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Editorial

Liebe Mitglieder,
sehr geehrte Leserinnen und Leser,

vor drei Monaten versicherte Bundes-
kanzlerin Dr. Angela Merkel auf dem 68.
Deutschen Mietertag in Kéln, dass be-
zahlbares Wohnen ganz oben auf der
Agenda der Bundesregierung stehe.
Sie betonte auch, dass
ordnungsrechtliche
Mafnahmen ge-
gen {iberh6hte Mie-
ten notwendig seien,
»weil wir ansonsten den Dingen sehr
schwer Herr werden*.

Eine bessere Steilvorlage fiir die
von Hamburg aus seit Langem vorbe-
reiteten und sich auf die Begrenzung
des Mietenanstiegs beziehenden Bun-
desratsinitiativen hdtte der rot-griine
Senat nicht bekommen kénnen. Er sollte
die Kanzlerin beim Wort nehmen und
Regelungen zur Begrenzung des Mie-
tenanstiegs im Bestand sowie wirksame
Sanktionen gegen liberhohte Mieten
als Gesetzesinitiative in den Bundes-
rat einbringen. Es ist offenkundig, dass
bei einer gegen Null
tendierenden Inflation
die Kappungsgrenze

Steilvorlage der
Kanzlerin fiir den Senat

Politikverdrossenheit

nisse der Hamburger Evaluation zur
Durchschlagskraft der Verordnung in
der Hansestadt vorliegen. Es ist zu
erwarten, dass die bundesweit vor-
genommene Untersuchung bestatigt
wird: Demnach ist
die vom Gesetzge-
ber erhoffte damp-
fende Wirkung der
Mietpreisbremse
auf den Anstieg der Mieten entwe-
der gar nicht oder nur im marginalen
Umfang eingetreten. Daran wird sich
auch nichts @andern, wenn Mieter zu
viel gezahlte Mieten fiir einen Zeit-
raum von bis zu 30 Monaten nach Ver-
tragsschluss zuriickfordern diirfen.

Die Kanzlerin hat es auf den Punkt
gebracht: Ohne wirksame ordnungs-
rechtliche Regeln gegen liberhdhte
Mieten ist das Problem nicht zu l6sen!
Dies sollte nicht nur der Hamburger
Senat, sondern im eigenen Interesse
auch die Wohnungswirtschaft endlich

nachvollziehen.

Wer aus politi-

von 15 Prozent fir - ahrb.oqen fur scher Opportunitat
Mieterh6hungen in- F;_‘l)glllsl;,srl;l:cgﬁ, oder wegen kurzfris-
nerhalb von drei Jah- » g tigen Gewinnstre-

ren am besten hal-

biert werden muss. Das gilt auch fur
tiberhohte Mieten, die nur mit Sanktio-
nen eines reformierten Paragraf 5 des
Wirtschaftsstrafgesetzes bekampft
werden kénnten. Der Senat sollte han-
deln und die Sache nicht weiter vor sich
herschieben, weil die Wohnungswirt-
schaft an der Entlastung Hamburger
Mieterhaushalte nicht interessiert ist
und ihre Muskeln im ,,Biindnis fiir das
Wohnen“ spielen ldsst.

Dabei wére jetzt der ideale Zeit-
punkt fiir die Gesetzesinitiative, auch
wenn die Rahmengesetzgebung fiir
die Mietpreisbremse verscharft und
bis 2025 verlangert werden soll. Dem
Senat diirften mittlerweile die Ergeb-

bens verniinftige,
den Grundsédtzen der sozialen Markt-
wirtschaft Rechnung tragende gesetz-
liche Korrekturen verhindert, nimmt
die Sorgen der Biirger nicht ernst. Die
Folge ist Politikverdrossenheit — ein
fruchtbarer Nahrboden fiir populis-
tische ,,Heilsbringer”! Das sollten
angesichts der Biirgerschaftswahl
Anfang 2020 vor allem diejenigen
bedenken, die fiir einen ausgegliche-
nen Wohnungsmarkt die politische
und gesellschaftliche Verantwortung
tragen.

Ihr Siegmund Chychla
Vorsitzender MIETERVEREIN ZU HAMBURG
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M Mieterverein aktuell

LESERBRIEF

NACHTRAGLICH
EINGEBAUTER TURRIEGEL

Sehr geehrte Damen und Herren,

2012 wurde bei uns und unserem Nach-

barn eingebrochen. Daraufhin haben wir,

unser Nachbar und auch noch weitere Mieter,

einen Tirriegel einbauen lassen, der sowohl

von innen als auch von auf3en abgeschlossen

werden kann. Der direkte Nachbar musste jetzt die
Wohnung aufgeben, und von seinem Sohn wird jetzt
durch den Hausmeister verlangt, dass dieser Riegel
entfernt und die Wohnungseingangstiir erneuert wird.
Ich bin jetzt 82 Jahre alt und {iber kurz oder lang werde
ich meine Wohnung auch aufgeben miissen, beziehungs-
weise muss sich jemand aus meiner Familie um die
Raumung oder Aufgabe kilmmern. Wenn an mich die
gleiche Forderung ergeht, kommen nochmals nicht uner-
hebliche Kosten auf mich zu. Und ich bin der Meinung,
dass es sich doch um eine Wertverbesserung handelt.
Auf3erdem rat die Polizei immer wieder, die Wohnung
einbruchsicher zu machen, sodass es fiir einen Nachmie-
ter doch von Vorteil wédre. Kann man sich gegen so eine
Forderung wehren?

Mit freundlichem GruB
Ruth S.

ANTWORT DES MIETERVEREINS:

Sehr geehrte Frau S.,

der Einbau eines Tirriegels ist in den meisten Féllen
mit dem Eingriff in die Substanz der Eingangstiir ver-
bunden und geht {iber eine vertragsgemafie Nutzung
der Wohnung hinaus. Wird dies ohne Genehmigung
des Vermieters vorgenommen, dann kann dieser den
Riickbau des Riegels und die Instandsetzung der Tiir
nach Ende der Mietzeit verlangen. Sinnvoll ist es des-
halb, mit dem Vermieter rechtzeitig eine Klarung da-
riiber herbeizufiihren, ob der fachgerecht einge-
baute Tirriegel als Wohnwerterh6hung auch nach -
Ende der Mietzeit verbleiben darf.

Mit freundlichen Griifien
Siegmund Chychla, Vorsitzender

Haben Sie Fragen oder mdchten Sie Anregungen
oder Kritik duBern? Dann schreiben Sie uns! Per
E-Mail an info@mieterverein-hamburg.de,
Betreff: Leserbrief, per Post an Mieterverein zu

Hamburg, Beim Strohhause 20, 20097 Hamburg. = o ———— = )

__;"

Foto: Eberhardt

é il
Marielle Eifler und Siegmund Chychla,
Vorsitzende des Mietervereins
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Wann? Die Sprechstunde

In der Zentrale und den elf AuBBen

zu Hamburg arbeiten rund 70

Im Mieterjournal erzdhlen

(as) Sunke Lorenzen zog 1998 fiir den Job beim Miete
'Rechtsanwéiltin aus Flensburg hatte neun Jahre wihrend r
in Freiburg und Rottweil gelebt und packte gerne ihre l

beraterin beim Mieterverein bekam, D
zuriick :

stellen des Mietervereins
K.olleginnen und Kollegen.
sie von sich und ihrem Job.

verein nach Hamburg. Dje junge
hres Studiums und Referendariats
Koffer, als sie dje Stelle als Rechts-

i, er Norden .ist meine Heimat. Ich wollte unbedingt
ansestadt wohnte sie zyerst im Stadtteil Uhlenhorst, spiter

20g sie mi . N .
tihre n Mar ac ‘Nl”telhude Als das erste Kind kar 1, verlie die Fan lie Har bu g

orstellen kénnen« erklart L
(B . orenzen.
inTeilzeit und lebt mit ihren 12- und 18

, dem Klassiker ,,Bu =
Was lieben Sie an Ihrem Job beim Miete Bl
Ich mag die dort herrschende Atmos
besonders die Aktenarbeit und die R
und suche nach auBergerichtlichen

rverein?

phére und die Kollegen. AuBerdem machen mir
ticherche groBen SpaR. Ich [5se gerne Ritsel
Lésungen. Streit mag ich tiberhaupt nicht.
Welche Sportart liegt ihnen am meisten?

Aktiv Joggen und passiv Tennis. Mir

efallen i (]
o Damen-Matches, g en insbesondere Ubertragungen

Ihr liebstes Kleidungsstiick?
Meine Schuhe. Ich habe zwar

gar nicht so viel ie. diai
trage gerne hohe Absitze, 1ele, aber die, die ich habe,

mag ich sehr. Ich
Was war |hr schonstes Ferienerlebnis?

Toskana, Italien 2012. Oh Gott, war
Nirgendwo mit der ganzen Famili
Stédte. Ich habe noch nie etwas

das schén. Ein alter Bauernhof mitten im
e und Freunden Wunderschg

n . One Landschaft
Schaneres erlebt. i
Feueralarm: Was retten Sie mit zweij Hénden?
Meine Kinder muyss ich nicht retten
scheinlich greife ich véllig irrational
der anderen die Meerschweinchen,

die kénnen selbst laufen. Die Katze auch. Wahr-
mit der einen Hand meine Lieblingsteetasse und mit

Sprechstunde des Vorstands

Wo?  Beim Strohhause 20,

5. Stock, 20097 Hamburg

Aus organisatorischen Griinden
wird um vorherige Anmeldung
gebeten: Tel. (040) 8 79 79-132

findet an jedem ersten

Montag im Monat statt. Wie?
Nachste Termine: 7. Oktober,

4. November und 2. Dezember

—— q

Fotos: Salewski



NEUER SCHUTZ FUR
MIETER IN ALTONA-NORD

(as) Ab sofort gilt die Soziale Erhaltungsverordnung
auch in Altona-Nord. Mit dem wohnungspolitischen
Instrument schiitzt die Behorde fiir Stadtentwicklung
und Wohnen nun insgesamt 211.550 Menschen in
zwolf beliebten Wohnquartieren. Diese Gebiete,
darunter Eimsbiittel, Hoheluft-West, St. Pauli und St.
Georg, stehen unter einem starken Aufwertungs- und
Verdrangungsdruck. Durch regulierende Mafnahmen
will die Stadt giinstigen Wohnraum bewahren und
Luxusmodernisierungen, Wohnungsumwandlungen
und spekulative Inmobilienverkdufe verhindern.
Diese MaBnahmen sind genehmigungspflichtig.

Aktuell laufen die Vorbereitungen dafiir, auch in
einem Gebiet mit 21.500 Einwohnern im Stadt-
teil Eilbek eine Soziale Erhaltungsverordnung zu
erlassen. Mehr Infos:
hamburg.de/soziale-erhaltungsverordnungen

SIEGMUND CHYCHLA ERNEUT IN
DEN DMB-VORSTAND GEWAHLT

(eif) Im Zweijahresrhythmus findet das Verbands-
treffen des Deutschen Mieterbunds (DMB) in wech-
selnden Stddten statt. In diesem Jahr trafen sich rund
550 Delegierte vom 13. bis zum 15. Juni in K6ln zum
68. Deutschen Mietertag. Dort wurden Eckpunkte fiir
die Wohnungs-, Mieten- und Stadtentwicklungspolitik
diskutiert. Die Vertreter der 330 im Mieterbund orga-
nisierten Mietervereine forderten unter anderem, das
Recht aufangemessenes und bezahlbares Wohnen in
das Grundgesetz aufzunehmen. Gleichzeitig stimm-
ten die Delegierten tiber den Leitantrag sowie {iber
rund 100 Antrdge der 6rtlichen Mietervereine ab. Der
bisherige Bundesdirektor Lukas Siebenkotten (Foto)
wurde zum neuen Prasidenten und der Vorsitzende

des Mietervereins zu Hamburg, Siegmund Chychla,
erneut in den Vorstand gewahlt. Der Mieterverein
zu Hamburg war mit zwolf Delegierten auf dem
Mietertag vertreten. Als Gastrednerinnen sprachen
Bundeskanzlerin Angela Merkel und NRW-Baumi-
nisterin Ina Scharrenbach. Die Bundeskanzlerin
versicherte, dass bezahlbares Wohnen fiir die Bun-
desregierung absolute Prioritdt habe. In ihrer Rede
verwies Merkel auf die bisherigen Mafinahmen der
Regierung, wie zum Bei-
spiel die Neuregelungen
zur Forderung des sozia-
len Wohnungsbaus, die
Erh6hung des Wohngelds
sowie die Einfiihrung
eines Baukindergelds.
Der Wohnungsbau miisse
weiterhin unterstiitzt und
verstdrkt werden - auch
unter Einbeziehung pri-
vater Investoren.

GRIMME ONLINE AWARD FiiR
»WEM GEHORT HAMBURG?*

(as) Mehr als ein Jahr lang hat der Mieterverein
zu Hamburg die Journalisten des gemeinniitzigen
Recherchezentrums Correctiv und des Hamburger
Abendblatts beim Projekt ,,Wem gehdrt Ham-
burg?“ unterstiitzt. Die Arbeit hat sich gelohnt:
Die Online-Plattform ist mit dem renommierten
Grimme Online Award ausgezeichnet worden.
Bei dem Crowdsourcing-Projekt haben mehr als
1.000 Hamburger Mieterinnen und Mieter Anga-
ben zu den Eigentiimern ihrer Wohnungen {iber
ein Online-Portal hochgeladen. Wir freuen uns
mit den Journalisten und bedanken uns fiir die
Unterstiitzung der Mieter! Mehr zum Projekt:
wem-gehoert-hamburg.de

. Wohnen in der Polizeikaserne

Foto: DMB

Miete

... dass vielerorts die
Generation Nimby den
Wohnungsbau in Hamburg

erein aktuell W

blockiert?

(as) Nimby, das sind fiinf
Buchstaben mit groflem Konfliktpo-
tenzial. Das englischsprachige Akro-
nym steht fiir ,Not in my backyard®,
also ,nicht in meinem Hinterhof
und beschreibt die ethische Posi-
tion von Menschen, die sich gegen
Veranderungen in ihrem Umfeld
wehren. Das Phanomen ist so alt wie
problematisch. In den 1980er-Jahren
verwendete der damalige britische
Umweltminister Nicholas Ridley den
Begriff, um die landbesitzende briti-
sche Mittelklasse fiir ihren Widerstand
gegen Veranderungen zu kritisie-
ren. Spatestens als derselbe Minis-
ter sich gegen den Bau von Sozial-
wohnungen wehrte, die angeblich den
Blick aus seinem Landhaus triibten,
bekam Nimby einen heuchlerischen
Beigeschmack. Auch in Hamburg
wird oft Biirgerprotest laut, sobald
die Bagger in der Nachbarschaft
rollen. Dabei herrscht eigentlich
nahezu Konsens dariiber, dass die
Wohnungsnot nur durch den Bau
neuer bezahlbarer Wohnungen
bekdmpft werden kann. Trotz der
Appelle von Stadtentwicklungs-
senatorin Dr. Dorothee Stapelfeldt an
die Hamburger, den dringend benotig-
ten Wohnungsbau nicht zu blockieren,
ist vielen klar, wo eben nicht gebaut
werden sollte: in ihrem Hinterhof!

(as) Drei Zentimeter tief lief3 sich das
Taschenmesser in das verwitterte Holzfens-
ter der ehemaligen Polizeikaserne stecken.
»50 Jahre Sanierungsstau!®, so das Urteil
von Manfred Steinréx iiber das Gebaude auf
der Veddel aus den 1920er-Jahren. Der riesige
Komplex, der zu einem Haus mit mehreren 100 Wohnungen umge-
wandelt worden war, verfiel zusehends. Das bewies nicht nur der
pragmatische Schnelltest des Gutachters. Fassade und Fenster
waren in einem derart schlechten Zustand, dass bei Regen Wasser
in die Wohnungen lief. Trotz Beschwerden der Mieter wurden die
Mingel nicht beseitigt. Den Grund dafiir konnte sich Steinrox den-
ken: ,,Durch den Denkmalschutz entstiinden bei einer Sanierung
der Kaserne immense Kosten. Es ist nicht lukrativ fiir die Eigen-
tiimerin, hier zu investieren.“ Das Nachsehen hatten die Mieter.
Einige beauftragten den Gutachter damit, den schlechten Zustand
ihrer Wohnungen zu erfassen, um den Druck auf die stddtische
Vermieterin zu erh6hen.

Diplom-Ingenieur und Gutachter Manfred Steinrox halt mit seiner Kamera
fest, was er in Hamburgs Mietshdusern vorfindet. Das Mieterfournal
veroffentlicht in jeder Ausgabe eines seiner Bilder

und erzahlt die Geschichte hinter dessen Entstehung.
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M Leben in Hamburg
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Bezahlbare
Bude gesucht!

. 47 qm, Schan-
wm}g“"“" ke von Frau;

433 msmdenlrin:u yermieten.

Die Zahl der Studierenden in Hamburg steigt,

doch das Wohnungsangebot fiir diese Klientel wachst
nicht mit. Nun will Rot-Griin die Zahl der Wohnheimplatze
erhohen — doch das wird kaum reichen.

Von Volker Stahl

An Hamburgs Hochschulen studieren
zurzeit 100.000 junge Menschen.
Wer Gliick hat, kommt beim Studie-
rendenwerk, einer Genossenschaft
oder der SAGA unter. Die anderen
Akademiker in spe miissen sich auf
dem freien Markt nach einer ,,Bude*
umsehen. Und die ist in Hamburg mit
durchschnittlich 453 Euro teurer als
in den meisten deutschen Stddten.

Auf dem Campus der HafenCity Uni-
versitit (HCU) herrscht zur Mittagszeit
ein dichtes Gewusel. Die Studentinnen Lea
(22) und Birte (20) sitzen vor dem Café auf
Banken und essen eine Kleinigkeit. Vor dem
angrenzenden Loosepark sonnen sich Hand-
werker und Studierende auf den Stufen der
Steintreppen, die zur sturmflutgesicherten
Wasserkante fithren. An einigen Stellen
liegen Bierflaschen auf dem Pflaster, Uber-
bleibsel der letzten tropischen Nacht, auf die
Studis angestoflen haben. Der Blick aus dem
Café tiber das Wasser ist atemberaubend
schon, ein futuristischer Wohnpilz auf der
gegeniiberliegenden Seite und Hafenkridne
dominieren das Panorama. An der Uni ist
gerade Priifungszeit, letzte Seminararbeiten
miissen jetzt abgegeben werden.

Birte ist froh, ein Zimmer in einer 65
Quadratmeter grofSen Genossenschaftswoh-
nung ,,mit Balkon® im aufstrebenden Stadt-
teil Wilhelmsburg iiber das Internetportal
wg-gesucht.de ergattert zu haben. Als sie
erzdhlt, dass sie fiir ihr Zimmer in der
Dreier-WG 250 Euro Warmmiete zahlt,
reichlich Griin in der Néhe hat und viele
Wege mit dem Fahrrad zuriicklegen kann,
entfiahrt Lea ein lautes ,,Oh“! Denn fiir
Hamburger Verhiltnisse ist Birtes Bude ein
absolutes Schnippchen, auf das die meisten
Studierenden neidisch sein dirften.

Birtes Bude ist ein
Schndppchen

Lea, die in einer Dreier-WG in Heim-
feld lebt, halt sich zumeist den ganzen Tag
an der Uni auf - jede Fahrt tiber die Elbe
zu ihrer Wohnung will wohliiberlegt sein:
»Die S3 ist unglaublich unzuverlissig, das
ist zermiirbend.“ Lieber wiirde die ange-
hende Stadtplanerin zentraler wohnen, ,,der
Stadtteil ist egal, aber gerne mit Fahrrad-
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Schmuddelige WG? Von wegen! In den Neubauten des Studierendenwerks beweisen die Zimmer das Gegenteil.

faktor, Andererseits ist die vor zwei Jahren
aus Rheinland-Pfalz an die Elbe gezogene
Studentin froh, iiberhaupt ein Zimmer in
Hamburg gefunden zu haben. Mit Grausen
erinnert sie sich an ihre Wohnungssuche:
»Das war der totale Horror. Ich hatte wenig
Zeit und bin einmal in der Woche je fiinf
Stunden mit der Bahn zu Besichtigungen
hoch und runter gefahren.“ Manchmal
hitten die Anbieter schon wihrend der
Fahrt telefonisch abgesagt. Sieben oder
acht WG-Zimmer habe sie sich angeschaut,
bevor es geklappt hat.

Als wichtigstes Kriterium bei der
Wohnungssuche nennt Lea die Hohe der
Miete: ,,Auf das Geld habe ich am meis-
ten geguckt, denn diesen Kostenfak-
tor kannst du nicht verandern.“

Was sie meint: Beim Essen,
Kino- oder Kneipenbesuchen
kann man sparen, wenn es
finanziell eng wird - die
Miete muss jedoch jeden \. ‘
Monat piinktlich tiber- e
wiesen werden. Aktuell g% *
zahlt sie 310 Euro fir ¥ e

Student Benedikt Schroter
fordert eine starkere
Regulierung des
Wohnungsmarkts.

ihr kleines Zimmer in der 64 Quadratmeter
grofen Heimfelder Wohngemeinschaft, die
insgesamt rund 1.000 Euro Warmmiete
tiberweist. Das ist gut fiir ihr Budget, denn
sonst miisste sie wohl jobben: ,,Dafiir bleibt
eigentlich keine Zeit, weil unser Studium
so verdichtet ist.“ Anfangs hatte sie 400
Euro bezahlt: ,Nach dem Auszug unserer
vorherigen Hauptmieterin stellte sich aber
heraus, dass sie sich an uns bereichert hat*
erzihlt die 22-Jihrige enttduscht.

Leas
Wohnungssuche
war der Horror

Leider kein Einzelfall,
sagt Lea und schildert
einen Fall aus dem Edel-
stadtteil Rotherbaum. Dort
habe eine Studentin 500

. Euro fiir neun Qua-
= o dratmeter gezahlt,
N nach offizieller
Lesart also fir ein
4, /. halbes Zimmer®
v Vermieterin war
4 eine junge Frau,
o i * . die zwei kleine
“ ¢ Rdume in der
von ihr bewohn-
ten und ihren

. U

Fotos: stahlpress (1)/ Scheerer (9)/ Studierendenwerk Hamburg (4)
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Eltern gehorenden Wohnung unterver-
mietet und sich so auf Kosten dringend
wohnungssuchender Studenten berei-
chert hat. Nun ja, zumindest hat die junge
Dame verstanden, wie Angebot und Nach-
frage im Wohnungskapitalismus funk-
tionieren.

Wohl jeder, der mal studiert hat, kann
eine unschone Geschichte aus alten
WG-Zeiten erzdhlen. Da erging es dem
heutigen Hamburger Biirgermeister Peter
Tschentscher (siehe Interview Seite 24)
nicht anders als Jiirgen Allemeyer. Als
der heute 63 Jahre alte Geschiftsfithrer
des Hamburger Studierendenwerks sich
Mitte der 1970er-Jahre fiir das Studium der
Betriebs- und Volkswirtschaft einschreiben
wollte, entschied er sich aus einem hochst
praktischen Grund fiir seinen Studienort:
»Wohnraum zu finden, war fiir Erstsemester
schon damals ein grof3es Problem. Ich ent-
schied mich fiir Bremen, weil ich in einem
Studienfithrer gelesen hatte: Dort gibt's
noch Wohnungen.*

Giinstige Alternative:
Wohnheimzimmer

Die gibt es auch beim Hamburger Stu-
dierendenwerk - aber in 25 Wohnanlagen
leider nur 4.360 Plitze, von denen 140
Auszubildenden zur Verfiigung stehen.
Im Angebot sind Einzimmer-Apartments,
Wohngemeinschaften, Flurgemeinschaften,
familienfreundliches Wohnen, behinderten-
geeignete Zimmer. Ein festes Kontingent ist
Studierenden aus dem Ausland vorbehalten.
Die Mieten sind moderat. Ein mébliertes
Standardzimmer kostet rund 225 Euro,
Unterkiinfte in modernisierten Wohnan-
lagen 300 Euro, neuen Wohnanlagen 350 bis
400 Euro - brutto, ,,all inclusive® mit vielen
Zusatzleistungen und schnellem Internet.

Rund 15.000 Erstsemester starten in
diesem Herbst ihr Studium in Hamburg.
»Dann wird es regelmiflig eng auf dem
Wohnungsmarkt, insbesondere fehlen preis-
ginstige Zimmer*, weifd Jiirgen Allemeyer.
Dementsprechend steigt die Nachfrage nach
Wohnraum auch beim Studierendenwerk.
1.400 bis 1.600 Studierende bewerben sich
um Wohnplitze. ,, Aktuell liegen uns 957
Bewerbungen fiir einen Platz in den Stu-
dierendenwohnanlagen ab September 2019
vor®, so Allemeyer.
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Alix Bielefeld wohnt schon dort. Die
20-Jahrige ist im schicken Helmut-Schmidt-
Haus untergekommen und nach anfinglicher
Skepsis begeistert von ihrem Zimmer in
der Fiinfer-WG: ,,Ich hatte Vorurteile, weil
ich mal in einem franzésischen Wohnheim
gelebt habe — das war ziemlich runtergekom-
men und alt.“ Doch nachdem die junge Frau
aus Stuttgart vier Wochen lang vergeblich
ein Zimmer gesucht hatte, wandte sie sich
in ihrer Not an das Studierendenwerk, von
dem sie nach einer anfanglichen Absage
schliefSlich ein Zimmer fiir 380 Euro im nach
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krasse Beispiel einer Bekannten, die in der
Ritterstraf3e 680 Euro fiir ihr Zimmer zahlt.

Krass sind auch die Mieten fiir die in
zahlreichen Grofistadten wie Pilze aus dem
Boden schieflenden Mikro-Apartments - die
passende Behausung fiir die solvente studen-
tische Klientel. An der Stresemannstrafle in
Altona entsteht aktuell ein Immobilienkom-
plex mit 777 Wohnungen dieser Art. Wei-
tere vom selben Investor, der International
Campus AG (Werbespruch: ,Vollmébliert.
Voll entspannt®) sollen folgen, Housemana-

Miinchen 557 5,5% o 17,7 31,47
Fr/a{\'nkafil:]rt 456 2,2% ++ 17,6 25,91
Hamburg 453 2,0% + 16,6 27,29
Berlin 440 3,8% + 19,4 22,68
Koln 436 4,3% + 18,0 24,22
Stuttgart 425 -1,4% ++ 16,5 25,76
Konstanz 411 1,0% + 17,1 24,04
Diisseldorf 406 1,2% + 17,4 23,33
Freiburg 405 6,6% = 17,3 23,41
Wiesbaden 403 1,0% ++ 19,3 20,88

So viel zahlen Studierende in Universitatsstddten fiir ihre Bude. Quelle: studenten-wg.de

dem Altkanzler benannten Haus zugewiesen
bekam: ,,Ich habe das gegoogelt und fand es
ganz toll.“ Besonders gut gefillt ihr, dass die
WG wie eine ganz normale grofie Wohnung
konzipiert ist — mit finf Schlafzimmern, zwei
Badern und einer groflen Kiiche, an die sich
das Wohnzimmer anschlief3t. Heute fiihlt sie
sich dort ,,total wohl“ und freut sich tiber den
glinstigen Mietpreis: ,, Die meisten Studenten,
die ich kenne, miissen fiirs Wohnen 350 bis
450 Euro aufbringen, aber es gibt auch das

ger und Sicherheitsdienst inbegriffen! Das
Unternehmen plant zudem am Holsten-
wall 240 Apartments fiir ,gut verdienende
Berufseinsteiger, Unternehmen und Pendler®
Am Steindamm und Rédingsmarkt sollen
ahnliche Objekte entstehen. Und was zahlt
der stud. phil oder die stud. jur? In Ber-
lin-Kreuzberg miissen sie fiir ein 17 Quadrat-
meter grofes Apartment 623 Euro im Monat
einplanen - kalt und mit Staffelmietvertrag!
Balkon kostet extra.
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Studierendenwerk-Chef Jiirgen Allemeyer zog zum
Studium nach Bremen, weil es dort damals giinstige
Wohnungen gab. Foto: Studierendenwerk Hamburg

Im Auflenbereich des Cafés in der Hafen
City Universitit hat sich derweil Benedikt
Schroter an den Tisch zu seinen Kommilito-
ninnen Lea und Birte gesetzt. Der 25-Jahrige
befindet sich im sechsten Semester und ist
studentischer Abgesandter in der Vertre-
terversammlung des Studierendenwerks.
Er lebt in einer Dreier-WG und zahlt dort
410 Euro, ein Mitbewohner muss fiir ein
etwas grofleres Zimmer 460 Euro berappen.
Zusammen mit anderen Studierenden wollte
Schréter im April auf die unbefriedigende
Wohnsituation von vielen der 100.000 an den
Hamburger Universititen Eingeschriebenen
aufmerksam machen und lud deshalb Dirk
Kienscherf (SPD) und Anjes Tjarks (Die
Griinen) zu einer Podiumsdiskussion ein.
»Wir wollten dort ordentlich Dampf ablassen,
aber die beiden haben parallel eine Meldung
zur studentischen Wohnraumoffensive des
rot-griinen Senats veréffentlicht — wir fithlten
uns verdppelt!“ Die beiden Politprofis waren
den aufmiipfigen Studis zuvorgekommen,
indem sie via Medien vorab verkiindeten,
dass Rot-Griin die Zahl der stadtischen Woh-
nungen fiir Studierende und Auszubildende
in Hamburg in den kommenden zehn Jahren
um rund ein Drittel erhohen wolle.

»Exzellent* studieren ohne
bezahlbare Wohnung?

Der von der Regierungskoalition fiir
das studentische Wohnen ausgearbeitete
Masterplan solle zunéchst die finanziellen
Bedingungen zum Bau schaffen, so Tjarks:
»Zum Beispiel durch die Verbesserung der
Eigenkapitalquote des Studierendenwerks,
durch die Erschlieflung neuer Grundstiicke
und durch die Verdichtung von bestehenden
Anlagen.“ Dirk Kienscherf ist iiberzeugt
davon, mit diesen Mafinahmen ausreichend
Angebote fiir junge Menschen am Hambur-
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ger Wohnungsmarkt zu schaffen und dafiir
zu sorgen, dass Wohnen bezahlbar bleibt.

Wihrend Jiirgen Allemeyer das Vor-
haben begriufit, wettert die Opposition.
»Anstatt das Mogliche sofort umzusetzen,
wird die Konkretisierung weitgehend in die
Zukunft geschoben’, kritisiert der wissen-
schaftspolitische Sprecher der Linksfraktion,
Martin Dolzer: ,,Das ist keine Politik, die ziel-
orientiert die realen Bedarfe beriicksichtigt.”
Auch Benedikt Schroter reicht der Vorstof3 der
beiden Hamburger Regierungsparteien bei
weitem nicht: ,, Alle reden von der Exzellenz-
universitit. Doch viele Studenten stellen
sich die Frage, wie sie ,exzellent’ studieren
sollen, wenn sie keine bezahlbare Unterkunft

- o
vﬂ; Zimmex (2 Zimmern)
Fat Untecmiebecin

Leilmaebliect (Kuche.Be: .
K-schrank. Tisch- .. )
mi¢  Wian

/V;\ha Uf' Si'raﬁlbur?ex SkEr

? Jalt maglich
Wohnungspro- :
blems vermeintlich
unabdingbaren Investo-
ren? ,,Die hatten spaflige 15
Jahre - und jetzt ist mal gut
sagt der Mittzwanziger forsch.
Dass das funktionieren wiirde, habe
Wien in den 1920er-Jahren vorgemacht,
so Schroéter: ,Damals hat die Stadt dort
durch massiven Aufkauf privaten Grunds
die hohen Bodenpreise ausgehebelt. Hat
bekanntlich funktioniert!“ Heute befinden

finden.“

Nach Losungen des Problems befragt,
wird der zukiinftige Stadtplaner Schro-
ter grundsitzlich: ,,Es reicht nicht, wenn

das Studierenden-
werk sein Angebot
ausbaut - es muss
eine stirkere Regu-
lierung des Woh-
nungsmarkts statt-
finden.“ Die Stadt
sollte Grundstiicke
beispielsweise nur
noch iiber Erbbau-
rechte vergeben
und den Drittelmix
aufgeben, lautet der
fast revolutionire
Vorschlag des Stu-
dentenvertreters:
»Die eine Halfte der
Wohnungen sollte
kiinftig die stadti-
sche SAGA fiir ein-
kommensschwache
Milieus bauen, die
andere Hilfte sollte
kleinen privaten
und den grofien
Baugenossenschaf-
ten vorbehalten
sein.“

Und was ist mit
den von der freien
Wirtschaft so oft
beschworenen und
zur Losung des

sich gut zwei Drittel des dortigen Woh-
nungsbestands in der Hand der Kommune,
was das urbane Wohnen fiir breite Bevol-
kerungsschichten bezahlbar mache, so der
Stadtentwicklungs-Student. Il

J
So finden Studierende die passende Bleibe 1

Studierende sollten schon vor Erhalt der Zulassung mit der S
beginnen.

Wer flexibel ist und sich fiir mehrere Wohnanlagen des Studierenden-
werks interessiert, hat gréBere Chancen auf ein Zimmer. Bewerbungen
online auf studierendenwerk-hamburg.de

Das Beratungszentrum Wohnen des Studierendenwerks Hamburg
in der Grindelallee unterstiitzt dabei, das passende Dach {iber dem
Kopf zu finden.

Angebote auf Internetportalen, schwarzen Brettern in den Hochschulen
und beim AStA nutzen! Oft hangen dort auch Anzeigen, die nicht im
Internet zu finden sind. Soziale Medien wie facebook sichten!

Achtung: Wer zur Uberbriickung in eine teure Wohnung zieht, muss
die Kiindigungsfristen beachten.

Mit anderen Studierenden zusammentun und gemeinsam eine Woh-
nung suchen.

Bei privaten Vermietern personlich vorstellen, eine kleine ,,Bewer-
bungsmappe“ erstellen mit den wichtigsten Informationen (wer bin
ich, wie finanziere ich meinen Lebensunterhalt, Biirgschaft der Eltern,
Vorvermieterbescheinigung).

Freunden, Bekannten, Verwandten erzidhlen, dass man Wohnraum
sucht. Oftmals ergibt sich dadurch etwas.

Gemeinniitzige Anbieter beriicksichtigen, WG-Portale, Wohnungsbau-
genossenschaften oder Sozialwohnungen zum Beispiel bei der SAGA
(mit Paragraf-5-Schein). Mietpreisgeddmpfter Wohnungsbau ist auch
fiir Studierende zuganglich.
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Interview

»Private Luxus-Apartments
sind keine Losung*

Uber die Situation der Studierenden auf dem Hamburger Wohnungsmarkt sprach Mieterjournal-
Redakteur Volker Stahl mit dem Mietervereins-Vorsitzenden Siegmund Chychla.

Welche Gruppen haben in Hamburg die grofiten Probleme, eine
Wohnung zu finden?

Der Wohnungsmarkt in Hamburg ist praktisch leergefegt, einen
Leerstand gibt es nicht. Aktuell fehlen mehr als 30.000 bezahlbare
Wohnungen, sodass tausende Menschen nicht mit Wohnraum versorgt
werden kénnen. Auch wenn die Wohnungssuche fiir viele nicht ein-
fach ist, muss davon ausgegangen werden, dass die Zugangsprobleme
zum Wohnungsmarkt tiberproportional grofier werden, je geringer
das Einkommen der Wohnungsinteressenten ist. Angesichts des nach
wie vor starken Zuzugs nach Hamburg werden auch die erfreulich
hohen Fertigstellungszahlen im Wohnungsbau auf absehbare Zeit
nichts an der Misere dndern.

Und wie sieht das bei den rund 100.000 Studierenden in
Hamburg aus?

Wenn man bedenkt, dass nur vier von hundert Studierenden die
Chance haben, ein vergleichbar giinstiges mobliertes Zimmer in den
Wohnanlagen des Studierendenwerks zu bekommen, dann kann dafiir
nur noch die Note ungeniigend vergeben werden. Unter dem knappen
Wohnungsangebot haben insbesondere Studierende zu leiden, die auf
Baf6g angewiesen sind. Auch wenn die Hochstforderung im August
auf 861 Euro im Monat angehoben wurde, liegt sie im Vergleich immer
noch unter dem Einkommen der Transferleistungsempfinger. In
der Hackordnung der Wohnungsinteressenten rangieren vom Bafog
lebende Studierende sehr oft an letzter Stelle.

In Altona baut ein Immobilienunternehmen derzeit ein Wohn-
heim mit 777 Mikro-Apartments fiir Studierende, Azubis und
Berufstitige. Bringt das Entlastung?

Es handelt sich hier um Apartments, die keiner Preisbindung
unterliegen und deshalb nur fiir einen kleinen Teil von finanziell gut
gestellten Studierenden infrage kommen. Fiir alle anderen sind sie
schlicht zu teuer. Eine Entlastung des Wohnungsmarkts fiir diejeni-
gen, die keine reichen Eltern haben, ist dadurch nicht zu erwarten.
Der Senat sollte endlich aus den beim allgemeinen Wohnungsbau
begangenen Fehlern der Vergangenheit lernen. Es kommt ndmlich
nicht nur darauf an, dass Studierenden-Apartments gebaut werden -
im Vordergrund sollte der Bau von bezahlbaren Unterkiinften stehen.

Private Investoren klotzen ran — unternimmt die Stadt genug,
um Studierende und Auszubildende sozialaddquat unterzubrin-
gen?

Die knappen Flachenressourcen sollten nicht fiir teure Luxus-Apart-
ments, sondern fiir preiswerte Studierendenunterkiinfte genutzt werden.

Haben Sie einen weiteren Losungsvorschlag?

Kurzfristig sollte iiberlegt werden, ob es nicht sinnvoller ist,
die vielen freiwerdenden oder nicht mehr benétigten Fliichtlings-
unterkiinfte zumindest voriibergehend als Studentenheime zu
nutzen, statt diese mit hohem Aufwand an Steuergeldern gebauten
Einrichtungen einfach abzureiflen. Hilfreich wére auch, schon zum
Wintersemester 2019/20 eine Kampagne des Senats zusammen
mit dem Studierendenwerk zu starten, um alle Hamburgerinnen
und Hamburger aufzurufen, Studierenden Zimmer anzubieten.
Sollte es dabei bei der Untervermietung zu Problemen mit der
Vermieterseite kommen, ist der Mieterverein gerne bereit, Hilfe
zu leisten.

Sollten Sozialwohnungen Studenten generell zur Verfiigung
stehen - unabhdngig von ihrem Einkommen?

Ganz klar: nein. Unabhingig davon, ob man Student ist oder
nicht, sollte das Einkommen immer maf3geblich sein. Es gibt
erfreulicherweise viele Studierende, deren Einkommen hoher ist
als das fiir den geforderten Wohnungsbau relevante. Es ist nicht
zu vermitteln, dass gerade diese Personengruppe angesichts des
zusammengeschrumpften Sozialwohnungsbestands gegeniiber den
tatsdchlich Berechtigten privilegiert werden soll.

Mit welchen Problemen werden Studierende am hdufigsten
beim Mieterverein vorstellig?

Erstaunlicherweise gibt es grofie Parallelen zu den ganz normalen
Problemen, mit denen sich alle Hamburger Mieterhaushalte ausein-
andersetzen miissen. Das geht mit den Betriebskosten los und endet
bei Schonheitsreparaturen. Spezielle Probleme entstehen allenfalls
durch Abwesenheit wegen Gastsemester an anderen Hochschulen
oder durch das Wohnen in einer WG.

Worauf sollten junge Leute, die in eine WG ziehen, besonders
achten?

Wichtig ist zunéchst die Entscheidung, wer den Mietvertrag als
Hauptmieterin oder -mieter eingehen soll. Wollen alle WG-Mit-
glieder als Hauptmieter eingetragen werden, dann kénnen sie
nur gemeinsam gegeniiber dem Vermieter handeln, was aufgrund
unterschiedlicher Interessen oft Probleme bereitet. Es ist deshalb
von Vorteil, wenn ein WG-Mitglied Hauptmieter wird und die
anderen Untermieter. Die WG soll auf jeden Fall im Mietvertrag
festhalten, dass sie berechtigt ist, die ausscheidenden Mitglieder
durch neue zu ersetzen, ohne dass ein neuer Mietvertrag abge-
schlossen werden muss.
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Von Sabine Deh

Beim Ranking ,,Hamburgs attraktivste
Stadtteile“ ist ein Name noch nie auf-
getaucht: Neugraben. Triste Architektur,
eine hohe Kriminalitdtsrate und zu

viele Migranten, bemdngeln Kritiker.
»Ich finde, das ist zu kurz gedacht. Wir
haben in Neugraben eine sehr gute
Nahverkehrsanbindung, viel Natur und
einen wunderschonen dorflichen Kern®,
hélt Dieter Wehrbrink dagegen. Der
pensionierte FuBbodenverleger und Lite-
raturfreund lebt seit mehr als 40 Jahren
in Neugraben und das, wie er betont,
sehr gerne. Auf unserem Rundgang will
der sympathische 75-Jdhrige zeigen, was
seinen Stadtteil besonders liebens- und
lebenswert macht.

Zu unserem Treffpunkt in der von bun-
ten Heidschnucken-Figuren und kleinen
Geschiften gesdumten Neugrabener Bahn-
hofstrafle hat er spontan seine Nachbarin
Lisa Stindt mitgebracht. ,Lisa ist hier auf-
gewachsen und hat quasi zugesehen, wie
der Stadtteil gewachsen ist®, erzdhlt Dieter
Wehrbrink mit einem freundlichen Lacheln.
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Die beiden Nachbarn leben selbststindig in
einer Seniorenwohnanlage am Gerdauring
und kennen sich aus dem Literaturcafé im
Striepensaal, in dem Wehrbrink einmal im
Monat einen Autor oder eine Autorin vor-
stellt. ,Seine Astrid-Lindgren-Lesung neulich
war richtig toll, schwérmt Lisa Stindt.

Friiher Residenz
vermdégender Hamburger

Vor dem Zweiten Weltkrieg war Neu-
graben, das 2016 ganz grof3 seinen 500.
Geburtstag feierte, noch ausgesprochen dorf-
lich geprigt. ,Viele vermégende Hamburger
hatten hier eine Sommerresidenz, sie schitz-
ten die Nihe zur Natur®, berichtet die hell-
wache 83-Jahrige, wihrend wir die hiigelige
Bahnhofstraf3e in Richtung Fischbeker Heide
entlang spazieren. Links und rechts zweigen
Strafen ab, mit malerischen Namen wie Kie-
fernheide, Siidheide oder Kleinheide, die
mit schnuckeligen Einfamilienhéusern ver-
schiedenster Architekturstile bebaut wurden.
Nach dem Krieg, als grofle Teile Hamburg
in Triimmern lagen, bezogen viele ,,Pfeffer-
sdcke“ ihre von Bomben verschont
gebliebenen Ferienhduser in Neugraben.
Manche blieben. Andere, so ein Onkel der in

Ende der Neugrabener
Bahnhofsstrafie finden
Wanderer am Fischbeker
Heideweg den Schafstall,
das Naturschutz-Infor-
mationshaus der Loki-
Schmidt-Stiftung.

Stadtteil-Rundgang (10)
Bezahlbare Mieten und
blilhende Heide

Mit Dieter Wehrbrink durch den
griinen Stadtteil Neugraben

»Neugraben wird
total unterschatzt*,
findet Dieter Wehrbrink.

Neugraben hoch verehrten Kanzlergattin und
Grundschullehrerin Loki Schmidt, erschufen
sich hier ein Behelfsheim. ,,Beim Bau des
neuen Viertels Falkenbergsiedlung setzte
man in den letzten Kriegsjahren 500 jiidische
Frauen und Médchen aus dem KZ Neuen-
gamme ein’, erinnert Lisa Stindt an einen
unrithmlichen Teil der Stadtteilgeschichte.

Per S-Bahn in 25 Minuten
zum Hauptbahnhof

Dieter Wehrbrink ist gebiirtiger Bremer.
Der Liebe wegen zog es ihn 1972 nach Ham-
burg. Zunichst lebte er mit seiner Frau bei
den Schwiegereltern am Tempoweg. Kurz
darauf zog er mit seiner kleinen Familie in
ein Neubaugebiet in Neugraben. Nach der
Scheidung brauchte er spiter eine Unter-
kunft, die auch Platz und Auslauf fiir seinen
Hund bot. In der pittoresken, mit Kopfsteinen
gepflasterten Strafle Neugrabener Dorf fand
er schliefilich ein bezahlbares kleines Miets-
haus. ,,Ich wiirde wirklich gerne sehen, wo
du frither gewohnt hast, bittet Lisa Stindt.
Also tiberqueren wir die belebte B73 und
machen uns auf den Weg zu Wehrbrinks
altem Heimathafen.

Als wir den Neugrabener S-Bahnhof
passieren, betont Wehrbrink, dass die Fahrt

Im Spatsommer ist .

der bliihende

Fischbeker Heideweg -
eine echte Augénweide

Fotos: Deh



mit der S3 zum Hauptbahnhof gerade 25
Minuten dauert. Lisa Stindt zeigt auf das
Stiderelbe-Einkaufszentrum und erzihlt,
dass dort drei Mal in der Woche ein Markt
veranstaltet wird, auf dem sie oft und gerne
einkauft. In der angeschlossener Marktpas-
sage im einheitlichen Rotklinker-Look haben
sich zwischen Ein-Euro-Shops und Droge-
rien Traditionsgeschafte wie Feinkost Meck-
lenburg und der Herrenausstatter Bottjer
bis heute gehalten. Das Einzige, was unsere
Stadtteilfithrer in Neugraben wirklich ver-
missen, ist ein schoénes Café. ,Uberall nur
diese Ketten-Bickereien, die haben keinen
Charme®, bedauern Wehrbrink und Stindt.

Siedlung Vogelkamp mit
1.500 Wohnungen entsteht

Ein Stiick weiter,im BGZ, Neugrabens Biirger-
zentrum an der Strafle Am Johannisland,
finden wir nicht nur die Veranstaltungshalle
CU-Arena mit Platz fiir 1.800 Zuschauer,
sondern auch eine Ausstellung zur neuen
Wohnsiedlung Vogelkamp, die gleich um die
Ecke entsteht. Geplant sind in diesem Bereich
1.500 Wohnungen in Mehrfamilien- und
Reihenhdusern. In einigen Vorgarten schnur-
ren bereits die ersten kleinen Mahroboter.
Derzeit werden dort unter anderem zwei
moderne, viergeschossige Mehrfamilienhduser
mit insgesamt 44 Wohnungen hochgezogen,
in denen die garantierte Netto-Kaltmiete bei
acht Euro je Quadratmeter liegt. Im Rahmen
eines Pilotprojekts priift die Behorde fiir Stadt-
entwicklung und Wohnen hier ein neues Seg-
ment fiir den frei finanzierten Wohnungsbau.
Der Hamburger Senat méchte damit auch fiir
durchschnittliche und mittlere Einkommen
bezahlbare Wohnungen schaffen. Eine erste
Musterwohnung ist fertiggestellt. ,,Giinstig
wurde der Bau vor allem durch strategische
Entscheidungen: Kein Projektentwickler, kein
Makler; anstelle eines teuren Generalunter-
nehmers beauftragte der Architekt die einzel-
nen Baufirmen', lobt die Wochenzeitung Die
Zeit das Bauprojekt und fragt: ,Warum wird

nicht iiberall so gebaut?“

Neugraben in 7ah1en
Einwohner: 30.650
Fléche.22,5 yms

Bev. mit Migrationshintergrund:4?'/f %

Wohnungen: .73 057
Sozialwohnungen: P79
Personen pro Haushalt: 2 .7
0 Wohnungsgroe: 5% m?

f Miete (Neuabschluss): A, 77 Buro/m?

(Quellen: Statistikams Norq, Gymnasium Ohnoor)

Neues Wohnquartier Vogelkamp: Unter anderem entstehen hier gerade zwei
Mehrfamilienhduser mit acht Euro Netto-Kaltmiete je Quadratmeter.

Auch das Gelande rund um die ehemalige
Rottiger-Kaserne an der Cuxhavener Straf3e
wird zu einem neuen Wohnquartier umge-
staltet. Zudem sind Neuansiedlungen am
Fischbeker Heidbrook und an den Fisch-
beker Reethen sowie eine Wohnunterkunft
fiir gefliichtete Menschen geplant. Bis 2025
rechnen Experten mit einem Zuwachs von
rund 10.000 Bewohnern in Neugraben. , Der
Stadtteil wird sich an die neuen Gegeben-
heiten anpassen, das hat er immer getan®,
geben sich Dieter Wehrbrink und Lisa Stindt
zuversichtlich.

Den geplanten Wohnungsbau in der
Region Siiderelbe begleitet die Schulbehorde
Hamburg mit einem umfangrei-
chen Ausbauprogramm fiir Lehr-
einrichtungen. Alle Grundschulen
in der Region sollen ausgebaut
werden, sodass ab dem Schuljahr
2022 anwachsend bis zum Schul-
jahr 2024 bis zu 31 Klassen in jedem
Jahrgang aufgenommen werden
kénnen. Dazu sollen weiter-
fuhrende Schulen, eine mit
sechs Parallelklassen, sowie
die sogenannte Campus-
schule an der Neuwiedent-
haler Straf3e gebaut wer-
den. Die Fertigstellung ist
fir das Schuljahr 2023/24
geplant.

Ins Gesprich vertieft,
laufen wir schlief8lich an
dem kleinen Freibad in der

Neuwiedenthaler Strafle vorbei und werfen
einen Blick auf die im Kinderbecken plan-
schenden Familien. Ein Stiick weiter errei-
chen wir unser Ziel - die hiibsche Strafle
Neugrabener Dorf. Gleich am Anfang, auf
der linken Seite, residiert der Schiitzenverein
Neugraben-Scheideholz, der kiirzlich sein
125-jahriges Bestehen gefeiert hat.

Der Stadtteil verdndert
sich stark, aber zwei
alte Eichen bleiben

Wir passieren zahlreiche mit Reet gedeckte
Fachwerkhduser. Suchend gleitet Wehrbrinks
Blick die Strafle entlang. ,,Da driiben muss es
gewesen sein, dort habe ich gewohnt®, sagt
er und iiberquert eilig die Strafle. Dann der
Schock: Sein ehemaliges Haus wurde offen-
sichtlich kiirzlich abgerissen. Stattdessen lesen
wir auf einem Schild, dass hier Bauland zu
verkaufen ist. ,,Nur die beiden alten Eichen sind
geblieben', sagt Wehrbrink etwas traurig. Il

- J Der Stadetteil soll

schoner werden:

Der Férderverein
Neugraben und seine
Kooperationspartner,
darunter die Steg
und das Gymnasium
Siiderelbe, gaben vor
ein paar Jahren 15
kunstvoll gestaltete
Heidschnucken-
Figuren an der
Neugrabener
Bahnhofstra3e

in Auftrag.
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Schwarzen Schafen auf der Spur

Airbnb & Co.: Bezirke kontrollieren, ob sich die Portale an das Wohnraumschutzgesetz
halten — Buf3gelder wurden bisher nicht verhangt

Von Volker Stahl

In Hamburg ist Wohnraum knapp.
Um zu verhindern, dass private
Anbieter ihn als Ferienunterkiinfte
zweckentfremden, hat die Biirger-
schaft zum Jahreswechsel das Wohn-
raumschutzgesetz verschirft. Alle
Gastgeber und Homesharer miissen
ihre Domizile registrieren lassen.
Doch nicht alle halten sich daran.

~Wir wollen die schwarzen Schafe &

unter den Ferienwohnungsvermie-

tern zur Rechenschaft ziehen®, sagte g

Stadtentwicklungssenatorin Dorothee
Stapelfeldt (SPD) bei der Vorstellung der
Reform, die nach einer dreimonatigen
Ubergangsfrist seit dem 1. April verbind-
lich gilt. Aufler der Verpflichtung, sich
eine sogenannte ,Wohnraumschutznum-
mer* zu besorgen, gilt seitdem Folgendes:
Die Wohnungen diirfen genehmigungsfrei
nicht langer als acht Wochen an Giéste
vermietet werden, die Registrierungsdaten
werden an die Steuerbehérden weiterge-
leitet und bei Verstéf8en konnen Buflgel-
der bis zu einer Hohe von 500.000 Euro
verhdngt werden.

Ausnahmeregelungen greifen laut Aus-
kunft des Bezirksamts Altona, wenn zum
Beispiel ein Betrieb gewerberechtlich als
Hotel eingestuft wurde. Der Wohnraum-
vermittler Airbnb erkldrt den Anbietern
die Regelungen so: ,Ausnahmen: Dein
Inserat ist von der Verpflichtung, eine
Wohnraumschutznummer anzugeben,
ausgenommen, wenn du eine nicht fiir
Wohnzwecke genutzte Unterkunft ver-
mietest. Dazu konnen Bed & Breakfasts,
Serviced Apartments und Hotels zéhlen.
Die Ausnahme gilt jedoch nur, wenn du
in deinen Einstellungen zusitzlich ein
ordnungsgemifles Impressum hinzuge-
fiigt hast.”

Das formalisierte Verfahren bleibt nicht
ohne Wirkung. Wihrend der heifen Dis-
kussion um die Gesetzesreform ging das
marktfithrende Vermittlungsportal Airbnb
in Hamburg von 9.000 Anbietern in der
Hansestadt aus, bis Ende Juli haben sich
aber nur 4.203 Anbieter registrieren lassen.
Trifft die Schatzung von Airbnb auch nur
einigermaflen zu, ist zu vermuten, dass
einige Anbieter kalte Fiifle bekommen
haben. Interessant ist die Verteilung der
Wohnraumschutznummern im Bezirks-
vergleich: In Eimsbiittel wurden mit 994
die meisten Nummern vergeben. Auf den
Platzen folgen die Bezirke Altona (951),
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Es finden sich neben Airbnb auch viele
weitere Mitbewerber fiir den tempora-
ren Wohnungsmarkt. Screenshots von

Internetseiten einiger Anbieter.

Nord (863), Mitte (819), Wandsbek (389),
Bergedorf (94) und Harburg (89).

Um illegalen Vermietern auf die Schliche
zu kommen, wurden auf Bezirksebene acht
neue Planstellen geschaffen und die von
der Behorde fiir Stadtentwicklung und
Wohnen finanzierten befristeten Stellen
bis zum kommenden Jahr verlangert. Im
bei den Kontrollen federfithrenden Bezirk
Altona ist aktuell ein Mitarbeiter mit der
Thematik befasst. Neben Recherchen im
Internet begibt er sich jeden Tag einmal im
Auflendienst auf die Spuren verdichtiger
Anbieter. ,Derzeit werden die Internetpor-
tale auf Anzeigen ohne Wohnraumschutz-
nummern iiberpriift und zur Loschung der
betreffenden Inserate aufgefordert®, sagt
Sabine Nolte. Die Sprecherin des Bezirks-
amts Altona betont, dass die zustdndigen
Mitarbeiter in allen sieben Hamburger
Bezirken nicht nur den Marktfiithrer Airbnb
im Visier hétten: ,Das Ziel ist, alle einschlé-
gigen Internetportale zu iiberpriifen, es gibt
keine festgelegte Anzahl und keine festge-
legten Portale.” Buf3gelder seien aber bis-
her nicht verhdngt worden, teilt die Stadt-
entwicklungsbehérde mit. Zum Vergleich:
In Berlin, wo eine dhnliche Regelung gilt,
sind von 250 Gastgebern bisher 1,5 Milli-
onen Euro Buf3gelder eingefordert worden.

Der CDU-Biirgerschaftsabgeordnete
Carsten Ovens wollte wissen, ob das ,, Airbnb-
Gesetz“ funktioniert und stellte eine Kleine
Anfrage an den Senat. Dieser antwortete,
dass ,,alle Onlineplattformen® durch die
zustindigen Bezirksamter systematisch
nach vorhandenen Inseraten ohne Wohn-
raumschutznummer und Angabe eines
Impressums durchsucht wiirden. Portale,

auf denen gegen die Angabepflicht verstofien
wird, missten sich einer ,, Anhérung® stellen
und wiirden aufgefordert, alle Inserate, die
gegen das Hamburger Wohnraumschutzge-
setz verstoflen, zu l6schen. Geschehe dies
nicht ,,in einer angemessenen Frist®, wiirden
den Portalen ,,Zwangsmittel“ angedroht.
Zumindest der Marktfiihrer scheint sich laut
Senatsantwort an die Vorgaben zu halten:
»Es liegen Erkenntnisse vor, dass Airbnb
Angebote ohne Wohnraumschutznummer
von seiner Angebotsplattform entfernt.“ Die
Zwischenbilanz drei Monate nach Einfiih-
rung der Registrierungspflicht lautet: Den
Behorden sind 16 Vermittlungsplattfor-
men im Internet negativ aufgefallen, acht
Plattformen haben ein Anhorungsverfah-
ren iber sich ergehen lassen miissen und
ein Ordnungswidrigkeitsverfahren wurde
eingeleitet.

In Hamburg wird die Verschirfung des
Wohnraumschutzgesetzes von der Linken
bis zu den Christdemokraten begriifit, auch
wenn Ovens die Reform im Stil des Oppo-
sitionspolitikers als ,,nicht gut durchdacht
bezeichnet. ,,Der Wohnraumschutz stellt
sicher, dass Wohnungen auch wirklich zum
Wohnen genutzt werden®, lasst sich die
zustidndige Senatorin Dr. Dorothee Stapel-
feldt nicht beirren. Nur der stadtentwick-
lungspolitische Sprecher der FDP-Biir-
gerschaftsfraktion Jens P. Meyer geht auf
Konfrontationskurs, macht die Reform als
»Luftnummer“ madig und kritisiert die
Schaffung neuer Stellen: ,,Diese Ressour-
cen sollten besser eingesetzt werden, um
den Neubau von Wohnungen in unserer
Stadt schneller zu genehmigen.“ Mit die-
ser Meinung steht er allerdings ziemlich

allein da. M
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Vorsicht vor Traum-Angeboten!

Die Polizei warnt vor Wohnungsbetrug im Internet — Fdlle hdaufen sich

Von Folke Havekost

Das Angebot auf der Vermittlungsplattform immowelt.
de klingt wie ein Traum: Zwei-Zimmer-Wohnung in Har-
vestehude fiir 535 Euro, Betriebskosten inklusive. Ein
Schndppchen in bester Lage auf dem iiberhitzten Ham-
burger Wohnungsmarkt. Klar, dass sich da Interessenten
finden — was von Betriigern schamlos ausgenutzt wird.

Wer sich Anfang 2019 nach dem Objekt erkundigte, erhielt
als Antwort krude E-Mails. Die Anbieterin ,Diana G.“ erklarte,
sie sei beruflich nach Mailand gezogen und habe deshalb Airbnb
mit der Abwicklung beauftragt. Dann bat sie um eine Kopie des
Personalausweises oder Reisepasses — und um Geld: ,,Sie haben 3
tage, um die wohnung zu iiberpriifen, bevor sie sie mieten. AirBnb
wird die lieferung fiir die schliissel und den Vertrag zu Thnen starten
,aber zuerst miissen Sie den wert von 1 miete monat (535 EUR) +
Kaution (1.300 EUR) einzuzahlen (gesamt ist 1.835 EUR) in das
AirBnb konto.“ (Fehler im Original)

Natiirlich wickelt Airbnb derartige Vermietungen nicht selbst ab.
Inserat und E-Mail sind eine Falle, mit der arglosen Menschen auf
Wohnungssuche schnell viel Geld aus der Tasche gezogen werden
soll. Wer iiberweist, hort nie wieder etwas von der vermeintlichen
Vermieterin aus Mailand.

»In Hamburg ist Wohnraum knapp, das wissen auch Betriiger®,
sagt Christiane Wagner, die bei der Hamburger Polizei fiir Praven-
tionsarbeit zustindig ist. ,Manchmal locken da so gute Angebote,
dass man den Kopf kurz ausschaltet.“ Gerade die Suche nach
einer Wohnung sei eine emotionale Situation, die von den Tétern
ausgenutzt werde, so Polizeiprasident Ralf Martin Meyer. Auch
wenn keine konkreten Zahlen erfasst werden, ist davon auszuge-
hen, dass Wohnungsbetrug via Internet immer haufiger auftritt.
»Durch die eingehenden Anzeigen ist uns bekannt, dass dieses
Phianomen die Biirger bewegt®, erklart Wagner. Zu den Indizien
fiir einen Betrugsversuch zdhlten extrem giinstige Mietangebote,
Fotos der Wohnung ,,wie aus einem Katalog®, die Forderung nach
Vorabzahlungen und die Angabe, der Vermieter wiirde sich zurzeit
im Ausland aufhalten.

Manchmal werden Ubeltiter iiberfiihrt und bestraft. Im Juli 2019
verurteilte das Amtsgericht Hamburg Taip R. wegen gewerbsmaf3i-
gen Betrugs zu 15 Monaten Haft ohne Bewahrung. Der 46-Jahrige
hatte 2015 auf ebay fremde Wohnungen inseriert und insgesamt
sechs Interessenten mit Forderungen nach Kaution und Mietvor-
schuss um rund 15.000 Euro gebracht.

Ein besonders dreister Fall verbirgt sich hinter der serios klin-
genden MC Hansebau GmbH. In Wirklichkeit eine Briefkas-
tenfirma, bietet sie via Internet in Eimsbiittel und Rotherbaum
mehrere fremde Wohnungen zur Miete an. Geschéftsfiihrer
Jens Biilow, gegen den bereits seit 2016 Anzeigen vorliegen,
ging in mindestens einem Fall besonders raffiniert vor:
Indem er einen Untermietvertrag abschloss, konnte er
sogar Besichtigungstermine mit 40 Interessenten in einer
Wohnung in der Himmelstrafle abhalten. Danach ver-
schickte die Hansebau Schreiben, in denen sie eine ,ver-
bindliche Vertragsgestellung® in Aussicht stellte - falls
binnen sieben Tagen die Kaution geleistet werde. Im
Fall Himmelstrafle belief sie sich auf 3.195 Euro. Den e
Eingang des Geldes bestitigte Billow sogar noch per
Brief, danach war er allerdings nicht mehr erreichbar.

Eine direkte finanzielle Schadigung ist nicht immer das Ziel
betriigerischer Anbieter. Oft werden auch sensible personliche
Daten verlangt, mit denen die Opfer mittelbar geschidigt wer-
den. Mit dem PDF eines Personalausweises und einigen weiteren
Informationen lassen sich im Internet Konten eréffnen und Waren
bestellen. ,,Mit seinen eigenen personlichen Daten sollte man sehr
sorgfiltig umgehen, empfiehlt die Praventionsexpertin Wagner:
»Gescannte personliche Dokumente wie den Ausweis sollten auf
keinen Fall gesendet werden.“ Auflerdem solle man ,unbedingt
seinem Bauchgefiihl trauen - und bei einem schlechten Gefiihl
auch einmal googeln. Mittlerweile finden sich im Internet viele
Informationen iiber schwarze Schafe.”

Denn so sehr die Masche Wohnungsbetrug offenbar boomt, neu
ist sie nicht. Im September 2011 interessierte sich eine Hamburger
Mieterin fir eine 75-Quadratmeter-Wohnung in Hohenfelde, die
ein ,,Frank M. inseriert hatte. Da er zurzeit in Kanada sei, bat er
vor einem Besichtigungstermin um Gehaltsbescheinigungen und
eine Kopie des Personalausweises. Unter dem Namen der Mieterin
wurden dann Kreditkarten beantragt und Kundenkonten eroffnet,
etwa bei ebay und Neckermann. In der Folge bestellten die Betriiger
im Internet Waren, die dank eines zusitzlich beantragten Nachsende-
auftrags an eine Berliner Adresse geliefert werden sollten.

Die Mieterin, bei der nach einiger Zeit Mahnschreiben eingingen,
hatte Gliick im Ungliick: Weil sie unverziiglich Anzeige erstattete
und die Betriiger ihre Hausnummer falsch angegeben hatten, klérte
sich der Vorfall ohne wirtschaftlichen Schaden. Es habe aber mehr
als ein Jahr gedauert, bis die falschen Bestellungen aufgehort hitten,
berichtet die Betroffene. Il

sy
: Sensible Daten
sind begehrt:

Die Hamburger
Polizei warnt mit
einem Comic vor
Wohnungsbetrug
im Internet.
Ausriss der
Illustration:
Fehrmann/
Polizei Hamburg

MieterJournal 3/2019 - 13



M Leben in Hamburg

Die Unparteiische

In Konfliktsituationen im Mietverhaltnis hilft Rechtsanwaltin und Mediatorin Inge Wiirfel,
mafigeschneiderte Lésungen zu finden

Von Anna Salewski

Der Nachbar hort zu laut Musik, vor seiner Haustiir tiirmen sich Miillbeutel oder Rauchschwaden

wabern von nebenan heriiber. In der Regel lassen sich Probleme in Mehrfamilienhdusern ganz

einfach aus der Welt schaffen: Man spricht miteinander und nimmt Riicksicht auf die Befindlichkeiten

des anderen. Doch was tun, wenn aus den vermeintlichen Lappalien plétzlich ein Grundsatzproblem wird?
Wie geht man vor, wenn sich die Fronten im Mietshaus derart verhdrten, dass ein entspanntes
Miteinander nicht mehr moglich ist? Bevor die Situation weiter eskaliert und sich die
Streithdhne vor Gericht wiedersehen, kann eine Mediation weiterhelfen.

Rechtsanwadltin und Mediatorin Inge Wiirfel. Foto: Salewski

»Dabei geht es um Konflikte, die im Zusam-
menleben auftauchen, aber regelbar sind.
Oft sind die Parteien in jhrem ,Tunnel’ und
kommen alleine nicht wieder heraus®, erklart
Inge Wiirfel. Die Rechtsanwiltin mit jahr-
zehntelanger Berufserfahrung berét nicht nur
Vereinsmitglieder in mietrechtlichen Ange-
legenheiten, sondern ist auch ausgebildete
Mediatorin. ,Die Mediation er6ffnet den Betei-
ligten die Chance, sich in ihren personlichen
Beweggriinden verstandlich zu machen und
den Weg zuriick zu einer sachlichen Ausein-
andersetzung zu finden, sagt Wiirfel.

Eine Mediation macht vor allem dann
Sinn, wenn die Streitenden auch zukiinftig
miteinander zu tun haben oder aufeinander
angewiesen sind. Sie kann etwa zwischen
Nachbarn, Wohngemeinschaftsmitgliedern
und auch Mieter und Vermieter oder Unter-
vermieter und Untermieter durchgefiihrt
werden. Bei dem Verfahren setzen sich die
Streitparteien mit einem Dritten, dem Medi-
ator, zusammen. Dieser ist unabhéngig und
allparteilich. Allparteilichkeit bedeutet weit
mehr als Neutralitdt: Wihrend ein Schieds-
richter sich auf dem Spielfeld neutral verhalt
und auf die Einhaltung der Spielregeln ach-
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tet, ist der Mediator auch an einem ,,guten
Spiel“ interessiert, indem er die Interessen aller
Beteiligten herausarbeitet, damit diese in einer
einvernehmlichen Losung Berticksichtigung
finden. Grundvoraussetzung ist, dass beide
Parteien freiwillig mitmachen und an einer
Beilegung des Konflikts interessiert sind.

Bei Streitigkeiten unter Nachbarn miet-
rechtlich zu helfen, ist oft schwierig. ,Wir
vertreten Hamburgs Mieter bei Problemen
mit dem Vermieter. Bei Streit unter Nachbarn
entsteht ein Interessenkonflikt, erklart Inge
Wiirfel. Zudem sind rechtliche Losungen
bei diesen Konflikten héufig nicht das rich-
tige Mittel. ,,Gefiihle und Befindlichkeiten
spielen vor Gericht keine Rolle und man
kommt nicht weiter®, sagt die Mediatorin.
Eine rechtliche Durchsetzung von Forderun-
gen kann schwierig sein, weil die Rechtslage
unklar oder die Beweisbarkeit der Rechts-
positionen schwierig ist. In solchen Fillen
nicht weiterhelfen zu kénnen, habe sie schon
immer als sehr unbefriedigend empfunden,
so Wiirfel. Die Mediation biete, statt eines
teuren Gerichtsverfahrens mit unsicherem
Ausgang, eine die Interessen beider Betei-
ligter berticksichtigende Losung.

»Ziel ist es, dass die Beteiligten selbst-
bestimmt eine auf die Zukunft gerichtete
Konfliktregelung finden. Diese Verein-
barung hat eine Verbindlichkeit, erklart
Wiirfel. Die Erfahrung zeige, dass eine
individuelle Vereinbarung eine grofle
Erleichterung fiir beide Seiten bringe,
um mit dem Konflikt umzugehen. ,Fiir
die Parteien ist das ganz konkret und auf
ihre Lebenssituation zugeschnitten®, so
die Mediatorin.

Die Dauer eines Mediationsverfahrens
ist unterschiedlich und hingt von der
Anzahl der Konfliktthemen ab. Ein Thema
zu bearbeiten, dauert durchschnittlich
zwei bis drei Sitzungen, die eineinhalb bis
zwei Stunden lang sind. Handelt es sich um
einen Konflikt zwischen Mieter und Ver-
mieter, kann eine Co-Mediation sinnvoll
sein. Dabei strukturieren zwei Mediatoren
als Team gemeinsam und gleichberechtigt
das Mediationsgesprich. Hl

1

Mediation beim Mieterverein:

Mediation:

Das Wort kommt aus dem Lateinischen und
bedeutet ,,Vermittlung*. Ziel des strukturierten
Verfahrens zur Konfliktbearbeitung ist, dass die
Beteiligten einvernehmlich und eigenverant-
wortlich eine fiir sie beide tragfdhige Verein-
barung im Umgang mit ihrem Konflikt finden.

Anmeldung:
Telefonisch unter 040/87979-132 oder per
E-Mail an info@mieterverein-hamburg.de

Ort:
Hauptgeschaftsstelle Mieterverein zu Ham-
burg, Beim Strohhause 20, 20097 Hamburg

Kosten:

Die Kosten fiir die Mediation werden zum Teil
vom Mieterverein zu Hamburg tibernommen,
wenn wenigstens eine Partei Mitglied des
Vereins ist. Pro Person und Zeitstunde sind
von den Parteien jeweils 15 Euro als Eigenan-
teil zu tragen.



Leben in Hamburg &

Mieten in der Hansestadt steigen weiter

Der Berliner Mietendeckel — ein Vorbild fiir Hamburgs Wohnungsmarkt?

Von Volker Stahl

Obwohl in Hamburg zuletzt jdhrlich rund 10.000 Baugenehmigungen erteilt wurden, suchen viele Menschen eine
bezahlbare Bleibe. Wahrend in Berlin der Mietendeckel und die Vergesellschaftung von Immobilienkonzernen heif3
diskutiert wird, geht der rot-griine Senat in der Hansestadt einen anderen Weg. Die zustdndige Senatorin setzt

mit der geplanten Reduzierung der Kappungsgrenze eher auf minimalinvasive Eingriffe in den Wohnungsmarkt.
Dem Mieterverein, der einem Mietenstopp schon aus rechtlichen Erwdgungen wenig abgewinnen kann, reicht das
nicht: Die urspriinglich vom Senat beabsichtigte Verscharfung von Paragraf 5 des Wirtschaftsstrafgesetzes muss
endlich auf den Weg gebracht werden, um Abzockern auf dem Wohnungsmarkt Sanktionen anzudrohen.

Als sich im August abzeichnete, dass der
Senat auf dem halben Weg stehen bleiben
will, platzte Mietervereins-Chef Siegmund
Chychla der Kragen. In ungewohnter Schérfe
forderte er von Biirgermeister Peter Tschen-
tscher (SPD) ein ,Machtwort“ ein. Ham-
burgs Regierungschef moge endlich die
lange ausgearbeiteten Gesetzesinitiativen
vollstandig in den Bundesrat einbringen,
um die 700.000 Hamburger Mieterhaus-
halte nachhaltig vor extremen Mieterho-
hungen zu schiitzen. Inhalt der auf Eis lie-
genden Bundesratsinitiativen: Zum einen
soll die bisherige Moglichkeit, die Mieten
im Bestand innerhalb von drei Jahren um
15 Prozent zu erhohen, auf zehn Prozent
reduziert werden. Zudem soll der Gesetze-
sentwurf, der eine Verschirfung von Paragraf
5 des Wirtschaftsstrafgesetzes — wer mehr
als 20 Prozent mehr als die ortsiiblichen
und erlaubten Mieten verlangt, riskiert
eine Strafe — auf den Weg gebracht wer-
den. ,Da es sich nicht um radikale Eingriffe
in den Wohnungsmarkt, sondern um den
Grundsitzen der sozialen Marktwirtschaft
Rechnung tragende Korrekturen handelt,
erwarten Hamburgs Mieterinnen und Mieter
endlich ein Machtwort des Biirgermeisters®,
sagte Chychla.

In der Bundeshauptstadt ticken die Uhren
anders. Zum Teil ist die Wohnungsmisere
dort hausgemacht, was womoglich die
Radikalitdt der dort beabsichtigten Maf3-
nahmen und die Schérfe der Auseinander-
setzung erklart. Wahrend Hamburg den
stadtischen Wohnungsbestand in eigenen
Hénden behielt, verkaufte die damalige rot-
rote Regierungskoalition in Berlin nach der
Jahrtausendwende einen Grof3teil stadtischer
Wohnungen mit giinstigen Mieten an private
Investoren, um den Haushalt zu sanieren.
Wie kurz gedacht das war, zeigt sich seit
einigen Jahren: Wie in anderen Grof3stdd-
ten explodierten die Mieten auch an der
Spree. Jetzt plant der dort regierende rot-rot-
griine Senat die Rolle riickwarts und fingt
an, ganze Wohnkomplexe zu tiberhéhten
Preisen zu kaufen, um sie gierigen Investo-
ren zu entreiflen. Parallel dazu lduft in der
Hauptstadt ein Volksbegehren mit dem Ziel,
private Immobilienunternehmen, die mehr
als 3.000 Wohnungen besitzen, zu enteignen.

Beschlossen wurde im Juli auch der soge-
nannte Mietendeckel - ein extrem scharfer
Eingriff in den Wohnungsmarkt. Zentrale
Punkte: Mietenstopp unabhéngig von der
Miethohe in den nichsten fiinf Jahren bei
den 1,5 Millionen Berliner Mietwohnungen;
Bestandsmieten sollen auf eine Obergrenze
abgesenkt werden kénnen! Derzeit soll
zunéchst ein Gesetzentwurf ausgearbeitet
werden. Dabei zeichnet sich schon jetzt
ab, dass sogar den Berliner Koalitionédren
langsam Bedenken kommen, ob der den
Mieterinnen und Mietern versprochene
Mietenstopp rechtlich zu halten ist.

In Hamburg sieht nur die stadtentwick-
lungspolitische Sprecherin der Linken, Heike
Sudmann, den Berliner Mietendeckel als
eine ,Riesenchance® fiir die Mieter in der
Hansestadt. Ihr griiner Kollege Olaf Duge
kann sich immerhin ,,unter bestimmten
Bedingungen und mit entsprechenden
Anpassungen® eine Deckelung der Mieten
auch an Alster und Elbe vorstellen: ,,Das
kann tempordr ein geeignetes Instrument
sein.“ Der CDU-Fachsprecher fiir Stadtent-
wicklung, Jorg Hamann, warf der Linkspartei
in der Biirgerschaftsdebatte zum Thema vor,
sich an der Wohnungspolitik der DDR nach
dem Motto ,,Triimmer schaffen ohne Waffen*
zu orientieren. Auch Detlef Ehlebracht von
der Hamburger AfD lehnt den Deckel als
Verzweiflungstat“ ab. Ahnlich dufert sich
der stadtentwicklungspolitische Sprecher der
FDP-Biirgerschaftsfraktion, Jens P. Meyer:
»Mietendeckel und Enteignungsdiskussio-
nen fithren weder zu einer Entlastung auf
dem Wohnungsmarkt und damit auch nicht
zu nachhaltig sinkenden Mieten. Durch
einen Mietendeckel entsteht keine
einzige neue Wohnung.*

Fakt ist, dass die
letzten drei Ham-
burger Mieten-
spiegel trotz
zwischenzeit-
lich einge-

Hélt der Berliner
Mietendeckel,
was er verspricht?
Foto/Montage:
Scheerer

fithrter Mietpreisbremse einen Anstieg der
Mieten um 18 Prozent ausweisen. Beim Neu-
abschluss wird die ortsiibliche Miete um 50
Prozent und mehr iiberschritten. Was kann
die Stadt, die in den vergangenen acht Jahren
55.740 neue Wohnungen erbaut und 89.905
Einheiten genehmigt hat, konkret also noch
tun, um Dampf vom Mietmarkt zu nehmen?
Einen Mietendeckel hlt Stadtentwicklungsse-
natorin Dr. Dorothee Stapelfeldt in Hamburg
fiir ,,rechtlich problematisch®. Die Sozialde-
mokratin verweist gebetsmiihlenartig lieber
darauf, dass der Senat zahlreiche Mafinahmen
ergriffen habe, um fiir Entspannung auf dem
Wohnungsmarkt zu sorgen: ,In Hamburg
gilt flichendeckend die Mietpreisbremse,
wir haben die Kappungsgrenzen- und die
Zweckentfremdungsverordnung sowie das
Wohnraumschutzgesetz verschirft, und es
gelten zwolf Soziale Erhaltungsverordnun-
gen, verbunden mit einer Umwandlungs-
verordnung.”

Bei der Frage nach der Verscharfung von
Paragraf 5 Wirtschaftsstrafgesetz weicht die
Senatorin offenbar aus Riicksicht auf die
Wohnungswirtschaft aus: ,Wir wollen die
Mieterinnen und Mieter in unserer Stadt vor
einem erheblichen Mietpreisanstieg schiitzen.
Das konnen wir iiber die Verordnung zur
Kappungsgrenze, die aktuell vorsieht, dass
die Mieten innerhalb von drei Jahren um 15
Prozent steigen konnen.“ Kiinftig sollen es
nur noch zehn Prozent sein — man hat vor
Augen, wie dieser Tropfen auf den heiflen
Steinen des Wohnungsmarkts verdampft ...l
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Neue Hamburger
Mieturteile

Zusammengestellt und
bearbeitet von Rechtsanwaltin
Dr. Lisa Marie Rodel

Foto: Steckel

n Anspruch auf Untervermietung nur,
wenn keine Uberbelegung vorliegt
Amtsgericht Hamburg, Urteil vom 2. Mai 2019, 42 C 198/18

Eine von drei Personen bewohnte 2,5-Zimmerwohnung ist nicht
tiberbelegt. Aus diesem Grund kann der Vermieter eine Untermiet-
erlaubnis mit Hinweis auf Uberbelegung nicht verweigern.

Der Mieter bewohnt die circa 65 Quadratmeter grofSe Wohnung
zusammen mit seinem erwachsenen Sohn. Die Lebensgefahrtin
des Sohns sollte nunmehr als Untermieterin in die Wohnung
aufgenommen werden. Dies sei grundsitzlich méglich, entschied
das Amtsgericht, da der Mieter ein berechtigtes Interesse daran
habe, einen Teil seiner Wohnung der Lebensgefihrtin des Sohns
zu liberlassen. Ein ,,berechtigtes Interesse“ im Sinn des Gesetzes
ist schon dann anzunehmen, wenn der Mieter verniinftige Griinde
vorweisen konne, die seinen Wunsch nach Uberlassung eines Teils
der Wohnung an Dritte nachvollziehbar erscheinen lassen. Als
berechtigt ist dabei jedes, auch hochstpersonliche Interesse des
Mieters von nicht ganz unerheblichem Gewicht anzusehen, das
mit der geltenden Rechtsordnung in Einklang steht. Im Sinn der
einschldgigen hochstrichterlichen Rechtsprechung ist die Entschei-
dungsfreiheit des Mieters, sein Privatleben innerhalb der eigenen
vier Wande nach seinen Vorstellungen zu gestalten, grundsétzlich
anzuerkennen.

Der Vermieter hatte behauptet, dass der Mieter von vornherein
beabsichtigt habe, die Wohnung ginzlich seinem Sohn sowie dessen
Lebensgefihrtin zu tiberlassen, ohne dies aber im Lauf des Verfahrens
beweisen zu kénnen. Der Vermieter konnte sich auch nicht auf eine
Uberbelegung der Wohnung berufen, denn fiir die Feststellung der
Uberbelegung gibt es keine allgemein giiltigen Kriterien. In erster
Linie ist das Verhaltnis der Anzahl der Zimmer und der Groéf3e
der Rdume zu der Anzahl der Bewohner mafigebend. Eine circa
65 Quadratmeter grofSe Wohnung mit drei Wohnraumen ist bei
einer Nutzung durch drei Erwachsene nicht tiberbelegt.

Mitgeteilt von RAin Doris von der Wroge

Mieter muss Betriebskosten nur nachzahlen,
wenn Abrechnung verstandlich ist
Amtsgericht Ahrensburg, Urteil vom 1. April 2019, 47 C 547/18

Das Gericht gab einem Mieter Recht, der sich gegen eine Betriebs-
kostennachzahlung gewehrt hatte.

Aus der Abrechnung ergab sich nicht eindeutig, nach welchem
Umlageschliissel die einzelnen Betriebskosten auf den Mieter
verteilt werden. Der Vermieter hatte die Betriebskosten einer
Eigentumswohnung nach Miteigentumsanteilen verteilen wollen.
Die Abrechnung enthielt als Verteilerschliissel jedoch nur die
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Angabe ,,100.000 x 4.357 Haus® Dies sei ohne Erlduterung nicht
verstandlich, so das Gericht.

Der Mietvertrag enthielt zwar eine Regelung, laut der der
Mieter bei vermieteten Eigentumswohnungen den Betriebskos-
tenanteil trdgt, den die Verwalterabrechnung der Wohnungs-
eigentiimer vorgibt. Eine solche Vertragsklausel entbindet den
Vermieter jedoch nicht davon, eine hinreichend verstandliche
und nachvollziehbare Abrechnung vorzulegen. Die Betriebs-
kostenabrechnung war daher unzureichend, sodass der Mieter
keine Nachzahlung schuldete.

Mitgeteilt von den RAen Steins & Schadendorff

B Anspruch des Mieters auf Vorschuss bei
unwirksamer Schonheitsreparatur-Klausel
Amtsgericht Hamburg-Blankenese, Urteil
vom 8. Mai 2019, 533 C 310/18

Mieter konnen einen Vorschuss fiir die Durchfithrung von
Schonheitsreparaturen vom Vermieter verlangen, soweit fiir die
Veranlassung von Schonheitsreparaturen der Vermieter zustindig
ist. Ublicherweise enthalten Mietvertriage Klauseln, laut denen den
Mietparteien die Pflicht zur Veranlassung von Schonheitsrepara-
turen iibertragen wird. Nach der gesetzlichen Regelung ist hierfiir
der Vermieter zustdndig.

Entscheidend ist daher, inwieweit der Mietvertrag eine wirksame
Schonheitsreparaturklausel enthalt. Dies war hier nicht der Fall. Der
Mietvertrag sah zwar eine Regelung vor, laut der die Mieterseite
zur Ausfithrung von Schonheitsreparaturen verpflichtet sei. Nach
der Vertragsklausel ist ,,der Mieter jedoch nicht berechtigt, ohne
Zustimmung der Vermieterin von der bisherigen Ausfithrungsart
abzuweichen® Diese Formulierung ist nach der Rechtsprechung
des Bundesgerichtshofs unklar und wirkt sich wie eine unwirk-
same Endrenovierungsklausel aus. Der Mieter miisste hiernach bei
Mietende in jedem Fall renovieren, sobald er wihrend der Mietzeit
von der bei Einzug vorgegebenen Art der Renovierung abweicht.
Aus diesem Grund ist die Vertragsklausel insgesamt unwirksam.

Vom Begriff der Schonheitsreparaturen umfasst ist unter anderem
das Streichen von Heizkoérpern und Heizrohren, der Innentiiren
sowie der Fenster und AufSentiiren von innen. Die Mietparteien
hatten von dem Vermieter zunichst die Durchfithrung von Lackier-
arbeiten gefordert. Nachdem der Vermieter nicht reagiert hatte,
holten die Mieter einen Kostenvoranschlag fiir die Malerarbeiten ein
und forderten im Anschluss einen Vorschuss fiir die zu erwartenden
erforderlichen Aufwendungen, wenn sie die Schonheitsreparaturen
selbst durchfiihren liefSen.

Mitgeteilt von RA Dr. Quasten



a Mieterh6hung: baualtersspezifische
Wohnungsausstattung ist kein Nachteil
Landgericht Hamburg, Urteil vom 5. April 2019, 43b C 308/17

Ein Vermieter hatte die Wohnungsmieter zur Zustimmung zu einer
Mieterhohung aufgefordert. Zu Recht, entschied das Gericht. Die Mieter
hatten sich auf Ausstattungsnachteile — wie beispielsweise tiber Putz
verlaufende Erdungs-, Strom- und Wasserleitungen sowie ein beengtes
Badezimmer - hinsichtlich der von ihnen bewohnten Altbauwohnung
berufen. Laut den Erlauterungen des Hamburger Mietenspiegels, der dem
Mieterhohungsbegehren als Begriindung diente, sind baualterstypische
Merkmale bei der Beurteilung der Ausstattung zu berticksichtigen. In
der Urteilsbegriindung heifit es: ,,Dem Gericht ist aus empirischer Sicht
nicht bekannt, ob mittlerweile auf Putz und auf Fufbodenleisten verlegte
Leitungen tatsdchlich die Ausnahme oder jedenfalls in der Minderheit
der Altbauwohnungen anzutreffen sind. Solange das Gericht hiervon
nicht ausgehen kann, missen die Leitungen noch als baualtersgemaf3
angesehen werden. Dies gilt auch fiir die Entliiftungsmoglichkeit des
Badezimmers und den Umstand, dass das Badezimmer beengt ist.”
Letzteres fiihrt jedoch auch dazu, dass von der Gesamtwohnflache ein
hoherer Anteil auf die Wohnrdume entféllt.

Des Weiteren hat das Gericht Lagevorteile berticksichtigt, da sich
die Altbauwohnung in Alsternihe befindet. Im Hamburger Wohn-
lagenverzeichnis werden — neben der Einordnung in eine gute und
normale Wohnlage — neuerdings sogenannte Wohnlagenkennwerte
ausgewiesen. Der Wohnlagenkennwert liegt hier im obersten Bereich
der normalen Wohnlage. Das Gericht ging mithin davon aus, dass
aufgrund dessen eine iiberdurchschnittliche Lage anzunehmen ist.
Dies folgt aus der guten Versorgungs- und Verkehrsinfrastruktur der
Wohnung. Die Berufung der Mieter beim Hamburger Landgericht
hatte im Wesentlichen keinen Erfolg.

Mitgeteilt von den RAen Steins & Schadendorff

B Mieterwechsel: keine Schatzung der Heizkosten,
wenn Zwischenablesung erfolgt
Amtsgericht Hamburg, Urteil vom 5. Februar 2019, 43b C 466/17

Wohnungsmieter miissen keine Heizkostenabrechnung akzeptie-
ren, in der eine Verteilung der Heizkosten aufgrund einer Schitzung
vorgenommen wird, obwohl Werte einer stattgefundenen Zwischen-
ablesung vorliegen.

Die Mieterin war wahrend des relevanten Abrechnungszeitraums
aus der Wohnung ausgezogen. Da es keine Vereinbarung tiber die
Verteilung der Heizkosten zwischen dem Vor- und Nachmieter gab,
musste nach den Regelungen der Heizkostenverordnung eine Zwischen-
ablesung erfolgen. Diese war hier durch einen Mitarbeiter der Haus-
verwaltung vorgenommen worden. Fiir die Durchfithrung einer
Zwischenablesung ist nicht zwingend die Heranziehung des Wéarme-
messdiensts erforderlich, dem die Gesamtabrechnung des Gebaudes
iibertragen wurde. Auch Laien konnen die Ablesung jedenfalls bei den
numerisch anzeigenden elektronischen Heizkostenverteilern vorneh-
men. Die Werte wurden hier in dem Ubergabeprotokoll festgehalten.
Die Mieterin muss daher eine Heizkostenabrechnung, der nicht die
Ergebnisse der Zwischenablesung zugrunde lagen, nicht akzeptieren.
Die Leistung einer Nachzahlung wurde seitens der Mieterin mithin
berechtigterweise verweigert.

Nicht iiberdachte Terrasse wird zu einem Viertel bei
der Wohnflache beriicksichtigt

Amtsgericht Hamburg, Urteil vom 25. Januar 2019, 46 C 422/17

Eine Vermieterin konnte berechtigterweise lediglich die teilweise
Zustimmung zu ihrem Mieterhohungsbegehren durch den Mieter
verlangen, nachdem in dem Verfahren Abweichungen zwischen
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der mietvertraglich vereinbarten und der tatsichlichen Wohnfldche
festgestellt worden waren.

Die Vermieterin hat behauptet, dass die Wohnung iiber eine Wohn-
flache von 99,39 Quadratmetern verfiigt. Der Mieter hatte sich auf eine
Wohnfldche von 94,52 Quadratmetern berufen. Das Gericht kam auf
Grundlage eines Gutachtens zu dem Ergebnis, dass die Wohnung eine
Wohnfliche von 95,08 Quadratmetern aufweist. Das Gutachten hat
ergeben, dass die reine Wohnfliche der Wohnung (ohne Terrasse) 91,68
Quadratmeter und die Flache der Terrasse 13,6 Quadratmeter betragt.

Es waren vorliegend die Vorschriften der Wohnfldchenverordnung
anwendbar, weil eine ausdriickliche Vereinbarung dartiber, mit welchem
Anteil die Terrasse der vermieteten Wohnung in die Gesamtwohnfla-
che einzurechnen ist, von den Parteien nicht getroffen worden ist. In
diesem Fall ist nach gefestigter Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs
der Begriff der Wohnflidche auch bei frei finanziertem Wohnraum
anhand der fiir preisgebundenen Wohnraum geltenden Bestimmungen
zu ermitteln. Eine Ausnahme kann dann gelten, wenn ein anderer
Berechnungsmodus ortsiiblich oder nach Art der Wohnung néher
liegend ist. Dies war hier nicht der Fall. Laut Wohnfldchenverordnung
sind Balkone und Terrassen nur in Ausnahmefillen zur Halfte auf die
Wohnflache anzurechnen.

Im Verordnungsgeberverfahren haben sich zwei Fallgruppen
herausgebildet. Zum einen soll eine Beriicksichtigung des Balkons
oder der Terrasse zur Halfte moglich sein, wenn anderenfalls der
Vermieter aus Akzeptanz oder Ungleichbehandlungsgesichtspunkten
gezwungen wire, auch bei den anderen Mietern, bei deren Wohnungen
der Balkon zur Halfte berticksichtigt worden ist, eine Neuberechnung
vorzunehmen und dies zu unangemessenen wirtschaftlichen Belas-
tungen des Vermieters fithrt. Zum anderen sollen nach der Intention
des Verordnungsgebers auch Balkone und Terrassen, die aufgrund
ihrer Lage und Ausstattung im Vergleich zu normalen Balkonen
einen sehr hohen Wohnwert besitzen, zur Halfte bei der Wohnfliche
beriicksichtigt werden kénnen. Beide Sonderfille lagen hier nicht vor.

Es handelte sich hier um eine Terrasse, die trotz sonniger Stidlage
mangels Uberdachung aufgrund der in Norddeutschland iiblichen
Witterungsbedingungen nur eingeschrinkt nutzbar ist. Auch eine
Lage mit Blick ins Griine und unmittelbar angrenzendem Privatgarten
fithrt nicht zu einer Berticksichtigung in Hohe der Hilfte der Flache.
Diese Vorteile, etwa gegeniiber einem zur Strafle oder nach Norden
hin im Schatten gelegenen Balkon, sind vielmehr bei der Bewertung
der Ausstattung der Wohnung zur Einordnung in die Spanne des
Rasterfelds des Hamburger Mietenspiegel zu berticksichtigen.

Die Wohnung ist vom Gericht insgesamt als durchschnittlich
ausgestattet angesehen worden. Die Lage der Wohnung ist jedoch
leicht unterdurchschnittlich. Die Wohnung befindet sich zwar in
grundsitzlich ruhiger Lage mit nicht weit entfernten Griinflichen, dem
Naherholungsgebiet Raakmoor, Schulen sowie Einkaufsmoglichkeiten
fiir den taglichen Bedarf. Dies ist durch das Gericht positiv bertick-
sichtigt worden. Die Verkehrsanbindung an den Hamburger Flughafen
und die Autobahn sind gut und die Wohnung ist mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln zu erreichen. Sie liegt jedoch im Norden der Stadt
in Langenhorn, was als wohnwertmindernd beriicksichtigt worden
ist, da dies gegeniiber einer zentralen Lage insbesondere erheblich
langere Fahrzeiten in das Stadtzentrum nach sich zieht. Die Wohnung
liegt zudem nur 1,5 Kilometer Luftlinie von der Grenze zum Larm-
schutzbereich des Hamburger Flughafens entfernt, befindet sich damit
allerdings auflerhalb der besonders lirmbelasteten Gebiete. Dass auch
auflerhalb dieses Gebiets startende und landende Flugzeuge zu héren
und zu sehen sind, kann nur geringfiigig wohnwertmindernd Bertick-
sichtigung finden. Grundsitzlich ist Flugverkehr in einer Stadt wie
Hamburg mit einem zentral gelegenen Flughafen als tiblich anzusehen.

Mitgeteilt von den RAen Steins & Schadendorff
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Mieterhohung-Wohnlagenkennwerte
sind Orientierungshilfen
Amtsgericht Hamburg-St. Georg, Urteil vom 29. Mai 2019, 910 C 26/19

Das Gericht wies die Klage einer Vermieterin auf Zustimmung zur
Erh6hung der Nettokaltmiete als unbegriindet ab. Die Wohnung liegt
in einer Seitenstrafle der Sievekingsallee. In unmittelbarer Néhe befin-
det sich der Hammer Park. Geschifte des tdglichen Bedarfs, Schulen
sowie die S-Bahn-Station Hasselbrook sind fuf’ldufig erreichbar. Der
Mieter stimmte der Mieterhohung bis zu dem Mittelwert des einschlé-
gigen Rasterfelds des Hamburger Mietenspiegels zu. Die Vermieterin
verlangte jedoch eine dariiber hinaus gehende Miete. Begriindung:
Die Lage der Wohnung sei als eine bessere Wohnlage einzuordnen.

Das Gericht stimmte dem nicht zu. Das Objekt sei zwar zentral
gelegen in einer Strafle mit viel Griin, befinde sich jedoch in der Nahe
der viel befahrenen Sievekingsallee, sodass Verkehrsldrm wahrnehm-
bar sei. Das Gericht wies in diesem Zusammenhang auch darauf hin,
dass Verkehrslarm fiir eine verkehrsgiinstige Lage in der Hamburger
Innenstadt nicht ungewdhnlich sei.

Der Wohnlagenkennwert des Hauses betrégt -7,634. Der schlech-
teste Wohnlagenkennwert im Wohnlagenverzeichnis liegt bei- 37,666
(-schlechteste normale Wohnlage), der beste Wert bei +26,087 (,,beste*
gute Wohnlage). Der Grenzwert zwischen den beiden Wohnlagen
liegt bei -0,575. Der Wohnlagenkennwert des Hauses weicht bei
Betrachtung der gesamten Bandbreite der normalen Wohnlage leicht
von dem Median -5,861 ab, sodass die Einordnung der Lage sogar im
Bereich leicht unterhalb des Mittelwerts in Betracht kommen konnte.

Die ortsiibliche Vergleichsmiete wurde mithin in Abwégung
samtlicher wohnwerterhhender und -mindernder Gesichtspunkte
im Bereich des Mittelwerts des einschldgigen Rasterfelds des Ham-
burger Mietenspiegels angesehen. Da der Mieter eine solche Miete
bereits nach erfolgter Teilzustimmung gezahlt hatte, hatte die Klage
der Vermieterin keinen Erfolg.

Mitgeteilt von den RAen Kdhler, Zeising und Twisselmann

B Mehrkosten einer unwirtschaftlichen Heizanlage
muss der Mieter nicht tragen
Landgericht Hamburg, Urteil vom 3. Mai 2019, 316 S 97/18

Das Mieter hatten die Erstattung eines Betriebskostenguthabens
berechtigterweise von der Vermieterin gefordert. Die Mieter hatten
hinsichtlich einer Heizkostenabrechnung den Einwand der Unwirt-
schaftlichkeit erhoben. Es waren in dem relevanten Abrechnungs-
zeitraum Heizkosten in Hohe von 1.400 Euro bei einer geleisteten
Vorauszahlung von insgesamt 610 Euro angefallen. Wahrend des
Gerichtsverfahrens wurde ein Sachverstdndigengutachten eingeholt
sowie der Sachverstindige auch personlich gehort. Das Gericht war
nach dem Ergebnis der Beweisaufnahme davon tiberzeugt, dass die
Heizkosten unwirtschaftlich iiberh6ht sind. Der Wirkungsgrad der
Heizungsanlage hat lediglich 75 Prozent betragen, sodass sie schon
insoweit unwirtschaftlich betrieben wird. Vom Sachverstandigen ist
insoweit zur Uberzeugung des Gerichts dargelegt worden, dass auch
bei Anlagen der Baualtersklasse aus dem Jahr 2014 ein Wirkungsgrad
von 90 Prozent dem allgemein tiblichen Standard entspreche.

Baut der Vermieter nach Mietvertragsabschluss mithin eine beson-
ders unwirtschaftlich arbeitende Anlage ein, wodurch es zu vermeid-
baren Mehrkosten kommt, hat er diese letztlich selbst zu tragen.

Die Berufung des Vermieters beim Landgericht Hamburg hatte
keinen Erfolg. Aus Sicht des Berufungsgerichts bestand keine hinrei-
chende Wahrscheinlichkeit, dass die Feststellungen des Amtsgerichts
im Fall der erneuten Beweiserhebung nicht Bestand haben wiirden.
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Die Kammer sah keine Anhaltspunkte dafiir, an den Ausfithrungen
des Sachverstindigen zu zweifeln.

Mitgeteilt von den RAen Steins & Schadendorff

g Kopplung einer geférderten Wohnung mit
Tiefgaragenstellplatz ist unzuldssig
Amtsgericht Hamburg-Barmbek, Urteil vom 29. Januar 2019, 816 C 108/16

Das Gericht gab Mietern zum Teil Recht, die einzelne Positionen der
vom Vermieter vorgelegten Nebenkostenabrechnung beanstandet hatten.
Es wurde seitens der Mieter unter anderem geriigt, dass fiir bestimmte
Betriebskostenpositionen ein Vorwegabzug fiir Tiefgaragenstellplitze zu
erfolgen habe, namlich fiir Sach- und Haftpflichtversicherung, Grund-
steuer, Hausmeister, Winterdienst sowie Stromkosten. Das Gericht folgt
im Grundsatz der Auffassung, dass in dem Fall, in dem Tiefgaragenstell-
plétze nicht an alle Mieter und zum Teil auch an Dritte vermietet sind,
insgesamt — also auch bezogen auf solche Mieter, die einen Stellplatz
gemietet haben - in einem ersten Schritt ein Vorwegabzug von den
Gesamtbetriebskosten vorzunehmen ist, bevor Betriebskosten fiir die
Wohnungen nach Wohnflachen verteilt werden. Der auf die Stellplatze
entfallende Betriebskostenanteil ist dann auf die Stellplatzmieter nach
der Anzahl der Stellplatze zu verteilen. Es wére unbillig, wenn der Mieter
eines Stellplatzes einen hoheren Anteil an den Betriebskosten zu tragen
hétte, nur weil er eine gréfiere Wohnung angemietet hat. Fiir den Fall,
dass also einzelne Wohnungsmieter gleichzeitig Stellplitze gemietet
haben, sind diese — nach der Anzahl der Stellpldtze verteilten — Betrége
dann in einem zweiten Schritt wieder zu addieren.

Dies betrifft Kostenanteile fiir Leistungen, an deren Nutzung die
Mieter der Stellplitze partizipieren. Das gilt unabhéngig davon, inwieweit
durch das Vorhandensein der Tiefgarage Mehrkosten entstehen, weil es
nicht um die Umlegbarkeit von nur etwa isolierbaren Mehrkosten geht,
sondern um eine angemessene Beteiligung der Pkw-Stellplatzmiete an
den gesamten Kosten.

Hinsichtlich der Hohe des Vorwegabzugs sieht das Gericht einen
Anteil von zehn Prozent als sachgerecht an. Soweit die heraus gerechneten
Betriebskostenanteile (zehn Prozent) dann auf die Stellplatzmieter zu
verteilen sind, sind diese nach der Anzahl der Pkw-Stellplétze umzule-
gen. Das Gericht ging mangels gegenteiliger Angaben davon aus, dass
die Stellplétze in etwa gleich grofd sind.

Das Gericht stellte des Weiteren einen Verstof3 gegen das sogenannte
gesetzliche Kopplungsverbot fest. Der Mietvertrag iiber die offentlich
geforderte Wohnung sowie iiber den Stellplatz waren nach Uberzeugung
des Gerichts gekoppelt. Aufgrund des Verstof3es gegen das Kopplungs-
verbot konnten nicht nur die Garagenmieten zurtickverlangt werden,
sondern es waren auch die auf den Tiefgaragenstellplatz entfallenden
Betriebskostenanteile nicht von den Mietern zu tragen. Davon betroffen
waren diejenigen Kostenpositionen aus der Betriebskostenabrechnung,
von denen auch die Stellplatzmieter profitieren, ndmlich die Kosten
fir Sach- und Haftpflichtversicherungen, Grundsteuer, Hausmeister,
Winterdienst, Stromkosten sowie Reinigungskosten. Der Mietvertrag
war hier bereits beendet.

Es st daher denkbar, dass ein Riickforderungsanspruch hinsichtlich
der Garagenmieten in bestimmten Fallkonstellationen ausgeschlossen
sein kann, wie beispielsweise in dem Fall, in dem der Mieter in voller
rechtlicher Kenntnis des Riickforderungsanspruchs den Stellplatz weiter
nutzt. Hieriiber war im vorliegenden Fall jedoch nicht zu entscheiden,
weil die Berufung auf den Verstof3 gegen das Kopplungsverbot und die
Riickforderung der Garagenmieten erst erfolgt ist, als das Mietverhéltnis
mit den Mietern beendet war und die Beklagten den Tiefgaragenstellplatz
ohnehin nicht mehr nutzen.

Mitgeteilt von den RAen Steins & Schadendorff
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Mitglieder
werben
Mitglieder

Ich habe ein neues Mitglied (siehe Beitrittserkldrung)

fiir den MIETERVEREIN ZU HAMBURG von 1890 r.V. geworben.

Meine Mitgliedsnummer

Mein Name

PLZ /Wohnort
Bitte schreiben Sie mei Beit | 15 Euro gut.

Bitte die Beitrittserklarung ausschneiden und einsenden an den
Mieterverein zu Hamburg von 1890 1. V.
Beim Strohhause 20, 20097 Hamburg
Telefax (040) 8 79 79-120

Mitglieder
werben
Mitglieder

Ich habe ein neues Mitglied (siehe Beitrittserkldrung)
fiir den MIETERVEREIN ZU HAMBURG von 1890 r. V. geworben.

Meine Mitgliedsnummer

Mein Name

StraBe

PLZ /Wohnort
Bitte schreiben Sie mei Beit | 15 Euro gut.

Bitte die Beitrittserklarung ausschneiden und einsenden an den
Mieterverein zu Hamburg von 1890 . V.
Beim Strohhause 20, 20097 Hamburg
Telefax (040) 8 79 79-120

Individuelle
Beratung

Der Mieterverein ist fiir das
einzelne Mitglied da. Als lhre
Interessenvertretung bera-
ten wir Sie in allen Miet- und
Wohnungsfragen. Rund 65.000
Mitgliedshaushalte in Hamburg
und Umgebung wissen unsere
Hilfe zu schitzen. Bleiben auch
Sie nicht Rat-los!

Rechtsschutz

Als Mitglied im Mieterver-
ein haben Sie Prozess-Rechts-
schutz fiir Mietstreitigkeiten.
Unsere Rechtsschutz-Versiche-
rung sorgt fiir 9go-prozentigen
Kostenschutz. Wir wollen aber
keinen Streit. Wenn es doch zu
einem Prozess kommt, tragen
Sie nur ein geringes Kostenri-
siko und brauchen auf lhr gutes
Recht nicht zu verzichten.

Starke
Gemeinschaft

Der Mieterverein als Inte-
ressenvertretung aller Mieter
tritt fiir ein soziales Mietrecht
ein. Als einziger Hamburger
Mieterverein gehort er dem
Deutschen Mieterbund (DMB)
an. Eine starke Mieterorgani-
sation braucht einen grof3en
Mitgliederbestand. Je mehr wir
sind, desto besser konnen wir
uns fiir Sie einsetzen.

Niedrige Kosten

Und das alles fiir monatlich
6,25 Euro je Haushalt (also Jah-
resbeitrag 75 Euro), Aufnahme-
gebiihr 15 Euro.

Schnellentschlossene
finden nebenstehend ein
Beitrittsformular. Wenn Sie
weitere Informationen wiin-
schen, rufen oder mailen Sie
uns an: (040) 8 79 79-o0 oder
info@mieterverein-hamburg.de




Wie wiirden Sie
entscheiden?

Von Siegmund Chychla

Zwischen den Parteien eines
Mietvertrags iiber Wohnraum
kommt es gelegentlich zu
Spannungen und Konflikten,
die in Einzelfdllen zu verbalen
Entgleisungen der am Streit
beteiligten Personen fiihren.
Die nachfolgend genannten
Fdlle zeigen, dass unbedachte
AuBerungen das Mietverhiltnis
gefdhrden kdnnen.

Die Falle

1. Einmalige Entgleisung des Mieters

Der Mieter soll gegeniiber dem Sohn des
Vermieters unter anderem geduflert haben:
,Wie deine Alte hier putzt, dalachst du dich
kaputt.“ Wihrend der Auseinandersetzung
teilte der Mieter mit: ,,Komm doch her,
du Arsch. Vor dir habe ich keine Angst.*
Daraufhin erhielt der Mieter eine fristlose
Kiindigung und der Vermieter reichte eine
Réumungsklage ein.

2. Massive Storung des Hausfriedens

Eine Mieterin duflerte gegeniiber einem
Mitmieter und dessen zwolfjahrigen
Sohn: ,Ich fick dich in den Arsch, du Wichser
und Arschloch.“ Dem Kind drohte sie, dass
sie ihm ,,aufs Maul hauen“ werde. Darauthin
sprach die Vermieterin eine fristlose Kiindi-
gung aus und reichte eine Réumungsklage
ein.

3. Verleugnung und iible Nachrede

Aus Verdrgerung erhob eine Mieterin
gegeniiber dem Baufinanzierer des Ver-
mieters haltlose Anschuldigungen. Sie
behauptete zu Unrecht, der Vermieter spre-
che gegeniiber den Mietern grundlose Kiin-
digungen aus. In dem Schreiben kiindigte
sie weiter an, das Bundesaufsichtsamt zu
benachrichtigen. Daraufhin sprach der Ver-
mieter die fristlose Kiindigung aus, nachdem
er der Mieterin zuvor eine Abmahnung hatte
zukommen lassen.

4. Beleidigung im emotionalen Rechts-
streit

In der miindlichen Verhandlung eines
Rdumungsprozesses eskalierte der Streit
zwischen den Parteien. Zunachst brachte
die Vermieterin die Erkrankung ihrer Toch-
ter und die sich daraus fiir sie ergebende
belastende Situation zur Sprache. Der Mieter
behauptete darauthin, die Tochter der Ver-
mieterin sei drogensiichtig geworden, weil
die Vermieterin ihr den Mann ausgespannt
habe. Die Vermieterin nahm das zum Anlass,
fristlos zu kiindigen.

Die Urteile

Zu 1: Das Amtsgericht Gelsenkirchen
(3 b C 621/94) bewertete die AufSerung des
Mieters als unschon und beleidigend. Ohne
eine vorherige Abmahnung rechtfertigte
das Verhalten des Mieters eine Kiindi-
gung des Wohnraummietverhiltnisses
aber nicht. Weil es sich um eine einma-
lige Entgleisung gehandelt habe, sei der
Réumungsanspruch des Vermieters nicht
gegeben.

Zu 2: Das Amtsgericht Hamburg-Blankenese
(531 C 323/14) entschied, dass die massiven
Beleidigungen der Mitmieter eine erheb-
liche Storung des Hausfriedens darstellten
und deshalb eine fristgemédfle Kiindigung
des Mietverhaltnisses durch den Vermieter
gerechtfertigt sei. In Anbetracht der Schwere
der Vertragsverstofie wurde auch keine
Raumungsfrist gewahrt.

Mietrecht B

Zu 3: Das Landgericht Potsdam (4 S
193/10) halt die Kiindigung fiir recht-
méfig. Dem Vermieter sei die Fortset-
zung des Mietverhéltnisses nicht mehr
zuzumuten. Die Mieterin habe die
Grenze des Ertriglichen tiberschritten,
als sie gegeniiber dem Kreditinstitut
des Vermieters haltlose Behauptungen
aufgestellt habe. Thr Arger iiber eine
nicht fertig gestellte Gartenanlage sei
auch nicht dazu geeignet, ihr Verhalten
zu rechtfertigen.

Zu 4: Das Landgericht Saarbriicken (10
S 53/18) entschied, dass ein Anspruch
auf Rdumung der Wohnung nicht
bestehe. Die beleidigenden Auflerungen
des Mieters in der Gerichtsverhand-
lung rechtfertigten nicht die fristlose
Kiindigung des Mietverhiltnisses. Die
unakzeptablen Auflerungen des Mieters
stellten die Kulmination eines emotio-
nal eskalierenden Streitgesprachs dar,
bei dem der Mieter sich angesichts des
drohenden Wohnungsverlusts mit sach-
lichen Argumenten nicht mehr zu helfen
gewusst habe. In dieser Situation rechtfer-
tige die Pflichtverletzung ohne vorherige
Abmahnung nicht eine Kiindigung des
Mietverhaltnisses.

Liebe Leserinnen und liebe Leser, beden-
ken Sie bitte, dass es sich bei diesen
Gerichtsurteilen jeweils um Einzelfall-
entscheidungen handelt. Schon kleinere
Anderungen des Sachverhalts oder die
Entscheidungsfindung eines anderen
Gerichts konnen dazu fithren, dass ein
anderes Urteil ergehen kann. M
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M Mietrecht

BGH-Urteile (65)

Der Bundesgerichtshof (BGH) produziert

fleiBig mietrechtliche Urteile und trdgt damit zur
Kldrung strittiger Auslegungsfragen und zur
Vereinheitlichung der Rechtsprechung bei.

Stefan Schmalfeldt stellt einige neue Grundsatz-
urteile vor und erldutert kritisch, welche praktische
Bedeutung sie fiir Mieter und Vermieter haben.

Stefan Schmalfeldt,
Leiter der Rechtsabteilung des
Mietervereins zu Hamburg

Transparent an der
Auf3enfassade

Beschluss vom 21. Mai 2019 -
VIII ZB 66/18

Die Mieter wohnen im ersten Obergeschoss
eines Hauses in Berlin. Im Erdgeschoss
befand sich ein sogenannter,Kiezladen,
dem die Voreigentiimer der jetzigen
Vermieterin gekiindigt hatten. Um sich mit
dem Betreiber des Ladens zu solidarisieren,
hingten die Mieter am Balkon ein grofles
Transparent mit folgender Parole auf: ,Wir
bleiben alle! Soziale und widerstdndige
Orte schaffen und erhalten®. Nachdem eine
Kapitalgesellschaft das Haus erworben und
die Rdumung des Ladens erwirkt hatte,
forderte sie gleichzeitig die Entfernung des
Transparents. Die Mieter hingten es ab und
verklagten die Vermieterin auf Duldung
der Befestigung des Banners am Balkon
ihrer Wohnung. Das Amtsgericht bejahte
ein Interesse der Mieter und verurteilte die
Vermieterin zur Duldung. Die hiergegen
eingelegte Berufung wies das Landgericht
Berlin per Beschluss mit dem Hinweis
zuriick, dass der erforderliche Streitwert
von mehr als 600 Euro nicht erreicht sei.
Zudem habe die Vermieterin das Objekt
ohnehin bereits mit dem vorhandenen
Transparent erworben und hiermit das
Risiko einer weiteren Wertminderung in
Kauf genommen. Eine Beschddigung der
Bausubstanz sei zudem nicht zu befiirchten.
Der Bundesgerichtshof hob den Beschluss
auf und verwies die Sache an das Landge-
richt zuriick. Der sogenannte Beschwerde-
wert liege deutlich oberhalb von 600 Euro,
sodass das Gericht sich mit der Angele-
genheit inhaltlich hétte auseinandersetzen
miissen. Wenn auch eine Beschadigung
der Fassade ausgeschlossen werden konne,
habe das grofiflichige sowie auffillig an
der Stralenfront angebrachte Transparent
bereits fiir sich genommen eine schwer-
wiegende optische Beeintrachtigung
bewirkt. Der Text des Transparents konne
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Foto: Eberhardt

zudem den Eindruck erwecken, die Vermie-
terin missachte Mieterinteressen. Auch
dieser Umstand konne bei der Bemessung
der Beschwerde nicht unberiicksichtigt
bleiben.

Kommentar: Dieser Beschluss setzt sich zwar
insbesondere mit dem Streitwert des geltend
gemachten Duldungsanspruchs auseinan-
der. Die Karlsruher Richter machen gleich-
wohl deutlich, dass die Vermieter neben
der dufleren Erscheinung eines entspre-
chenden Transparents insbesondere durch
die Radikalitit der Auflerung unter
Umstdnden eine Ehrabschneidung zu
befiirchten hitten. Insoweit diirfte das
Landgericht bei der erneuten Entscheidung
kaum einen Spielraum zugunsten der
Mieter besitzen. Das Aufhidngen entspre-
chender Transparente wiirde hiernach wohl
den zuldssigen Mietgebrauch tiberschreiten
und einen Duldungsanspruch nicht begriin-
den. Zudem riskieren Mieter eine Kiindi-
gung, soweit ohne ausdriickliche Geneh-
migung entsprechende Transparente
aufgehdngt werden.

Verweigerte Duldung der
Mingelbeseitigung / kein
Zuriickbehaltungsrecht

Urteil vom 10. April 2019 - VIII ZR 12/18

Die Vermieterin verlangt von den Mietern
die Raumung der Wohnung wegen beste-
hender Mietriickstinde. Diese minderten
aufgrund bestehender Miéngel bereits seit
vielen Jahren - auch schon gegeniiber den
Vorvermietern - die Miete. In dem Prozess
beriefen sie sich neben einer Mietmin-
derung auch auf ein ihnen zustehendes
Zuriickbehaltungsrecht bis zur Beseiti-
gung der Mingel. Die Mieter waren der
Auffassung, dass sie aufgrund eines noch
laufenden Prozesses mit dem Vorvermie-
ter zur Duldung der Méngelbeseitigung
noch nicht verpflichtet seien, da ansonsten
Beweise vernichtet wiirden und ihre Rechts-

position insoweit beeintrachtigt wére. Die
Vermieterin kiindigte daraufhin erneut,
nachdem die Mieter bereits circa 4.900 Euro
einbehalten hatten. Die ungeminderte Miete
lag bei 785 Euro. Nachdem das Amtsgericht
die Mieter zur Rdumung verurteilt hatte,
wies das Landgericht Dresden die Klage
ab. Die Mieter seien berechtigt gewesen,
die einbehaltene Miete bis zur erfolgten
Mingelbeseitigung zuriickzubehalten.
Der Bundesgerichtshof hat die Mieter zur
Raumung der Wohnung verurteilt, da
jedenfalls die im Prozess ausgesprochene
Kiindigung das Mietverhéltnis beendet
habe. Das ausgeiibte Zuriickbehaltungsrecht
sei in dem Moment entfallen, in dem die
Mieter die Médngelbeseitigung verweigert
hatten. Das Zuriickbehaltungsrecht habe
allein den Zweck, den Vermieter zur Durch-
fihrung einer Méngelbeseitigung zu bewe-
gen und endet daher nicht lediglich nach
einer erfolgten Méngelbeseitigung oder bei
Mietende, sondern auch bei einer verwei-
gerten Duldung der Mingelbeseitigung.
Die Mieter hitten die Madngelbeseitigung
nicht wegen einer ansonsten vermeintlich
ungiinstigen Beweislage verweigern diirfen.
Vielmehr hitten die Mangel durch Fotos
oder Zeugen bewiesen werden kénnen.

Kommentar: Die Entscheidung macht deut-
lich, dass Mieter ihr Zuriickbehaltungsrecht
nicht ohne eine vorherige Rechtsberatung
ausiiben sollten. Es sind uniiberlegte Hand-
lungen zu vermeiden, die als Verweigerung
der durch den Vermieter angebotenen
Mingelbeseitigung aufgefasst werden kénn-
ten. Jedenfalls reicht die Befiirchtung, dass
durch eine geduldete Mangelbeseitigung
ihre Rechtsposition in einem laufenden
Verfahren unter Umstidnden geschmalert
werde, nicht aus. Zudem hat der BGH in der
Vergangenheit bereits entschieden, dass bei
einer langeren Ausiibung des Zuriickbehal-
tungsrechts oder — wie vorliegend - einem
ausstehenden Betrag in betréchtlicher Hohe,
eine Kiindigung des Mietverhéltnisses
gerechtfertigt sei.

Mieterhohung: Berufung auf
Hochstwert von
Vergleichswohnungen

Urteil vom 24. April 2019 - VIII ZR 62/18

Der Vermieter verlangte eine Mieterh6hung
auf Basis von drei Vergleichswohnungen
von 5,75 Euro auf 6,52 Euro pro Quadratme-
ter. Die Mieterin erteilte ihre Zustimmung
lediglich fiir 6 Euro pro Quadratmeter. Im
Rechtsstreit ermittelte der Gutachter unter
Beriicksichtigung von 16 Vergleichswoh-
nungen eine Mietenspanne von 4,58 bis
7,08 Euro pro Quadratmeter. Das Amts-



sowie auch das Landgericht Gorlitz hielten
eine ortsiibliche Miete von 5,80 Euro pro
Quadratmeter fiir begriindet und wiesen
die weitergehende Mieterhohung ab. Der
Vermieter hatte vorgetragen, dass er eine
Zustimmung bis zur Obergrenze der vom
Sachverstindigen ermittelten Spanne
verlangen konne. Der Bundesgerichtshof
entschied nun, dass bei dicht zusammen
liegenden Mieten von Vergleichswohnungen
eine Mieterhohung auf den oberen Wert der
Bandbreite gerechtfertigt sein konne. Stellt
der Gutachter jedoch - wie vorliegend - eine
grofSe Streubreite der gezahlten Mieten fest,
konne nicht ohne Weiteres der obere Wert
der Spanne als berechtigte Miete zugrunde
gelegt werden. Vielmehr wiren qualitative
Unterschiede der Vergleichswohnungen
zu der zu beurteilenden Wohnung zu
beriicksichtigen, um eine tatsdchliche
Vergleichbarkeit herzustellen. Dies konne

Mieterh6hung herangezogen werden
kénnen. Im Ubrigen kann auch bei Vorlie-
gen eines Mietenspiegels bei einer Miet-
erhohung nicht jeweils der Hochstwert
gefordert werden. Es ist immer eine Einzel-
fallpriifung hinsichtlich der Positiv- bezie-
hungsweise Negativmerkmale der Wohnung
unter Beachtung der 6rtlichen Rechtspre-
chung erforderlich.

Eigenbedarf - Hartefalleinwand
der Mieterin

Urteil vom 22. Mai 2019 - VIII ZR 180/18

Der Vermieter kiindigte der 80-jahrigen
Mieterin nach 40 Jahren Mietdauer wegen
Eigenbedarfs. Er benétige die Wohnung fiir
sich und seine Familie, da die von ihm selbst
bewohnte Zwei-Zimmer-Wohnung zu klein
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durch Zu- oder Abschldge hinsichtlich
der Lage und der Ausstattungsmerkmale
erfolgen. Sollte sich sodann nach wie vor
eine grofe Bandbreite an Mieten ergeben,
konne die zu ermittelnde Miete innerhalb
des festgestellten Rahmens beispielsweise
durch die Berechnung des Durchschnitts-
werts der gezahlten Miete gebildet werden.

Kommentar: Die Entscheidung ist zu begrii-
Ben. Die Erhebung des Hochstwerts bei
einer grofleren Spanne von Vergleichsmie-
ten wére unbillig. Anderenfalls wiirden die
tatsdchlichen Ausstattungs- und Lagemerk-
male der zu bewertenden Wohnung unbe-
riicksichtigt bleiben. Vielmehr wiirden sehr
hohe Mieten, die beispielsweise durch erst
kiirzlich vorgenommene Neuvermietungen
erzielt werden, allein zur Begriindung der

sei. Die Mieterin widersprach der Kiindigung
mit der Begriindung der langen Mietdauer,
ihres fortgeschrittenen Alters sowie insbeson-
dere einer bestehenden Demenzerkrankung.
Das Amts- sowie das Landgericht Berlin
hielten zwar den Eigenbedarf fiir begriindet,
wobei jedoch das Landgericht zugunsten
der Mieterin einen sogenannten ,,Hartefall“
bejahte, sodass das Mietverhaltnis fortzuset-
zen sei. Die Karlsruher Richter hoben das
Urteil auf und verwiesen die Sache an das
Landgericht zuriick. Auf beiden Seiten seien
grundrechtlich geschiitzte Belange — Eigen-
tum des Vermieters sowie das Besitzrecht
und die Gesundheit der Mieterin - betrof-
fen, sodass eine umfassende Abwagung der
Interessenlage hitte erfolgen miissen. Die
Richter stellten hierbei klar, dass allgemeine
Fallgestaltungen, wie beispielsweise eine

Mietrecht B

lange Mietdauer und die damit verbundene
Verwurzelung der Mieterin in dem Wohn-
gebiet sowie ein hohes Alter allein, noch
nicht als Hirtegrund anzusehen seien. Diese
Umstidnde wiirden sich je nach der Person-
lichkeit sowie der korperlichen Verfassung
eines Mieters unterschiedlich auswirken. Da
die Mieterin jedoch im Gerichtsverfahren
durch Vorlage entsprechender Atteste eine
fortschreitende Demenz und daher schwer-
wiegende Gesundheitsbeeintrachtigungen
dargelegt hatte, hitte das Gericht mangels
eigener Sachkunde ein Gutachten hierzu
einholen miissen. Hierbei wiren auch die
weiteren gesundheitlichen Folgen, die mit
einem Umzug zu erwarten wiren, zu kldren.
Ebenso wire abzuwiégen, inwieweit durch
Familienangehorige oder begleitende arztli-
che Behandlungen sich negative Umsténde,
die mit einem Umzug verbunden wiren,
mindern lielen.

Kommentar: Die Erwéagungen der Karlsruher
Richter machen deutlich, dass die Gerichte
bei der Abwigung der Interessen keine ober-
flachliche Priifung, sondern jeweils eine
Klarung der Hértegriinde durch Einholung
eines Gutachtens vorzunehmen haben. Dies
hat zur Folge, dass die Rdumungsverfah-
ren nicht nur linger andauern, sondern
gleichzeitig auch der jeweilige Ausgang
nicht annéhernd vorherzusehen ist. Neben
der Tendenz in der Rechtsprechung, die
Begriindungsanforderungen eines geltend
gemachten Eigenbedarfs fiir die Vermieter
zu reduzieren, macht die Entscheidung deut-
lich, dass selbst ein sehr hohes Alter sowie
eine lange Mietdauer und erkennbar nicht
unerhebliche gesundheitliche Beeintrach-
tigungen nicht ohne Weiteres als Hartefall
anzusehen sind. M
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Politik & Wohnen

Interview: Hamburgs Erster Biirgermeister Peter Tschentscher

,,Als Student hatte ich Probleme mit meinem Vermieter*

Uber seinen Eintritt in die SPD, die Grundsteuerreform und Arger mit seiner Studentenbude sprach
Hamburgs Erster Biirgermeister Dr. Peter Tschentscher mit MieterJournal-Redakteur Volker Stahl.
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Sie sind 1987 zum Studium nach Hamburg gekommen. Wie
wurden Sie politisiert?

Mich hat schon als Schiiler die nukleare Hoch- und Nachriistung sehr
beschaftigt - und die Bewegung gegen die Atomkraft. Beides habe ich
mit allem, was ich damals wusste, abgelehnt. Ich hatte das Gefiihl, dass
unsere Zukunft durch die nukleare Aufriistung in Deutschland massiv
gefahrdet ist: Pershing II hier, SS-20 auf der DDR-Seite. Wir hatten
Angst, dass Deutschland in die Luft fliegt. Ich habe mich informiert,
viel Zeitung gelesen und bin so politisiert worden.

Sie sind in Bremen geboren, ein Teil Ihrer Familie stammt aber
aus OstpreufSen. Hat Sie das geprigt?

Die Familie meines Vaters ist unter dramatischen Bedingungen von
OstpreufSen nach Westen gefliichtet, mein Grof3vater ist dabei ums
Leben gekommen. Das wurde uns Kindern berichtet. Ich habe auch mit
meinem Grof3vater miitterlicherseits gesprochen, der in Frankreich und
in Russland stationiert war. Das waren Erzdhlungen, mit denen ich mich
als junger Mensch beschiftigt habe. Irgendwie herrschte damals bei uns
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die Stimmung: So etwas darf nie wieder passieren! Durch die atomare
Hochriistung hatten wir als junge Generation aber das Gefiihl, dass
wir uns wieder in einen Krieg bewegen, der dann tédlich fiir alle wére.

Warum sind Sie 1989 in die SPD eingetreten?

Ich habe wihrend des Studiums Jusos kennengelernt und war schon
vorher beeindruckt von der traditionsreichen politischen Kraft, die in
ihrer langen Geschichte immer auf der richtigen Seite stand - auch
wenn es einzelne Entscheidungen gab, die man mit dem heutigen
Wissen anders getroffen hitte. Auch auflergewohnliche Personlich-
keiten wie Willy Brandt waren fiir mich relevant.

Sie sagten einmal, dass Sie einen Ihrer Vorginger im Amt, Ortwin
Runde, sehr schiitzen: Er ist in der Partei eher links verortet. Hat
das eine Rolle gespielt?

Nein, das hangt von den Themen ab: Bei einigen bin ich im klas-
sischen Schema eher links eingestellt, bei anderen eher traditionell.
In der Frage, ob wir 6ffentliche Unternehmen als Instrument der
Daseinsvorsorge nutzen sollten, bin ich zum Beispiel sehr davon
iiberzeugt, dieses zu tun. Wir kaufen jetzt die Energienetze zuriick.
Wir haben die Wasserwerke. Wir sind am Flughafen beteiligt und im
Hafen sehr aktiv. Das sind alles Dinge, die eine Stadt machen muss
- aus Standortgriinden und auch im Interesse des Gemeinwohls.
Ich bin der Meinung, dass o6ffentliche Unternehmen ein wichtiges
Element staatlichen Handelns sind - ohne dass der Wettbewerb
dadurch infrage gestellt sein darf. Ubrigens: Eines der wichtigsten
stadtischen Unternehmen ist die SAGA. Deren 130.000 Wohnungen
sind wichtig fiir die Wohnraumversorgung in Hamburg. Das Unter-
nehmen betreibt auch keine Misswirtschaft, was manchmal pauschal
behauptet wird. Im Gegenteil: Die SAGA ist betriebswirtschaftlich
effizient, verwaltet den Wohnungsbestand professionell und stellt
glinstige Mieten sicher.

Wichtig zur Stabilisierung des Wohnungsmarkts in Hamburg sind
auch die 130.000 Genossenschaftswohnungen ...

Unbedingt. Und dann gibt es auch noch private Wohnungsunter-
nehmen, die sich dem Gemeinwohl verpflichtet fithlen im Sinne von
»Eigentum verpflichtet”. Wenn wir die noch dazu nehmen, dann ist ein
sehr grofier Teil des Hamburger Wohnungsmarkts nicht dem alleinigen
Renditeziel untergeordnet, sondern eine seriose Wohnungswirtschaft.
Das ist etwas sehr Positives, das Hamburg von vielen anderen Stidten
unterscheidet.

Hoffentlich liest die Vonovia diese Zeilen auch.

Ja, alle sollten sich dieser Verantwortung stellen. Ich will aber jetzt
kein einzelnes Unternehmen herausgreifen und nur sagen: Es gibt
Genossenschaften, die ein sehr wichtiges Segment sind, dazu der
stadtische Wohnungsbau, der mindestens genauso wichtig ist, und
dann sollten sich auch die Privaten dem Gemeinwohl verpflichtet
fithlen - und viele tun dies auch.

Hatten Sie mal Probleme mit einer Wohnung?
Als ich in den 1980er-Jahren in Hamburg anfing zu studieren, war

das fiir uns das grofite Problem: Wie findet man eine Wohnung? Wo
kommt man unter? Bekommt man einen Wohnheimplatz? Das war

Foto: Senatskanzlei/ Sawatzki



eigentlich ein alles andere {iberlagerndes Thema! Man wollte natiirlich
studieren, aber Sorgen machte man sich immer dariiber, wie das mit
der Wohnung ist. Es war damals schon sehr schwer, eine Wohnung zu
finden. Ich war zu Beginn des Studiums in einer WG mit einem anderen
Medizinstudenten in Winterhude-Siid. Nach einem Jahr bin ich dann
umgezogen — wieder in eine Wohngemeinschaft. Nach einigen Jahren
bekam ich Arger mit dem Vermieter, der sagte: Der Mitbewohner miisse
ausziehen, da er nicht im Mietvertrag eingetragen
ist. Dann bin ich zur Mieterbera-

tung der SPD am Miihlenkamp
gegangen. Aber man konnte da
nichts machen, mein Mitbewohner
ist dann ausgezogen.

Mein Lieblingsplatz in

Hamburgd ist ...
an der AuBena\ster.

Heute leben Sie in Barmbek -
zur Miete oder im Eigentum?

Politik & Wohnen

Bundesratsmodell. Es kommt damit wahrscheinlich zu einer Umver-
teilung, aber nicht mehr zu einer im Durchschnitt zehnfach hoheren
Bewertung. Bei dem neuen Modell werden bei einem neu bebauten
Grundstiick nicht mehr der volle Bodenwert und der volle Wert des
Gebéudes addiert. Geplant ist im Grunde Folgendes: Bei der Bebauung
eines Grundstiicks geht der Bodenwert in den Wert des Gebéudes
iiber, der sich aus den Mieteinnahmen ergibt. Das ist sinnvoll,
weil man das Grundstiick dann ja auch nicht mehr fiir etwas
anderes benutzen kann. Das fithrt dazu, dass das neue Modell
fur die Metropolen nicht mehr so dramatisch ist wie das alte.
Trotzdem werden wir die Auswirkungen fiir Hamburg genau
priifen. Wir wollen sicherstellen, dass die Grundsteuer in
Hamburg insgesamt nicht steigt und dass die Wirkung auf
den einzelnen in einem Rahmen bleibt, den man vertreten
kann. Es darf nicht sein, dass
plotzlich jemand aus Barmbek

Und weltweit ...

Die Wohnung in Barmbek-Nord haben wir damals

gekauft. Jetzt leben wir nun schon mehr als 20 Jahre in
einer schonen 90-Quadratmeter-Geschosswohnung.

--- auf den Bergen
in Osterreich.

Bei der Diskussion zur Grund-
steuerreform haben Sie gesagt:
Ich kénnte mir eine Steigerung
meiner 600 Euro Grundsteuer
ja leisten, aber mein Nachbar
konnte bei dem diskutierten
exorbitanten Anstieg der Steuer
Probleme kriegen.

Ich mochte in meinem Leben

nicht verzichten auf ...
Musik.

Ich kann mich &rgern ii
Das war nicht auf einen bestimmten Nachbarn bezogen, R oz

sondern auf den Stadtteil insgesamt. Mich wiirde eine Steige- .. Leute, die nur an

sich selbst denken.

oder Horn sagt: Das ist eine zu
hohe zusitzliche Belastung, ich
kann hier nicht mehr bleiben.
Wir werden uns das sehr genau
ansehen. Einige in hoherwertigen
Lagen zahlen in Zukunft vermut-

lich mehr, andere dafiir weniger. Wenn das aber so nicht
hinkommt, werden wir die Offnungsklausel nutzen und ein
eigenes Gesetz machen.

Wie wichtig ist der Mieterverein als politische Kraft

in Hamburg?

Der Mieterverein ist sehr
wichtig, weil er viele Mitglie-
der hat und alle, die mit ihrem

rung heute nicht mehr aus der Wohnung treiben, aber viele
in Barmbek-Nord sind dort hin-
gezogen, weil die Mieten mode-
rat waren und sie kein so hohes
Einkommen haben. Die Grund-
steuer landet immer bei dem, der
die Wohnung bewohnt - ob es der
Eigentiimer ist oder der Mieter.
Im Stadtteil Barmbek-Nord leben
viele, die schon jetzt einen grofien
Teil ihres Einkommens fiir die Miete ausgeben. Und die Grund-
steuer ist ein Teil der Nebenkosten. Wenn die plotzlich doppelt
oder dreifach so hoch wird, dann werden viele fragen: Wie soll
ich das bezahlen? Ich habe deshalb sehr frith darauf hinge-
wiesen, dass die Grundsteuer eben nicht nur héher wird,
wenn man an der Elbchaussee
wohnt. Nein, es trife auch Stadt-
teile wie Barmbek, Eppendorf,
Horn. Und deswegen habe ich
bereits als Finanzsenator gesagt:
Wir miissen darauf achten, dass
niemand aus seiner Wohnung,
aus dem Stadtteil, aus der Stadt
vertrieben wird, weil er sich das Leben hier nicht mehr
leisten kann.

Luxus ist ...
... Zeit fur sich zu haben.

Meine Freizeit verbringe

-‘ch gern mit wes

.. Spazié
fahren un

Ich gehe mal davon aus, dass Sie einen heifien Draht
zum Bundesfinanzmister haben. Konnen Sie die
Hamburger Mieterinnen und Mieter beruhigen, dass ...

(unterbricht) Ja, Olaf Scholz sieht das genauso. Er hat ja
hier als Biirgermeister gemeinsam mit mir erortert, was wir tun konnen.
Was jetzt auf dem Tisch liegt, also der sogenannte Scholz-Entwurf,
ist auch schon viel besser als das, was urspriinglich - gegen unsere
Stimmen - im Bundesrat beschlossen wurde. Das jetzige Modell ist
bei weitem nicht so bedrohlich fiir grofle Stiadte wie das damalige

Sorge in Hamburg
bereitet mir

- dass der HSV wj
nicht aufsteigt, eder

d-
rengehen, R
d Musik horen-

Planeten gestalten von Johan
Rockstrom und Mattias Klum.

Vermieter Probleme haben, dort
hingehen und sich ohne grofie
Hiirden helfen lassen konnen.

Fiir einen Geschéftsmann ist es meist kein Problem, zu
einem Anwalt zu gehen, wenn er nicht sowieso schon einen
hat. Als Normalbiirger habe ich aber in der Regel keinen
Anwalt und weif3 als Laie nicht, wie die Rechtslage ist und
wie ich mich wehren kann. Und da ist der

Mieterverein eine erste niedrig-
schwellige Ansprechstation, die
zudem sehr kompetent ist. Der
Mieterverein hat viel Spezialwis-
sen und langjahrige Erfahrung.
Und fiir mich als Biirgermeister
ist es hilfreich, dass der Mieter-
verein auch in der Wohnungspolitik mitspricht - zum
Beispiel in unserem Biindnis fiir das Wohnen.

Eine Frage noch zu Olaf Scholz, der in seiner Juso-Zeit
Anhdnger der duferst linken Stamokap-Theorie war.
Haben Sie Ahnliches auf dem
Kerbholz?

Dieses Buch lese ich
zurzeit ...

... Big World Small Planet —
Wie wir die Zukunft unseres

Nein, ich war damals schon ver-
niinftig (lacht). Ich werde aber oft
so einsortiert. Es heif3t: Der kommt
aus dem linken Kreis. Ja, mag sein.
Ich bin zum Beispiel sehr gepragt
durch meinen Hintergrund im

Gesundheitswesen. Ich war im Zivildienst in
diesem Bereich tatig, habe Medizin studiert und 25 Jahre meines
Lebens im Krankenhaus verbracht. Deshalb sage ich: Medizin ist
keine Ware, Arzte sind keine Kaufleute. Ich finde nicht gut, dass
der Landesbetrieb Krankenhduser 2007 verkauft worden ist. Das
hétte man nicht tun sollen.
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Protest auf der Vonovia-Aktiondarsversammlung

Mieterverein zu Hamburg beteiligt sich an Mieter-Aktionen in Bochum

(as) Mietervereins-Jurist Paul Mann reiste gemeinsam mit einem
Vertreter der Mieterinitiative Steilshoop nach Bochum, um sich
vor der Hauptversammlung des Immobilienkonzerns Vonovia am
16. Mai fiir die Forderungen der Mieterinnen und Mieter einzusetzen.
Bei einer Vorabendveranstaltung berichteten sie gemeinsam tiber
die Verhiltnisse in den Hamburger Vonovia-Wohnanlagen. ,,Die
Probleme sind tiber die Hamburger Stadtgrenzen hinaus
ahnlich. Im gesamten Bundesgebiet gibt es Unstim-
migkeiten in Bezug auf Modernisierungen und
fehlerhafte Nebenkosten sowie eine verzogerte
Mangelbeseitigung®, sagt Paul Mann.

Am Tag der Aktionarsversammlung in
der Konzernzentrale machten Mitglieder der
Initiative ,VoNo!via“ ihrem Arger iiber den
Umgang des Immobilienkonzerns mit seinen
Mietern Luft. Sie empfingen die Aktionére mit
Plakaten, auf denen Forderungen wie ,,Vonovia
macht Mieter arm — Enteignen!®, ,Versteckte
Gewinne mit Betriebskosten — Schluss mit der
Abzocke!“ und ,, Keine Sanierung auf Kosten
der Mieter standen.

Auf der Hauptversammlung selbst haben
Vertreter des Deutschen Mieterbunds den
Vorstandsvorsitzenden Rolf Buch aufgefordert,

ENTEIGNEN!

die tatsdchlich angefallenen Kosten sowie die erzielten Gewinne
durch eigene Dienstleistungsunternehmen im Konzern offenzulegen.
Hintergrund ist ein Urteil des Amtsgerichts Miinchen: Durch die
Abrechnung von Betriebskosten diirfen Vermieter keine Gewinne
im eigenen Konzern als Kosten auf Mieter umlegen. Unter Verweis
auf die gesetzlichen Bestimmungen zu den Publizititspflichten
verweigert Vonovia aber die Offenlegung. Deshalb fordert der Mie-
terverein zu Hamburg gemeinsam mit dem Deutschen Mieterbund
den Gesetzgeber auf, sicherzustellen, dass Mieter Anspriiche effektiv
durchsetzen konnen!

VONNIA, DE sy
82,00
M'efe"‘osten

L €ing

ausw
Stefg art
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Priifen Sie stets lhre Betriebskostenabrechnung!

Neue Inforeihe fiir Hamburﬁs Mieterinnen und Mieter: Juristen des Mietervereins informieren und

erklaren, wie eine Betriebs

(as) Der Mieterverein zu Hamburg startet im September eine
Inforeihe zum Thema Betriebskosten. An vier Abenden zeigen die
Mietervereins-Juristen Paul Mann und Lukas Baer interessierten
Mieterinnen und Mietern, worauf sie bei der Priifung ihrer Betriebs-
kostenabrechnung achten miissen. Nach einer Einfithrung zum
Thema Betriebskostenrecht durch die Referenten wird es Zeit fiir
Mieterfragen geben. Die Veranstaltungen beginnen jeweils um 18.30
Uhr und dauern circa 1,5 Stunden. Fiir das neue Angebot, das sich
ausdriicklich auch an Nicht-Mitglieder richtet, ist keine Anmeldung

Betriebskostenkonfus?
Unser Rat zahlt.
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ostenabrechnung iiberpriift wird und Mieter Geld sparen kdnnen

erforderlich. Eine individuelle Rechtsberatung findet nicht statt.

Wie wichtig es ist, die jahrlichen Betriebskostenabrechnungen
ganz genau unter die Lupe zu nehmen, zeigen die Erfahrungen des
Deutschen Mieterbunds und seiner 330 ortlichen Mietervereine.
Denn jede zweite Betriebskostenabrechnung enthalt Fehler. Nach
Schitzung des Mietervereins zu Hamburg zahlen allein die Mie-
terinnen und Mieter in der Hansestadt jedes Jahr mehr als zehn
Millionen Euro zu viel, weil sie ihre Betriebskostenabrechnungen

ungepriift akzeptieren.

Alle wichtigen Informationen zum Thema Betriebskosten
sowie zum kostenlosen Online-Check fiir Betriebs-
kosten des Mietervereins zu Hamburg haben wir auf
mieterverein-hamburg.de zusammengestellt.

1

Die Termine

MITTWOCH, 11. SEPTEMBER, UND DIENSTAG, 29. OKTOBER:
Hauptgeschaftsstelle des Mietervereins,

Beim Strohhause 20, 20097 Hamburg

DIENSTAG, 24. SEPTEMBER, UND MITTWOCH, 9. OKTOBER:
Auf3enstelle Altona, Neue Grof3e Bergstraie 9, 22767 Hamburg

Der Mieterverein zu Hamburg macht zurzeit alle
Mieterinnen und Mieter in Hamburg auf die
Wichtigkeit der Betriebskostenpriifung aufmerksam.
Foto: Mieterverein zu Hamburg
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Prima Klima

Die Verbraucherzentrale Hamburg bietet kostenfreien

Energie-Check an

Von Sabine Deh

Viele Menschen haben erkannt, dass der Einsatz fiir ein besseres Klima in den eige-
nen vier Wanden beginnen kann. Mit einfachen Energiesparmafinahmen wie dem
richtigen Heizen und Liiften oder dem Vermeiden eines standigen Standby-Betriebs
von Elektrogerdten kann jeder einen Beitrag leisten zur Einsparung von CO2.

»Der kostenlose Energie-Check diirfte
insbesondere fiir Haushalte interessant sein,
die auch wegen der hohen Mieten in der
Hansestadt besonders sorgsam mit ihrem
Geld umgehen miissen’, sagt Marielle Eifler,
die nicht nur Vorsitzende der Verwaltungs-
rats der Verbraucherzentrale, sondern auch
Stellvertretende Vorsitzende des Mieterver-
eins zu Hamburg ist.

Ralph Busch wohnt seit 33 Jahren in einer
gepflegten Mehrfamilienhaussiedlung am
Reembroden im Stadtteil Hummelsbiittel.
Nachdem sein Vermieter die Wohnungen
2013 sanieren lief3, will der Mieter wissen,

-

Der Rundgang beginnt im Wohnzimmer,
wo Peters zuerst die sanierten Fenster und
die Balkontiir in Augenschein nimmt. An
der Oberseite der Tiir findet der Fachmann
lediglich einen Fensterfalzliifter. Fiir die
Raumgrofle von 30 Quadratmetern wiren
allerdings mindestens drei dieser Liifter
angebracht. ,,Da wundern wir uns, wenn
wir am Abend Kopfschmerzen bekommen,
kommentiert Peters seinen ersten Fund. Nach
sorgfiltiger Uberpriifung aller Leuchtmittel
kommt Peters zu dem Schluss, dass der Mieter
an diesem Bereich noch etwas nachbessern
konnte. Ralph Busch hat in alle Lampenfas-
sungen in seiner Wohnung Energiesparlam-
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Vor dem Rundgang durch die Wohnung schaut sich Ingenieur Jan-Peter Peters (r.) von der
Verbraucherzentrale die Heizkostenabrechnung von Mieter Ralph Busch an.

ob und wo er noch Strom einsparen kann.
Bei der Verbraucherzentrale Hamburg ver-
einbart der kaufméannische Angestellte tele-
fonisch einen Termin mit Ingenieur Jan-Pe-
ter Peters, der bereits ein paar Tage spéter
einen Energie-Check in Buschs Wohnung
durchfiihrt.

»Im Mittelpunkt des Basis-Check stehen
Thr Strom- und Wirmeverbrauch sowie
einfache kostengiinstige Moglichkeiten,
Energie und Geld einzusparen’, erklért der
Fachmann von der Verbraucherzentrale
dem Mieter, bevor er zu Tat schreitet. Die
Beratungskosten fiir diesen Service betra-
gen 166,60 Euro und werden komplett aus
Fordermitteln des Bundesministeriums
fur Wirtschaft und Energie finanziert.
Das heifdt: Fir Ratsuchende ist der Check
kostenfrei!

pen eingeschraubt. ,,Diese haben in Sachen
Umweltschutz aber nicht den besten Ruf.
LED-Lampen wiren optimal und kénnten im
Bereich Beleuchtung sogar bis zu 25 Prozent
Strom einsparen’, rechnet Peters vor.

Im Arbeitszimmer von Ralph Busch lau-
fen der Computer und sdmtliche Zusatz-
gerite iiber eine einzige Steckdosenleiste.
~Wenn die Gerdte nicht in Betrieb sind,
schalte ich die Stromzufuhr an der Leiste ab,
berichtet der Mieter. Hier hat er alles richtig
gemacht. Im Bad verwendet der 61-Jahrige
Energiesparlampen, in einige Fassungen hat
er sogar LED-Lichtquellen eingeschraubt.

In der Kiiche endet der Rundgang. Hier
findet der Experte von der Verbraucher-
zentrale gleich mehrere mogliche Quellen,
bei denen Busch Strom einsparen kénnte.

Politik & Wohnen

Strom-Check im Reembroden in Hummelsbiittel.

Waschmaschine, Elektroherd und Kiihl-
kombination sind nicht auf dem neuesten
Stand der Technik und schlagen sich daher
negativ in der Energiestatistik seiner Woh-
nung nieder. ,,Die Waschmaschine hat mit
ihrem Alter zwischen 15 und 20 Jahren die
typische Lebensdauer dieser Gerite bereits
tiberschritten’, erlautert Peters. Neue Wasch-
maschinen seinen wesentlich sparsamer im
Verbrauch von Strom und Wasser und daher
auch besser fiir ein prima Klima.

Bereits nach ein paar Tagen liegt der
Kurzbericht ,Energiecheck ID-Basis“ im
Briefkasten von Ralph Busch. Das Ergeb-
nis: Fiir einen Ein-Personen-Haushalt ist
der jahrliche Stromverbrauch von 2.200
Kilowattstunden im Vergleich zu ande-
ren Haushalten dieser Grofle sehr hoch.
»Einsparungen von mehr als 50 Prozent
sind bei Thnen durchaus moglich®, steht in
dem Bericht. Es folgen detaillierte Tipps,
in welchen Bereichen Mieter Busch den
Energieverbrauch in seinem Heim

reduzieren kann. i
Terminvereinbarung fiir einen
kostenfreien Basis-Check:
Verbraucherzentrale Hamburg:

Mo+Di 9-18.30 Uhr, Mi-Fr 9-16 Uhr,
Tel. (040) 2 48 32-250
MieterJournal 3/2019 -
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Innovativ und umweltbewusst

Stadt nimmt mit dem Hamburg Water Cycle ein neuartiges Abwasserkonzept in Betrieb

Von Marielle Eifler

Auf dem ehemaligen Geldnde der Lettow-Vorbeck-Kaserne in Wandsbek entsteht ein neues Stadtquartier fiir rund 2.000 Bewohner.
Das stddtische Unternehmen Hamburg Wasser plant fiir dieses Neubauprojekt in der Jenfelder Au ein neuartiges Entwédsserungskon-
zept, das in dieser Gréf3enordnung zum ersten Mal umgesetzt wird. Rund 8oo Wohneinheiten sollen an das Entwédsserungssystem

angeschlossen werden.
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Die drei Kreislaufe des Hamburg Water Cycle. Grafik: Hamburg Wasser

Der sogenannte Hamburg Water Cycle sieht eine Trennung
der Abwasser-Stoffstrome bei gleichzeitiger Energiegewinnung vor.
So wird das Schwarzwasser, das bei Nutzung der Toilette entsteht,
vom Grauwasser — also Kiichen-, Bad- und Waschmaschinenwasser
— getrennt und behandelt. Das Regenwasser wird ebenfalls gesondert
gesammelt und behandelt.

Das Schwarzwasser wird iiber ein Unterdrucksystem entwéssert
und zur Biogaserzeugung mit anschliefSender Strom- und Warme-
energiegewinnung genutzt. Dadurch kann der Hamburg Water Cycle
autark arbeiten und {iberschiissige Energie in das Wohnquartier
geleitet werden. Zudem wird durch das Unterdrucksystem bei jedem
Toilettenspiilgang Wasser gespart, da statt der tiblich verwendeten
sechs bis acht Liter allenfalls rund ein Liter verwendet werden muss.

Das Grauwasser wird energiesparend gereinigt und anschlieflend
genutzt beziehungsweise abgeleitet. Der letzte Teilstrom betrifft das
Regenwasser. Dieses wird nicht iiber die Kanalisation abgeleitet,
sondern kann auf Griinflichen vor Ort versickern und verdunsten.
Dadurch wird die zu behandelnde Abwassermenge reduziert und die
Kanalisation entlastet. Zugleich wird durch das Versickern fiir eine
Abkiihlung des Wohnumfelds gesorgt.

Das Projekt wird von dem Bundesministerium fiir Bildung und
Forschung, dem Ministerium fiir Wirtschaft und Energie sowie dem
EU-Lifeplus-Programm geférdert. Auch nach Abschluss des Baupro-
jekts in der Jenfelder Au wird der Hamburg Water Cycle durch die
Forschung begleitet und weiterentwickelt — schlieflich sollen die in
Wandsbek gewonnenen Erkenntnisse moglichst fiir weitere Neubau-
projekte umgesetzt werden. Gleichzeitig konnte der Hamburg
Water Cycle in wasserarmen Regionen der Welt fiir eine
energiearme und effiziente Abwasserlosung sorgen.

Der Technische Geschéftsfiihrer von Hamburg Wasser Ingo
Hannemann, Umweltsenator Jens Kerstan und Nathalie Leroy,
Sprecherin der Geschéftsfiihrung von Hamburg Wasser (von links).

28 . MieterJournal 3/2019

»Durch die technische Innovation, die wir in der Jenfelder Au
erstmals im grofien Maf3stab entwickeln, schafft das stadtische Unter-
nehmen einen entscheidenden Beitrag fiir das Erreichen unserer
Klimaziele: CO,-Emissionen werden reduziert, Wasser gespart und
Energie produziert. Das zahlt gleich mehrfach auf den Klimaschutz
ein’, sagt Hamburgs Umweltsenator Jens Kerstan.

Fir Mieter ist dies ein durchaus interessantes Projekt. Es liegt
heute im Trend, sich umweltbewusst zu verhalten und mit den noch
zur Verfiigung stehenden Ressourcen verantwortungsvoll umzuge-
hen. Einziger Wermutstropfen konnten die Nebenkosten sein. Es
bleibt abzuwarten, in welchem Rahmen sich diese bewegen werden.
Bisherige Erfahrungen mit Hdusern, die iiber eine elektronische Be-
und Entliftungsanlage verfiigen, zeigen, dass die Einsparungen bei
den Wiarmekosten durch hohere Stromkosten aufgefressen werden.
Somit tibertrigt sich fiir Mieter der Energieeinspareffekt nicht auf
die Bruttomietkosten.

Foto: Hamburg Wasser



Vermischtes H

Prozent der in Hamburg benétigten Wohnungen wurden laut einer
aktuellen Studie zwischen 2016 und 2018 fertiggestellt. Damit
schneidet die Hansestadt im Bundesvergleich gar nicht schlecht

ab. Bundesweit lag die Quote bei 71 Prozent. Auffillig ist, dass in
den grof3en Stddten zu wenig und auf dem Land zu viel gebaut wird.
Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft Koln (IW)
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Aus der nachstehenden Tabelle konnen

Buchtipp

Aspekte des
Wohnens

(vs) Seit Jahren spitzt sich die Lage auf
dem Wohnungsmarkt in Grof3stddten
wie Miinchen, Berlin, Frankfurt und
Hamburg zu. Immer mehr Menschen
gehen auf die Strafle, um gegen den
»Mietenwahnsinn“ und Spekulanten
zu demonstrieren. In Berlin steht
sogar die Enteignung grofer privater

Immobilienkonzerne zur Diskussion.
Der von der Bundeszentrale fiir politi-
sche Bildung herausgegebene Sammel-
band fasst die Diskussion iiber ,,alte und
neue Wohnungsfragen zusammen. Die
Autorinnen und Autoren widmen sich
in verschiedenen Kapiteln den Aspekten
des Zusammenlebens. Neben historischen
Untersuchungen finden sich im Band
Aufsatze tiber 6konomische Aspekte der
Wohnungspolitik, die ,,Eigenheimidee®,
Obdachlosigkeit oder ,,Gated Commu-
nities. Die Beitrage erldutern Probleme
des Wohnens Anfang des 21. Jahrhun-
derts, referieren alternative Formen des
Zusammenlebens und thematisieren die
~Wiederkehr der Wohnungsfrage®. [ |
Bundeszentrale fiir [{NFSTAR
politische Bildung:
Gesucht! Gefunden? &
Alte und neue Wohnungsfragen, [
Schriftenreihe Band 10413, =
252 Seiten, Bonn 2019,
4,50 Euro zzgl. Versand-

kosten — Bestellung tiber
bpb.de/shop/buecher

Mieter ablesen, bis zu welchem Datum eine
Kiindigung dem Vermieter zugegangen sein
muss, damit der betreffende Monat bei der
Kiindigungsfrist mitzahlt. Sodann nennen

Kiindigungszugang spatestens am

4. Oktober 2019
4. November 2019
4. Dezember 2019

4. Januar 2020

wir jeweils den Tag, an dem das Mietver-
hiltnis bei dreimonatiger Kiindigungsfrist
endet, und schliefllich den Termin fiir die
spateste Riickgabe der Wohnung. Die Ter-
mine gelten auch bei einer vom Vermieter

Mietverhaltnis endet am

31. Dezember 2019
31. Januar 2020
29. Februar 2020
31. Marz 2020

ausgesprochenen Kiindigung mit drei-
monatiger Frist. Weitere Informationen
zum Thema Kiindigung finden Sie auf der
Website mieterverein-hamburg.de unter
Tipps & Ratgeber.

Rdumung in Hamburg* bis 12 Uhr mittags am

2. Januar 2020
1. Februar 2020
2. Mirz 2020
1. April 2020

*gemafl hamburgischem Landesrecht. Die Folgetermine nennen wir im nachsten Heft.
HINWEIS: Feiertage auf3erhalb Hamburgs sind nicht beriicksichtigt.
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Buchtipp

Bauhaus in Hamburg: Eine Spurensuche

Von Britta Warda

Der Kunst- und Designhistoriker Riidiger Joppien
und der Kunsterzieher Hans Bunge haben einen
lokalbezogenen Beitrag zum Jubildumsjahr der Griin-
dung des Bauhauses in Weimar 1919 geliefert.

In Hamburg gibt es keine Bauten von Meistern oder Schiilern
des Bauhauses aus der Realzeit der Bewegung. Auch sucht man
vergebens nach Firmen, die Bauhausentwiirfe realisiert haben.
Dennoch gibt es viele Beziehungen zwischen den Keimzellen der
Schule in Weimar und Dessau und Hamburg. Viele ,,Bauhdusler”
wirkten vor 1933 und nach 1945 in der Hansestadt, einige von
ihnen bis in die 1970er-Jahre. Die Autoren haben sich auf ihre
Spuren begeben und schildern, welche Werke erhalten sind und
was von der revolutiondren Idee der Reformer, die im Wesentlichen
aus einer Zusammenfithrung von Kunst und Handwerk bestand,
iibriggeblieben ist.

Eine zentrale Rolle fiir das Bauhaus in Hamburg spielte vor 1933
der damalige Direktor des Museums fiir Kunst und Gewerbe, Max
Sauerlandt. Die Arbeiten der Bauhéusler erweckten friih sein Inte-
resse, und so erwarb er Schmuck, Gebrauchsgegenstinde, Leucht-
modelle und Grafiken, die noch heute in der Sammlung zu finden
sind - darunter Arbeiten von Wilhelm Wagenfeld und dem In-
dustriedesigner Naum Slutzky, der von 1919 bis 1923 am Bauhaus
wirkte. Er lebte ab 1924 mit seiner Frau Hedwig Slutzky-Arn-
heim, ebenfalls eine Bauhausschiilerin, die spiter von den Nazis
in Auschwitz ermordet wurde, in Hamburg. Slutzky versuchte, als
Unternehmer fiir Beleuchtungsdesign in der Stadt Fufl zu fassen.
Die noch heute existierende Bibliothek Warburg wurde 1926 mit
seinen modernen Leuchten ausgestattet.

Sauerliander stand nicht nur dem Museum vor — als Leiter der
Landeskunsthochschule etablierte er 1930 den berithmten ,,Vorkurs®
ein zentrales Element der Bauhaus-Padagogik, in der Hamburger

Lehranstalt. Die Vorlehre war ein zweisemestriges Grundstudium,
in dem die Schiiler ihre schépferische Begabung unter Beweis stellen
konnten. Als Dozenten konnten die Bauhausschiiler Alfred Ehrhardt
und Fritz Schleifer gewonnen werden. Der Architekt Schleifer arbei-
tete unter anderem fiir Karl Schneider, den wichtigsten Architekten
des Neuen Bauens in Hamburg. Nach dem Zweiten Weltkrieg lehrte
Schleifer als Dozent an der Kunstschule.

Vor allem in der Lehre hatte die Weimarer Kunstschule in Ham-
burg groflen Einfluss: Nirgendwo in Deutschland unterrichteten
so viele ehemalige Bauhaus-Schiiler an den Kunsthochschulen wie
hier. Gustav Hassenpflug war von 1950 bis 1956 Direktor der Lan-
deskunstschule/HFBK. Als Architekt entwarf Hassenpflug vor allem
Krankenhéuser. In Hamburg errichtete er 1965 das Rechtshaus der
Universitit Hamburg an der Schliiterstrale. Die Bildweberin Else
Mégelin - sie schuf den Bildteppich fiir das Direktorenzimmer von
Walter Gropius im Bauhaus Weimar - leitete ab 1945 die Textilklasse.
Als Letzter wurde 1967 Max Bill nach Hamburg gerufen. Der Schii-
ler der Bauhaus-Ikonen Oskar Schlemmer, Paul Klee und Wassily
Kandinsky hatte bis 1974 den Lehrstuhl fir Umweltgestaltung an
der HFBK inne.

Der ansprechende Band ent-
hilt, neben bisher unveréffent-
lichten Abbildungen und neuen
Forschungsergebnissen, zahlrei-
che Kiinstlerbiografien und wei-
terfiithrende Quellen. Pradikat:
uneingeschrankt empfehlenswert!

Riidiger Joppien, Hans Bunge:
Bauhaus in Hamburg:
Kiinstler, Werke, Spuren;
Délling und Galitz Verlag;
Hamburg 2019;

288 Seiten; 39,90 Euro
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Umm 20 kurz

Der Miete-Witz -
ernsthaft betrachtet:
Kommentar des Mietervereins:

ird in einem Mietverhiltnis dem Mieter die Nutzung des

Gartens gestattet, kommt es nicht selten zu Meinungs-

verschiedenheiten mit dem Vermieter iber Art und
Umfang der geschuldeten Gartenpflege. Falls der Mietvertrag,
wie in den meisten Féllen, keine genauen Vorgaben enthilt, darf
der Mieter iiber den Umfang der pflegerischen Mafinahmen nach
pflichtgemaflem Ermessen entscheiden. Als Richtschnur gilt, dass
der Mieter den Garten nicht verwildern und verkommen lassen
darf. Er muss Arbeiten {ibernehmen, die ohne grof3en Kostenauf-
wand und Gartenbaukenntnisse ausgefithrt werden kénnen. Dazu
gehort nicht nur Rasen méhen, Unkraut jaten und Laub rechen,
sondern auch das Entfernen kranker und morscher Straucher und
kleinerer Baume. Der Vermieter hat jedoch nicht - wie beispiels-
weise ein Arbeitgeber - ein Direktionsrecht hinsichtlich der Art
und Hiufigkeit der Gartenpflege. Er kann insbesondere nicht
vorgeben, in welchen Zeitabstanden der Rasen zu mahen und die
Hecke zu schneiden sind. Sollte es in der taglichen Praxis zwischen
den Parteien eines Mietvertrags hinsichtlich der Gartenpflege zu
Meinungsverschiedenheiten kommen, empfiehlt es sich, immer
ein klarendes Gesprach zu suchen. Das fithrt erfahrungsgemifl
in den meisten Fillen zu einer einvernehmlichen Regelung.

Siegmund Chychla
Vorsitzender MIETERVEREIN ZU HAMBURG
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Raten Sie doch wieder mit!

Es werden 10 Buchpreise im Wert bis zu 15 Euro verlost.

Postkarte

Die

Bitte schreiben Sie das Losungswort auf eine
und schicken diese bis zum bis zum 15. Oktober 2019 an:

Mieterverein zu Hamburg
-Ritselredaktion-

Beim Strohhause 20, 20097 Hamburg
Oder senden Sie eine E-Mail an:
mieterraetsel@mieterverein-hamburg.de
Die richtige Losung in der Ausgabe 2/2019 lautet:

VORSCHAU

Gewinner werden aus datenschutzrechtlichen Griin-

den nicht genannt, sondern personlich benachrichtigt.
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