligen Kosten fiir
den Wachschutz. Das Amtsgericht hat die
Klage — insoweit — abgewiesen und begrin-
dete das Urteil damit, dass die Kosten fir den
Wachschutz nicht umlagefahig seien. In dem
seinerzeitgeschlossenen Vergleich wurden nur
dieinder Anlage 3zu § 27 der|l. BV genannten
Kosten als umlagefahige Betriebskosten
vereinbart. Die Kosten eines Wachschutzes
werden nach Ansicht des Amtsgerichts von der
in Bezug genommenen Anlage 3 zu § 27 der
IIl. BV nicht erfasst, sodass ein Anspruch des
Vermieters nicht bestehe.

Mitgeteilt von
Rechtsanwalt Thomas Griindt

Anmerkung:

So hat auch das Landgericht Berlin ent-
schieden (LG Berlin, Urteil vom 5.12.2003
— 64 S 369/03 ). Die Umlagefahigkeit der
Wachschutzkosten ist noch immer sehr um-
stritten. Auch von § 2 Betriebskostenver-
ordnung sind die Kosten fiir einen Wachdienst
nicht erfasst. Nach der Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs sind die Kosten (auch bei
gesonderter Vereinbarung als Umlage sons-
tiger Kosten) nur dann umlagefahig, wenn die
Einfiihrung des Sicherheitsdienstes aufgrund
der konkreten Verhaltnisse erforderlich ist. Wir
bitten Sie daher, in Zweifelsféllen eine unserer
Beratungsstellen aufzusuchen.

ME 332 / Februar 2009



SERVICE

TELEFONBERATUNG

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

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

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

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

Die telefonische Kurzberatung kann man iiber die Telefonnummern

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

zu folgenden Zeiten in Anspruch nehmen:

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

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

Jeden Dienstag um 19 Uhr

Geschiiftsstelle der Berliner MieterGemeinschaft
MockernstraBe 92, 10963 Berlin

Die Informationsabende sind auch fiir Nicht-Mitglieder offen.

Informationen telefonisch unter 030 — 21 00 25 84

HAUSVERSAMMLUNGEN

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

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

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

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

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

In der Beratungsstelle Oderberger Strafe fishrt

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

Jeden Montag von 19 bis 20 Uhr

Prenzlaver Berg, Oderberger Strafle 50, Kiez-Kantine
M Eberswalder Strafle, =0 M1, M10, 12, &5 240

In unserer neven Beratungsstelle in Charlottenburg, Tauroggener
Strafle 44, erhalten Mitglieder donnerstags in der Zeit von
18 bis 19 Uhr schwerpunkimiiflig Beratung zv Betriebskosten.

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

VORMITTAGSBERATUNG

Neu seit Januar 2009:

Jeden Freitag 10.30 bis 12.30 Uhr

Mitte, Brunnenstrafie 5,
Sozialstation der Volkssolidaritdt, Eingang im Hof
(ohne Anmeldung)

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

in der Mockernstrafie 92, 10963 Berlin

eine mietrechtliche Beratung an.

Fiir diese Beratung ist eine telefonische Anmeldung

unter 030 - 216 80 01 erforderlich.

VOR-ORT-BUROs

Hier finden Sie Informationen, Tipps, Kontakte

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

Hellersdorf

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

[ Louis-Lewin-Strafe

&5 195

Lichtenberg

Jeden 2. Donnerstag im Monat, 16 bis 18 Uhr
Landsberger Allee 130, Sozio-Kulturelles Zentrum
© Landsherger Allee, == 5, 6, 7, 8, 15, 27

&5 156, 348
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Beratungsstellen

In allen Beratungsstellen werden Sie als Mitglied der Berliner MieterGemeinschaft von
Rechtsanwalt/innen beraten, die auf Mietrecht spezialisiert sind.
Bringen Sie das letzte MieterEcho auf Ihren Namen oder einen Beitragsnachweis mit.

Die angegebenen Beratungszeiten gelten fiir das laufende Quartal und in der Regel auch
dariiber hinaus. Dennoch konnen mitunter Anderungen auftreten. Rufen Sie im Zweifelsfall

vor dem Aufsuchen einer Beratungsstelle unsere Geschéftsstelle unter 216 80 01 an.

Charlottenburg

W Montag 18.30 bis 19.30 Uhr
Sophie-Charlotten-StraBe 113
(Max-Birger-Zentrum), letzter Querweg
rechts, Haus 2, Eingang rechts, 2. 0G
ABW e. V./Frauenladen und Sprachschule
© Westend, &8 309, 145

M Donnerstag 18 bis 19 Uhr
Achtung, never Ort:
Tauroggener StraBe 44
Nachbarschaftsladen, d
[ Mierendorffplatz

Friedrichshain

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

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

Hellersdorf

B Mittwoch 1830 bis 19.30 Uhr
jeden 2. und 4. Mittwoch im Monat
Albert-Kuntz-StraBe 58
Mittendrin in Hellersdorf e.V., &
[ Louis-Lewin-StraBe, && 195

Hohenschonhausen

W Dienstag 17.30 bis 18.30 Uhr
HauptstraBe 13, Arbeiterwohlfahrt,
&= M 5, 27, 5 256

Kopenick

W Montag 17 bis 19 Uhr
WilhelminenhofstraBe 42 b, BIZO

© Schoneweide weiter mit &= 63 oder 67

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

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

Kreuzherg

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

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

W Donnerstag 18.15 bis 19 Uhr
Mehringdamm 114
Familienzentrum, Raum 4033, 2. Stock
[ Platz der Luftbriicke

I Freitag 18 bis 19 Uhr
AdalbertstraBe 95 A
Gartenhaus, Kotti e.V.
[T Kottbusser Tor, &8 M 29, 140
Tiirk avukatimzada dam sabilirsiniz

Lichtenberg

M Dienstag 17 bis 18.30 Uhr

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

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

== M5 M6,M8 M13,16

Donnerstag 18.30 bis 20 Uhr
Einbecker StraBe 23, Hochparterre
Geschaftsstelle der Volkssolidaritat
[ und © Lichtenberg

Marzahn

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

Dienstag 18 bis 19.30 Uhr

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

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

Dienstag 18 bis 19.30 Uhr

jeden 2. und 4. Dienstag im Monat

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

© Springpfuhl, === M 8, 18, &5 194

Mitte

Mittwoch 19 bis 20 Uhr

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

© Oranienburger StralBe, Hackescher Markt
[ Oranienburger Tor, WeinmeisterstraBe
= M 1, M 6, &5 240

Freitag 10.30 bis 12.30 Uhr

Neve Beratungsstelle seit Januar 2009:
BrunnenstraBe 5, Eingang im Hof,
Sozialstation der Volkssolidaritat, &
[ Rosenthaler Platz, &= M 8

Neukalln

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

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

&M 29, M 41,171,194

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

Pankow

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

Prenzlaver Berg

Montag 18 bis 19.30 Uhr

Templiner StraBe 17, Laden der
Betroffenenvertretung , BV Teute”

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

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

=8 M1, M 10, 12, &5 240

Dienstag 19 bis 20 Uhr
Kéthe-Niederkirchner-StraBe 12
Kiezladen der Betroffenenvertretung
Bétzow-Viertel, &

&8 M 4, M 10, &5 200

Mittwoch 18.30 bis 19.30 Uhr
WichertstraBe 20

Kieztreff der Volkssolidaritat

M und © Schonhauser Allee, = 12

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

&= M2, M4, M 10

Reinickendorf

Dienstag 19 bis 20 Uhr

Alt-Tegel 43, Seniorenfreizeitstatte
rechter Clubraum, &

© Tegel, M Alt-Tegel

Schoneberg

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

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

Donnerstag 19 bis 20 Uhr
NollendorfstraBe 38
Mieterladen , Nollzie”

M Nollendorfplatz

Spandau

Mittwoch 19 bis 20 Uhr

Seit Januar 2009 wdchentliche Beratung:

MauerstraBe 6, Kulturhaus Spandau
[ und © Spandau

Adresskorrektur iiber ADRESSUPDATE

Steglitz

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

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

Tempelhof

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

Tiergarten

M Donnerstag 18 bis 19 Uhr
StephanstraBe 26
Laden von BiirSte e.V.
M BirkenstraBe, © Westhafen
=M 27,123

Treptow

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

Wedding

W Donnerstag 18 bis 19 Uhr
WiesenstraBe 30
Treffpunkt , Wiese 30"
[M und © Wedding
M Nauener Platz, © Humboldthain

WeiBensee

W Dienstag 18 bis 19 Uhr
BizetstraBe 75, Ecke Herbert-Baum-StraBe
Berliner Stadtmission, &
=R M 4, M 13, 12, =5 255

Wilmersdorf

M Montag 18.30 bis 19.30 Uhr
Wilhelmsaue 120
Vorderhaus, Hochparterre links,
Martin-Luther-Saal (bitte unten klingeln)
[ BlissestraBe, &5 101, 104, 249

Zehlendorf

B Mittwoch 18 bis 19 Uhr
KirchstraBe 1/3
Rathaus Zehlendorf, Sitzungsraum C 21
© Zehlendorf
&5 M 48,X10, 101, 112, 115, 118,
184, 285, 623



