Der Mietvertrag dndert sich nicht. Er bleibt, wie urspriinglich
geschlossen, bestehen.

Der Vermieter kann die sog. Kostenmiete verlangen, die tber der
ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen kann.

Bei Vorliegen der besonderen Voraussetzungen kann Mietern in Wohnungen,
die bis Ende 2004 aus der Grundférderung gefallen sind und fiir die keine
Anschlussférderung mehr gewahrt wird, die Zahlung eines Mietausgleiches
bzw. von Umzugshilfen gewahrt werden.

Zustandig fiir die Anspruchspriifung und Auszahlung des Mietausgleiches
bzw. der Umzugshilfe ist die Investitionsbank Berlin, Bundesallee 210,
10719 Berlin, Telefon (030) 2125-0. Informationen zu den Voraussetzungen
und zum Verfahren der Gewahrung von Mietausgleich und Umzugskostenhilfe
erhalten Sie auch unter www.investitionsbank.de.

Betroffene Mieter kénnen sich auch an die Beratungsgesellschaft BSM
mbH wenden. Dort bekommen Sie im Auftrag des Landes Berlin Hilfe und
Informationen zu Mietausgleich, Umzugskostenhilfe, Wohngeld und
Sozialhilfe. Die Mitarbeiter der BSM mbH kénnen auch bei der Wohnungs-
suche helfen.

Sie erreichen die BSM mbH unter der
Telefonnummer (030) 890 651-0
Montag, Dienstag, Mittwoch
Donnerstag 9.00 Uhr - 20.00 Uhr
Freitag 9.00 Uhr - 14.00 Uhr
Auskunft zur Problematik des Wegfalls der Anschlussforderung gibt auch
die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung unter der

Telefonnummer (030) 9012-5036.

Lockerungen der Vorschriften (iber den sozialen Wohnungsbau

9.00 Uhr - 18.00 Uhr

Aufgrund der derzeitigen entspannten Situation des Berliner Wohnungs-
marktes gelten folgende bis zum 31.03.2006 zeitlich beftistete Lockerungen:

=> Wohnungssuchende mit einem Einkommen von nicht mehr als 40%
{iber der Einkommensgrenze des sozialen Wohnungshaus nach
§ 9 Abs. 2 WoFG kénnen in Anlehnung an den Wohnberechtigungs-
schein einen "Bezugsberechtigungsschein" erhalten. Dieser berechtigt
den Vermieter zur Uberlassung einer ffentlich geftrderten Wohnung.

= Sozialwohnungen mit iibergroBer Wohnfliche (2 Zimmer: mehr als
72 m? 3 Zimmer: mehr als 90 m? 4 Zimmer: mehr als 102 m? zzgl.

14,4 m?fiir jedes weitere Zimmer) unterliegen nicht der Belegungs-
bindung.

—_

=> Fiir 30 GroBsiedlungen und verdichtete Wohnkomplexe mit tiber
86.000 Sozialwohnungen gilt keine Belegungsbindung. Bei Wohnun-
gen von Wohnungsbaugenossenschaften in Berlin-Ost wird grund-
satzlich auf die Austibung der Belegungsbindung verzichtet. Keine
Belegungshindung bei Stéadtischen Wohnungsbaugesellschaften
und Genossenschaften.

Fiir Wohnungen, die nach dem 20.06.1948 bezugsfertig wurden, gilt
erganzend die Verordnung tber die Ermittlung der zuldssigen Miete fiir
preisgebundene Wohnungen (Neubaumietenverordnung 1970 — NMV
1970).

Es gibt viele weitergehende Besonderheiten fiir die jeweiligen Forde-
rungsmaBnahmen. Lassen Sie sich in jedem Fall bei Problemen im
Zusammenhang mit der Wohnraumférderung von o. g. Einrichtungen
beraten!

Sie erreichen uns: (Beratung nach Voranmeldung)

Hauptgeschaftsstelle
Konstanzer StraBe 61, 10707 Berlin
Tel. 030/ 882 30 85, Fax. 882 27 00

Zweigstellen
Leipziger Str. 49, 10117 Berlin, Tel. 030 / 201 15 27
Sonnenallee 95, 12045 Berlin, Tel. 030 / 687 01 21

E-Mail: zentrale@mieterschutzbund-berlin.de
Internet: www.mieterschutzbund-berlin.de

Rechtsberatung fiir Nichtmitglieder
Hotline 0190 / 82 92 40 (1,86 EUR/min, Mo-Fr 12-14 Uhr)

Die Ausfiihrungen kénnen lediglich erste rechtliche Anhaltspunkte bieten. Eine
Beratung der Mitglieder durch Rechtsanwélte des Mieterschutzbundes
Berlin e. V. kann im Einzelfall dadurch nicht ersetzt werden. Fiir Vollsténdigkeit
und Richtigkeit der Inhalte keine Gewahr. (Stand: Mérz 2004)

Copyright: Alle Texte und Abbildungen aus "Informationen fiir Mieter" sind
urheberrechtlich geschiitzt. Jede Reproduktion oder Ubertragung auBerhalb der
engen Grenzen des Urheberrechtsgesetzes bedarf der vorherigen schriftlichen
Genehmigung des Herausgebers. Der Urheberr gilt auch iib
Datenbanken und &hnlichen Einrichtungen.

Ihr Anliegen ist bei uns in guten Handen.

MIETERSCHUTZ BUND

BERLIN E.V.

Wohnraumfdrderung Teil 1
- Sozialwohnungen

Schutzgebiihr 1,00 EUR

Str. 61, 10707 Bin.

Berline. V.,
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... damit Sie Recht behalten!

O Rechtsschutz zu Top-Konditionen
fur Mitglieder im Mieterschutzbund Berlin.

Mitgliedsbeitrag: 48,- EUR jéhrlich (ohne Rechtsschutz)
2zgl. 33,- EUR pro Jahr Rechtsschutz, Aufnahmegebiihr 5,- EUR



49. Wohnraumférderung Teil 1 —Sozialwohnungen

Um Wohnraum zu schaffen, hat die 6ffentliche Hand in den vergangenen
Jahren verstérkt die Schaffung und Modernisierung von Wohnraum
gefordert. Nicht alle geforderten Wohnungen sind dabei Sozialwohnungen.
Es sind je nach Pflicht- oder freiwilliger Férderung verschiedene Arten
geforderten Wohnraums zu unterscheiden. Vergleichen Sie zur Thematik
der vertraglichen und integrierten (einkommensorientierten) Wohnraum-
forderung "Informationen fiir Mieter" Nr. 50!

Grundsatzlich gilt:

Als dffentlich gefordert gelten alle Wohnungen, deren Bau mit ffentlichen
Mitteln finanziert ist. Forderméglichkeiten sind u. a. die Gewahrung von
Darlehen, Zuschiissen, Zinsvergiinstigungen. Offentliche Fordermittel
kénnen befristet sein.

Sozialwohnungen sind die Wohnungen, die entsprechend der Pflichtforderung
durch 6ffentliche Mittel geférdert werden.

Es gelten alle mietrechtlichen Bestimmungen, soweit keine Besonderheiten
geregelt sind.

Entscheidend fiir die Besonderheiten fiir Sozialwohnungen sind Beginn
und Ende der Forderung. Dariiber setzt Sie lhr Vermieter in Kenntnis.
Sozialwohnungen unterliegen einem weitgehenden Schutz durch den
Gesetzgeber insbesondere im Hinblick auf Mietpreisbestimmungen und
Mieterhohungen.

Uberlassung der Wohnung

Sozialwohnungen diirfen nur an Wohnberechtigte im Sinne der § 4 WoBindG
und § 27 WoFG iberlassen werden (Belegungsbindung). Zum Nachweis
der Wohnberechtigung muss ein Wohnberechtigungsschein (WBS) vorgelegt
werden. Das gilt auch, wenn der Erbe sein Einzugsrecht geltend macht (vgl.
"Informationen fiir Mieter" Nr. 27). Der WBS wird vom Wohnungsamt des
Bezirkes erteilt, wenn die Einkommensgrenzen gemas § 9 WoFG i. V. m.
§ 27 WoFG, § 5 WoBindG nicht {iberschritten sind. Er wird Giber eine von
der Personenzahl abhdngige Wohnfléche erteilt. Formulare erhalten Sie
beim Wohnungs- oder Biirgeramt Ihres Bezirkes oder unter
www.stadtentwicklung.berlin.de/service/formular-center/wohnen.

Einem Mieter mit erteiltem WBS ist regelméBig Vorzug zu geben. Ist die

Vermietung an einen Wohnungssuchenden mit WBS maglich, darf die
Wohnung nicht leer stehen. Das Recht zur Uberpriifung der Mietfahigkeit,
d. h. der Zahlungsunfahigkeit bzw. von Problemen bei Einhaltung von
friiheren Mietvertragen, bleibt unberihrt.

Zu den Besonderheiten der Kautionszahlung vergleichen Sie bitte
‘Informationen fiir Mieter" Nr. 7! Ein Makler darf keine Provision
fiir die Vermittlung geforderten Wohnraums beanspruchen. Vgl.
“Informationen fiir Mieter" Nr. 4!

[
Miethohe

Héchstzuldssige Miete fiir Sozialwohnungen ist die sogenannte Kostenmiete.
Die Investitionshank Berlin (IBB) legt auf Basis der vom Vermieter vorgelegten
Schlussabrechnung eine Durchschnittsmiete fest. Entsprechend der
Férdersummenhéhe folgt daraus die Kostenmiete. Vertragliche Mietzins-
vereinbarungen tiber der zulissigen Kostenmiete sind in Hohe der Uber-
schreitung unwirksam. Bei begriindetem Verdacht der Uberhdhung der
Kostenmiete kénnen Sie sich an das Wohnungsamt Ihres Bezirkes und an
die IBB wenden. Die Berechnungsunterlagen diirfen vom Mieter bei der
IBB eingesehen werden. Ein Anspruch auf Riickerstattung tiberzahlter
Kostenmiete ist méglich.

Mieterhéhungen

Ein Mieterwechsel im sozialen Wohnungsbau darf keine Migterhéhung
einleiten. Sie ist grundsétzlich bis zur Hohe der zuldssigen Kostenmiete
madglich. War die bisherige Miete geringer, kann Ihr Vermieter eine Mieter-
héhung geftend machen. Im Ubrigen sind Mieterhdhungen lediglich dann
maglich, wenn sich die Kosten fiir die Wirtschaftseinheit, d. h. die laufenden
Aufwendungen, erhéhen.

Die wichtigsten Griinde fiir eine Mieterhéhung im sozialen Woh-

nungsbau:

=> Erh6hung gesetzlich festgelegter Pauschalen fiir Verwaltungs-,
Instandhaltungskosten

=> Anhebung des Zinssatzes fiir Fremdkapital, z. B. 6ffentiiche Baudarlehen

= bauliche Verénderungen aufgrund behrdlicher Auflagen

=> Modernisierung mit Zustimmung der IBB

=> planméBiger und im Mietvertrag festgelegter sowie auBerplanmaBiger
Abbau der 6ffentlichen Forderung

=> Betriebskostensteigerung

MIETERSCHUTZ BUND BERLIN E.V.

Mieterhohungen miissen schriftlich geltend gemacht werden. Geht Ihnen
das Mieterhohungsschreiben bis zum 15. eines Monats zu, kann der
Vermieter zum 01. des folgenden Monats die erhdhte Miete geltend machen.
Der Vermieter muss dem Mieterhéhungsschreiben eine Wirtschaftlichkeits-
berechnung bzw. eine Zusatzberechnung beilegen. Die Erhdhung nach
Umfang und Grund ist konkret darzulegen. Sind die Formvorschriften nicht
eingehalten, ist die Mieterhdhung nicht féllig.

Im Falle einer Mieterhéhung aufgrund von Modernisierung kann der
Vermieter nicht wie bei preisfreiem Wohnraum 11% der Modernisierungs-
kosten umlegen. Die Berechnung sollten Sie fiir Ihr konkretes Mietverhéltnis
bei der IBB (Wohnungskreditanstalt) hinterfragen!

Infolge der Kiirzung laufender Aufwendungszuschiisse kommt es zu htherer
Belastung der Eigentiimer von Sozialwohnungen der Programmijahre ab
1972. Diese Belastungen diirfen an die Mieter weitergegeben werden. Es
gelten jedoch einige Beschrankungen:

=> max. Mieterhohung 0,30 EUR/m?/mtl. jeweils zum 01.04.2004
und zum 01.04.2005 (je 0,1278 EUR/m%mtl. aufgrund plan-
maBiger und 0,1722 EUR/m%mtl. aufgrund auBerplanméBiger
Fordermittelkiirzung)

=> Mieterhéhung nur, wenn die Nettokaltmiete der Wohnung
5,50 EUR/m?mtl. nicht diberschreitet

=> keine Mieterhohungen aufgrund auBerplanmaBiger Fordermit-
telkiirzung in nachfolgenden Gebieten:

= BiilowstraBe, Wohnen am Kleistplatz/"Sozialpalast”, Terrassen
Schéneberg (Tempelhof-Schéneberg)

=> Neues Kreuzberger Zentrum, Wassertorplatz, Mariannenplatz,
Mehringplatz, Werner-Diittmann-Platz (Friedrichshain-
Kreuzberg)

= Rollbergsiedlung, Dammweg-Siedlung, Sonnenallee (Neukdln)

=> WollankstraBe, BrunnenstraBe, AckerstraBe, Heinrich-Zille-
Siedlung (Mitte)

Im Falle einer Mieterhdhung haben Sie als Mieter ein Sonderkiindigungsrecht.
Sie konnen Ihren Mietvertrag bis zum 3. Werktag des Monats, in dem sich
die Miete erhéhen soll, zum Ablauf des néchstfolgenden Monats kiindigen.
Die Mieterhohung wird dann nicht wirksam.

Im Falle einer Mieterhdhung kann der Viermieter nicht wegen Zahlungsverzugs
vor Ablauf von 2 Monaten nach rechtskréftiger Verurteilung kiindigen, wenn
die Voraussetzungen nicht bereits zuvor gegeben waren.

Mieterschutz ist Ver

Fehlbelegungsabgabe

Unter Fehlbelegungsabgabe ist die Ausgleichszahlungspflicht eines Mieters
zu verstehen, die aufgrund der Uberschreitung der Einkommensgrenze fiir
die Uberlassung von Sozialwohnungen im Laufe der Mietzeit geltend
gemacht werden kann. Die Fehlbelegungsabgabe ist zum 01.09.2002 fiir
das Land Berlin entfallen.

Untermiete

Eine Sozialwohnung kann bei Vorliegen der Voraussetzungen —insbesondere
Zustimmung des Vermieters — untervermietet werden. Wird mehr als die
Hélfte der Gesamtfidche der Wohnung untervermietet, geften die besonderen
Bestimmungen fiir sozialen Wohnraum auch im Untermietverhaltnis. Ein
WBS zugunsten des Untermieters ist erforderlich. Die Mietpreisbindung
(Kostenmiete) ist zu beachten. Der Vermieter kann einen so genannten
Untermietzuschlag erheben: fiir einen Untermieter 2,50 EUR/monatlich, fiir
zwei Untermieter 5,00 EUR/monatlich. Vergleichen Sie bitte unsere ‘Infor-
mationen fiir Mieter" Nr. 15 zum Thema "Untermiete'!

VerauBerung bzw. Umwandlung in Wohnungseigentum

Die VerduBerung der Wohnung bzw. die Umwandlung der Wohnung in
Wohnungseigentum ist nicht uneingeschrénkt méglich. Der Vermieter
muss sein Vorhaben dem Wohnungsamt bzw. der Investitionsbank Berlin
anzeigen. Lesen Sie zu dieser Thematik unbedingt 'Informationen fiir Mieter"
Nr. 48!

Wegfall der Anschlussférderung

Aufgrund extrem hoher Baukosten und Bodenpreise Ende der 80er
und zu Beginn der 90er Jahre war aufgrund besonders hohen
Forderbedarfs ein besonderes Fordermodell im Land Berlin ins
Leben gerufen worden. Nunmehr wurde die Anschlussférderung
fir die Forderjahrgénge ab 1987 und fiir noch nicht bewilligte
MaBnahmen der Jahrgdnge 1985 und 1986 abgeschafft. Fiir viele
Mieter bedeutete dies:

Fortsetzung Seite 5
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