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RECHT
Circa-Angabe
bleibt ohne
Folgen

VON TILO KRAUSE

irca 100 Quadratmeter

Wohnfldche fiir monatlich
500 Euro - so stand es im Miet-
vertrag. Tatsdchlich war die
Wohnung lediglich 81 Quadrat-
meter grof3, weshalb der Mieter
nach Ablaufvon drei Jahren be-
schloss, vor Gericht zu ziehen
und den Vermieter auf Riick-
zahlung von rund 7000 Euro zu
verklagen. Das Amtsgericht gab
der Klage nur teilweise statt.
Aufgrund der Circa-Angabe sei
die Minderung nicht auf Grund-
lage einer Wohnfldche von 100
Quadratmetern zu berechnen,
sondern nur auf 95 Quadratme-
tern. Demnach ergab sich eine
Minderung von lediglich fiinf
Prozent.

Der BGH entschied hingegen
am 10.03.2010 (AZ: VIII ZR
144/09), dass demrelativierenden
Zusatz ,circa“ fiir die Bemessung
der Mietminderung keine Bedeu-
tung zukommt. Die Minderung
soll die Herabsetzung der Ge-
brauchstauglichkeit ausgleichen.
Deshalb miisse die Hohe des
Minderungsbetrages dem Um-
fang der Mangelhaftigkeit ent-
sprechen. Die Mangelhaftigkeit
liegt aber gerade darin, dass die
Wohnfldche mehr als zehn Pro-
zentvon der angegebenen Flidche
abweicht. Damit dehnt der BGH
seine bisherige Rechtsprechung
zu Mietflachen aus: Kiinftig muss
die vertraglich vereinbarte Wohn-
flache auch dann fiir die Berech-
nung der Minderung herangezo-
gen werden, wenn die Flichen-
angabe mit dem Zusatz ,circa“
versehen ist.

Tilo Krause ist Fachanwalt fiir
Miet- und Wohnungseigentumsrecht
in der Kanzlei RKKM.
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Kleinod im Osten

Der Kaskel-Kiez schmiegt sich an den 6stlichen Rand von
Friedrichshain — und doch erinnern seine schmucken Griinderzeit-
hduser eher an Potsdam als an ein grostddtisches Szeneviertel

VON BERND LOTHRINGER

swar Liebe auf den ersten Blick®,
Esagt Florian Arndt, ,der Kiez er-

innert mich an das ehemalige
Kreuzberg.“ Der Sozialpadagoge lebt
mit seiner Freundin seit 2008 im Kas-
kel-Kiez. Eigentlich sei er nur zufillig
mit dem Fahrrad durch das Viertel ge-
fahren, habe sich wenige Tage spiter
jedoch sofort gezielt auf eine Wohnung
beworben. , Es gab schon damals War-
telisten, aber heute ist der Bezirk quasi
dicht.“ Das war einmal ganz anders,
vor kaum 150 Jahren bliihten hier noch
auf 22,3 Hektar groBen Wiesen die le-
genddren Lichtenberger Hyazinthen.
Die Briider Lehmann, zwei Rummels-
burger Pliischwarenhersteller, er-
kannten das Potenzial des Naturidylls,
nahmen es in Besitz und legten hier
zwischen 1872 und 1906 eine Griinder-
zeitsiedlung mit sieben Straflenziigen
an. In Reminiszenz an die englische
Konigin taufte man das neoklassische
Ensemble auf den Namen Victori-
astadt. Die urspriingliche Bebauung
der sieben Stralenziige ist weitgehend
erhalten, es riecht noch immer nach
Griinderzeit. ,Manchmal kommt man
sich vor wie in einer Filmkulisse“, sagt
Arndt. Zudem stimme die soziale Mi-
schung, vom Kiezoriginal iiber Jungfa-
milien, Kiinstler und Rentner bis zum
Banker sei hier alles dabei.

Der Kaskel-Kiez liegt zwischen den
S-Bahnhofen Noldnerplatz, Rummels-
burg und Ostkreuz. Fest umschlossen
von S- und Fernbahn-Gleisen, einge-
rahmt von Brachen und Plattenbauten,
scheint er sich vor zufilligen Passanten
zu verstecken. ,Diese urbanen Gegen-

sdtze sind gerade das Spannende®,
meint Arndt. Voller Gegensétze ist auch
die Geschichte des Kiezes, der von
Bombenangriffen wie durch ein Wun-
der nahezu unversehrt blieb. Spater
schwankte der DDR-Stadtmagistrat
lange Zeit zwischen Verwahrlosung,
denkmalgerechter Sanierung und Ab-
riss und lie® schlieflich eine herunter-
gewirtschaftete graue Steinwiiste zu-
riick. 1989 folgten die Hausbesetzer,
1994 ein breit angelegter Sanierungs-
plan des Landes Berlin. Bis Januar 2008
investierte der Senat 54 Millionen Euro
in den Kiez, 70 Prozent des Hausbe-
standes wurden privatisiert und mitun-
ter auch an ehemalige Hausbesetzer
vergeben, ein GroRteil der Gebdude
steht unter Denkmalschutz.

Signalwirkung fiir den gesamten Bezirk

Das Ergebnis ist nicht nur an den
Fassaden sichtbar: ,1990 waren drei
Viertel der Wohnungen mit Kohledfen
beheizt, ein Viertel hatte kein Bad, ein
Fiinftel keine Innentoilette. Die Sanie-
rungsphase hatte einen sehr positiven
Effekt”, sagt der Vorsitzende des Berli-
ner Mietervereins Reiner Wild. Woh-
nungen im Kaskel-Kiez seien entspre-
chend gefragt, was Signalwirkung fiir
den ganzen Bezirk Lichtenberg hétte.
Eine verstdrkte Nachfrage registriert
man auch bei der Howoge. Die Woh-
nungsgesellschaft, die als letzter Eigen-
tlimer erst 2008 mit der Sanierung be-
gann, verfiigt im Kiez iiber 263 Woh-
nungen. Bis auf 16 Wohnungen seien
inzwischen alle saniert oder teilsaniert.
»Die Nachfrage ist gerade bei jiingeren
Familien groRR“, sagt Pressesprecherin
Angela Rau.

Tatsdchlich hat der Kaskel-Kiez in
den vergangenen zehn Jahren gro8e
soziale Verdnderungen durchgemacht.
Den jiingsten Zahlen des Mieterver-
eins zufolge sind 46 Prozent der Be-
wohner nach 2003 zugezogen, nur
noch jeder zehnte wohne lianger als
zehn Jahre hier. Die meisten Zuziigler
kdmen aus Friedrichshain oder den
westlichen Bundesldndern, die Mehr-
heit davon sei zwischen 25 und 35
Jahre alt. Fiir den Sozialpddagogen
Arndt ist das ein klarer Heimvorteil,
der Bezirk wirke dadurch freundlich
und vital und habe kulturelles Poten-
zial, zumal Friedrichshain direkt um
die Ecke liege. Das sehen auch Jorg
Willkomm und Philip Masthoff so, die
vor gut fiinf Monaten einen klassischen
Trodelladen in der Pfarrstrale erdffnet
haben. Willkomm gibt aber zu: , Es war
nicht unbedingt das Image, angelockt
haben uns die giinstigen Mietpreise.“
Ob die Kundschaft mitspiele, miisse
sich erst noch zeigen.

Erhohten Druck auf die Mietpreise
in naher Zukunft prognostiziert auch
der Mieterverein. Schuld daran sei nicht
nur die hohe Attraktivitdt des Bezirks,
sondern auch die weggefallene Miet-
preisgrenze. 2008 lagen die durch-
schnittlichen Quadratmeterpreise im
Kaskel-Kiez bei 4,50 Euro. Bei den Woh-
nungen der Howoge liegt die durch-
schnittliche Nettokaltmiete inzwischen
bei 5,16 Euro. Bei topsanierten Woh-
nungen konne es auch bis sieben Euro
gehen sagt Pressesprecherin Rau. Die
Obergrenze ist damit noch nicht er-
reicht: ,Ich kenne Leute, die zahlen
schon jetzt 8,50 Euro, das ist in etwa das
Niveau von Friedrichshain®, sagt Jan



