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1.1 Mythen und Legenden

Mythos 1: Die HOWOGE und die Lichtenberger
Wohnungsgenossenschaften haben ein ,soziales Gewissen”
und orientieren sich an der ,Leistungsfahigkeit® ihrer Mieter
bzw. Genossenschaftsmitglieder.

Mythos 2: Die HOWOGE hat in den letzten Jahren viel Geld
in die Sanierung gesteckt.

Mythos 3: Ohne die Mietpreisspriinge der letzten Jahre ware
die HOWOGE an den Rand der wirtschaftlichen Existenz
geraten.



1.1 Mythen und Legenden

Zu Mythos 1 (Berucksichtigung der ,,Leistungsfahigkeit®)

Entwicklung des mittleren Pro-Kopf-Einkommens berlinweit

und im Bezirk Lichtenberg in EUR — Quelle: Mikrozensus des
Statistischen Landesamts

2001 2004 2007
Lichtenberg 900 900 950
Berlin 875 875 925

=> |n Berlin und im Bezirk Lichtenberg stieg von 2001 bis

2007 das mittlere Pro-Kopf-Einkommen um ca. 5,5% bzw.
5,7%



1.1 Mythen und Legenden

Zu Mythos 1 (Berucksichtigung der ,Leistungsfahigkeit®)

Entwicklung der Kaltmiete/m? der landeseigenen HOWOGE -
Quelle: Beteiligungsberichte 2009 und 2006 der
Senatsfinanzverwaltung

2001 2004 2007 2008

Kaltmiete/m? | 4,27 4,64 5,02 5,11

=> Die Kaltmieten der HOWOGE stiegen im gleichen Zeitraum
(2001-2007) mit ca. 17,5% deutlich starker an.



1.1 Mythen und Legenden

Zu Mythos 1 (Berucksichtigung der ,Leistungsfahigkeit®)

Vergleich der Kaltmiete/m? der landeseigenen HOWOGE — mit
dem Berliner Gesamtdurchschnitt gemaR Berliner Mietspiegel
des Folgejahrs

2004 2006 2008
Mietspiegel 4,49 4,75 4,87
HOWOGE 4,64 4,94 5,11
Differenz 0,15 0,19 0,24

=> Die Kaltmieten der HOWOGE lagen kontinuierlich uber
dem Berliner Durchschnitt und setzen sich immer mehr
davon ab.



1.1 Mythen und Legenden

Zu Mythos 1 (Berucksichtigung der ,,Leistungsfahigkeit®)

Genossenschaften auf Abwegen -
Wohnungsgenossenschaft Lichtenberg (WGL.):

- www.wgli.de
- mit ca. 10.000 Wohnungen Berlins grofte Baugenossenschaft

-am 13.02.2010 wurden auf dem Internet-Portal 24 Wohnungen
angeboten:

 Gunstigstes Angebot: 4,60 €/m? (4 Zimmer-Wohnung, 83m?)
* Teuerstes Angebot: 7,53 €/m? (1 Zimmer-Wohnung, 36m?)
* Durchschnitt aller 24 Angebote: 5,37 €/m?

Daten-Tabelle der 24 Angebote:
www.was-b.de/mieten/wgli_20100213.pdf


http://www.wgli.de/
http://www.was-b.de/mieten/wgli_20100213.pdf

1.1 Mythen und Legenden

Zu Mythos 1 (Berucksichtigung der ,,Leistungsfahigkeit®)

Genossenschaften auf Abwegen -
Wohnungsgenossenschaft ,,Neues Berlin“:

- www.neues-berlin.de
- ca. 6000 Wohnungen fast ausschlieBBlich im Einzugsgebiet
Hohenschonhausen, meist Plattenbau mit Baujahr 1980-1988
- expandiert nach WeiRensee
- bietet auf ihrem Online-Portal Mietwohnungsangebote an
-am 04.02.2010 wurden auf diesem Portal 32 Wohnungen
angeboten:
 mit einer durchschnittlichen Kaltmiete von 5,60€/m?!
* Teuerstes Angebot: 7,06 €/ m? (1-Zimmer-Wohnung, 33 m?)
 Gunstigstes Angebot: 4,92€/m? (vgl. 4,83€/m? Berliner
Gesamtdurchschnitt)

Daten-Tabelle der 32 Angebote:
www.was-b.de/mieten/neuesBerlin_20100204.pdf


http://www.neues-berlin.de/
http://www.was-b.de/mieten/neuesBerlin_20100204.pdf

1.1 Mythen und Legenden

Zu Mythos 2 (Frisch sanierte Wohnungen der HOWOGE)

Durchschnittsjahr der Sanierung aufgeschlusselt nach
Bezirksregionen gemaR Howoge-Wohnangebote vom 24.11.2009

Region Anzahl @ Mietpreis/m? | @ Jahr
Angebote (kalt) Sanierung
Karlshorst 10 6,64 2003
Friedrichsfelde | 80 5,78 2000
H'hausen-Alt 70 5,62 1998
Lichtenberg 76 5,49 2000
H'hausen Sud | 144 5,12 1999
H'hausen Nord | 200 5,06 1999

=> Das Gros der Sanierungen erfolgte vor uber 10 Jahren mit

dem Sanierungsstandard der Neunziger Jahre (,,Modernes
Bad*)



1.1 Mythen und Legenden

Zu Mythos 3 (HOWOGE sei auf Mietpreissteigerungen
angewiesen)

Wirtschaftliche KenngroRen der HOWOGE gemaR
Beteiligungsbericht 2009

2004 2006 2008
Jahresergebnis 16,04 18,28 32,45
(Reingewinn)
Fremdkapital in Mio. € | 1.528,70 1.340,77 1.196,88
Eigenkapital in Mio. € 830,49 873,24 941,21
Eigenkapitalquote* 35,1% 39,3% 43,9%!!

* Fremdkapital + Eigenkapital = Bilanzsumme
Eigenkapitalquote = Eigenkapital / Bilanzsumme

=> Die durchschnittliche Eigenkapitalquote aller
Beteiligungsgesellschaften des Landes Berlin liegt bei 17,9%
(2008), die aller deutschen Unternehmen bei ca. 25% (2007).
Eigenkapitalquoten uber 30% gelten als uberdurchschnittlich.



1.2 Das Hofieren von Mietpreistreibern auf
der politischen Ebene

Beispiele:

-2007: Ein Gremium aus BVV-Verordneten und
Bezirksamtsmitgliedern wahlt die HOWOGE zum
,familienfreundlichsten Unternehmen Lichtenbergs*

- 2008: Stellungnahme des BVV-Ausschusses
Soziales/Mieterinteressen zu den drastischen
Mietsteigerungen im Kaskelkiez:

"Dass es bei solchen einschneidenden MaBnahmen zu
einzelnen Hartefallen kommt, ist in der Natur der Sache zu
suchen. Die Hoherwertigkeit der sanierten Wohnungen
gegeniliber dem vormaligen Standard fiihrt auch dazu, dass
Mieten neu gestaltet werden miussen.”



1.2 Das Hofieren von Mietpreistreibern auf
der politischen Ebene

Beispiele:

- 2009: Das Bezirksamt Lichtenberg schlieff;t auf Wunsch der
HOWOGE einen Vertrag zur Umbenennung des Hans-Zoschke
Stadions in ,,HOWOGE-Arena Hans Zoschke*

- Der Vertrag darf nur einseitig von der HOWOGE verlangert
oder gekundigt werden

- Der Entgelt-Betrag fur die Namensumbenennung darf nicht
offentlich gemacht werden (,,absolutes Stillschweigen*)

- Das ursprungliche Gegenleistungsangebot der HOWOGE,
umfangreiche Stadion-Sanierung, wurde fallen gelassen

- Aktuell (2010) im BVV-Geschaftsgang: Ein Antrag an das
Bezirksamt, dass jahrlich ein Preis ausgelobt werden soll, bei
dem das Wohnungsunternehmen mit dem besten Projekt fur
generationsubergreifendes Wohnen geehrt werden soll.



2. Wie kann das Burgerbegehren formuliert
und umgesetzt werden?

Abgelehnter BVV-Antrag der WAS-B vom 17.12.09
(BVV-Drucksache DS/1540/VI).

,Das Bezirksamt wird ersucht, nur noch mit solchen Wohnungs-
unternehmen werbewirksame Kooperationen einzugehen, die eine
burgerfreundliche Mietpreispolitik nachweisen konnen.

Burgerfreundliche Mietpreispolitik wird dabei folgendermafen
definiert:

1. Das Unternehmen muss nachweisen, dass der durchschnittliche
Mietpreis (Kaltmiete) seiner Wohnflachen nicht uber dem
Durchschnittswert des Berliner Mietspiegels liegt (beim
gegenwartigen Mietspiegel 2009 betragt dieser Wert 4,83 Euro je
m?).

(11



2. Wie kann das Burgerbegehren formuliert
und umgesetzt werden?

Fortsetzung abgelehnter BVV-Antrag:

2. Das Unternehmen muss nachweisen, dass die durchschnittliche
Mietpreissteigerung (Kaltmiete) seiner Wohnflachen in den jeweils

letzten 5 Jahren, fur die entsprechende Vergleichszahlen vorliegen,
nicht uber dem Anstieg des mittleren Pro-Kopf-Einkommens

des Landes Berlin im gleichen Zeitraum liegt.

Relevant fur die Ermittlung des mittleren Pro-Kopf-Einkommens
sind die verfugbaren Daten des Mikrozensus des Statistischen
Landesamts Berlin (derzeit letzte Daten: Mikrozensus 2007: 950 €
mittleres Pro-Kopf-Einkommen, Mikrozensus 2002: 925 € =>
Anstieg: 2,8 %).“



2. Wie kann das Burgerbegehren formuliert
und umgesetzt werden?

Fortsetzung abgelehnter BVV-Antrag:

,, EEnN

Das Bezirksamt wird ersucht solchen Wohnungsunternehmen, die
mindestens eines der beiden Kriterien verletzen, insbesondere zu
untersagen:

1. das Schalten von Anzeigen in samtlichen Presseerzeugnissen
und Online-Portalen, die in der Verantwortung des Bezirksamts
liegen (u. a. "Lichtenberger Rathausnachrichten”,
www.buergerhaushalt-lichtenberg.de,www.berlin.de/ba-lichtenberg,
www.kiezatlas.de/lichtenberg/)

2. das Auslegen von Broschuren und sonstigem Werbematerial in
offentlichen Einrichtungen des Bezirks (insbesondere Bibliotheken
und Burgeramter)

3. das Anbringen von Werbeflachen jeglicher Art an und in
offentlichen Einrichtungen des Bezirks ...


http://www.berlin.de/ba-lichtenberg

2. Wie kann das Burgerbegehren formuliert
und umgesetzt werden?

Fortsetzung abgelehnter BVV-Antrag:

4. das Ausrichten von Veranstaltungen des Bezirksamts als
(Co-)Sponsor

5. die Teilnahme an offentlichkeitswirksamen Wettbewerben, die
vom Bezirksamt initiiert werden.

Bezuglich 1.-4. bestehende Vertrage zwischen Bezirksamt und
Kriterien verletzenden Wohnungsunternehmen sind vom
Bezirksamt zum nachstmoglichen Zeitpunkt zu kundigen.

Das Bezirksamt wird ersucht die BVV mindestens einmal im Jahr
uber bestehende Vertrage zwischen Wohnungsunternehmen
gemal 1.-4. zu informieren, einschlieBlich Vertragsbeginn,
Vertragsende und Kundigungsfristen.*



2. Wie kann das Burgerbegehren formuliert
und umgesetzt werden?

Entwurf fur den Burgerbegehren-Text, der sich auf den
BVV-Antrag bezieht:

,Stimmen Sie dafiir, dass das Bezirksamt das im BVV-Antrag
DS/1540/VI angeregte Verwaltungshandeln vollstandig
umsetzt, so dass das Bezirksamt nur noch mit solchen
Wohnungsunternehmen offentlichkeitswirksame
Kooperationen eingeht, die eine birgerfreundliche
Mietpreispolitik geméaR der in DS/1540/VI definierten Kriterien
nachweisen konnen (u.a. Berucksichtigung der Einkommens-
entwicklung) ?“



2. Wie kann das Burgerbegehren formuliert
und umgesetzt werden?

Der Fahrplan auf einen Blick:

Vorbereitung

1. Absicht, em Birgerbegehren zu starten, dem DBezirksamt schnfthich
nutteillen
2. Fragestellung formulieren

. Intormelle Vorpritung méglhch und emptehlenswert

.
3
4. Unterschnftenlste gestalten

1. bis 7. Monat

B lirge rhe ge hrens schriftlich beim Bezirksamt anz eigen
. Entscheidun g tber die Zulas E.ig ceit binnen eines Monats
. Unterschnften sammeln (ab dem Zertpunkt der

| I |

Zuldssigheitsentscherdung maximal weitere 6 Monate)

7. bis 8, Monat

5. Emngang des Blirgerbegehrens (= Emreichung der Unterschnften)
g Fes.'_stellung liber das Zustandekommen durch das Bezirksamt
— Sclll:tzmirkung bis zum Ende des Verfahirens

8. bis 12, Monat

10, Diskussion i der Bezirksverordnetenversammlung

= Die BVV kann das Burgerbegehren unverandert oder m1 emer Form, der
die Vertrauensleute des DBiurgerbegehrens zusummen, tbemnehmen. In
diesem Fall entfallt der Buargerentscherd. Falls die BVV das Anliegen des
EBuigerbegehrens ablehnt:

= Information der Biirger

11. Burgerentscheud

- Eine Vorlage 1st beim DBiirgerentscheird angenommen, wenn die
Mehrheit der Absummenden thr zustimmt und sich mundestens 139 der

W'nhllzrereclr_igj-_f;: an der :"1135-_1;11111111ng bf-_f;]_ig-_ haben.




3. Uber das Biirgerbegehren hinaus: Tipps gegen die
Willkur von Wohnungsunternehmen

3.1 Tipps fiir Mieter und Genossenschaftler

* Prufen Sie jede Mieterhohung selbst oder mit Freunden, Bekannten,
Erfahrenen auf deren Realitat und Angreifbarkeit — zeigen Sie Zahne!

« Haben Sie KEINE ANGST vor dem Gericht! In der Regel ist der/die
Richterln eher lhnen als dem wirtschaftlich Starkeren zugetan,
allerdings ist das Gericht an die Gesetze und Regelmechanismen
gebunden.

« Sie erkennen allerdings bereits bei Verhandlungsbeginn, was fur eine
Art Richter Sie haben. Dann steht lhnen die Ablehnung wegen
Befangenheit zur Seite. Das stellen Sie spatestens bei der Festlegung
des Gegenstandswertes fest. Der Gegenstandswert ist nach § 42 Abs. 5
GKG bei Wohnraummieten auf den Jahreserhohungsbetrag
beschrankt.



3. Uber das Biirgerbegehren hinaus: Tipps gegen die
Willkur von Wohnungsunternehmen

 Auch ohne Rechtsschutz sind die Kosten eines Gerichtsverfahrens in
der 1. Instanz (Amtsgericht) uberschaubar, siehe Tabelle mit
Beispielrechnungen auf den nachsten Seiten

» Bei Mittellosigkeit ist Prozesskostenhilfe moglich

* Vor dem Amtsgericht herrscht keine Anwaltspflicht: Sie konnen sich
selbst verteidigen oder einen kundigen Bekannten darum bitten. Dieser
muss eine Vollmacht von lhnen vorlegen, um auch zu Vergleichen
befugt zu sein.

» Gerichte sind sehr daran interessiert, einen Vergleich auszuhandein
anstatt ein Urteil zu fallen. Ein Vergleich mindert Ihre Kosten deutlich
(siehe Beispielrechnung auf den nachsten Seiten)

» Sie mussen vom Vermieter verklagt werden und mussen deshalb
keinen Gerichtskostenvorschuss leisten, das muss der Klager tun.
Dreiste Vermieter ziehen zu Klagebeginn diesen Vorschuss mit der
Miete ein. Holen Sie sich in solch einem Fall per Rucklastschrift das
Geld wieder!!!



Versaumnis-

Kostenstruktur : Vergleich Urteil
urteil

Streitwertbasis 300 600 300 600 300 600
Gk - Vorschuss 500 | 10500 | 7500 1050 75,00 105,00
Anwaltskosten 1 Anwalt
0,65 Geschaftsgebiihr 16,25 29 25 16.25 29 25 16.25 29 25
1,3 Verfahrens- o. Beratungsgebihr 32,50 28,90 32,90 28,90 32,90 28,90
1 2 Terminsgebihr 30 00 54 00 30 00 a4 00 30 00 54 00
1,00 Vergleichsgebihr - - 25,00 45,00 - -
Zwizchensumme netto ?8?5 141?5 325[} 585[} ?8?5 141?5
Kommunikationsentgelt 20% max 20 €| 1575 | 20,00 15,75 20,00 15,75 20,00
Summe Anwalt netto 94 50 | 161,75 | 11950 | 206,75 94 50 | 206,75
19 % Mwst. Nr. 7002 VV RVG 17,96 30,73 22 11 39 28 17.96 30,73
Anwalt brutto 11246 | 19248 | 14221 | 24603 | 11246 | 19248
Tatsachliche Gerichtskosten 50,00 | 70,00 37,50 52,50 75,00 105,00
Total 162 46 | 26248 | 17971 | 298,53 | 18746 | 297 486
2. Anwalt 112, 46 | 192 48 - - 11246 | 192 48
Summe total 27492 45496 | 17971 | 29853 | 29992 | 48996
Ganz ohne Anwalt 75,00% | 105,007 | 37,50 52,50 75.00% | 105,00*

*zzgl. 2. Anwalt, wenn vorhanden




3. Uber das Biirgerbegehren hinaus: Tipps gegen die
Willkur von Wohnungsunternehmen

Beispiel Kostenrisiko Mieterhohungsklage:
Mieterhohungsverlangen 25 Euro a 12 Monate ruckwirkend =
Streitwert 300 Euro

Szenario 1: Sie nehmen einen Anwalt und ihr Vermieter argert sie,
indem er eine externe Kanzlei beauftragt. Kostenrechnung, falls Sie
verlieren sollten:

75€ Gerichtskosten + 112,46€ eigener Anwalt + 112,46€ gegnerischer
externer Anwalt = 299,92 €

Szenario 2: Sie verzichten auf einen Anwalt und verteidigen sich selbst:
75 € + 112,46 € (gegnerischer Anwalt) = 187.46 €

Szenario 3: Sie verzichten auf einen Anwalt und erreichen einen
Vergleich. Die Kosten fur den gegnerischen Anwalt entfallen, die
Gerichtskosten werden geteilt:

37,50 € + 0€ = 37,50€




3. Uber das Biirgerbegehren hinaus: Tipps gegen die
Willkur von Wohnungsunternehmen

Weitere Ratschlage

1. SchlieBen Sie eine Rechtsschutzversicherung fur Mietrecht ab
 Das Risiko einer willkurlichen Mieterhohung ist groer, als sich das
Bein zu brechen und dafur eine Unfallversicherung zu benotigen
 Achten Sie darauf, dass die Rechtsschutzversicherung auch
wirklich Mietrecht beinhaltet

2. Kaufen Sie sich ein Mieterlexikon, Kosten: 13 Euro

3. Nehmen Sie eine Mieterhohung nicht hin, setzen Sie sich zur Wehr:
Widersprechen Sie grundsatzlich jedem Mieterhohungsverlangen

4. Suchen Sie Solidaritat im Haus, in der Umgebung, bei anderen
Betroffenen, verbunden Sie sich, um gemeinsam vorzugehen

=> Meist erhalten alle Parteien eines Wohnhauses zum gleichen
Zeitpunkt das Mieterhohungsverlangen



3. Uber das Biirgerbegehren hinaus: Tipps gegen die
Willkur von Wohnungsunternehmen

5. Lassen Sie sich das Verlangen vom zustandigen Bearbeiter erklaren
und notieren Sie alle unbefriedigenden Erklarungsversuche

6. Geben Sie sich damit nicht zufrieden, beschaftigen Sie das
Management/Geschaftsfuhrung mit zusatzlichen Widerspruch-
Schreiben

7. Achten Sie auf jede Kleinigkeit in lnrer Wohnung — fordern Sie
Mangelbeseitigung mit Termin und drohen Sie Mietminderung an und
setzen Sie diese durch

8. Stoppen Sie Ihre Einzugsermachtigung — zahlen Sie per
Uberweisung / Dauerauftrag



3. Uber das Biirgerbegehren hinaus: Tipps gegen die
Willkur von Wohnungsunternehmen

9. Nerven Sie die Abgeordneten in lhrem Wahlkreis (Bundestag und
Abgeordnetenhaus) mit dem Thema Mieten und lhren personlichen
Erlebnissen:

Bundestag: gesine.loetzsch@bundestag.de

Burgersprechstunde anmelden unter 030 / 99270725

10. Nerven Sie das Bezirksamt und den BVV-Beschwerde-Ausschuss
mit dem Thema Mieten und lhren personlichen Erlebnissen:
Bezirksamt: christina.emmrich@lichtenberg.berlin.de
Beschwerde-Ausschuss: bvvlichtenberg@libg.verwalt-berlin.de

11. Und zu guter Letzt: Wenn Sie nicht weiter wissen, kontaktieren Sie
mich: peter.hammels@was-b.de

Ich fuhre keine Rechtsberatung durch! Aber ich kann dabei helfen, die
obigen 10 Punkte besser umzusetzen.


mailto:gesine.loetzsch@bundestag.de
mailto:christina.emmrich@lichtenberg.berlin.de
mailto:bvvlichtenberg@libg.verwalt-berlin.de
mailto:peter.hammels@was-b.de

3. Uber das Biirgerbegehren hinaus: Tipps gegen die
Willkur von Wohnungsunternehmen

3.2 Weitere Tipps fiir Genossenschaftler

* Seien Sie selbstbewusst: Sie sind kein Mieter sondern Miteigentumer!

 Erkundigen Sie sich, wer der/die Genossenschaftsvertreter in lhrem
Wohnobjekt sind und kontaktieren Sie diese/n, wenn eine Ankundigung
zur Nutzungsentgelt-Erhohung bei Ihnen ankommt.

 Lassen Sie sich von einem dieser Genossenschaftsvertreter den
aktuellen Geschaftsbericht erklaren. Er soll lhnen nachweisen, dass
ohne die von lhnen verlangte Nutzungsentgelt-Erhohung die
Genossenschaft in Insolvenz-Gefahr gerat. Falls er es nicht kann, fuhren
Sie das als Argument in lhrem Widerspruchsschreiben auf.

 Erkundigen Sie sich, wann die nachsten Vertreterwahlen stattfinden
und kandidieren Sie selber.

 Vernetzen Sie sich mit anderen kritischen Genossenschaftlern, siehe
www.genossenschaft-von-unten.de


http://www.genossenschaft-von-unten.de/

Vielen Dank fur lhre

Aufmerksamkeit !
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