FORTUNA

Die Miete — eine
Informationsbroschire



EINLEITUNG

GemdaPB § 535 BGB sind Sie verpflichtet, fir die Uberlassung der Wohnung die vereinbarte Miete zu zahlen. Das
ist Ihre Hauptpflicht aus dem Mietvertrag. Ohne die Miete kann die FORTUNA ihre Gebdude und Wohnungen nicht

verwalten und instand halten und die Darlehen fir deren Errichtung und Modemnisierung nicht bezahlen.

Die Hohe der Miete kann mit dem Mieter frei vereinbart werden. In Gebieten mit angespannten Wohnungsmérkten,
zu denen nach einer Verordnung des Senats auch Berlin gehort, darf die Nettokaltmiete nach § 556d Absatz 1
BCB jedoch die ortsibliche Vergleichsmiete (§ 558 Absatz 2 BGB) hachstens um 10 Prozent Ubersteigen. Zusaiz-
lich zur Nettokaltmiete missen Sie nach den Vereinbarungen im Mietvertrag Vorauszahlungen auf die Betriebskosten
bezahlen (§ 556 BGB). Mieferhdhungen sind méglich bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete, nach einer Betriebs-
kostenabrechnung oder im Falle von Modemisierungen.

Im Zusammenhang mit diesen Themen treten immer wieder Fragen auf, insbesondere zu den Méglichkeiten der
Mieterhdhung. Auf sie werden wir in dieser Informationsbroschire néher eingehen. Der Schwerpunkt liegt dabei auf

dem Berliner Mietspiegel.

lhre FORTUNA, im Oktober 2017
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1. DIE MIETEN BEI
DER FORTUNA

Die Mieten bei der FORTUNA sind das Ergebnis eines
Prozesses, bei dem rechtliche, wirtschaftliche und sozi-
ale Belange beriicksichfigt und abgewogen werden.
Dabei orientieren wir uns am Zweck unserer Genossen-
schaft. Nach § 2 der Satzung ist dies die Férderung der
Mitglieder der FORTUNA durch eine gute, sichere und
sozialverantwortbare Wohnungsversorgung. Im Mittel-
punkt stehen also die Miglieder der Genossenschaft
und die satzungsgeméPe Bewirtschaftung der Woh-
nungsbesténde. Die Miefenpolitik muss sich an diesem
Zweck orientieren.

1.1. GUTE WOHNUNGSVERSORGUNG

,Gut” bedeutet in diesem Zusammenhang zweierlei:
Zum einen qualifativ gut. Sie wohnen bei der FORTUNA
in Hausern und Wohnungen, die von der Erscheinung,
der Bauqualitat und der Ausstattung keinen Vergleich
zu scheuen brauchen. Dies erfordert auch zukinftig
umfangreiche Investitionen, die aus den Miefen refi-
nanziert werden missen. Zum anderen bedeutet ,gut”’
auch professionell. Der Vorstand ist verpflichtet, eine
qualifizierte Immobilienverwaltung zu organisieren. Dies
erfordert den Einsatz ausgebildeter hauptamtlicher Mit
arbeiterinnen und Mitarbeiter sowie die Einbeziehung
spezialisierfer Diensileister. Die dadurch entstehenden
Kosten sind aus den Mieten zu bezahlen.

1.2. SICHERE WOHNUNGSVERSORGUNG

,Sicher” ist die Wohnungsversorgung dann, wenn
die FORTUNA langfristig auf stabilen wirtschaftlichen
Grundlagen steht. Es geht nicht darum, die VWohnungen
so billig wie méglich zu vermieten, sondern dafir zu
sorgen, dass die Einnahmen und die Ausgaben des
Wohnungsunternehmens langfristig in einem ausgewo-
genen Verhdliis zueinander stehen. Sicher heift, dass
die FORTUNA immer ihren laufenden Verpflichtungen
nachkommen kann und Gber ausreichende Mittel ver-
figt, um auch die erforderlichen Instandhaltungen und
Modernisierungen durchzufiihren. Sicherheit in diesem
Sinne erfordert eine Ausrichtung der Geschdaftspolitik
an einer langfristigen Planung statt an kurzfristigen Ren-
diteinteressen. Sicherheit ist vor allem eine verl@ssliche
Perspektive hinsichtlich der Entwicklung der Mieten und
der Sanierung und Modernisierung der Gebdude und
Wohnungen.
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1.3. SOZIAL VERANTWORTBARE
WOHNUNGSVERSORGUNG
,Sozial verantwortbar” heifit, dass die FORTUNA die
Wohnungsvermietung so gesfaltet, dass die wirtschaftl-
chen Inferessen des Wohnungsunternehmens mit denen
ihrer Mieter und den 8kologischen und sozialen Anfor-
derungen der Allgemeinheit abgewogen werden. Dies
erfolgt in der Uberzeugung, dass das langfristig orien-
tierte Geschdftsmodell der genossenschafilichen VWoh-
nungsunternehmen erfolgreich ist, weil die Inferessen
der Mitglieder und der Allgemeinheit mit bericksichtigt
werden. Auf diese Weise ibernehmen wir auch gemé&P
unserem Leitbild gesellschaftliche Verantwortung. Kon-
kret umgesetzt wird dies beispielsweise durch unsere
Aktivitéiten im Rahmen des ,KIEZnet" oder fir den kiez-
PARK. Auch diese wichtigen Projekie missen aus den
Mieteinnahmen bezahlt werden.

2. DIE MIETE -
EIN UBERBLICK

Gemdh § 535 Absatz 2 BGB ist der Mieter verpflich-
tet, dem Vermieter die vereinbarte Miete zu zahlen.
Das gilt auch fir den Miefer einer Genossenschafts-
wohnung. Obwohl er als Mitglied der Genossenschaft
zugleich Teilhaber der Vermieterin ist, findet auf seinen
Mietverirag dasselbe Miefrecht Anwendung wie bei
allen anderen Mietverhdlinissen. Die FORTUNA hat
daher alle im Miefrecht vorgesehenen Maglichkeiten,
die auch anderen Vermietern zur Verfigung stehen. Sie
ist insbesondere aufgrund des Genossenschaftsverhdilt-
nisses nicht gehindert, geseizlich zuldssige Mieferhe-
hungen durchzufthren. Ob dies geschieht oder nicht,
hat vielmehr der Vorstand nach pflichigemafBem Ermes-
sen zu entscheiden.

Da Wohnraum fir das leben der Menschen grundle-
gend ist, sind die Mieten und vor allem ihre Erhéhung
stark reguliert. In Berlin ist der Mietspiegel das wich-
figste Regulativ.

Mieten in diesem Sinne sind die Nettokalimieten. Auf
sie bezieht sich der Berliner Mietspiegel. Miefrechtlich
gehéren die Befriebskosten zwar auch zu den Mieten,
sie unterliegen jedoch anderen Regeln als die Netto-
kalimieten. Zu den Befriebskosten haben wir daher
eine gesonderfe Informationsbroschire erstellt. Trotzdem
gehen wir auch in dieser Broschire auf die Erhdhung
der Betriebskostenvorauszahlungen bei der FORTUNA

ein.



Bei Mietvertragsabschluss kénnen Vermieter und Mie-
ter die Hohe der Miete grundsétzlich frei vereinbaren,
auch Gber die sich aus dem Mietspiegel ergebende
orfstbliche Vergleichsmiete hinaus. Daran éndert sich
auch durch die Miefpreisbremse nichts Grundséizliches.
In Gebiefen mit angespannten Wohnungsmérkten, zu
denen nach einer Verordnung des Senafs auch Berlin
gehort, darf die Nettokaltmiete jedoch nach § 556d
Absatz 1 BGB die ortsibliche Vergleichsmiefe (§ 558
Absatz 2 BGB) héchstens um 10 Prozent ibersteigen.

Es kann aber auch der umgekehrte Fall vorliegen. Wenn
eine Wohnung schwer vermietbar ist, biefen wir sie fir
eine Miete an, die unterhalb der ortsiiblichen Vergleichs-
miete oder unfer der Miete liegt, die die Mieter ver-
gleichbarer Wohnungen zahlen. Das ist fiir die anderen
Mieter nicht immer leicht verstandlich, insbesondere
wenn sie in Zeitungen oder im Infernef Anzeigen sehen,
in denen ,ihre” Wohnung mit dieser ginstigen Miefe
beworben wird. Es ist jedoch fir das VWohnungsunter-
nehmen manchmal unvermeidlich, solche ,Sonderange-
bote” zu machen, da es betriebswirtschaftlich besser ist,
fir eine gewisse Zeit eine geringere Miete zu kassieren,
als einen léngeren leerstand in Kauf zu nehmen. Es
ergibt sich daraus fir die anderen Mieter kein Anspruch
auf Gleichbehandlung, auch nicht in einer Genossen-
schaft. Die abgeschlossenen Mietvertréige behalten ihre
Giltigkeit. Eine andere Handhabung wdre betriebswirt-
schaftlich fur die Genossenschaft auch nicht zu verant
worten und wirde eine stdndige Anpassung der Mief-
verirage bei Abschluss eines neuen Mietvertrages mit
gunstigerer Miete nach sich ziehen. Es ist auch nicht
immer einfach nachzuvollziehen, warum eine VWohnung
in der zweiten Etage der A-Strafe problemlos vermiet-
bar ist, wahrend die gleiche Wohnung in der dritten
Etage der B-StraPe schon sechs Monate leer steht.

Wir achten schon bei der Vermietung darauf, dass die
Wohnung fir Sie bezahlbar bleibt. Die Miete ist in der
Regel der grobte monatliche Ausgabenposten in Threm
Haushaltsbudget. Zu Ihrer eigenen Sicherheit vermieten
wir keine Wohnungen, deren Mieten 50 % lhres verfig-
baren Einkommens Uberschreiten. Andernfalls kommt es
nach unseren langjghrigen Erfahrungen héufig zu Zah-
lungsproblemen.

Mieterhdhungen in bestehenden Mietverhdlinissen sind
nur in den gesetzlich geregelten Féllen der §§ 557 ff
BGB zulassig. Daraus ergeben sich Grenzen verfah-
rensrechtlicher und inhaltlicher Natur, auf die wir im Fol-
genden néher eingehen werden.

3. DIE HOHE DER MIETEN

Die wichtigste Quelle zur Ermitilung der Miefen in Berlin
ist der Berliner Mietspiegel. Im Mai 2017 wurde der
akiuelle Berliner Miefspiegel 2017 bekannt gemacht.
Sie finden die Mietspiegeliabelle, soweit sie die
Bestcinde der FORTUNA betrifft, als Anlage am Ende
dieser Broschire.

Im Vergleich zum Mietspiegel 2015 ist die durchschnitt-
liche Nettokaltmiete von 5,84 €/m2 monatlich auf
6,39 €/m2 monatlich angestiegen. Das bedeutet eine
Erhshung um 0,55 €/m? oder 9,4 % im Zeitraum von

zwei Jahren.

In Frankfurt zahlt ein Mieterhaushalt durchschnitlich
11,89 € und in Minchen sogar 14,50 € je Quadrat
meter monatlich (Quelle: empirica-lmmobilienpreisindex
IV/2016), also mehr als das Doppelte als in Berlin.
Selbst unter Beachtung der héheren Einkommen liegt die
Mietbelastung in Hamburg und Minchen Gber der in
Berlin.

Die Neuvermietungsmieten, also die Netftokalmieten,
die bei Abschluss eines neuen Mietvertrages verein-
bart werden, bildet der Miefspiegel nicht gesondert
ab. Hierzu kann man jedoch auf verschiedene andere
Auswertungen zuriickgreifen. Nach Statista des Portals
lag die Neuvermietungsmiete in Berlin 2016 bei 9 €
und damit um fast drei Euro ber der durchschnittlichen
Mietspiegelmiete. Bei der FORTUNA liegt die Neuver
tragsmiete bei 6,30 €/m? und damit iber 2 € unter
dem Berliner Durchschnittswert.

Fir die Bestande der FORTUNA ist berwiegend die
Spalle ¢ des Mietspiegels entscheidend. Die durch-
schnitflichen Mieten in den Plattenbaubesténden im
ehemaligen Ostreil Berlins liegen mit 5,56 €/m?
monatlich deutlich unter den durchschnitilichen Mieten

vergleichbarer Wohnungen im ehemaligen Westteil mit
7,40 €/m2(,1973 bis 1990").

Die Durchschnittsmiete der FORTUNA von 5,02 € pro
m? Wohnflache Ende 2016 liegt einen halben Euro
unter dem Durchschnittswert des Mietspiegels 2017
fur vergleichbare Wohnungen. Da die Gebédude der
FORTUNA alle saniert und modernisiert sind, kann man
daran ablesen, dass Sie bei uns preiswert wohnen kén-
nen. Auch die fir Mitte 2018 angestrebte durchschnitt-
liche Nettokalimiete von 5,30 € liegt noch deutlich
unter dem Durchschnittswert des akiuellen Miefspiegels.

Die Miete | FORTUNA
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4. DIE MIETERHOHUNGEN

Mietvertrdge sind so zu erfillen, wie sie abgeschlos-
sen werden. Eine einseitige Vertragsénderung ist nicht
maglich. Dies gilt grundsétzlich auch fir die Miefe.
Ein Mietvertrag lauft jedoch zumeist iber viele Jahre.
In dieser Zeit veréndern sich die Randbedingungen
des Mietverhdlinisses sténdig, insbesondere erhdhen
sich die Kosfen fir den Vermieter und das allgemeine
Mietniveau. Aus diesem Grund muss auch eine Anpas-
sung der Miete an die verénderten Bedingungen mog-
lich sein. Wegen der Bedeutung der VWohnung fiir das
leben der Menschen und der Hohe der monatlichen
Mietbelastung, die zumeist der grébte Posten im Budget
ist, wurde die friher mégliche Kindigung zum Zwecke
der Mieterhdhung verboten.

Da das Mietverhdlinis auf diese Weise mit einem umfas-
senden Schutz vor einseifigen Mieterhdhungen ausge-
staffet ist, hat der Gesetzgeber zugleich dafir gesorgt,
dass die Miefe angepasst werden kann. In den §§ 558
ff BGB wurde dem Vermieter daher unter bestimmten
Voraussetzungen das Recht eingeréumt, vom Mieter die
Zustimmung zu einer hdheren Miefe zu verlangen.

4.1. DIE MIETERHOHUNG ZUR
ORTSUBLICHEN VERGLEICHSMIETE

Die ortsibliche Vergleichsmiete wird nach § 558
Absatz 2 BGB gebildet aus den iblichen Entgelten,
die in der Gemeinde |hier: Berlin] fir Wohnraum ver-
gleichbarer Art, Gréfe, Ausstatiung, Beschaffenheit und
lage innerhalb der letzten vier Jahre bezahlt worden
sind. Der Vermieter kann vom Miefer unter bestimmten
Voraussetzungen verlangen, dass dieser einer Erhdhung
der Miefe auf die orfsibliche Vergleichsmiete zustimmt,
wenn die derzeitige Miete darunter liegt.

Die ortsijbliche Vergleichsmiete kann gemdB § 558a
Absatz 2 BGB auf verschiedene Arten festgestellt wer-
den. Dies geht durch Vergleichswohnungen, mit Hilfe
des Gutachtens eines Sachverstandigen oder mittels
einer Mietdatenbank. Das am meisten verbreitete und
mit Abstand wichtigste Mittel ist jedoch der Mietspie-
gel. Dies gilt auch fir Berlin mit seinem quo|ifizierten
Mietspiegel. Bei der FORTUNA werden die Mieterhs-
hungen ebenfalls unter Bezugnahme auf den Berliner
Mietspiegel durchgefthrt.

Der Berliner Mietspiegel ist eine Ubersicht tber die orts-
ibliche Vergleichsmiete in der Stadt. Er wird vom Ber-
liner Senat in Zusammenarbeit mit den einschlagigen
Inferessengruppen  [Miefer und  Vermieterverbénde
sowie Fachleuten (Richter, Sachverstandige) aufgestell:.
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Die Erhdhung der ortsiiblichen Vergleichsmiete spiegelt
bei einer VWohnung die Preissteigerung wider, der jedes
Produkt unterliegt. Angebot und Nachfrage sind auch
hier die bestimmenden Kréfte. Die Vercéinderung tritt daher
ein, ohne dass an der VWohnung selbst etwas verdndert
worden sein muss. Das Recht zur Erhéhung der Miete
auf die ortsibliche Vergleichsmiefe setzt keine Moder-
nisierung oder Verénderung der Befriebskosten voraus.
Entscheidend ist allein, dass die vertraglich vereinbarte
Miete geringer ist als die ortsibliche Vergleichsmiete.

Der Mietspiegel trifft keine Aussage zum Mietwert einer
bestimmten Wohnung. Es handelt sich bei ihm vielmehr
um eine typisierende Aufstellung von Merkmalen wie
der Wohnlage, dem Alter, der GréPe und der Ausstat-
tung der Wohnungen. Fir eine nach diesen Kategorien
eingruppierte Wohnung weist der Mietspiegel dann die
durchschnitliche Miete (=Mittelwert] und die dem Miet
spiegel zugrundeliegende Miefspanne mit Unferwert
und Oberwert aus. Die im Mietspiegel angegebenen
Spannen werden durch eine Hilfe zur Spanneneinord-
nung ergdnzt. Dabei handelt es sich um einen Katalog
mit wohnwertmindernden und  wohnwerterhéhenden
Merkmalen, mit dem ein Haus und eine Wohnung als
besser oder schlechter als der Mittelwert beurteilt wer-
den. Der héchste Spannenwert entspricht einer VWoh-
nung fir die nur die positiven Merkmale zutreffen, der
niedrigste Spannenwert entspricht einer VWohnung  fir
die nur die negativen Merkmale zutreffen. Beim Berliner
Mietspiegel ist dies die ,Orientierungshilfe zur Span-
neneinordnung”. Sie enthdlt die wohnwertmindernden
und die wohnwerterhdhenden Merkmale. Uberwiegen
die wohnwertmindernden Merkmale, fihrt das zu einer
geringeren ortsiiblichen Vergleichsmiete. Uberwiegen
hingegen die wohnwerterhdhenden Merkmale, fihrt
das zu einer hdheren ortsiblichen Vergleichsmiete. Auf
diese Weise konnen die Wohnung, das Haus und das
Wohnumfeld so bewertet werden, dass sich daraus die
ortsibliche Vergleichsmiete fir lhre VWWohnung ergibt.

Der Berliner Mietspiegel ist ein qualifizierter Mietspiegel
noch § 558d BGB. Um einen quadlifizierten Mietspie-
gel handelt es sich, wenn er nach wissenschaftlichen
Grundsatzen alle zwei Jahre erarbeitet und von den
Inferessenvertretern der Vermiefer und der Mieter oder
der Gemeinde anerkannt wird. Bei einem qualifizierten
Miefspiegel wird in einem Rechtssireit um die Miet
erhdhung seitens des Gerichts vermutet, dass die darin
genannfen Mietpreisspannen zutreffen.

4.1.1. DER BERLINER MIETSPIEGEL 2017

Am 19.05.2017 wurde der Miefspiegel 2017 durch
die Senaforin fir Stadtentwicklung im Rahmen einer
Pressekonferenz vorgestellt. Seitdem kénnen Mieferhd-
hungen damit begrindet werden.

Der Mietspiegel enthdlt Aussagen Uber die orfsib-
lichen Vergleichsmieten in Berlin. Relevant ist er fur ber



1,3 Millionen Mietwohnungen in Mehrfamilienhéusern.
Der Mietspiegel wurde nach anerkannten wissenschaft-
lichen Grundséizen erstellt und ist daher als qualifizierter
Mietspiegel anerkannt.

Die ortsiblichen Vergleichsmieten werden auch im Ber-
liner Mietspiegel 2017 nach Art, GréBe, Aussfatiung,
Beschaffenheit und lage der Wohnungen unterschie-
den.

Die Wohnlagen werden als einfache, mitilere und
gute Wohnlage dargestellt. Der Berliner Mietspiegel
2017enthdlt eine Wohnlagekarte, die einen Uberblick
iber die Verteilung der Wohnlagen im gesamfen Stadt-
gebiet gibt. Diese Wohnlagekarte soll Miefern und Ver-
miefern eine erste Orientierung der VWohnlageverteilung
in der Stadt geben. Die genaue Wohnlageeinstufung ist
aus dem mit dem Mietspiegel verdffentlichten Strafen-
verzeichnis ablesbar oder mit Hilfe des Abfrageservices
im Internet ermittelbar. Die VWohnlagen der Wohnungen
der FORTUNA finden Sie als Anlage am Ende dieser

Broschire.

Neben den in der Mietspiegeliabelle enthaltenen Mittel-
werten werden in den Feldern jeweils untere und obere
Spannenwerte ausgewiesen. Sie zeigen, in welchem
Spekirum (Spanne] sich die Gblicherweise gezahlten
Mieten fir die im jeweiligen Mietspiegelfeld beriicksich-
figten Wohnungen bewegen. Zur genauen Bestimmung
der ortsiblichen Miethéhe einer VWohnung muss eine
Einordnung innerhalb dieser Spanne erfolgen. Dazu
gibt es die sogenannte ,Orientierungshilfe fir die Span-
neneinordnung”, mit der die Ausstattung einer konkreten
Wohnung bewertet werden kann. Minderausgestattete
Wohnungen liegen am unteren Ende und hochwertige
Wohnungen am oberen Ende der Spanne.

Der Mietspiegel 2017 ist im Internet mit folgendem Link
abrufbar:
www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/mietspiegel
Die Senatsverwaltung fir Stadfentwicklung hat dort
zusétzlich ein Berechnungsprogramm  zur Verfigung
gestell. Mittels dieses Mietspiegel-Abfrageservices kén-
nen Sie fir eine konkrete VWohnung die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete ermitteln.

Dabei werden nach Eingabe der Adresse, des Jahres der
Bezugsfertigkeit (bei den Plattenbauten der FORTUNA
,1973 bis 1990 Ost mit Wendewohnungen’] sowie
der WohnungsgréBe der Mietspiegelmitielwert sowie
der untere und der obere Spannenwert angezeigt.
Weiterhin kénnen die wohnwertmindernden und die
wohnwerterhhenden Merkmale der Orientierungshilfe
eingetragen werden. Am Ende wird die ortsiibliche Ver
gleichsmiefe berechnet, die sich bei Anwendung des
Mietspiegels ergibt.

Nach § 558c Absaiz 3 BGB soll der Mietspiegel im
Abstand von 2 Jahren der Marktentwicklung angepasst
werden. Der néchste Mietspiegel in Berlin wird also tur-
nusmaBig Mitte 2019 herauskommen.

4.1.2. DAS MIETERHOHUNGSVERLANGEN

Nach § 558 BGB kann die FORTUNA vom Mieter
die Zustimmung zu einer Erhdhung der Miete bis zur
ortsiiblichen Vergleichsmiete verlangen, wenn die akiu-
elle Miete darunter liegt. Stimmt der Mieter nicht zu,
muss der Vermieter den Mieter auf Erfeilung der Zusfim-
mung vor dem Amtsgericht Lichtenberg verklagen. Die
Zustimmung wird dann durch das gerichtliche Urtell
ersetzt. Der Vermiefer hat also kein Recht auf eine ein-
seitige Mieferhdhungserklarung wie z. B. im sozialen
Wohnungsbau oder bei erhdhten Betriebskosten. Diese
inhaliliche Vorgabe bestimmt das gesamte Verfahren.

Die Miete muss gem&P § 558 Absatz 1 BGB in dem
Zeitpunkt, zu dem die Erhdhung eintrefen soll, seit
15 Monaten unveréndert sein. Soll die Mieterhéhung
also beispielsweise zum 01.10.2017 einfrefen, muss
die Miete seit dem 01.07.2016 unverdndert sein.
Des Weiteren darf das Mieterhdhungsverlangen frihe-
stens ein Jahr nach der lefzten Mieterhdhung geltend
gemacht werden. Wurde die Miete im vorgenannten
Beispiel also lefzimalig zum 01.07.2016 erhsht, so
darf ein neuves Mieterhdhungsverlangen frihestens am

01.07.2017 zugehen.

SchlieBlich muss die sogenannte Kappungsgrenze
aus § 558 Absatz 3 BGB in Verbindung mit der Ber-
liner Kappungsgrenzen-Verordnung beachtet werden.
Danach darf die Miete innerhalb von drei Jahren, von
Erhdhungen wegen der Betriebskosten oder aufgrund
einer Modemisierung abgesehen, hachstens um 15 %
erhoht werden.

4.1.3.FORM UND BEGRUNDUNG DES
MIETERHOHUNGSVERLANGENS

Die Anforderungen an die Form und die Begrindung
sind in § 558a BGB geregelt.

Das Mieterhdhungsverlangen ist dem Mieter gegeniber
in Textform geltend zu machen. Diese istin § 126b BGB
geregelt. Es reicht danach ein Schriffstick in maschi-
neller Form, d. h. ohne eigenhéndige Unterschrift.

Das Mieferhdhungsverlangen ist zu begriinden. In der
Begriindung missen samfliche Voraussetzungen fir die
RechtmaBigkeit des Erhdhungsverlangens  dargelegt
werden. Die beste Méglichkeit ist in der Regel die
Bezugnahme auf den qudlifizierten Berliner Mietspie-
gel. Diese Art der Begriindung ist sicher und kostengiin-
stig. Sie ist fir den Mieter auch leicht nachvollziehbar.
Bei der FORTUNA werden die Mieterhhungen daher
ebenfalls unter Bezugnahme auf den Berliner Mietspie-
gel durchgefthrt.
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4.1.4.DIE ZUSTIMMUNG ZUR MIETERHOHUNG

Wenn und soweit der Mieter der Mieterhdhung
zustimmt, schuldet er gem&P § 558b Absatz 1 BGB die
erhdhte Miete mit Beginn des dritten Kalendermonats
nach dem Zugang des Erhdhungsverlangens. Verlangt
die FORTUNA beispielsweise im laufe des Juli 2017
die Zustimmung zu einer Mieterhdhung und stimmt der

Mieter dem bis September zu, so ist die erhdhte Miete
ab Okiober 2017 zu zahlen.

Die Zustimmung des Miefers ist eine formfreie einsei-
tige empfangsbedirftige Willenserklérung. Mit ihr wird
das vom Vermiefer ausgesprochene Angebot zur Ande-
rung des Mietvertrages angenommen. Die Zahlung der
erhdhten Miete reicht dafir nicht, auch nicht die Zustim-
mung unter Vorbehalt. Die FORTUNA besteht daher aus
Criinden der Rechtssicherheit auf einer ausdriicklichen
Zustimmung, damit die K|ogefrisf {siehe unten) nicht ver-
sdumt wird. Zur Vereinfachung fiigen wir jeder Mieterhe-
hung ein vorbereifetes Antwortschreiben bei.

Oft wird es Meinungsverschiedenheiten nicht iber die
grundsaizliche Berechfigung der Mieferhdhung, son-
dern dariiber geben, in welcher Hohe eine eigentlich
unstreitige  Mieterhdhung  gellend  gemacht  werden
kann. Auch in diesem Fall muss die FORTUNA den
Klogeweg beschreiten, wenn der Miefer gar nicht oder
nur zum Teil zustimmt. Wir kénnen uns mit dem Mieter
aber auch ber die Mieferhdhung einigen und einen
Vergleich abschliefen.

4.1.5. DIE MIETERHOHUNGSKLAGE

Stimmt der Mieter dem Mieferhdhungsverlangen nicht
oder nur zum Teil zu, so muss die FORTUNA ihn auf
Zustimmung verklagen. Dies kann gemaB § 558b
Absatz 2 BGB zwischen dem dritten und dem fiinften
Monat nach Zugang des Mieterhdhungsverlangens
erfolgen.

Das Wohnungsunternehmen muss den Mieter auf
Zustimmung zur Erhdhung der Miete auf einen bestimm-
ten Betrag ab einem bestimmten Zeitpunkt verklagen.
Falls der Miefer einem Teil der Mieterhdhung bereits
auBergerichtlich zugestimmt hat, ist Streitgegenstand nur
noch der ungeklérte Rest.

Das Urteil ersefzt die verweigerte Zustimmung des Mie-
fers.

Zustandig fir die Mieterhdhungsklage ist das Amfsge-
richt, in dessen Bereich die Wohnung liegt, auf die sich
die Mieterhdhungsklage bezieht. Fir die Bestande der
FORTUNA ist das das Amisgericht Lichtenberg.
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4.2. DIE ERHOHUNG DER BETRIEBSKOSTEN-
VORAUSZAHLUNGEN

Betriebskosten sinken (eher seltenl] oder steigen (in der
Regell], sie entfallen (die Reinigungskosten entfallen
nach der SchlieBung der Millabwurfschéchte) oder sie
enfstehen neu (die Kosten fir die legionellenprifung).
Das Mietrecht darf diese Verénderungen nicht iberge-
hen, es muss sie bericksichtigen und dem Wohnungs-
unternehmen auch insoweit eine Anpassung des Miet-
vertrages ermdglichen. Die wichtigsten Griinde fir die
Steigerung der Betriebskostenvorauszahlungen waren in
den vergangenen Jahren Erhdhungen der Energiekosten,
der Grund- und der Umsatzsteuer sowie der Gebihren
fir Wasser und Miill, also alles Faktoren, die auBerhalb

des Einflussbereiches der FORTUNA liegen.

Fir die bei der FORTUNA Gblichen Betriebskostenvoraus-
zahlungen gilt § 560 Absatz 4 BGB. Danach kénnen
Mieter und Vermieter nach einer Abrechnung durch
eine schrifliche Erklérung eine Anpassung der Voraus-
zahlungen auf eine angemessene Hahe vornehmen. In
der Regel erfolgt dies durch die FORTUNA im Zusam-
menhang mit der jhrlichen Betriebskostenabrechnung.
Nach dieser werden lhre zukiinftigen Betriebskosten-
vorauszahlungen anhand des Abrechnungsergebnisses
und der zu erwartenden Kostenentwicklung angepasst.
Wenn Sie den Eindruck haben, Ihre Vorauszahlungen
seien zu hoch oder zu gering, kénnen Sie auch inner
halb des Jahres jederzeit eine Verdnderung mit der

FORTUNA vereinbaren.

Trotz unserer Bemihungen, die Betriebskosten gering
zu halten, wird es auch zukinflig zu regelmabigen
Erhdhungen kommen. Steigende Steuern und Gebiih-
ren sowie Energie- und Wasserkosten werden auch in
den kommenden Jahren zu héheren Kosten fishren. Die
daraus resultierenden Betriebskostennachzahlungen und
Steigerungen der monatlichen Vorauszahlungen sind
unvermeidlich, fihren aber zu keinem Vorteil bei der

FORTUNA.

4.3. DIE MIETERHOHUNG NACH
MODERNISIERUNGEN

Nach einer Modemisierung kann die FORTUNA die
Miete gem&B § 559 BGB um 11 % der Modemisie-
rungskosten jghrlich erhdhen. Zu den Modernisierungen,
die wir in den vergangenen Jahren bereits durchgefihrt
haben, gehdren modeme Heizanlagen, neue Fenster,
Fassadenddmmungen und Verbesserungen bei den
Elekiro- und Sanitéranlagen. In den kommenden Jahren
werden wir unsere Gebdude und Wohnungen weiter
modernisieren. Zur Finanzierung missen wir auch die
Mieten erhdhen. Wie in den vergangenen Jahren wer-
den wir dies mit AugenmaP tun. Dies kénnen Sie daran
erkennen, dass unsere Mieten deutlich unter dem Berli-
ner Durchschnitt liegen, obwohl unsere VWohnungsbe-
stdnde komplett durchsaniert sind.



Vor jeder Modemisierung bekommen Sie von uns eine
Modernisierungsankindigung nach § 555¢ BGB, in der
wir lhnen die Art und den voraussichtlichen Umfang der
ModernisierungsmaBnahme in wesentlichen Ziigen, den
voraussichtlichen Beginn und die voraussichtliche Dauer
der ModemisierungsmaPnahme sowie den Befrag der
zu erwartenden Mieterhdhung und die voraussichtlichen
kiinfigen Betriebskosten mitteilen werden.

Nach Abschluss der Modernisierung bersenden wir
lhnen eine detaillierte  Mieferhohungserklérung  nach
§ 559b BCB, in der wir die Modernisierungskosten
sowie die daraus folgende Mieterhdhung berechnen
und erléutern.

5. DIE MIETZAHLUNG

5.1. FALLIGKEIT DER MIETZAHLUNG

Schon vor der Mietrechtsreform 2001 war es Gblich, in
Mietvertrdgen zu bestimmen, dass die Miefe monatlich
im Voraus bis spdtestens zum dritten Werkiag an den
Vermieter zu zahlen war. Auch bei der FORTUNA war
und ist es so. Jetzt ist dies in § 556b Absatz 1 BGB

ausdriicklich geregelt.

Die Miete muss danach bis zum dritten VWerkiag eines
jeden Monats an die FORTUNA enfrichtet werden. Ist
der 1. eines Monafs zum Beispiel ein Montag, so muss
die Miefe bis zum Mittwoch an die FORTUNA enfrichtet
werden. Samstage, Sonntage und gesetzliche Feierta-
gen gehdren nicht zu den Werkiagen im Sinne dieser
Vorschrift.

Die Uberweisung sollien Sie immer schon am Ersfen
oder Zweiten eines jeden Monats veranlassen, damit die
Miete piinktlich auf unserem Konto eingeht. VWenn Sie
uns eine Einzugsermdchtigung erteilt haben, kimmern wir
uns fur Sie um die pinkiliche Mietzahlung.

5.2. VERZUG

Zahlt der Mieter die Miefe nicht punkilich, kommt er mit
der Mietzahlung in Verzug. An den Verzug knipfen eine
Reihe von Rechtsfolgen an, so die Verzinsungspflicht
oder das Recht des Vermieters, den Mietvertrag ab einer
bestimmten Hohe des Zahlungsriickstandes zu kiindigen.
Der Verzug fritt bei der Miefzahlung ohne eine geson-
derte Mahnung ein, da der leistungszeitpunkt gemaB
§ 556b Absatz 1 BGB kalendermébig bestimmt ist.
Dies ergibt sich aus § 286 Absatz 2 Nummer 1 BGB.

Trofzdem bekommen Sie von der FORTUNA natirlich
eine Mahnung, bevor weitere Schritte unternommen
werden. Es ist wichtig, dass Sie sich bei Zahlungs-
schwierigkeiten mit uns in Verbindung sefzen. In vielen
Fallen ist es maglich, fir das Problem eine gemeinsame
l&sung zu finden und das Mietverhdlinis vor der Kindi-
gung zu bewahren.

Crundsétzlich setzt der Verzug gemaf § 286 Absatz 4
BGB Verschulden voraus. Dieses wird bei Miefschulden
in aller Regel vorliegen. Von Rechts wegen wird es ver-
mutet. Krankheit oder der Verlust des Arbeitsplatzes sind
keine Entschuldigung, die Miete nicht zu zahlen, da in
diesen Féllen Llohnforizahlung oder Arbeitslosengeld
gezahlt werden. Héufig kann es aber in diesen Féllen
zu Verzdgerungen kommen. Sie solllen sich daher wie
angeboten immer mit uns in Verbindung setzen.

Probleme kann es auch bei streitigen Mieterhdhungen
oder Mietminderungen geben. Auch in diesen Féllen
bietef es sich an, miteinander im Gesprdch eine gemein-
same Lésung zu finden.
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6. ANHANG

6.1. MIETSPIEGELZUORDNUNG DES FORTUNA-BESTANDES
Der folgenden Tabelle kénnen Sie die offizielle VWohnlage Ihrer Wohnung im Sinne des Miefspiegels 2017
entnehmen. Samfliche Wohnungen der FORTUNA liegen in mitileren Lagen.

O Anschrift Wohnlage Anschrift Wohnlage
<Z( Joachimsthaler Strafle 4-10 mittel lea-Grundig-StraPe 44-46 mittel
% Biesenthaler StraBe 10-14 mitel  leaGrundig-StraBe 48-52 mittel
< Biesenthaler Strafle 2-8 mittel Schwarzburger Strabe 21-23 mittel
0 Landsberger Allee 291-293 mitel  Schwarzburger Strabe 12-16 miltel
landsberger Allee 295-299 mittel Sitzendorfer StraBe 12-14 mittel
landsberger Allee 301-303 mittel Sitzendorfer Strafe 8-10 mittel
Markische Allee 130-136 mittel Sitzendorfer Strafe 1-3 mittel
Mérkische Allee 124-128 mittel Schwarzburger StraPe 15-19 mittel
LudwigRenn-Strafe 2-8 mittel Blumberger Damm 303-307 mittel
Ludwig-Renn-StraPe 10-14 mittel Blumberger Damm 299-301 mittel
LudwigRenn-StraBBe 16-20 mittel Mehrower Allee 79-85 mittel
Ludwig-Renn-StraPe 22-26 mittel Mehrower Allee 87-91 mittel
KarkHolizStraBe 21-27 mittel Mehrower Allee 93-07 mittel
Karl-HolizStrafe 15-19 mittel Blumberger Damm 285-291 mittel
KarkHoliz-StraBe 7-13 mittel Blumberger Damm 293-297 mittel
Karl-HolizStraBe 1-5 mittel Schwarzburger Strafle 9-13 mittel
lea-Grundig-Strafe 60-64 mittel Schwarzburger Strafe 1-7 mittel
lea-Grundig-StraBe 54-58 mittel WuhletalstraBe 92-96 mittel
lea-Grundig-StraPe 67-71 mittel WouhletalstraBe 98-102 mittel
lea-Grundig-StraBe 7377 mittel Wuhletalstrae 104-108 mittel
lea-Grundig-Strafe 55-59 mittel WouhletalstraBe 110-114 mittel
lea-Grundig-StraBe 51-53 mittel Sitzendorfer Strafe 2-6 mittel
lea-Grundig-StraPe 79-83 mittel Blumberger Damm 309-313 mittel
lea-Grundig-StraPe 61-65 mittel Blumberger Damm 315-319 mittel
lea-Grundig-Strafe 45-49 mittel WuhletalstraBe 124-128 mittel
Mehrower Allee 54-56 mittel Wuhletalstrae 116-122 mittel
Arendsweg 11-17 mittel KarlHoliz-StraBe 29-35 mittel
Rudolf-leonhard-Strafe 5-7 mittel Charlottenstrafe 46-50 mittel
Rudolf-leonhard-StraPe 1-3 mittel Rofraudstrafe 38 mittel
Mehrower Allee 58-60 mittel Am Schmeding 10-14 mittel
lea-Grundig-Strafe 36-38 mittel Kaiserkronenweg 1-52 mittel
lea-Grundig-StraPe 40-42 mittel Hornetweg 5-7 mittel
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