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EDITORIAL / INHALT i

Liebe Mitglieder im Mieterverein zu Hamburg,

liebe Leserinnen und Leser,

ich moéchte wirklich nicht immer
»Sschwarz malen®, zumal ich im Grunde ein
optimistischer Mensch bin. Ich habe aber
Sorge vor der Wohnungs- und Mietenent-
wicklung in Hamburg und muss das als
Vorsitzender eines Vereins, der immerhin
jeden zehnten Mieter in Hamburg als Mit-
glied vertritt, deutlich sagen:

Die Entwicklung der Mieten, beson-
ders die bei Neuvermietungen, hat in
Hamburg dramatische Ausmafle ange-
nommen.

Der Mietenanstieg im alle zwei Jahre
aktualisierten Mietenspiegel ist mit 14,22
Prozent in sechs
Jahren von 2006 bis
2012 noch einiger-
maflen moderat. Die
Neuvermietungs-
mieten dagegen - so
die jahrlichen Erhebungen von Schiilern
des Gymnasiums Ohmoor - sind im glei-
chen Zeitraum um 31,71 Prozent gestie-
gen. Wihrend die Differenz zwischen
durchschnittlicher Mietenspiegelmiete
und durchschnittlicher Neuvermietungs-
miete im Jahr 2006 noch 37,04 Prozent
betrug, ist sie 2012 auf 58,6 Prozent ange-
stiegen.

Viele unserer ratsuchenden Mitglieder
schildern, dass freie Nachbarwohnungen
schon mit sehr viel hoheren, teils verdop-
pelten Mieten neu vermietet werden. Diese
Mieter machen sich zu Recht Sorgen; denn
diese ,Nachbarmieten® bestimmen die
nédchsten Mietenspiegel. Nach § 558 BGB
erfasst der nachste Mietenspiegel ndmlich
nur die Neumieten der vergangenen vier
Jahre.

Deshalb unterstiitzt unser Mieterver-
ein die Initiative des Hamburger Senats,
mithilfe des Bundesrats die Neuvertrags-
mieten durch Gesetz auf 20 Prozent iiber
der Vergleichsmiete zu begrenzen. Der
Mieterbund und unser Verein fordern eine
Grenze von zehn Prozent.

Neben hohen Mieten werden die Woh-
nungssuchenden auch durch Maklerkosten
geschropft. Auch hier ist die Senatsinitiati-

Maklerkosten
nur fiir Mieter?

ve zu begriifien und zu unterstiitzen, das
Maklerrecht zu reformieren: Nur der Auf-
traggeber soll die Courtage zahlen. Das
lasst natiirlich die Vermieter autheulen, da
sie in der Regel Makler mit der Vermitt-
lung ihrer Wohnungen beauftragen. Nur
miissen sie das tiberhaupt? Sie wiirden sich
dreimal {iberlegen, ob sie iiberhaupt Mak-
ler einschalten, wenn sie dafiir bezahlen
miissten; denn die Vermietung ist in Zei-
ten der Wohnungsknappheit ein leichtes
Geschift.

Sogar einige geméfligte Grundeigentii-
mervertreter schlagen bereits vor, dass die
Courtage zwischen
Vermieter und Mie-
ter geteilt wird. Aber
auch das kann nicht
angehen, wie folgen-
des Beispiel zeigt:

Wenn ein Miinchner Mieter beruflich
nach Hamburg ziehen will und einen Mak-
ler mit der Wohnungssuche beauftragt, ist
doch klar, dass der Mieter ,,seinen Makler
auch bezahlen muss. Man stelle sich den
Vermieter vor, der in diesem Falle die Half-
te der Maklercourtage iibernehmen sollte.
Er wiirde das ablehnen mit dem Argument
» ... was habe ich mit dem Makler des Mie-
ters zu tun?“. Den Mietern aber soll zuge-
mutet werden, die Halfte der Courtage zu
iibernehmen, wenn allein der Vermieter
seinen Makler mit der Vermittlung der
Wohnung beauftragt?

Mal sehen, wie sich alles entwickelt.
Sollte man auf die Vernunft der Regieren-
den hoffen? Wohl nur, wenn denen klar
wird, dass Mieterinnen und Mieter auch
Wihlerinnen und Wahler sind - und wir
sind in der Mehrzahl!

Thnen und Thren Familien wiinsche ich
ein besinnliches Weihnachtsfest und ein
vor allem gesundes und sorgenfreies 2013.
Der Wunsch geht auch an alle Vermieter,
die ihre Mieter fair behandeln und nicht
jede Mieterhohungsmaoglichkeit ausnutzen.

lhr Dr. Eckard Pahlke
Vorsitzender MIETERVEREIN ZU HAMBURG
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[ N EIGENER SACHE

Ehrung fiir Mechthild Plassmann

(vs) Dem langjahrigen Vorstandsmit-
glied des Mietervereins zu Hamburg, Frau
Mechthild Plassmann, wurde auf der Mit-
gliederversammlung am 25. Oktober die
»Ehrenurkunde fiir langjihrige Treue und
wertvolle Mitarbeit in der Mieterbewe-
gung“ sowie die ,,Ehrennadel in Gold* vom
Deutschen Mieterbund (DMB) verliehen.
Die pensionierte Oberstudienritin
dankte dem DMB fiir die Ehrung und
freute sich, ,dass damit auch das Anliegen

der Initiative gegen Nachbarschaftslirm
gewiirdigt wird“. Wer je von Larm aus
Nachbarwohnungen betroffen gewesen
sei, wisse, dass dies ein gravierender Ein-
griff in Gesundheit und Lebensqualitit
sei, betonte Plassmann. Wissenschaftliche
Untersuchungen belegten dies seit langem.

Mechthild Plassmann ist seit dem
1. Januar 1980 Mitglied im Mieterverein, in
dem sie sich seit Jahren mit dem ,oft ver-
haltensbedingten und vermeidbaren Nach-
barschaftslarm® befasst. Sie fordert ,klare
Regelungen und Gesetze®, die das unge-
storte Wohnen schiitzen. Die jetzige Ham-
burger Larmschutzverordnung erfiille diese
Schutzfunktion fiir den Wohnbereich nicht
ausreichend. ,Deshalb bemiihen sich der
Mieterverein zu Hamburg und der Hambur-
ger Grundeigentiimerverband gemeinsam,
die politischen Entscheidungstrager davon
zu liberzeugen, dass Hamburg eine neue,
bessere Larmschutzverordnung braucht®,
sagte Plassmann in ihrer Dankesrede: ,,Hof-
fen wir, dass bald ein verniinftiges Ergebnis
vorliegt!“

An den Deutschen Mieterbund richte-
te sie folgende Bitte: ,,Nutzen Sie das hohe
Ansehen, das der DMB geniefit, und treten
Sie bei Ihrer Offentlichkeitsarbeit deutlich
und offensiv fiir mehr Riicksicht unter
Nachbarn ein. Denn ohne Riicksicht kom-
men die Schwachen unter die Réder.“ll

Hinweis

Die Mieterverein-Zentrale Beim Berliner Tor und die

AuBBenberatungsstellen Altona und Harburg sind auch wéahrend der
Weihnachtsferien in Hamburg (21. Dezember 2012 bis 4. Januar 2013) —
bis auf die Festtage — gedffnet.

—
Beitrag angehoben

(vs) Nach sechs Jahren hat die Mitglie-
derversammlung des Mietervereins zu
Hamburg am 25. Oktober 2012 eine
Beitragsanpassung beschlossen. Mit
einer Anhebung um 8,7 Prozent bleibt
die Anpassung erheblich unterhalb der
Inflationsrate. Der Jahresbeitrag steigt
ab Januar 2013 von bisher 69 Euro auf
75 Euro. Das sind monatlich 6,25 Euro.
Die Beitragsanpassung um jahrlich
sechs Euro gilt auch fir Mitglieder mit
abweichender Beitragshohe.

Wenn uns IThre Einzugsermachti-
gung vorliegt, brauchen Sie sich um die
Zahlung nicht zu kiimmern. Der Mie-
terverein bittet Selbstzahler, den Beitrag

unter Angabe ihrer Mitgliedsnummer
bis zum 10. Januar 2013 auf eines der
folgenden Konten zu iiberweisen oder
einzuzahlen: Hamburger Sparkasse,
BLZ 200 505 50, Konto-Nr. 1235 128
921; Postbank Hamburg, BLZ 200 100
20, Konto-Nr. 228820 207.

Beachten Sie bitte, dass wir keine
Rechnungen verschicken. Falls Sie
noch nicht am sicheren und beque-
men Lastschriftverfahren teilnehmen,
konnen Sie uns Ihre Einzugserméchti-
gung einfach mit dem Formular ,,Bei-
trittserklarung® auf Seite 13 erteilen.
Geben Sie hierbei bitte Thre Mitglieds-
nummer an. ll
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Oben: Der auf der Mitgliederversammlung
am 25. Oktober neu gewahlte Vorstand des
Mietervereins zu Hamburg, die Herren von
links: Uwe Barth (Beisitzer), Siegmund Chychla
(Stellvertretender Vorsitzender), als Gast Lukas
Siebenkotten (Direktor Deutscher Mieterbund
DMB), Dr. Eckard Pahlke (Vorsitzender), als
Gast Dr. Franz-Georg Rips (Prasident DMB); die
Damen von links: Jutta Elsner (2. Schriftfiihrerin),
Gabriele Wirth (Schriftfiihrerin), Annemarie
Scherz (Schatzmeisterin), Mechthild Plassmann
(Beisitzerin). ,,Der Mieterverein zu Hamburg ist
in der deutschen Mieterbewegung ein Juwel®,
sagte Dr. Franz-Georg Rips in seiner Rede.
Unten: Willi 1— auch auf der Mitgliederversamm-
lung im Einsatz. Fotos: stahlpress

Leserbrief
Mitgliederversammlung

In diesem Jahr konnte ich zum
ersten Mal an der Mitgliederver-
sammlung des Mietervereins zu
Hamburg teilnehmen. Ich habe in
meinem Leben (bin jetzt 89 Jahre)
in verschiedenen Vereinen (Kirchen-
vorstand, Sportverein u. a.) aktiv im
Vorstand mitgearbeitet, und ich muss
sagen: Ich habe kaum jemals eine
so gut organisierte, konzentrierte,
informative und dabei so lebendige
und unterhaltsame Mitgliederver-
sammlung erlebt! Auch die aktive
und konstruktive Beteiligung vieler
Mitglieder war etwas Besonderes. Ich
bin froh, Mitglied im Mieterverein zu
Hamburg zu sein, der mir schon in
vielen Fragen mit Beratung und Auf-
klarung geholfen hat. Machen Sie
weiter so! Dafiir viel Kraft und Aus-
dauer wiinscht

mit freundlichem Gruf3
Barbara van Velzen, Hamburg

(telefonisch haben wir Frau van
Velzen unseren Dank ausgespro-
chen)




REPORTAGE

Links: Historische Altbauten am Eppendorfer Marktplatz sind vom Abriss bedroht. Rechts oben:
Einheitsarchitektur in Eppendorf. Rechts unten: Valentin Espagné kampft fiir den Erhalt seiner WG Fotos: Kreuzer

Vom Wohnen im ,,dorflichen Kern*
EPPENDORF: MIETERINITIATIVE KAMPFT GEGEN ABRISS VON HISTORISCHEN ALTBAUTEN

Von Dr. Rainer Kreuzer

alentin Espagné freut sich noch

immer {iber seinen Gliickstreffer.

Obwohl er noch studiert, hat er
Anfang des Jahres ausgerechnet im teu-
ren und begehrten Stadtteil Eppendorf,
direkt am Marktplatz, eine grofle Woh-
nung gefunden und angemietet. ,,Die stand
vorher monatelang leer, wundert sich der
30-Jahrige. Er hat darin mit drei anderen
Mietern eine Wohngemeinschaft gegriin-
det.

Doch ob Espagnés Freude noch lange
wihrt, erscheint fraglich. Das Haus wurde
verkauft. Der neue Eigentiimer, die Immo-
biliengesellschaft Alstertreu, will mit der
Abrissbirne anriicken und neu bauen: gro-
Ler, teurer, profitabler. ,Unser Mietvertrag
ist nur bis April 2014 befristet®, bedau-
ert Espagné. Doch den ,,dorflichen Kern®
Eppendorfs will der Student nicht mehr
verlassen: ,,Ich fand es toll, dass ich gleich
die Nachbarn kennen gelernt habe. Hier ist
es ganz anders als sonst in der Grof3stadt.”
Deshalb engagiert sich der Neumieter in
der Initiative ,Wir sind Eppendorf® gegen
die Plane des Investors.

In den finf kleinen, pittoresken und
iiber 100 Jahre alten Hausern in der Eppen-
dorfer Landstrafe 97 bis 109 geht es heute
noch beschaulich zu: ein mexikanischer
Kunstladen, ein italienisches Restaurant,
Therapiepraxen und ein paar Wohnungen.
Von Schickeria weit und breit keine Spur.

Zwischen MartinistrafSe und Lokstedter
Weg hat der ansonsten elegante Stadtteil
etwas von seiner alten Bescheidenheit
bewahrt. Trotz zehn Euro Kaltmiete pro
Quadratmeter liegt Espagnés WG sogar
noch unter dem aktuellen Trend bei Neu-
vermietungen. Bei einem fithrenden Woh-
nungsanzeiger im Internet liegt die durch-
schnittliche Nettokaltmiete zurzeit bei
12,70 Euro pro Quadratmeter, bei Erstver-
mietungen sogar bei 17,30 Euro.

Eppendorf ist was fiir
Besserverdienende

»Eppendorf ist was fiir Besserverdie-
nende®, bedauert auch Miriam Flifi. Sie
ist zwar keine Mieterin, aber Eppendorfe-
rin und fiirchtet, dass der Stadtteil immer
mehr der Geschmacklosigkeit von Inves-
toren zum Opfer fallt: ,Tatsdchlich beher-
bergen die entstandenen Neubauten, die
in gesichtsloser Allerweltsarchitektur den
besonderen Charakter des Stadtteils kon-
terkarieren, fast ausschliellich hochprei-
sige Eigentumswohnungen, die in erster
Linie als Anlageobjekte dienen und als sol-
che nur sporadisch genutzt oder ganzlich
unvermietet bleiben.“ Direkt neben dem
bedrohten Kleinod steht bereits ein solcher
grauer Klotz mit trister Fassade und viel
Leerstand. Fluf3 fiirchtet, dass ,,das Dorf“
bald zu einer trostlosen ,,Eppencity” ver-
schandelt wird.

Die Alstertreu will an die Stelle der

historischen Altbauten einen fiinfgeschos-
sigen Neubaukomplex setzen mit hochwer-
tigen Gewerbeflichen und 35 Wohnungen.
Obwohl davon 30 Prozent mit o6ffentlicher
Forderung errichtet werden sollen, miss-
trauen Flufl und ihre Mitstreiter den heh-
ren Versprechungen der Investoren: ,,Es
hat sich immer wieder gezeigt, dass bei
Neubauten die vereinbarte Zahl der Sozial-
wohnungen am Ende doch nicht eingehal-
ten wurde und nur Eigentumswohnungen
entstehen’, kritisiert Fluf3.

Inzwischen ist ihre Mieterinitiative bis
weit iiber den Stadtteil hinaus bekannt. Zu
den Versammlungen kommen bis zu 120
Teilnehmer. Sie fordern einen Milieuschutz
fiir die historische Substanz Eppendorfs.
Doch der rot-gelb verwaltete Bezirk Nord
steht hinter dem Vorhaben von Investor
Alstertreu. Bezirksamtsleiter Harald Rosler
argumentierte in einer offentlichen Biir-
gerfragestunde Ende Oktober, ihm ldge ein
Gutachten des Denkmalschutzamts vor,
aus dem hervorgehe, dass sich die umstrit-
tenen Gebdude teils in einem baulich sehr
schlechten Zustéind befinden.

»Das sagen die immer, wenn abgeris-
sen werden soll, argw6hnt Aktivist Espa-
gné. Tatsdchlich seien die Hauser in guter
Verfassung. Und eine grofie Chance sieht
er noch, den Investor zu stoppen: zwei der
fiinf betroffenen Héuser seien noch nicht
im Besitz der Alstertreu und miissten noch
erworben werden. Ob dieser Deal gelingt,
sei noch offen. H
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] TITELGESCHICHTE

Demonstration gegen die katastrophale Wohnungssituation in Hamburg.

,Uberfliissig und falsch*

MIETRECHTSANDERUNGSGESETZ: EXPERTEN WARNEN VOR GRAVIERENDEN AUSWIRKUNGEN

Von Volker Stahl

Am 19. Oktober 2012 war die Spitze des
Deutschen Mieterbunds (DMB) zu Gast
in Hamburg. Auf einer vielbeachteten
Pressekonferenz — drei Fernsehsender
berichteten - iibten der Prdsident Dr.
Franz-Georg Rips sowie der Direktor
Lukas Siebenkotten heftige Kritik an
dem von der Bundesregierung geplan-
ten Mietrechtsdanderungsgesetz.

nter dem Titel ,,Bundesregierung

l6st Wahlversprechen an Eigen-

tiimer ein — Ohrfeige fiir Millio-
nen Mieter” fand Dr. Rips scharfe Wor-
te: ,Wir brauchen und wollen das Gesetz
nicht. Es beschneidet Mieterrechte, ist
sozial ungerecht, schafft keinen Anreiz fiir
Modernisierungen und erleichtert Mieter-
kiindigungen. Direktor Lukas Sieben-
kotten ergénzte: ,Hier werden unter dem
Deckmantel der Energiewende vermieter-
freundliche Regelungen durchgesetzt, und
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mit dem Schlagwort Mietnomaden kom-
men Regelungen in das Gesetz, die allen
rechtstaatlichen Grundsitzen widerspre-
chen.“ Ein moderneres und effizienteres
Mietrecht stellt sich Siebenkotten anders
vor: ,Der Abbau von Mieterrechten und
Kiindigungsschutzvorschriften ist weder
modern, noch kann damit auch nur einem
Wohnungsbetriiger das Handwerk gelegt
werden. Die geplanten Neuregelungen sind
tberfliissig und falsch.“

Worum geht es?

1. Mietminderungen sollen bei energeti-
schen Sanierungen - Baustelle mit Larm,
Dreck, Einriistung, Verdunkelung, Hei-
zungs- und Warmwasserausfall - fir die
ersten drei Monate nicht mehr méglich
sein. ,,So etwas gibt es im Zivilrecht seit
dem romischen Recht vor 2000 Jahren bis
heute nicht kritisiert der Mietervereins-
vorsitzende Dr. Eckard Pahlke, ,,bislang gilt
stindig der Grundsatz: Hundert Prozent

Foto: stahlpress/Schwarz

Leistung nur bei hundert Prozent Gegen-
leistung.“ Der Vorsitzende des Mieterver-
eins fragt die Grundeigentiimervertreter,
wie sie sich beispielsweise in einem Ferien-
hotel verhielten, wenn dort unertraglicher
Bauldrm herrschte. Sie wiirden entweder
den Hotelpreis mindern oder sogar das
Hotel wechseln - selbst wenn der Hoteldi-
rektor versichert, alles seien energetische
Mafinahmen. Mieter sollen das alles bei
voller Miete hinnehmen? Dabei konnen sie
nicht mal eben den Wohnort wechseln!

2. Der nichste Skandal: Nur Mieter sollen
die energetischen Haussanierungen zah-
len, bemangelt der Mieterbund. Nach der
Gesetzeslage darf ein Vermieter elf Pro-
zent der Modernisierungskosten auf die
Jahresmiete aufschlagen. Pro Wohnung
werden schnell 20.000 Euro aufgewandt,
was zu einer jdhrlichen Mieterhohung
von 2.200 Euro fithren wiirde — monatlich
183,33 Euro. Ob durch diese MafSnahmen
tiberhaupt Heizkosten gespart werden, soll
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MIETER VERLIEREN
UNVERSCHULDET IHRE WOHNUNG

»Der dreimonatige Ausschluss des
Mietminderungsrechts bei energeti-
schen Modernisierungen ist ein fun-
damentaler Eingriff in die Systematik
des Gesetzes. Es treten streittrachtige
und schwer handhabbare neue Abgren-
zungsprobleme zu den regelmifBig
gleichzeitig stattfindenden Instandset-
zungsmaflinahmen auf ... Der Geset-
zesentwurf verdient fundamentale Kri-
tik ... Die Moglichkeit, die Rdumung
der Wohnung durch einstweilige Ver-
fligung anzuordnen, wird abgelehnt,
weil hierdurch die Entscheidung in der
Hauptsache vorweggenommen wird
und Mieter ohne Verschulden ihre
Wohnung verlieren kénnen.“

Prof. Dr. Markus Artz,

Forschungsstelle fiir Inmobilienwirtschaft

der Universitat Bielefeld

MASSIVER EINGRIFF
IN DAS MIETRECHT

»Der Ausschluss des Minderungs-
rechts ist dogmatisch vollig verfehlt ... Es
wird in der Praxis zu Anwendungspro-
blemen kommen, teure Sachverstindi-
gengutachten sind vorprogrammiert ...
Eine Rdumung im Einstweiligen Rechts-

Das sagen die Experten zur geplanten Gesetzesinderung:

schutzverfahren ist energisch abzuleh-
nen, sie widerspricht allen rechtsstaat-
lichen Grundsitzen ... Die Gesetzes-
anderungen werden das Phanomen des
Mietnomadentums nicht ansatzweise
bekdmpfen. Vielmehr wird damit massiv
in das Mietrecht eingegriffen.“
Dr. Ulf Borstinghaus,
Richter am Amtsgericht Dortmund,
Vorsitzender Deutscher Mietgerichtstag

FULLE VON NEUEN
RECHTSPROBLEMEN

»Der Minderungsausschluss ldsst

eine Fiille von neuen Rechtsproblemen

erwarten ... Es fragt sich, ob die vorlau-

fige Raumung der Wohnung iiberhaupt

sinnvoll ist ... Hieraus werden sich in

erheblichem Umfang Streitigkeiten erge-
ben.“

Dr. Werner Hinz,

Vorsitzender Richter am Landgericht Itzehoe,

mietrechtlicher Fachbuchautor

DURCHSETZUNG
VERMIETERFREUNDLICHER
SANIERUNGEN

»Der Gesetzesentwurf setzt keine
Anreize zur energetischen Modernisie-
rung. Sollte er geltendes Recht werden,
wiirde vermieterfreundlichen Luxussa-

nierungen Vorschub geleistet und das
Mietrecht zu Lasten der Mieter verscho-
ben, ohne dass grundlegende tatsachliche
Fortschritte im Bereich der energetischen
Gebdudesanierungen und damit fiir den
Klimaschutz zu erwarten sind ... Es
dringt sich der Eindruck auf, dass unter
dem Deckmantel des Klimaschutzes ver-
mieterfreundliche Sanierungen durchge-
setzt werden sollen.“
Dr. Cornelia Ziehm, Rechtsanwiltin
aus Berlin, Leiterin Klimaschutz und
Energiewende bei der Deutschen Umwelthilfe

RECHTSSTAATLICH BEDENKLICH

»Der Ausschluss des Mietminde-
rungsrechts ist systemwidrig und greift
in das Prinzip der Gleichwertigkeit von
Leistung und Gegenleistung ein. Das
stellt sich als mehr als bedenklich dar
und diirfte auch verfassungsrechtliche
Grundrechte von Mietern tangieren ...
Vor allem wegen der Moglichkeit einer
schnellen Wohnungsraumung miissen
die Alarmglocken lduten ... Eine derar-
tige Regelung hat es in einem Rechtsstaat
wie der Bundesrepublik Deutschland
noch nicht gegeben.“

Klaus Schach, Vorsitzender Richter a. D.
am Landgericht, Autor und Herausgeber
verschiedener Mietrechtskommentare

keine Rolle spielen. Dr. Rips: ,Vermieter
und auch die 6ffentliche Hand miissen zu
gleichen Teilen daran beteiligt werden,
fithren die Modernisierungen doch auch
zu Werterhohungen des Grundeigentums
und reduzieren den CO,-Ausstof3.”
Welche dramatischen Auswirkungen
die einseitige Abwilzung der Moderni-
sierungskosten auf die Mieter hat, zeigen
aktuelle Beispiele aus Hamburg. So sollten
Helga (66) und Herrmann Schréder (68)
nach Abschluss der Modernisierungsmaf3-
nahmen 243 Prozent mehr Kaltmiete fiir
ihre Wohnung in der Tresckowstrafle 33
(Eimsbiittel) zahlen - statt bisher 246,59
Euro wollte der Vermieter Karsten S. 846,12
Euro haben. ,,Das konnten wir unméglich
zahlen’, erzéhlt der ehemalige Ewerfithrer
Herrmann Schroder, der viel Geld in die
Wohnung investiert hat, ,,mindestens 15.000
Euro fiir ein neues Bad“ Das alte Ehepaar
musste die Wohnung aufgeben, konnte aber
mithilfe des Mietervereins eine ,,Umzugshil-
fe“ im finfstelligen Bereich heraushandeln.
Richtig gliicklich sind die Schroders in ihrer
neuen, 520 Euro Miete teuren Wohnung
im Stadtteil Niendorf nicht. ,,Uns fehlen die
Freunde, die Nachbarn und das vertraute
Umfeld®, sagt Helga Schroder: ,Wir haben
wie in einem Dorf mitten in der Stadt gelebt.
Jetzt haben wir Heimweh.“ Die Schréders —
ein besonders trauriges Exempel fiir die Ver-

treibung von Mietern durch zu hohe Kosten
fir energetische Sanierung. Aber leider kein
Einzelfall, wie folgende Beispiele aus der
Hansestadt zeigen:

o Barmbeker Strafle 163; angekiindigte
Mieterhéhung: 500 Euro, Mietverhiltnis
jetzt beendet

o Griegstraf3e 5-15; mehrere Mieter betrof-
fen - verlangte Mieterhéhung: 3,68 Euro
pro Quadratmeter, 184 Euro fiir eine
50-Quadratmeter-Wohnung

« Ifflandstrafle 76-82; geforderte Mieterho-
hung fiir Warmeddmmung/Riickfassade:
100,21 Euro

« Mithlenkamp 21; Anbau eines zweiten
Balkons, geforderte Mieterh6hung: circa
200 Euro

 Mithlenkamp 38; mehrere Mieter betrof-
fen - Einbau von Aufzug und Balkon,
Mieterh6hung: 190 Euro

« Schlankreye 4/Heymannstrafle 5-7; meh-
rere Mieter betroffen — Einbau eines Auf-
zugs, Mieterh6hungsforderung von bis zu
205 Euro

« Suhrenkamp 68; Sanierung und Moder-

nisierung, gestaffelte Mieterh6hung um
insgesamt 190 Euro bis 2017

» Wrangelstrafle 18; Einbau eines Aufzugs,
circa 150 Euro Mieterh6hung

3. SchlieSlich will das neue Gesetz regeln,
dass bei Streitigkeiten zwischen Mieter
und Vermieter iiber Mietzahlungen oder
Mietminderungen das Gericht in einem
Raumungsprozess die Hinterlegung
des strittigen Geldbetrags anordnen
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darf. Reagiert der Mieter nicht, kann das
Gericht im Schnellverfahren per Einstwei-
liger Verfiigung die Réumung der Wohnung
anordnen. ,,Damit wird der Rechtsweg fiir
Mieter in unangemessener Weise verkiirzt®,
kritisiert Dr. Franz-Georg Rips, ,es konnte
zum Verlust ihrer Wohnung kommen, auch
wenn sich im weiteren Verlauf des Rechts-
streits die Réumungsklage als unbegriindet
erweist und abgewiesen wird. Die Wohnung
ist dann aber fiir den Mieter verloren.” Die
Gesetzesnovelle soll eine Rechtsgrundlage
gegen ,,Mietnomaden® schaffen, also gegen
Betriiger, die mit dem festen Vorsatz eine
Wohnung anmieten, die Miete nicht zu
zahlen, um wihrend langer Rdumungspro-
zesse einige Zeit in der Wohnung bleiben
zu konnen. Kommentar Dr. Pahlke: ,,Eine
vollig tiberzogene Regelung. Ein Journalist
sagte einmal zu mir, wenn wir endlich ein-
mal einen Mietnomaden haben, wird die-
ser durch die bundesweite Presselandschaft
gejagt, wie die Sau durchs Dorf.“

Die Kopflosigkeit der Bundesregierung
in ihrem Gesetzesvorhaben ist nicht nur
einseitig gegen Mieter gerichtet; die rechtli-
che Systematik wird nahezu von sémtlichen
Mietewissenschaftlern als ,dogmatisch
vollig verfehlt angegriffen (siehe Kasten
auf vorheriger Seite). In der Praxis wiirde
»eine Fiille von neuen Rechtsproblemen®
geschaffen. ,,Das Gesetz schafft Streit zwi-
schen Mietern und Vermietern, ist unsozi-
al gegen gesetzestreue Mieter gerichtet und
belastet die Gerichte, kritisiert Dr. Eckard
Pahlke. l

Oben: Pressekonferenz zum neuen Gesetz. Unten: Das Ehepaar Schroder
gehort zu den von der Gesetzesanderung direkt Betroffenen. Fotos: stahlpress

Wohnungsmangel in Deutschland immer grof3er
MIETEN IN GROSSSTADTEN AUF REKORDNIVEAU

ie besonders in Hamburg gravie-
D rende Wohnungsknappheit nahm

der Prisident des Deutschen Mie-
terbunds (DMB) auf der Pressekonfe-
renz zum Anlass, vor der unzumutbaren
Verteuerung der Mieten zu warnen. Dr.
Franz-Georg Rips: ,Der Wohnungsman-
gel insbesondere in Grofistidten, Bal-
lungszentren und Universitdtsstadten
macht sich immer deutlicher bemerk-
bar. Die Wohnkosten bewegen sich auf
Rekordniveau. Die Bundesregierung
muss jetzt handeln und gegensteuern.
Wir brauchen gesetzliche Vorgaben, ins-
besondere zur Begrenzung der Neuver-
tragsmieten, und eine Regelung, die Kos-
ten nach einer energetischen Sanierung
gerecht zu verteilen.“

Dr. Rips bemingelte besonders den
Riickgang des Wohnungsbaus und des
Sozialwohnungsbestands: ,Die Zahl der
Sozialwohnungen ist zwischen 2002 und
2010 um ein Drittel auf nur noch 1,6 Mil-
lionen geschrumpft. Mieter miissen durch-
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Ortsiibliche Miete
Hamburger Mietenspiegel

Neuvermietungsmiete
Erhebung des Gymnasiums Ohmoor

Differenz zwischen ortsiiblicher
und Neuvermietungsmiete

Entwicklung der Mieten nach dem Mietenspiegel
und bei Neuvermietung (2006 — 2012)

T e | a2 [ st os-12

6,26 € 7,15 € 14,22 %
8,61 € 11,34 € 31,71 %
37,5% 58,6 % 56,27 %

Wenn die Nachbarwohnung — wie es vereinzelt vorkommt — mit verdoppelter Miete neuvermie-
tet wird, ist dies auch fiir die Bestandsmieten katastrophal! Weil der Mietenspiegel alle zwei
Jahre auch den Neumieten angepasst wird, drohen auch im Bestand hohe Mieten (§ 558 BGB
bestimmt, dass in den Mietenspiegel nur die in den letzten vier Jahren neuvereinbarten Mieten
einflieBen!). Deshalb ist die Begrenzung der Neuvertragsmieten immens wichtig!

schnittlich ein Drittel ihrer Konsumausga-
ben fiir die Wohnung und Betriebskosten
ausgeben, einkommensschwiéchere Haus-
halte mehr als 45 Prozent.“ Auflerdem
wiirden bis 2020 zusitzlich drei Millionen
altengerechte Wohnungen benétigt.

»Die Bundesregierung kann jetzt vor
dem Problem auf den Wohnungsmarkten
nicht linger die Augen verschlieflen. Mieter
haben Anspruch darauf, dass Losungen fiir
ihre Probleme gefunden werden’, erkldrte
Mieterbundprasident Rips. l



@) Cartanstad Wendsbak

DER REFORMERISCHE CEIST DER GRUNDUNGSAZET ERFAULIT DIE SIERLUNG NOCH HEUTE

Von Klaus Sanmann

Kaum 500 Meter FuBweg liegen zwischen
der U-Bahn-Station Wandsbek-Garten-
stadt und der Kreuzung Gartenstadtweg
- Goldlackweg, dem geografischen Mit-
telpunkt der dltesten Gartenstadtanlage
in Hamburg. Verkehrsgiinstig gelegen,
mitten in der Stadt bildet das Gebiet
zwischen Lesserstrafle im Westen und
StephanstraBle im Osten auch heute
noch einen eigenstdandigen Kosmos mit
besonderem Flair. Weitsicht und Mut,
auch gegen Widerstande ein Konzept
sozialen und sicheren Wohnens in die
Tat umzusetzen, zeigen auch nach iiber
100 Jahren noch ihre beeindruckende
Wirkung.

ie Wohnsituation um 1900 ist fiir
viele Hamburger bedriickend, nicht
nur die Arbeiterschaft leidet unter
tiberbelegten Wohnungen, auch Teile der
Beamtenschaft und Angehorige von kauf-
ménnischen und handwerklichen Berufen
sehnen sich nach sicheren und gesunden
Wohnverhiltnissen mit ausreichend Platz
und griiner Umgebung. Die in England ent-
standene Gartenstadtbewegung findet auch
in Deutschland ihre Anhénger. 1902 wird
die Deutsche Gartengesellschaft in Berlin
gegriindet. In ihrer Satzung heift es: ,, ...
eine Gartenstadt ist eine planmaf3ig gestaltete
Siedlung auf Geldnde, das im Obereigentum
der Gemeinschaft erhalten wird, derart, dass
jede Spekulation mit Grund und Boden dau-
ernd unmoglich wird ...«
Menschen mit sozialreformerischen
Ideen stehen in Hamburg einer von Grund-

Gartenstadt Wandsbek: Wohnen im Griinen. Foto: Sanmann

eigentiimern beherrschten Biirgerschaft
gegeniiber. Bei den Politikern besteht kein
Interesse, durch Vergabe von giinstigem
Bauland an Genossenschaften der Boden-
spekulation entgegenzuwirken oder ver-
meintlich umstiirzlerischen Kriften Vor-
schub zu leisten. Anders ist die Situation
vor den Toren der Stadt — im nahen preu-
Bischen Wandsbek. Hier findet sich ein
Grundstiick von rund 18 Hektar auf dem
Areal des ehemaligen ,,Helbingschen Guts-
hofs®. Die am 31. Oktober 1910 gegriindete
Genossenschaft ,,Gartenstadt Gesellschaft
Wandsbek® erwirbt zunachst 4,5 Hektar.
Die restliche Fliche wird durch ein Vor-
kaufsrecht langfristig gesichert.

Ein Konzept sozialen und
sicheren Wohnens

Der Grundstein fiir die Gartenstadt
Wandsbek ist gelegt. In den folgenden Jah-
ren entwickeln die neun Griindungsmit-
glieder beeindruckende Aktivitdten. Bereits
Ende 1910 sind die ersten acht Doppelhéu-
ser bezugsfertig. Sie dienen zugleich als
Anschauungsobjekt, um weitere Mitglie-
der zu werben. Laut damaligen Zeitungs-
berichten stromen an den Wochenenden
Hunderte von Hamburgern auf die Bau-
stelle, um den Fortgang der Arbeiten zu
beobachten.

Das Leitbild zur Gestaltung der Sied-
lung ist ein heimatliches Quartier im nie-
dersiachsisch anmutenden Baustil. Aus-
schlief3lich ein- bis zweigeschossige Einzel-,
Doppel- und Reihenhduser als Putzbauten
mit steilem, mehrgiebligem Pfannendach
sollen realisiert werden. Die Resonanz ist

tiberwiltigend. So heif8t es im Hamburger
Fremdenblatt aus dem Oktober 1910. ,,Der
AufschliefSungsplan ist geschickt ausgear-
beitet, er vermeidet langweilige Straflenzii-
ge und ist vorziiglich geeignet, nach jeder
Richtung ein hiibsches Gartenstadtbild zu
schaffen. (...) Die Hiuser enthalten Was-
ser- und Gasleitungen, in dem Musterhaus,
das fiinf Zimmer, Kiiche und Speisekam-
mer, Keller, Boden usw. enthilt, ist das
Badezimmer tiberaus praktischerweise
direkt neben die Schlafstube gelegt. (...)
Die Wohnungen mit Gérten sind den Mit-
gliedern in Erbpacht gegeben, das heifit:
der Inhaber der Wohnung hat Zeit seines
Lebens ein Anrecht darauf.“

Auch wenn es gelingt, bis zum Aus-
bruch des Ersten Weltkriegs 1914 insge-
samt 188 Wohnungen und acht Liden zu
errichten, die Siel- und Wasserleitungen zu
verlegen und die Straflen fertigzustellen, die
ersten Jahre erfordern von den Bewohnern
Pioniergeist und Durchhaltevermégen.
Nicht alle neuen Genossenschaftsmitglie-
der konnen sich mit den unvermeidlichen
Provisorien und anfinglichen Bauméngeln
arrangieren, manchen fehlt das stadtische
Leben, andere werden ausgeschlossen, weil
sie streitstichtig sind. Die meisten aber hal-
ten durch und sind froh, den Weg in die
Gartenstadt gefunden zu haben.

Mit dem Anschluss an die Straflenbahn
1913 und an die Walddorferbahn 1920 ver-
bessert sich die Verkehrsanbindung der
Siedlung an die Hamburger Innenstadt
nachhaltig. Die Voraussetzung fiir weite-
res Wachstum ist gegeben. Nach Kriegs-
ende 1918 fiihrt die anfingliche Finanznot
jedoch zu einem behutsameren Wachstum
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ie Gartenstadt Wandsbek ist
D die dlteste, nach genossen-

schaftlichem Muster entstan-
dene Siedlung dieser Art im Ham-
burger Raum. Zur urspriinglichen
Siedlung gehoren heute rund 550
Wohnungen in Einzel-, Doppel- und
Reihenhdusern, erganzt durch 129
Wohnungen in dreigeschossigen
Mehrfamilienhdusern. Die Siedlung
steht seit 1985 unter Milieuschutz.
Alle Wohnungen befinden sich im
Besitz der Wohnungsbaugenos-
senschaft Gartenstadt Wandsbek
eG. Ausfiihrliche Informationen zur
Geschichte der Siedlung finden sich
in der Festschrift zum 100-jdhrigen
Bestehen der Genossenschaft. san

und deutlich einfacher gestalteten Hausty-
pen. Die Inflation stoppt den Neubau
vollstdndig. Erst ab 1928 entstehen wieder
neue Hiuser. Bis 1930 wichst die Garten-
stadt um weitere 41 Wohnungen. Wahrend
des ,Dritten Reichs“ vereinnahmen die
Nationalsozialisten das urspriinglich frei-
heitliche und reformerische Konzept der
Gartenstadtbewegung fiir ihre Zwecke. So
werden allein 1937/38 weitere 100 ,Volks-
wohnungen® nach genau vorgegebenem
Muster gebaut. Zu Beginn des Zweiten
Weltkriegs besteht die Siedlung aus rund
550 Wohnungen.

Die Bombardierung Hamburgs trifft
auch die Gartenstadt schwer. Am Ende
des Kriegs sind 180 Wohnungen voll-
standig zerstort, kaum ein Haus ist ohne
Schdden. Der Wiederaufbau erfolgt bis
zur Wahrungsreform fast ausschliellich
in Eigenhilfe, weil der Genossenschaft das
Geld, vor allem aber das Baumaterial fehlt.
Auch nach 1948 ist trotz unterstiitzender
offentlicher Mittel freiwillige Arbeitshilfe
erforderlich. Mitte der 1950er-Jahre ist der
Wiederaufbau abgeschlossen. Die grofe
Wohnungsnot in Hamburg veranlasst den
Vorstand, die Gartenstadt an ihrem nord-

Schnuckelige Siedlungshauser im Quartier.
Fotos: Sanmann

westlichen Rand zu erweitern, erstmals
wird jetzt mit dem Konzept der kleinteili-
gen Bebauung gebrochen. 1959 entstehen
128 Wohnungen in dreigeschossigen Mehr-
familienhdusern.

Wer in diesen Tagen mit offenen Sin-
nen durch die Siedlung geht, spiirt, dass der
reformerische Geist und der Wunsch der
Griinder, eine iiberschaubare durchgriin-
te Lebenswelt zu schaffen, noch immer
wirksam sind. Behutsam in den 1990-Jah-
ren von der Genossenschaft fiir rund 20
Millionen Euro saniert, haben die Hiuser
duflerlich ihren urspriinglichen Charme
bewahrt.

Aus den Schilderungen der Bewohner in
den Verdffentlichungen der Genossenschaft
lasst sich erkennen, dass auch im Innenbe-
reich eine organische Anpassung an heutige
Bediirfnisse erfolgt. Nicht nach standardi-
sierten Vorgaben, sondern in Einklang mit
den Wiinschen der Bewohner. So stehen
sorgfiltig abgestimmte umfassende Moder-
nisierungsmafinahmen in Eigenleistung
gleichwertig neben Mafinahmen der Genos-
senschaft oder werden durch diese ergénzt.

Auch im Bereich der Gartengestal-
tung herrscht ein ,freier Geist. Wo sich

andernorts Eigentiimergemeinschaften
mit verbindlichen Regeln iiber Grofie und
Standort von Gartenhduschen oder Regen-
tonnen quilen, herrscht hier eine bunte
Vielfalt. Kein Garten ist wie der andere, es
wirkt lebendig, aber keinesfalls chaotisch.

Ein Haus oder eine Wohnung in der
Gartenstadt Wandsbek zugesprochen zu
bekommen, ist fast wie ein Sechser im
Lotto. Dafiir nehmen Interessenten lan-
ge Wartezeiten in Kauf. Wer ,,gewonnen”
hat, mochte nicht mehr wegziehen. Man-
che Familien leben bereits in der fiinften
Generation in der Siedlung und kénnen
noch Verwandtschaftsbeziehungen zu
den Griindern nachweisen. Hiufig wer-
den Genossenschaftsanteile schon von den
Grof3eltern auf die Enkel iibertragen, um
ihnen rechtzeitig die Chance auf eine Woh-
nung in der Gartenstadt zu sichern.

Obwohl im Laufe der Jahrzehnte voll-
standig von der Stadt umwachsen, neh-
men die Bewohner ihre Gartenstadt noch
immer als etwas Besonderes und Einheit-
liches wahr. Es ist ihr Geflecht mit einer
Vielzahl von langjahrig gewachsenen sozi-
alen Beziehungen, das Sicherheit und ein
Gefiihl von Heimat vermittelt.

Mehr als 100 Jahre sind seit der Griin-
dung der Baugenossenschaft Wandsbek
Gartenstadt vergangen. Auch wenn die
heutige Wohnungsknappheit mit der
damaligen Wohnungsnot nur bedingt ver-
gleichbar ist, sollte der zielstrebige Einsatz
der Griinder fiir bessere und sichere Wohn-
verhéltnisse ein Ansporn sein, ihnen nach-
zueifern. M



RECHTSPRECHUNG [

BGH-Urteile (38)

Der Bundesgerichtshof (BGH) produziert fleifig miet-
rechtliche Urteile und trdgt damit zur Kldrung stritti-
ger Auslegungsfragen und zur Vereinheitlichung der
Rechtsprechung bei. Siegmund Chychla stellt wieder
einige neue Grundsatzurteile vor und erldutert kritisch,
welche praktische Bedeutung sie fiir Mieter und Ver-

mieter haben.

EIGENBEDARF / NUTZUNG DER
WOHNUNG ALS ANWALTSKANZLEI

Urteil vom 26. September 2012 — VIII ZR
330/11

Die Beklagten sind Mieter in Berlin-
Charlottenburg. Der Klédger ist Vermie-
ter der von den Beklagten bewohnten
Wohnung mit einem (Haupt-)Wohn-
sitz auflerhalb Berlins. Er nutzt dariiber
hinaus eine weitere Wohnung im Haus.
Im November 2009 kiindigte der Ver-
mieter den Mietern das Mietverhalt-
nis mit der Begriindung, seine Ehefrau
beabsichtige, ihre auswirtige Anwalts-
kanzlei nach Berlin in die Wohnung der
Mieter zu verlegen. Sowohl das Amtsge-
richt Berlin-Charlottenburg als auch das
Landgericht Berlin haben die Riumungs-
klage des Vermieters abgewiesen. Zur
Begriindung fithrten die Instanzgerichte
zunichst aus, dass die Kiindigung wegen
beabsichtigter Nutzung der Wohnung zu
beruflichen Zwecken gesetzlich moglich
ist. Selbst wenn es zutreffend sein sollte,
dass der Vermieter und seine Ehefrau den

Siegmund Chychla, Stellvertretender Vorsitzender

des Mietervereins zu Hamburg

(Haupt-)Wohnsitz nach Berlin verlegen
sollten und die Ehefrau ihre berufliche
Tiétigkeit in der Wohnung der beklag-
ten Mieter ausiiben werde, ist die Rau-
mungsklage abzuweisen. Das vom Ver-
mieter dargelegte Nutzungsinteresse sei
von der Gewichtung nicht ausreichend,
um den Verlust der Wohnung und damit
des Lebensmittelpunkts einer dreikopfi-
gen Familie zu rechtfertigen. Die dage-
gen gerichtete Revision des Vermieters
hatte Erfolg. Der Bundesgerichtshof hat
entschieden, dass auch dann, wenn der
Vermieter die vermietete Wohnung aus-
schliellich fiir seine berufliche Tétig-
keit oder die eines Familienangehdrigen
nutzen will, ein berechtigtes Interesse
an der Beendigung des Mietverhiltnis-
ses vorliegt. Aufgrund der verfassungs-
rechtlich geschiitzten Berufsfreiheit ist
dieses nicht geringer zu bewerten als
der ausdriicklich genannte Eigenbedarf
des Vermieters zu Wohnzwecken. Das
gilt umso mehr, wenn die selbstgenutzte
Wohnung des Vermieters sich im selben
Hause befindet. Der Bundesgerichtshof
hat den Rechtsstreit an das Landgericht

Grundrecht auf Berufsfreiheit: Wohnungsmieter raus — Gewerbe rein!

Zeichnung: Peter Lowenhagen

Berlin zuriickverwiesen, weil dieses keine
Feststellungen zu den fiir die Kiindigung
maflgeblichen Umstidnden getroffen hat
und nicht geprift hat, ob die Kiindigung
eine Hirte fiir die Mieter darstellt.

Kommentar: Die Entscheidung des Bun-
desgerichtshofs ist nicht nur deshalb
bedenklich, weil sich die Karlsruher
Richter gesetzgeberische Kompetenz
anmaflen, sondern das Gericht auch
unnotig und tberflissig Vorschub dafiir
leistet, dass der gesetzliche Kiindigungs-
schutz ausgehohlt wird.

Es ist zwar richtig, dass die Griinde
fiir das berechtigte Interesse des Vermie-
ters an einer Beendigung des Wohnraum-
mietverhéltnisses nicht abschlieflend
genannt sind. Das ist unstrittig. Falsch
ist es aber, wenn der Bundesgerichtshof
den klassischen Eigenbedarf, wonach
ein berechtigtes Interesse an der Beendi-
gung des Mietverhdltnisses dann vorliegt,
wenn der Vermieter die Riume als Woh-
nung fir sich, seine Familienangehori-
gen oder fiir Angehorige des Haushalts
benoétigt, um das Tatbestandsmerkmal
der Verwirklichung der Berufsfreiheit
erweitert. Hatte der Gesetzgeber gewollt,
dass der Eigenbedarf des Vermieters zu
Wohnzwecken gleichgestellt werden soll-
te mit seinem Eigenbedarf, eine Famili-
enwohnung als Gewerbeflidche zu nutzen,
dann hitte er dies sicherlich ausdriicklich
geregelt. Es wird deshalb nur eine Frage
der Zeit sein, wann findige Vermieter
die bedenkliche Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs zum Anlass neh-
men werden, die in Ballungsrdumen so
dringend benétigten grofien familienge-
rechten Wohnungen zu kiindigen, um,
wie die Bundesrichter ausfiihren, ,der
verfassungsrechtlich geschiitzten Berufs-
freiheit“ nachzukommen.

KUNDIGUNG WEGEN ZAHLUNGS-
VERZUGS / ZWEI-MONATS-GRENZE

Urteil vom 10. Oktober 2012 - VIII ZR
107/12

Der Beklagte ist seit 1972 Mieter
einer Wohnung in Berlin-Kreuzberg. Im
Jahr 2003 kaufte der Klager die Wohnung
und begriindete damit seine Vermieter-
stellung. Die Grundmiete von 252,81
Euro und die Heizkosten von 50 Euro
zahlt das zustdndige Jobcenter. Nach-
dem die Wohnung an die Fernwéirme
angeschlossen worden war, verlangte
die Vermieter ab Mirz 2008 neben der
Grundmiete einen Heizkostenvorschuss
von monatlich 70 Euro. Die erh6hten
monatlichen Heizkosten hat der Mieter
nicht geleistet, so dass der Vermieter das
Mietverhiltnis fristgemaf$ zum 31. Juli
2010 kiindigte, als der Mietriickstand die
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Hohe einer Monatsmiete {iberstieg. Nach
der Verurteilung zur Zahlung der erh6h-
ten Heizkostenvorschiisse und vor Ablauf
der Kiindigungsfrist glich der Mieter am
30. Juli 2010 den Rickstand aus und ver-
blieb in der Wohnung. Als der Mieter die
November-Miete 2010 nicht piinktlich
zahlte, hat der Vermieter das Mietver-
hiltnis erneut fristgemafd gekiindigt. Das
Amtgericht Berlin-Kreuzberg/Tempelhof
und das Landgericht Berlin haben der
Ridumungsklage stattgegeben. Die Revi-
sion des Beklagten blieb ohne Erfolg.
Der Bundesgerichtshof hat entschieden,
dass im Ergebnis das Réumungsurteil zu
Recht ergangen ist. Die Bundesrichter
stellten allerdings fest, dass die zweite
fristgeméfle Kiindigung unwirksam war,
weil eine zur ordentlichen Kiindigung
berechtigende nicht unerhebliche Ver-
letzung der Zahlungspflicht nicht vorlag.
Zum Zeitpunkt der Kiindigung tiberstieg
der Riickstand eine Monatsmiete nicht,
und der Verzug betrug weniger als einen
Monat. Der Raumungsklage war aller-
dings stattzugeben, weil das Mietverhalt-
nis bereits durch die erste Kiindigung
wirksam beendet worden war. Der Mieter
hat zwar noch vor Rechtskraft des Zah-
lungsurteils den Mietriickstand gezahlt,
wodurch lediglich die Moglichkeit einer
fristlosen Kiindigung ausgeschlossen
wird. Diese Regelung gilt aber nicht fiir
die durch den Vermieter ausgesprochene
fristgemdfle Kiindigung, weil durch die
langeren Kiindigungsfristen der Mieter
vor einer drohenden Obdachlosigkeit
geschiitzt wird.

Kommentar: Die aktuelle Entschei-
dung des Bundesgerichtshofs fiihrt
dazu, dass Vermieter nunmehr die Mie-
ter leichter wegen Zahlungsriickstinden
kiindigen konnen. Die Karlsruher Rich-
ter haben zunichst bestatigt, dass der
fiir die fristlose Kiindigung erforderliche
Riickstand mit zwei Monatsmieten nicht
fiir die ordentliche Kiindigung gilt. Eine
ordentliche Kiindigung ist schon dann
wirksam, wenn der Mietriickstand eine
Monatsmiete betrégt. Lediglich bei einem
Riickstand von weniger als einer Monats-
miete und einer Verzugsdauer von weni-
ger als einem Monat ist die ordentliche
Kiindigung ausgeschlossen. Auch die
bei einer fristlosen Kiindigung geltende
Schutzregelung, dass erst zwei Monate
nach der Verurteilung eines Mieters zur
Zahlung einer erh6hten Miete wegen
Zahlungsverzugs fristlos gekiindigt wer-
den darf, soll bei einer fristgemiflen
Kiindigung nicht gelten. Die vermieter-
freundliche Rechtsprechung des Bundes-
gerichtshofs fithrt dazu, dass Mieter noch
groBeren Wert auf die Piinktlichkeit der
Mietzahlung legen miissen, um die nega-
tiven Konsequenzen des Wohnungsver-
lusts zu vermieden.
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VORSCHUSS FUR MANGEL-
BESEITIGUNG / ZEITNAHE VERWEN-
DUNG DES VORSCHUSSES

Urteil vom 17. Januar 2012 - VIII ZR 63/ 11

Der Beklagte ist Mieter einer Woh-
nung in Berlin-Charlottenburg. Nach-
dem der Vermieter seiner Instandset-
zungspflicht fiir erhebliche Wohnungs-
méngel nicht nachgekommen war, hat
der im Baubereich titige Mieter einen
Betrag in Hohe von 135.000 Euro vom
Vermieter als Vorschuss vereinnahmt,
um die Miéngel eigenstindig beheben
zu lassen. Trotz des einbehaltenen Vor-
schusses fiir die Méngelbeseitigung hat
der Mieter die Arbeiten {iber einen ldn-
geren Zeitraum nicht aufgenommen und
den Vermieter immer wieder hingehal-
ten. Dies hat den Vermieter veranlasst,
die Wohnung aus wichtigem Grund
fristlos zu kiindigen, weil das Verhal-
ten des Mieters fiir ihn eine Fortset-
zung des Mietverhaltnisses unzumutbar
mache. Das Landgericht Berlin hat der
Raumungsklage des Vermieters stattge-
geben. Die von beiden Seiten eingeleg-
te Revision hat der Bundesgerichtshof
nicht zugelassen, weil die Sache nicht
grundsatzlicher Natur ist. Der zeitliche
Rahmen, in dem der Mieter die Besei-
tigung eines Mangels vornehmen muss,
fiir den er einen Vorschuss erhalten hat,
lasst sich nicht abstrakt festlegen. Hier
sind die jeweiligen Umstinde des Ein-
zelfalls mafigeblich. Das Gleiche gilt
fir die Beurteilung der Frage, inwieweit
Pflichtverletzungen des Mieters bei der
Verwendung des Vorschusses eine frist-
lose Kiindigung rechtfertigen konnen.
Die Bundesrichter stellten fest, dass das
Berufungsgericht zutreffend auf Rau-
mung erkannt hat. Die vorgenommene
Wiirdigung des Verhaltens des im Bau-
bereich titigen Mieters, der 135.000
Euro vom Vermieter einvernommen hat
und iiber einen langeren Zeitraum die
Instandsetzungsarbeiten nicht in Angriff
nimmt, als schwerwiegende, die fristlose
Kiindigung rechtfertigende Verletzung
der mietvertraglichen Pflicht, lasst keine
Rechtsfehler erkennen.

Kommentar: Auch wenn die Ausfithrun-
gen des Bundesgerichtshofs nachvoll-
ziehbar sind, lasst der Fall erkennen, dass
das Einvernehmen eines Vorschusses
durch den Mieter, um die eigentlich dem
Vermieter obliegende Miangelbeseitigung
auszufiihren, nicht ohne Risiko ist. Aus
diesem Grund kann der Mieterseite eine
Ersatzvornahme und die Vereinnahmung
von Vorschiissen fiir Mangelbeseitigun-
gen nur in Ausnahmefillen, unter kundi-
ger Anleitung von rechtlichem und tech-
nischem Sachverstand, empfohlen wer-
den.

WIRKSAMKEIT EINER
MIETERHOHUNG / MEHR ALS DREI
VERGLEICHSWOHNUNGEN

Urteil vom 28. Mirz 2012 - VIII ZR 79/11

Die Beklagte ist Mieterin einer Woh-
nung der Kldger in Karlsruhe. Mit Schreiben
vom November 2008 forderten die Ver-
mieter von der Mieterin unter Benennung
von sieben Vergleichswohnungen eine
Mieterhohung von bis dahin gezahlten
472,33 auf 507,73 Euro. Die Mieten von
sechs der von den Vermietern benann-
ten Wohnungen lagen tiber 507,73 Euro.
Bei einer der Vergleichswohnungen lag
die Miete dagegen lediglich bei 490 Euro.
Nachdem die Mieterin nicht zugestimmt
hatte, haben die Vermieter Zustimmungs-
klage erhoben. Das Amtsgericht Karlruhe
hat die Mieterin verurteilt, einer Erho-
hung der Miete auf 490 Euro zuzustim-
men, weil ein dariiber hinausgehendes
Erhohungsverlangen unwirksam sei. Auf
Berufung der Kldger hat das Landge-
richt Karlsruhe der Klage nach Einho-
lung eines Sachverstindigengutachtens
in voller Hohe stattgegeben. Die dagegen
gerichtete Revision der Mieterin blieb
ohne Erfolg. Der Bundesgerichtshof hat
entschieden, dass die von der Mieterin
und dem Amtsgericht vertretene Auffas-
sung unzutreffend ist, die Mieterh6hung
sei nicht ordnungsgemaf$ begriindet, weil
die Miete fiir eine der sieben von den Kla-
gern benannten Wohnungen mit 490 Euro
nicht der verlangten Miete entspriche
und insoweit die Erhéhung unwirksam
sei. Die formellen Voraussetzungen sind
erfiillt, weil die Vermieter nicht nur drei,
sondern sechs vergleichbare Wohnungen
benannt haben, bei denen die Miete hoher
als die verlangte Miete war. Insoweit ist es
unschédlich, dass eine weitere Wohnung
eine Miete aufweist, die unterhalb der ver-
langten Miete liegt.

Kommentar: Die Entscheidung des Bun-
desgerichtshofs ist vertretbar, aber nicht
iiberzeugend. Der Sinn und Zweck der
Vergleichsmiete liegt darin, dass der
Mieter anhand von Angaben zu Ver-
gleichswohnungen eine Information
tiber die ortsiibliche Miete erhalten soll.
Der Vermieter hat es in der Hand, durch
Wahl der Vergleichsobjekte und durch
die Zahl der benannten Wohnungen
zu bestimmen, bis zu welcher Hoéhe die
Mieterh6hung wirksam sein soll. Nennt
er eine Vergleichsmiete, die unterhalb
der von ihm verlangten Miete liegt, weist
er selbst darauf hin, dass auch geringere
Entgelte fiir vergleichbare Wohnungen
gezahlt werden. Insoweit diirfte es nicht
darauf ankommen, wie viele Wohnun-
gen der Vermieter benennt. Aus diesem
Grund ist die Entscheidung des Bundes-
gerichtshofs nicht tiberzeugend. W
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Neue Hamburger Mieturteile

Hinweis der Redaktion: Die folgen-
den Entscheidungen sind auf das Wesent-
liche gekiirzt. Da sie sich in erster Linie an
Fachjuristen wenden, stellen wir einen auch
fiir juristische Laien verstindlichen Uber-
blick voran.

Wieder einmal der Schimmelpilzbefall

einer Wohnung. Das Urteil macht
deutlich, wie die Einschdtzung der Ursa-
chen des Schimmelbefalls von Mietern und
Sachverstdndigen auseinander gehen.Vom
Mieter vorgenommene Mietminderungen
werden nur zum Teil akzeptiert. Ein Teil der
Schimmelbildung ist auf falsches Liiftungs-
verhalten des Mieters zuriickzufiihren, ein
weiterer Teil auf Bauméngel.

Ein interessanter Fall zur Legionellen-

gefahr im Warmwasser. Die fiir Lun-
generkrankungen ursichlichen Legionellen
konnen sich im Warmwasser und den

Zuleitungen dann bilden, wenn viel Warm-
wasser ablaufen muss, ehe 55 Grad Celsius
erreicht sind. Im zu entscheidenden Fall
waren es etwa 30 Liter. Der Vermieter wur-
de deshalb verurteilt, durch technische
Maflinahmen sicher zu stellen, dass die 55
Grad schon nach Ablauf von drei Litern
erreicht werden.
Ein Vermieter verlangt von seinem
Mieter die Duldung des Einbaus einer
Beliiftungsanlage in dessen Mietwohnung.
Das sei eine Wertverbesserung, weil der
Mieter unter anderem nicht mehr liiften
und dadurch Energie verschwenden miiss-
te. Das Gericht lehnt die Duldung ab. Ein
iberzeugendes Gutachten kommt zum
Ergebnis, dass Heizenergie nicht gespart
wird, auch kommt es zu fiir den Mieter
nicht zumutbaren Gerauschentwicklungen.
Verstopfungen der Hausabflussrohre
werden oft Mietern angelastet. Auch

hier will ein Vermieter seinem aus der
Mietwohnung ausgezogenen Mieter die
Kaution nicht zurtick zahlen, sondern mit
Kosten der Beseitigung einer Rohrverstop-
fung aufrechnen. Es stellte sich heraus, dass
Fliesenleger nach Auszug des Mieters ihre
Wassereimer mit Mortel- bzw. Zementres-
ten in die Toilette gekippt hatten, ,,das sei
so iiblich®. Also bekommt der Mieter seine
Kaution.

Gartenpflege als auf Mieter umleg-

bare Betriebskosten sind immer wie-
der ein Streitthema. Hier bestimmt das
Gericht ausfithrlich, welche Gartenpflege-
mafinahmen Mieter bezahlen miissen.
Die Kostenerstattung fiir ,,Baumkontrolle
und Baumnummerierung®, die der Ver-
mieter im zu entscheidenden Fall fiir sich
beansprucht, fallen nicht darunter - ein
interessantes Urteil aus Hamburgs Rand-
gebiet.

MIETMINDERUNG UND ZURUCKBEHALTUNG
DER MIETE WEGEN SCHIMMELPILZES IN DER
WOHNUNG

AG Hamburg-St. Georg, Urteil vom 18. Oktober 2012, 910 C 49/11

Zum Sachverhalt:

Ilona R. mietete im April 2001 eine Wohnung im Posteltsweg in
Hamburg-Horn, Vermieterin und Klagerin ist die stidtische GWG.
In der Wohnung hatte sich Schimmel gebildet, die Mieterin minder-
te deshalb die monatliche Gesamtmiete von 421,42 Euro von Mirz
bis Juni 2010 um monatlich 298,62 Euro. Diesen Gesamtbetrag von
1.194,48 Euro macht die GWG mit Zustellung der Klage geltend,
nach Abzug von 194,10 Euro - Gutschrift aus einer Nebenkosten-
abrechnung - nach Erledigterklarung zuletzt noch 1.000,38 Euro.

Mit Schreiben vom Januar 2010 kiindigte die Klagerin der
beklagten Mieterin Mafinahmen zur Beseitigung von Schimmel
in der Wohnung der Mieterin an. Sie wolle die betroffenen Tape-
ten entfernen, die Wandstellen mit fungiziden Mitteln behandeln,
anschlieflend neu tapezieren und mit fungizider Farbe streichen. Die
Beklagte lehnte die Durchfithrung von Malerarbeiten ab.

Durch den Mieterverein zu Hamburg lie8 die Beklagte sodann
im Februar 2010 folgende Mangel anzeigen: Schwarze und griine
Schimmelpilzerscheinungen an den Auflenwédnden und angren-
zenden Wand- und Deckenbereichen des Bads, der Kiiche und des
Schlafzimmers, dies jeweils im oberen Bereich, insbesondere tiber
den Fensterstiirzen; ferner seien in der Diele im Bereich des Schorn-
steins dunkle Durchsottungen und Schimmelpilz aufgetreten. Die
beméngelten Erscheinungen waren von Mirz bis Juni 2010 Anlass
fiir die Minderungen.

Die Klagerin behauptet, der Dachboden der Wohnung sei ord-
nungsgemaf3 isoliert, Kéltebriicken durch den Dachiiberstand seien
nicht vorhanden. Die Schimmelbildungen seien nicht durch bausei-
tige Méngel bedingt, vielmehr durch falsches Heizungs- und Liif-
tungsverhalten der Beklagten entstanden.

Die Beklagte behauptet, die Lage der Wohnung unter einem
unbeheizten Dachboden mit einem Dachiiberstand, der die Kilte in
den Bereich iiber der Wohnung hole, fithre zu den Schimmelpilzer-
scheinungen, die bei iiblicher Nutzung nicht zu vermeiden seien. Es
bestiinden nach wie vor Kéltebriicken.

Das Gericht hat durch Einholung eines Gutachtens des Sachver-
stindigen Kamphausen Beweis erhoben.

Aus der Urteilsbegriindung:
Die Beklagte wird zur Zahlung von 326,10 Euro nebst Zinsen

verurteilt, des Weiteren zur Zahlung von 505,72 Euro, dieses aller-
dings Zug um Zug gegen fachgerechte Beseitigung der Schimmelpilz-
erscheinungen an der Nord-Ost-Auflenwand und den angrenzenden
Wand- und Deckenbereichen im Badezimmer. Im Ubrigen wird die
Klage abgewiesen. Von den Kosten des Rechtsstreits haben die Kla-
gerin 45 Prozent, die Beklagte 55 Prozent zu tragen.

Von Mirz bis Juni 2010 war die Miete gemaf3 § 536 Absatz 1
BGB gemindert. Die Tauglichkeit der Wohnung war zum vertrags-
gemiflen Gebrauch herabgesetzt; denn die Wohnung wies Feuch-
tigkeitsschdaden auf, die den Mietgebrauch nicht nur unerheblich
eingeschrankt haben.

Ein minderungsrelevanter Mangel bestand nach dem Ergeb-
nis der Beweisaufnahmen nur hinsichtlich des Badezimmers. Der
Sachverstandige hat tiberzeugend ausgefiihrt, dass hinsichtlich des
Schimmelpilzbefalls im Badezimmer bauseitige Ursachen vorla-
gen. Es habe einen bauseitig bedingten Vorbelastungsfall gegeben.
Unstrittig lief} die Kldgerin ndmlich im Jahr 2009 Schimmelpilz-
beseitigungsarbeiten durchfithren. Diese erfolgten nach den Aus-
fithrungen des Sachverstdndigen nicht fachgerecht, sondern ober-
flachlich. So wurde die Tapete nicht ausgetauscht, ebenso wenig
wurde der darunter liegende Putz behandelt. Durch diese unsach-
gemifle Behandlung wurde das Risiko des erneuten Auftretens des
Schimmels deutlich erhoht. Dariiber hinaus hat der Sachverstindige
erldutert, dass die Verwendung der Raufasertapete im Badezimmer
nicht fachgerecht ist. Auch hierbei handelt es sich um eine bauseitige
Ausstattung, die das Pilzwachstum begiinstigt.

Bei dem Schimmelpilzbefall im Badezimmer handelt es sich
somit um einen von der Kldgerin zu vertretenden Mangel. Das
Gericht erachtet insoweit eine Minderungsquote von zehn Prozent
auf die Brutto-Gesamtmiete fiir angemessen. Eine hohere Quote
kommt nicht in Betracht, da der Befall raumlich stark eingegrenzt ist
und eine optische Beeintrachtigung im Badezimmer weniger stark
ins Gewicht fillt, als in einem Wohnraum, in dem sich der Mieter
langere Zeit als im Badezimmer authilt. Zehn Prozent Minderung
entsprechen 42,14 Euro monatlich, fiir die gesamte Zeit ergibt sich
ein Minderungsbetrag von 168,56 Euro.

Eine Minderung wegen der Schimmelpilzerscheinungen in den
tibrigen Raumen besteht fiir den streitgegenstidndlichen Zeitraum
nicht, denn dieser Schaden ist allein nutzungsbedingt. Dies steht
nach dem Ergebnis der Beweisaufnahme fest. Der Sachverstdn-
dige hat in seinem ausfiihrlichen und iiberzeugend begriindeten
Gutachten festgestellt, dass die Tauwasserschdaden in den tibrigen
Réumen nicht bauseitig bedingt sind. Er kommt ausdriicklich zu
dem Ergebnis, dass die Wohnung der Beklagten keine warme-
schutztechnischen Méngel aufweist. Des weiteren stellte er fest,
dass die um 2000/2001 vorgenommenen warmeschutztechnischen
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Modernisierungsmafinahmen dazu gefiihrt haben, dass im Rahmen
eines wohniiblichen Raumklimas nicht mit den vorgefundenen
Schiden zu rechnen war. Soweit die Klagerin Anfang 2011 weitere
Dimmmafinahmen durchgefiihrt hat, so waren diese nach der Beur-
teilung des Sachverstdndigen nicht entscheidend. Die Ursachen fiir
die vorgefundenen Tauwasserschaden liegen somit — mit Ausnahme
derjenigen im Badezimmer — im Nutzungsverhalten der Beklagten
begriindet.

Die Beklagte hat gegen die Kldgerin einen Anspruch auf Beseiti-
gung der bauseitig bedingten Schimmelpilzschdden im Badezimmer.
Bis zur Vornahme der Beseitigung steht der Beklagten ein Zuriick-
behaltungsrecht gemaf § 320 Absatz 1 BGB zu. Auf ein solches hat
sich die Beklagte auch hilfsweise berufen. Der Hohe nach erachtet
das Gericht ein Zuriickbehaltungsrecht in Hohe des dreifachen Min-
derungsbetrags fiir angemessen.

Es ist damit zu rechnen, dass dieser Betrag in Hohe von monat-
lich 126,43 Euro ausreicht, um die Klagerin zur Méangelbeseitigung
zu veranlassen. Fir den streitgegenstdndlichen Zeitraum von vier
Monaten errechnet sich so ein Zuriickbehaltungsrecht in Hohe eines
Betrags von 505,72 Euro. Da die Kldgerin die unbedingte Verurtei-
lung beantragt hat und sich die Beklagte auf ein Zuriickbehaltungs-
recht beruft, war gemaf} § 322 Absatz 1 BGB eine Verurteilung Zug
um Zug auszusprechen.

Weder die Minderung noch das Zuriickbehaltungsrecht sind
dadurch ausgeschlossen, dass die Klagerin gegentiber der Beklagten
mit dem urspriinglichen Schreiben von Januar 2010 die Beseitigung
der Kondensatschaden angeboten hatte. Darin lag nidmlich kein
Angebot in der Weise, dass die Beklagte durch die unstrittige Ableh-
nung in Annahmeverzug gekommen wire. Aus dem Schreiben geht
lediglich hervor, dass die Klagerin eine Schadensbeseitigung durch-
fithren wollte und eine Malerfirma beauftragt hatte. Auf eine derar-
tige Ankiindigung musste sich die Beklagte nicht einlassen. Bereits
2009 hatte die Kldgerin Schimmelbeseitigungsarbeiten im Badezim-
mer durchgefiihrt. Wie oben dargestellt, hat der Sachverstiandige die-
se Arbeiten als nicht fachgerecht eingestuft. Fiir die Beklagte war aus
dem Schreiben nicht ersichtlich, ob sich die beabsichtigten Mafinah-
men der Klagerin von den bereits 2009 durchgefiithrten Mafinahmen
unterscheiden wiirden. Es kann deshalb nicht davon ausgegangen
werden, dass die Klagerin fachlich geeignete Mafinahmen angeboten
hat.

Da fiir die streitgegenstandlichen Monate der Mietzins in Hohe
von 42,14 Euro gemindert war und dariiber hinaus ein Zuriickbe-
haltungsrecht in Hohe von 126,43 Euro besteht, verbleibt von dem
monatlich einbehaltenen Betrag in Hohe von 298,62 Euro ein Zahl-
betrag in Hohe von 130,05 Euro. In Hohe von viermal 130,05 Euro
war die Klage daher bei ihrer Zustellung begriindet.

Mitgeteilt von RA Heinzelmann
(Das Urteil ist rechtskriftig.)

LEGIONELLENGEFAHR IM WARMWASSER
AG Hamburg-Barmbek, Urteil vom 31. August 2012, 823 C 262/09

Zum Sachverhalt:

Die Klager sind Mieter einer Wohnung im Bargackerdamm in
Hamburg-Bramfeld. Sie begehren Instandsetzung der Warmwas-
seraufbereitung. Die Wohnung wird tiber eine Warmwasserpumpe
mit Wasser versorgt. Uber die ausreichende Dimensionierung der
Warmwasseranlage zur Vermeidung einer Gesundheitsgefahrdung
streiten die Parteien.

Die Kldger beantragen, den beklagten Vermieter zu verurteilen,
durch entsprechende Mafinahmen, wie beispielsweise den Einbau
einer Zirkulationsleitung, sicherzustellen, dass es an den Wasserent-
nahmestellen im Bad, im Giste-WC sowie in der Kiiche der Woh-
nung nicht notwendig ist, mehr als drei Liter Wasser ablaufen zu
lassen, um Wasser mit einer Temperatur von mindestens 55 Grad
Celsius und damit ohne Gefahr einer Legionellenerkrankung zu
entnehmen.

Der Beklagte beantragt Klagabweisung. Ein Mangel der Miet-
sache liege nicht vor. Geschuldet sei iiblicherweise eine Wassertem-
peratur von 40 bis 60 Grad Celsius. Eine Regelung fiir Ablaufmenge
und -dauer gebe es nicht. Entscheidende Faktoren fiir die Bildung
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von Legionellen seien die Temperatur des Wassers und dessen Ver-
weildauer im Leitungssystem. Eine Infektionsgefahr bestehe ledig-
lich bei Aspiration legionellenhaltigen Wassers. Die regelmafiige
Erhitzung des Wassers im Versorgungssystem auf wenigstens 55
Grad Celsius sei ausreichend, um die Ausbreitung zu verhindern.
Das Infektionsrisiko sei minimal. Es handle sich bei der Wohnanlage
um eine sogenannte Kleinanlage, fiir die die Grenzwerte der Trink-
wasserverordnung nicht gelten.

Das Gericht hat durch die Einholung eines Sachverstindigengut-
achtens Beweis erhoben.

Aus der Urteilsbegriindung:

Die Klage ist begriindet, die Klager haben Anspruch auf Instand-
setzung der Warmwasserversorgung. Sie ist mit Méngeln behaftet.

Ausweislich des Gutachtens und der erginzenden Stellungnah-
me des Sachverstindigen lassen sich ausreichende Temperaturen
zur Vermeidung einer Bakterien- und insbesondere Legionellen-
belastung des Trinkwassers erst nach Ablaufen von circa 30 Litern
Wasser erreichen, davor konnen Legionellen in das Trinkwasser, auf
Geschirr und Korperteile geraten. Die Probenentnahme hat ergeben,
dass die Legionellenbelastung jedenfalls die gednderten Grenzwerte
der Trinkwasserverordnung zum Teil deutlich tiberschreitet. Unab-
héngig davon, dass die Wasserversorgung seit Beginn des Mietver-
héltnisses gleich geblieben ist und sich die Kldger nicht mit Erfolg
darauf berufen konnen, dass die Ablaufzeiten und -mengen bis zum
Erreichen auskommlich warmer Temperaturen des Wassers zu hoch
sind, haben sie jedenfalls Anspruch auf die Einhaltung der von der
Trinkwasserverordnung vorgegebenen Grenzwerte. Ausweislich des
Gutachtens sind diese in der Kiiche leicht und im Bad deutlich iiber-
schritten. Ob, wie der Beklagte meint, eine Infektionsgefahr minimal
und mithin der Mangel unerheblich sei, ist irrelevant, da die Klager
hier keine Minderung, die bei unerheblichen Méngeln ausgeschlos-
sen wire, geltend machen, sondern eine Instandsetzung, die auch bei
unerheblichen Méngeln zu erfolgen hat.

Der Beklagte kann auch nicht mit Erfolg geltend machen, dass
es sich bei der Wohnanlage lediglich um eine sogenannte Kleinan-
lage handle, fiir die die Grenzwerte nicht ausschlaggebend seien.
Insoweit handelt es sich um o6ffentlich-rechtliche Vorschriften, die
nicht unbedingt eine regelmiflige (behordliche) Uberpriifung von
Kleinanlagen erfordern. Dass die Grenzwerte nicht dennoch fiir die
Beurteilung eines Mangels herangezogen werden konnten, ergibt
sich daraus nicht. Vielmehr erschliefit sich nicht, dass — was fiir
GrofSanlagen als Grenzwert fiir eine Gesundheitsgefihrdung gilt -
fur kleinere Anlagen nicht gefihrdend sein soll, allein weil nicht so
viele Nutzer betroffen sind.

Mitgeteilt von RAen Steins & Schadendorff
(Das Urteil ist rechtskriftig.)

DIE ABGELEHNTE RAUMBELUFTUNGSANLAGE IN
EINER MIETWOHNUNG

AG Hamburg-Altona, Urteil vom 2. Oktober 2012, 314b C 203/11

Zum Sachverhalt:

Die Parteien streiten tiber die Duldung des Einbaus einer auto-
matischen, maschinellen Beliiftungsanlage in der Mietwohnung der
Beklagten.

Die Klagerin ist Eigentiimerin der von der Beklagten seit 1999
bewohnten Wohnung im Stiefmiitterchenweg in Hamburg-Grof3
Flottbek. Die Wohnung befindet sich in einem Mehrfamilienhaus.

Im Jahr 2010 fithrte die Kldgerin umfangreiche Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsmafinahmen am Haus durch, wobei sie
unter anderem die Auflenfassade erneuerte, dabei die Démmung
auf den neuesten Stand der Technik brachte und teilweise Fenster
erneuerte. In Erganzung dieser Modernisierungs- und Instandset-
zungsmafinahmen plante die Klagerin mit Schreiben vom Dezem-
ber 2010 den Einbau einer maschinellen Wohnraumbeliiftungsanla-
ge ohne Warmeriickgewinnung. Der Einbau der Anlage wiirde die
deckennahe Verlegung eines etwa zehn Zentimeter starken Rohrs
aus der Kiiche und dem Badezimmer heraus in den Schrank- bzw.
Garderobenbereich des Flurs der Wohnung der Beklagten erfor-
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dern, wo ein Liiftungssteigestrang eingebaut wiirde. Die Fithrung
des Rohrs aus dem Badezimmer wiirde durch das Kinderzimmer
oberhalb der Tiir erfolgen. Am Ende der jeweiligen Rohrleitung in
Kiiche und Bad wiirden hygrostatische Abluftventile eingebaut wer-
den. Die Verkleidung der Rohrleitungen wiirde mit oberflichenferti-
gen Spannplatten erfolgen. Zur Gewahrleistung eines gleichmafligen
Luftaustausches miissten saimtliche Wohnungszimmertiiren um cir-
ca 1,5 Zentimeter gekiirzt werden. Die Entsorgung der Abluft wiirde
iiber den einzubauenden Liiftungssteigestrang durch einen auf dem
Dach des Hauses zu installierenden Liiftungsmotor erfolgen. In das
Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmerfenster wiirden Spaltlifter ein-
gebaut werden. Nach Einbau der Ventile wiirden eine Uberpriifung
der Dichtigkeit der Fenster und eventuell eine Nachjustierung der
Fenster erfolgen.

Die Beklagte lehnte mit Schreiben des Mietervereins zu Ham-
burg vom Januar 2011 die Duldung der Mafinahme ab. Die Mafinah-
men wiéren keine Wertverbesserungen der Wohnung.

Die Klagerin tragt vor, es handle sich um eine Modernisierungs-
mafinahme zur Einsparung von Heizenergie nach dem neuesten
Stand der Technik, ohne die die Beklagte im Winter die hochwer-
tigen Fenster 6ffnen miisse, auch um ihrer Wohnung ausreichend
Frischluft zuzufiithren. Dadurch ginge viel Energie verloren mit der
Folge, dass die Beklagte mehr Heizenergie aufwenden miisse. Der
Einbau der geplanten Anlage sei der Kldgerin nach der DIN 1946-
Teil 6 vorgeschrieben, da das Gebaude voll geddimmt sei und 30 Pro-
zent der Fensterflachen ausgetauscht worden seien.

Aus der Urteilsbegriindung:

Die Klage hat keinen Erfolg. Die Kldgerin hat gegen die Beklagte
keinen Anspruch auf Duldung des Einbaus der streitgegenstindli-
chen Liiftungsanlage gemaf3 § 554 BGB oder aus einem sonstigen
Rechtsgrund.

Eine Duldungspflicht nach § 554 Absatz 1 BGB scheidet aus.
Es handelt sich nicht um eine Mafinahme, die zur Erhaltung der
Mietsache erforderlich ist. Auch besteht keine Duldungspflicht nach
§ 554 Absatz 2 BGB.

Das Gericht hat schon Zweifel daran, dass das Ankiindigungs-
schreiben vom Dezember 2010 den Anforderungen des § 554 Absatz
3 Satz 1 BGB gentigt. Danach hat der Vermieter bei Maffnahmen
nach Absatz 2 Satz 1 des § 554 BGB dem Mieter spatestens drei
Monate vor Beginn der Mafinahme deren Art sowie deren voraus-
sichtlichen Umfang und Beginn, voraussichtliche Dauer und die zu
erwartende Mieterh6hung in Textform mitzuteilen. Verstofit der
Vermieter gegen seine Pflicht zur Mitteilung der beabsichtigten
baulichen Mafinahmen, entféllt die Duldungspflicht (Eisenschmid
in Schmidt-Futterer, Mietrecht, § 554 Rn 279 m. w. N.). Das Ankiin-
digungsschreiben lisst schon Angaben zur voraussichtlichen Dauer
der Arbeiten vermissen.

Dariiber hinaus hat die Klagerin die Arbeiten hier nicht so kon-
kret wie moglich beschrieben. Mit dem Ankiindigungsschreiben
soll dem Mieter die Moglichkeit der Priifung gegeben werden, ob er
die vom Vermieter angestrebte Modernisierungsmafinahme dulden
muss oder ob er gegebenenfalls von seinem auflerordentlichen Kiin-
digungsrecht nach § 554 Absatz 3 Satz 2 BGB Gebrauch machen will
(Eisenschmid, a. a. O., § 554 Rn 235). Der Vermieter hat daher dem
Mieter alle Angaben zu machen, die fiir die Beurteilung der Moder-
nisierungsmafinahme und als Grundlage fiir die vorzunehmende
Interessenabwigung notwendig sind (Eisenschmid, a. a. O.). Aus
diesem Schutzzweck der Regelung ergibt sich, dass detaillierte Anga-
ben erforderlich sind, die es dem Betroffenen erméglichen, sich eine
hinreichend konkrete Vorstellung tiber die Arbeiten und die sich
daraus ergebenden Verdnderungen in seiner Wohnung zu ermog-
lichen (Eisenschmid, a. a. O., § 554 Rn 253). Es fehlen im Ankiindi-
gungsschreiben die Angaben, dass hygrostatische Abluftventile am
Ende der jeweiligen Rohrleitung in Kiiche und Bad eingebaut sowie
die Rohrleitungen mit oberfldchenfertigen Spannplatten verkleidet
werden sollen, und vor allem, dass Spaltlafter in das Wohn-, Schlaf-
und Kinderzimmerfenster eingebaut werden sollen und nach dem
Einbau der Ventile eine Dichtigkeitspriifung der Fenster und gege-
benenfalls Nachjustierung der Fenster erfolgen soll. Hierbei handelt
es sich aber um wesentliche Bestandteile der geplanten Mafinahme,
die sowohl die Arbeiten an sich als auch den Zustand der Wohnung
danach beeinflussen.

Auch die materiellen Voraussetzungen eines Duldungsan-
spruchs nach § 554 Absatz 2 BGB liegen nicht vor. Nach Satz 1 dieser
Vorschrift hat der Mieter Mafinahmen zur Verbesserung der Mietsa-
che, zur Einsparung von Energie oder Wasser oder Schaffung neuen
Wohnraums zu dulden.

Es handelt sich nicht um eine Mafinahme zur Einsparung von
(Heiz-)Energie. Insoweit ist die Kldgerin beweisfillig geblieben.
Nach dem Ergebnis der Beweisaufnahme steht vielmehr zur Uber-
zeugung des Gerichts fest, dass die vorliegend geplante Anlage
gerade keine Einsparung von Heizenergie bewirken wird. Dies hat
der Sachverstandige plausibel und nachvollziehbar erarbeitet und
dargestellt. Er hat ausgefiihrt, dass wegen der fehlenden Wérme-
riickgewinnung die nachstromende Luft derjenigen entspricht, die
auflen vorhanden ist, und damit kein Unterschied zu einer manu-
ellen Liftung besteht. Eine Einsparung von Heizenergie konne nur
dann entstehen, wenn sich die neue, iiber die Anlage von draufen
hereintransportierte Luft an den Raumtemperaturen orientieren
wiirde, was nur bei einer Anlage mit Warmeriickgewinnung der Fall
ist. Das Gutachten ist in sich schliissig, nachvollziehbar und tiber-
zeugend. Gleiches gilt fiir die Ausfithrungen des Sachverstandigen in
seiner Anhorung. Der Sachverstindige ist hinreichend qualifiziert.
Er ist von zutreffenden Tatsachen ausgegangen und hat die daraus
gezogenen Konsequenzen logisch und widerspruchsfrei dargestellt.
Aus dem Gutachten sowie seiner Anhorung geht hervor, dass sich
der Sachverstindige mit der Materie befasst und alle ihm zur Verfii-
gung stehenden Erkenntnisquellen genutzt hat.

Der Sachverstindige hat auch plausibel und nachvollziehbar
ausgefiihrt, dass eine Instandsetzung der vorhandenen élteren Fens-
terelemente (in Kombination mit der geplanten Anlage) keine Ein-
sparung von Heizenergie bewirken wiirde, da eine entsprechende
Dichtigkeit durch die Instandsetzung der Fenster nicht zu erreichen
ist. Dass die Fenster hier vollstindig erneuert werden und dadurch
eine hohere Dichtigkeit erreicht wird, die moglicherweise bei Instal-
lation einer Liiftungsanlage eine Einsparung von Heizenergie errei-
chen wiirde, beabsichtigt die Klagerin nicht.

Vorschriften, die eine mechanische Liiftung fiir solche Wohnein-
heiten vorschreiben und die zwischen den Parteien Geltung erlan-
gen wiirden, sind nicht vorhanden. So bestehen weder nach bauord-
nungsrechtlichen Vorschriften entsprechende Vorgaben noch nach
der Energieeinsparungsverordnung. Bei der DIN 1946-Teil 6 handelt
es sich, unabhdngig von der Frage, ob diese tatsidchlich den Einbau
einer maschinellen Anlage im vorliegenden Fall vorsieht, dagegen
um private technische Regelungen mit Empfehlungscharakter, nicht
aber um Rechtsnormen (vgl. BGHZ 139, 16, 19). Moglicherweise
sind diese Grundlage des zwischen der Klagerin und der beauf-
tragten Handwerksfirma geschlossenen Werkvertrags oder auch
Voraussetzung fiir die Gewahrleistung einer Férderung der Woh-
nungsbaukreditanstalt geworden. Daraus folgt aber nicht die Gel-
tung zwischen den Parteien.

Die geplante Anlage fithrt auch nicht zu einer Verbesserung
der Mietsache. MafSnahmen zur Verbesserung der Mietsache sind
in erster Linie alle baulichen Verédnderungen, die den objektiven
Gebrauchs- und Substanzwert der Rdume oder Gebaudeteile im
Rahmen ihres Zwecks erhohen und eine bessere Benutzung ermagli-
chen. Dies ist bei der geplanten Anlage ohne Wéarmeriickgewinnung
zweifelhaft. Zwar erleichtert sie dem jeweiligen Mieter das Wohnen
dahingehend, dass er grundsitzlich nicht mehr manuell liften muss.
Dem stehen aber die baulichen Verdnderungen gegeniiber, die durch
den Einbau der Anlage bewirkt werden. Hinzu kommt noch die
Gerduschentwicklung der Anlage, die, auch wenn dies als zumut-
bar eingestuft wird, nach den Ausfithrungen des Sachverstindigen
vorhanden ist. Zudem hat der Sachverstandige schliissig ausgefiihrt,
dass wegen der passiven Grundliiftung durch die undichten Fenster-
rahmen besondere Anlagen zur Liiftung der Rdume nicht erforder-
lich sind. Dass eine entsprechende passive Grundliiftung der Riume
auch ohne das Offnen der Fenster stattfindet, folgert der Sachver-
standige daraus, dass er Schmutzfahnen im Bereich von Ecken und
den Dichtungen festgestellt hat. Bestitigt hat sich dieses Ergebnis
durch die Messung des CO,-Pegels und der Luftfeuchte. Diese ist bei
Anwesenheit von fiinf Personen nur sehr gering angestiegen.

Dass es sich insgesamt um eine Substanzverbesserung des
Gesamtgebaudes handelt (vgl. dazu Eisenschmid, a. a. O., § 554 Rn
15und 64 a. E. und Rn 65), die die Beklagte nach einer Interessenab-
wiagung im Rahmen des § 242 BGB zu dulden hitte, hat die Klagerin
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nicht hinreichend substanziiert vorgetragen. Inwieweit die Anlage
zu einer Wohnwertverbesserung oder Heizenergieeinsparung der
anderen Wohnungen fiihrt, die tiber kein Bad mit Fenster verfiigen,
bleibt unklar.

Mitgeteilt von RAen Steins und Schadendorff
(Das Urteil ist rechtskriftig.)

4 STREIT UM ROHRVERSTOPFUNG
DER TOILETTE

AG Hamburg-St. Georg, Urteil vom 17. Oktober 2012, 916 C 28/12

Zum Sachverhalt:

Der ehemalige Mieter einer Wohnung im Pulverteich in Ham-
burg-St. Georg verlangt seine bei Mietende Juni 2011 fallige Miet-
sicherheit (Kaution) nebst Zinsen von 897,69 Euro. Der beklagte
Vermieter verweigert die Zahlung.

Der Beklagte nahm die Wohnung ab. Er berief sich aber gegen-
iber dem Mieterverein zu Hamburg darauf, ihm seien Kosten anléss-
lich einer Beseitigung der Verstopfung des Toilettenabflusses in der
zuriickgegebenen Wohnung des Klédgers entstanden. Der Beklagte
macht geltend, eine von ihm beauftragte Firma habe festgestellt, dass
sich in der Abwasserleitung der Toilette ein Fremdkorper, bestehend
aus Zement, befunden habe. Da es sich um die Dachgeschosswoh-
nung gehandelt habe, konne nur der Klager diese Stoffe in das WC
eingebracht haben. Mit den Kosten zur Beseitigung dieser Verstop-
fung rechnet der Beklagte gegen die Kaution als Schadensersatz auf.

Das Gericht hat mehrere Zeugen zur Frage gehort, wodurch die
Verstopfung entstanden ist.

Aus der Urteilsbegriindung:

Die Klage auf Auszahlung der Kautionssumme nebst Zinsen an
den Kliger ist begriindet. Der Klager schuldet dem Beklagten keinen
Schadensersatz.

Die Beweisaufnahmen durch die Zeugenvernehmungen haben
nicht erwiesen, dass der Klager den inzwischen beseitigten Fremd-
korper in die Abflussleitung verbracht hat. Ein Handwerker hat
bekundet, dass die Rohrschale der Abflussleitung vom WC zu etwa
einem Viertel mit Mortelschlammresten bedeckt war. Der Zeuge
fithrte aus, er kenne diese Erscheinung als Rest aus Eimern von
Fliesenlegern, wenn diese ihre Eimer iiber dem WC nach dem
Reinigen auskippen wiirden. Die entsprechenden Fliesenarbeiten
hitten sich nach eigenem Vorbringen des beklagten Vermieters
drei Wochen nach Mietende ereignet. Damit hat der Beklagte
nicht bewiesen, dass der Klager diese Mortelreste wiahrend seiner
Mietzeit bis zur Ubergabe der Wohnung in das WC verbracht hat.
Auch wenn ein weiterer Zeuge erklart hat, er habe die entspre-
chenden Arbeiten zwar durchgefiihrt, aber kein verunreinigtes
Wasser in das WC entsorgt, so vermag das Gericht dem keinen
Glauben zu schenken. Das Auskippen von Wischwasser nach Flie-
senarbeiten in die Toilette sei iiblich, das Gericht glaubt dem Zeu-
gen auch nicht, dass er Wischwasser in einem Zwolfliter-Eimer
aus der Wohnung weggetragen haben will. Dies widerspricht jeder
Lebenserfahrung.

Im Ergebnis ist damit nicht erwiesen, dass der Klager durch feh-
lerhaftes Mietverhalten Veranlassung zu den entstandenen Kosten
der Rohrfreimachung gegeben hat. Deshalb kann der Beklagte gegen
die Kaution keine Gelder aufrechnen.

Mitgeteilt von RA Heinzelmann
(Das Urteil ist rechtskriftig.)

DIE UMLAGE VON GARTENPFLEGEKOSTEN
AG Reinbek, Urteil vom 24. September 2012, 13 C 44/12

Zum Sachverhalt:

In der Betriebskostenabrechnung fiir das Jahr 2010 berechnete
die Klégerin, die Baugenossenschaft freier Gewerkschafter eG, einer
im Oher Weg in Glinde wohnenden Mieterin anteilige Gartenpfle-
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gekosten. Diese sollen fiir ,Baumkontrollen- und Baumnummerie-
rungsarbeiten entstanden sein. Die Beklagte widerspricht dieser
Umlage.

Aus der Urteilsbegriindung:

Die nur zu einem geringen Teil (aus anderen Betriebskostenpo-
sitionen) begriindete Klage wird hinsichtlich der Gartenpflegekosten
abgewiesen.

Die Umlagefahigkeit von Kosten fiir ,Baumkontrollen- und
Baumnummerierungsarbeiten haben die Parteien nicht wirksam
in dem geschlossenen Mietvertrag vereinbart. Zwar sind nach dem
Vortrag der Parteien durch den Mietvertrag unter anderem die Kos-
ten der Gartenpflege auf die Beklagte als Mieterin umlegbar; die hier
strittigen Kosten fallen jedoch nicht unter diese Kostenposition.

Nach § 2 Nummer 10 Betriebskostenverordnung gehoren zu
den Kosten der Gartenpflege die ,Kosten der Pflege gartnerisch
angelegter Flichen einschliefllich der Erneuerung von Pflanzen
und Geholzen, der Pflege von Spielplitzen einschlieflich der
Erneuerung von Sand und der Pflege von Plitzen, Zugingen und
Zufahrten, die dem nichtéffentlichen Verkehr dienen®. Ansatzfihig
sind hierbei die gesamten Kosten, die fiir die Pflege und Unter-
haltung einer Gartenflache anfallen. Aufgrund der ausdriicklichen
Nennung fallen hierunter auch die Kosten fiir die Erneuerung von
Pflanzen und Geholzen, obwohl es sich hierbei um Instandset-
zungskosten handelt. Ansatzfihig sind hier Kosten fiir eine Neu-
bepflanzung, soweit Pflanzen, Straucher und Bdume durch Alter
oder Witterungs- oder Umwelteinfliisse abgéngig wurden (vgl.
Langenberg in Schmidt-Futterer, Mietrecht, 10. Aufl., § 556 BGB
Rn 156).

Um Kosten einer Erneuerung handelt es sich bei den Kosten
fir ,,Baumkontrolle und Baumnummerierung® nicht. Diese Kosten
entstehen gegebenenfalls vor einer Erneuerung, jedoch auch unab-
héngig von einer solchen. Sie fallen auch dann an, wenn eine Erneu-
erung eines Baums nicht erforderlich ist.

Im Gegensatz zu Instandsetzungskosten, die durch Reparatur
oder Wiederbeschaffung verursacht werden oder zur Erhaltung
des bestimmungsgeméfien Gebrauchs aufgewendet werden, um die
durch Abnutzung, Alterung, Witterungseinwirkung entstehenden
baulichen oder sonstigen Mangel ordnungsgemaf zu beseitigen
(S 1 Absatz 2 Nummer 2 Betriebskostenverordnung), dient die Uber-
prifung des Baumbestands als solche zunachst nicht der Beseitigung
von Mingeln.

Auch wenn die Baumkontrollen gegebenenfalls der Entdeckung
oder Vermeidung von Mingeln dienen, handelt es sich doch nach
der oben genannten Definition nicht um Méngelbeseitigungskosten.

Es handelt sich bei den Baumkontrollkosten jedoch auch nicht
um sonstige Kosten der Gartenpflege im Sinne von § 2 Nummer
10 Betriebskostenverordnung. Zu Pflegemafinahmen gehéren bei-
spielsweise das Rasenméhen, die Beseitigung von Unkraut, das
Diingen und auch das Beschneiden und Auslichten von Baumen
und Strauchern (vgl. Langenberg, a. a. O., § 556 BGB Rn 156). Auch
hier beinhaltet die Baumkontrolle nicht eine unmittelbare pflegeri-
sche Mafinahme in dem genannten Sinne, sondern ist dieser vor-
gelagert.

Zwar konnen auch regelmiflig anfallende, nicht durch eine
bereits aufgetretene Stérung veranlasste Mafinahmen, die der Uber-
priifung der Funktionsfihigkeit und Betriebssicherheit des Mietob-
jekts dienen, auf Mieter umgelegt werden, wie dies durch Nennung
in § 2 Nummer 7 und Nummer 12 der Betriebskostenverordnung
fiir die Uberpriifung von Fahrstithlen oder die Schornsteinfegerge-
biithren vorgesehen ist. Des Weiteren kénnen auch Priifungskosten
grundsitzlich als sonstige Betriebskosten im Sinne von § 2 Nummer
17 Betriebskostenverordnung auf den Mieter umgelegt werden (vgl.
hierzu auch BGH, Urteil vom 14. Februar 2007, VIII ZR 123/06,
zitiert nach juris). Dies erfordert jedoch eine ausdriickliche Verein-
barung unter Bezeichnung der konkreten Kosten im Einzelnen (vgl.
Langenberg, a. a. O., § 556 BGB Rn 47).

An einer derartigen ausdriicklichen Vereinbarung fehlt es hier
jedoch.

Mitgeteilt von RA Heinzelmann
(Das Urteil ist rechtskriftig.)



KOLUMNE
Zynismus

Von Lukas Siebenkotten

ohnen in Deutschland ist zu billig.
W Sowohl im Vergleich zu den Bau-

kosten als auch zu den Einkom-
men. Die Mieten werden weiter steigen.

Der das sagt, ist der Vorstandschef
eines grofSen Hamburger Wohnungsun-
ternehmens, das auch viele Wohnungen
in Ostdeutschland besitzt. Der das sagt, ist
der Vorstandschef eines Unternehmens,
das weiter expandieren will (siehe auch
Seite 21).

Das ist Zynismus pur. Jeder fiinfte Mie-
ter ist bereits heute darauf angewiesen, dass
die 6ffentliche Hand Teile (Wohngeld) der
oder gar die volle Miete (Hartz IV) tiber-
nimmt. Wohngeldempfinger zahlen auch
nach Erhalt des Wohngelds noch weit tiber
30 Prozent ihres schmalen Budgets fiir die
Miete.

Der Anteil der Menschen, die im Nied-
riglohnsektor arbeiten, steigt. Die Alters-
armut nimmt zu. Sie wird weiter steigen
- auch wegen des Niedriglohnsektors. Und
dann kommt da einer daher, der schlicht-
weg behauptet, gemessen am Einkommen
bezahlten die Deutschen zu wenig fiir das
Wohnen. Die Mieten steigen seit zwei Jah-
ren gewaltig. Die Vermieter — und dazu
gehort auch der Vorstandschef des Ham-
burger Unternehmens - nehmen das, was

AUS DER DMB-MIETERZEITUNG

der Markt hergibt. Der Hunger auf stei-
gende Renditen wird bei manchen Vermie-
tern allein durch das bestehende Mietrecht
gebremst. Denn fiir Mieterh6hungen im
Bestand gibt es detaillierte Regelungen.
Da, wo die fehlen, greifen einige Unter-
nehmen kriftig zu. Immer dann, wenn der
Mieter wechselt und der Markt es zulisst,
erhohen sie die Miete. Und diese hohere
Miete treibt iiber den Mietenspiegel das
Mietenniveau hoch. Weil es keine gesetzli-
chen Regelungen zur Begrenzung der Wie-
dervermietungsmieten gibt, explodieren
die Mieten in Berlin, Hamburg, Miinchen
und in anderen wirtschaftlich erfolgreichen
Regionen und Universitatsstadten.

Die Baukosten und die Anforderungen
vor allem energetischer Art an den Woh-
nungsneubau steigen. Natiirlich verteuern
sie das Wohnen. Aber sie sind nicht die
primére Ursache dafiir. Die Neubaumieten
sind vor allem deshalb so hoch, weil die
Unternehmen hauptsichlich in das teure
Segment investieren. Hier sind die hochs-
ten Renditen zu erwarten.

Was unser Land aber vor allem braucht,
sind bezahlbare Wohnungen. Das zeigt die
jungste Studie, die jetzt im Auftrag der

Neue Rundfunkgebiihren

(dmb) Ab Januar 2013 gilt eine neue
GEZ-Rundfunkgebiihr. Dann muss jeder
Haushalt pauschal einen Rundfunkbei-
trag in Héhe von 17,98 Euro monatlich
an die GEZ zahlen - egal, ob Empfangs-
gerdte vorhanden sind oder nicht. Es gilt
das Prinzip: Eine Wohnung, ein Beitrag.
Unabhidngig davon, wie viele Personen
mit eigenem Einkommen in dem Haus-
halt leben, wie viele Rundfunkgerite es
dort gibt, ob Radio, internetfihiger Com-
puter oder Fernseher. Der monatliche
Rundfunkbeitrag deckt dann auch die
privaten Autos der Haushaltsmitglieder
ab.

on Nachteil ist die Neuregelung fiir all
Vdiejenigen, die zwar ein Radio oder
einen Computer haben, aber keinen
Fernseher besitzen. Sie miissen kiinftig auch
den vollen Rundfunkbeitrag zahlen. Das
sind im Vierteljahr 53,94 Euro statt bisher
17,28 Euro. Sinn des haushaltsbezogenen
Rundfunkbeitrags ist es, die Finanzierung
des offentlich-rechtlichen Rundfunks auf
eine breitere Basis zu stellen.
Bisherige ,Schwarzseher® sollen zur
Kasse gebeten werden. Die GEZ geht davon

Foto: DMB

Lukas Siebenkotten,
Direktor des Deutschen Mieterbunds

Wohnungsbau-Initiative vorgelegt wur-
de. Wir brauchen eine Renaissance des
sozialen Wohnungsbaus. Dazu bedarf es
eines hoheren finanziellen Engagements
von Bund und Lindern. Dazu sind vor
allem Wohnungsunternehmen notwen-
dig, die bereit sind, in den sozialen Woh-
nungsbau zu investieren. Unternehmen,
die auf immer hohere Renditen zielen,
stehen dafiir nicht zur Verfiigung. Deren
Zahl steigt. Die Zahl der ,gemeinniitzig“
handelnden Unternehmen geht dagegen
immer mehr zuriick. Von diesen Unterneh-

men brauchen wir aber mehr!

aus, dass zehn Prozent der Zahlungspflich-
tigen ihre Rundfunkgerite nicht oder nicht
vollstindig angemeldet haben und bisher
keine Gebiihren zahlen. Um die Beitrige
von allen Haushalten kassieren zu kénnen,
wird die GEZ mit den Daten der Meldebe-
horden die Inhaber der Wohnungen fest-
stellen. Daneben soll aber auch der Eigen-
tiimer, Verwalter oder Vermieter Auskiinfte
zu Hausbewohnern liefern. Die Kritik des
Deutschen Mieterbunds und der Woh-
nungswirtschaft im Vorfeld der Beratungen

der Bundesldnder, dass es vollig unverhalt-
nismaflig sei, Vermieter zu Hilfsorganen der
GEZ zwecks Eintreibung von Gebiihren zu
machen, hat daran nichts gedndert.

Immerhin bleibt es dabei, dass diejeni-
gen, die Arbeitslosengeld II, Grundsiche-
rung, Sozialhilfe, Hilfe zur Pflege oder d4hn-
liche staatliche Sozialleistungen beziehen,
sich auch kiinftig von der Beitragspflicht
befreien lassen konnen. Fiir Menschen mit
Behinderungen wird auf Antrag der monat-
liche Beitrag auf 5,99 Euro reduziert.
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DMB begriif3t Hamburger Initiative

(dmb) Beim Abschluss eines Mietver-
trags verlangt der Vermieter die Miete,
die er am Markt erzielen kann, und zwar
vollig unabhéngig von der Frage, wer die
Maklerprovision zahlt. Auch heute ist es
ja nicht so, dass der Vermieter, der zehn
Euro pro Quadratmeter Marktmiete ver-
langen kann, aus Mitleid mit dem die
Provision zahlenden Mieter nur neun
Euro fordert, kontert der Mieterbund
diese abstruse Rechnung.

er Deutsche Mieterbund unterstiitzt

deshalb die Hamburger Initiative.

Schaltet der Vermieter einen Mak-
ler ein, der ihm die Arbeit der Mietersuche
und -auswahl abnimmt, soll er dafiir auch
bezahlen. Das ist das Bestellerprinzip. Das
muss auch im Zusammenhang mit der
Maklerprovision gelten. Dann konnten
Vermieter vor Beauftragung eines Maklers
priifen, ob sie oder ihre Hausverwaltung
die Vermarktung der Wohnungen nicht
selbst iibernehmen kénnen. Ein Vermie-

Die Fassade des Walderhauses besteht
aus Larchenholz. Foto: DMB

Erdgas-Heizungen

(dmb) Der Anteil von Erdgas fiir die Hei-
zungen neuer Wohnungen sank von 76,7
Prozent im Jahr 2000 auf 49,1 Prozent im
Mai 2012. Im gleichen Zeitraum nahm der
Anteil von Fernwarme von sieben auf 18,1
Prozent und der von Warmepumpen von
0,8 auf 23,7 Prozent zu. Auch der Anteil
von Erdgas an der Energiebilanz geht
zuriick. 2010 waren es 22,2 Prozent, 2011
nur noch 20,4.
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ter, der den Makler bestellt, wird auch
nicht automatisch die gesetzlich zuléssi-
ge, hochstmogliche Maklerprovision von
zwei Monatsmieten plus Mehrwertsteuer
zahlen. Der Vermieter kann namlich auch
einen anderen Makler beauftragen, einen
preiswerteren oder einen, der mehr Service
oder eine umfangreichere Dienstleistung
bietet. Diese Chance hat bei der geltenden
Rechtslage ein Wohnungssuchender nicht.
Er kann dem vom Vermieter beauftragten
Makler nicht ausweichen.

Position der Makler

Den Maklern selbst scheint es relativ
gleichgiiltig zu sein, wer sie bezahlt. Jiirgen
Michael Schick, Vizeprisident des Immobi-
lienverbands Deutschland (IVD), erklarte,
sein Verband stehe einer Regelung nach
dem Bestellerprinzip grundsitzlich offen
gegeniiber. Und der Berliner Vorsitzen-
de des Rings Deutscher Makler (RDM),
Markus Gruhn, begriifit sogar die geplan-

(dmb) Das sogenannte Wilderhaus ist eines
der vielen Vorzeigeprojekte der Internati-
onalen Bauausstellung (IBA) in Hamburg.
Es gehort zu den markantesten Neubauten,
die im Rahmen dieser Ausstellung im Ham-
burger Stadtteil Wilhelmsburg gebaut wer-

(dmb) Weil er immer wieder in den
mitvermieteten Garten gepinkelt hat,
muss ein Mieter seine Wohnung in Koéln
rdumen. Der Amtsrichter (Az: 210 C
398/09) sah in dem Verhalten des Man-
nes eine nachhaltige Storung des Haus-
friedens, die eine fristlose Kiindigung
rechtfertige. Nachbarn hatten den Mie-
ter der Erdgeschosswohnung wiederholt

MAKLERRECHT

(dmb) In einer Umfrage des Maga-
zins Stern sprechen sich 77 Prozent
der Befragten fiir eine Neurege-
lung des Maklerrechts im Sinne
des Bestellerprinzips aus. Dabei
fallt die Zustimmung fiir den Ham-
burger Vorschlag am starksten bei
den Anhidngern der FDP aus (86
Prozent), den Griinen (84 Prozent)
und den Linken (81 Prozent). 77
Prozent der Wahler der SPD wiir-
den die Neuregelung begriifien, 74
Prozent der Piraten, und auch bei
der Union liegt die Zustimmung bei
73 Prozent. B

te Neuregelung: ,,Ein guter Makler muss
keine Angst haben, kiinftig keine Auftrage
mehr zu bekommen. Die jetzige Rechtsla-
ge entspricht nicht den Vorstellungen iiber
das Berufsbild des Maklers. Der Mieter hat
schon genug Lasten durch die stindig stei-
genden Betriebskosten zu tragen.®

den. Es markiert mit weiteren Bauten den
Haupteingang zum neuen Inselpark, der
im néchsten Jahr mit der Internationalen
Gartenschau (igs) er6ffnet wird. Das Wil-
derhaus widmet sich, wie sein Name schon
sagt, dem Thema Wald und beherbergt Aus-
stellungen und Seminarrdume. Mit seinem
energiesparenden Betriebskonzept ist es ein
Beispiel fiir eine nachhaltige Bauweise. Die
oberen drei Geschosse aus Massivholz wer-
den als Hotel mit 82 Zimmern von der klei-
nen Hamburger Kette Raphael betrieben.
Wie das Okosystem Wald funktioniert, wel-
chen Lebensraum es fiir Tiere schafft, wel-
che Pflanzenvielfalt es bietet, wird in diver-
sen Ausstellungen erlautert. Vor allem geht
es um die Beziehung der Grofistidte zum
Naturraum. In die Holzfassade sind Pflan-
zennester eingebettet, die ebenso wie das
begriinte Dach Vogel und Insekten anlocken
sollen. 9.500 heimische Biische und Bidume
sind dort in Trogen gepflanzt worden.

Gartenpinkler muss ausziehen

dabei beobachtet, wie er auf den Rasen
und gegen Bdume und Strducher uri-
nierte. Sie beschwerten sich iiber iible
Gertiche aus dem Garten. Weil der Mie-
ter noch eine Woche vor der miindli-
chen Verhandlung im Amtsgericht beim
Pinkeln im Garten beobachtet worden
war, sah der Richter keinen Grund zur
Gewdhrung einer Raumungsfrist. l
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,»Wohnen zu billig*

(dmb/vs) Nach Ansicht des Vorstandschefs
der TAG Immobilien in Hamburg, Rolf
Elgeti, ist das Wohnen in Deutschland zu
billig. In einem Interview mit dem Handels-
blatt erklirte er auf die Frage, ob die Mie-
ten steigen wiirden: ,,Ein klares Ja. Wohnen
ist in Deutschland zu billig. Es wird kiinf-
tig etwas weniger billig werden.“ Mit stei-
genden Mieten wird nach seiner Ansicht
viel Stimmung gemacht. Sachlich sei das
»schlichtweg falsch®. Die Mieten seien
sowohl im Vergleich zu den Baukosten als
auch im Vergleich zu den Einkommen zu
niedrig. ,,Da kann sich niemand ernsthaft
beschweren.*

Rolf Elgeti ist seit 2009 Chef der Ham-

—

Gestank im Recht

Biomiill ¢ Biomiill-Abfalltonnen, die
nur zwei Meter von der Hauseingangstiir
des Mieters stehen, miissen entfernt und
so aufgestellt werden, dass es nicht zu
Geruchsbelidstigungen kommt (LG Osna-
briick 11 S 402/96).

Hundekot ® Hundekot im Treppenhaus
und erhebliche Geruchsbeléstigungen aus
der benachbarten Wohnung des Hunde-
halters berechtigen zu einer Mietminde-
rung von 20 Prozent (AG Miinster 8 C
749/94).

Klaranlage ® Bei starken Geruchs-
beldstigungen - mehrmals im Jahr -
durch eine Kldranlage ist eine fristlose
Kiindigung zuléssig (LG Augsburg 7 S
4332/83).

Losungsmittel ® Renoviert der Vermie-
ter die unter der Mieterwohnung gelege-
ne Wohnung und verwendet dabei stark

burger Aktiengesellschaft TAG. Als solcher
war er Motor dafiir, dass das Unternehmen
seine Wohnungsbestinde von 4.206 im
Jahr 2009 auf 57.188 im ersten Halbjahr
2012 steigerte. Zu den wichtigsten Uber-
nahmen zahlen die 27.000 Wohnungen der
DKB-Immobilien im vorigen Jahr.

Mitte November wurde bekannt, dass
die TAG Immobilien AG die bundeseigene
Immobiliengesellschaft TLG Wohnen fiir
471 Millionen Euro kauft. Es seien umfang-
reiche Regelungen zum Schutz der Mieter
vereinbart worden, teilte das Unternehmen
mit. Angesichts der im Interview getitig-
ten Auflerungen von Firmenchef Elgeti ist
Skepsis angebracht.

16sungshaltige Mittel und fiihrt dies zu
unangenehmen Geruchsbeldstigungen,
ist eine Mietminderung von 90 Prozent in
den betreffenden Raumen gerechtfertigt
(AG Schoneberg 6 C 32/92).

Organischer Miill ® Gestank von sich
zersetzenden menschlichen Exkrementen
und organischer Miill im Treppenhaus:
zehn Prozent Mietminderung (LG Berlin
65 S 296/10).

Pizzeria ® So starke Geruchsbelastigungen
aus der benachbarten Pizzeria, dass dem
Richter bei der Ortsbesichtigung nach 15
Minuten schlecht wird: 15 Prozent Miet-
minderung (AG Koln 208 C 246/89).

Wiaschetrockner © Erhebliche Beldstigun-
gen durch einen Abluft-Wischetrockner
mit dichten, tibelriechenden Nebelschwa-
den: zehn Prozent Mietminderung (LG
Koln 10 S 201/89).

Betriebskosten-
Broschiire

(dmb) Antworten auf alle Fragen rund um
das Thema Betriebskosten gibt die neu auf-
gelegte, 96 Seiten starke Informationsbro-
schiire des Deutschen Mieterbunds ,,Die
zweite Miete“. Die Broschiire ist ab sofort
erhiltlich bei allen 6rtlichen Mieterver-
einen oder beim Deutschen Mieterbund,
10169 Berlin, www.mieterbund.de.

Die Broschiire kostet sechs Euro. [
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FUR UND WIDER VOR GERICHT
Wie wiirden Sie
entscheiden?
»TIERISCHE*“ URTEILE

Von Dr. Eckard Pahlke

Aus vielen Leserzuschriften weif ich,
dass grofles Interesse an Entschei-
dungen besteht, in denen Tiere die
Hauptrolle spielen. Los geht’s:

DIE FALLE

1. Das Wespennest
Mieter aus Miinchen wundern sich.
In ihrer Betriebskostenabrechnung
taucht erstmalig eine Kostenumlage fiir
die ,Beseitigung eines Wespennestes®
auf. Miissen die Mieter das bezahlen?

2. Die vier Hunde
des Vermieters

Mieter drgern sich tiber vier Hun-
de des Vermieters, die stindig Larm
machen. Sie kiirzen deshalb ihre Miete
um 15 Prozent, wogegen der Vermieter
vor Gericht zieht. Das Amtsgericht gibt
den Mietern Recht. Nachdem auch in
der Folgezeit die Miete gekiirzt worden
ist, kiindigt der Vermieter zwei Jahre
spater wegen des Mietriickstands. Die
Mieter hitten den Mangel ,,Hundege-
bell“ nicht mehr gemeldet. Miissen die
Mieter ihre Wohnungen rdaumen?

3. Das ,,Mini-Schwein*

Ein Mieter in Miinchen liebt sein
»Mini-Schwein®. Der Vermieter hat
das Schwein lingere Zeit geduldet.
Allerdings gerdt das Schwein einmal
in Panik, als die Milltonnen geleert
werden, und lauft aggressiv herum.
Auch hat es einen Mann gebissen. Der
Vermieter verlangt deshalb dessen
Abschaffung. Zu Recht?

4. Die fiinf Chinchillas
Eine Mieterin aus Hanau hilt in

ihrer Wohnung fiinf Chinchillas (eine
kleine Kaninchen-Rasse). Im Mietver-
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So bleiben Sie doch stehen. Rudi will wirklich nur mit Ihnen spielen!

trag steht, dass ,,das Halten von Tieren
mit Ausnahme von Kleintieren wie
Zierfischen und Wellensittichen der
Einwilligung des Vermieters bedarf®
Dieser halt die fiinf Chinchillas nicht
fiir ,,Kleintiere®, verlangt deshalb deren
Abschaffung. Der Richter misst und
wiegt die Tiere und wird dabei gebis-
sen. Wie lautet seine Entscheidung?

DIE URTEILE

Antwort zu 1.:

Das Amtsgericht Miinchen (412 C
32370/10) rechnet die Wespennestbe-
seitigung nicht zu den Betriebskosten,
die Mieter miissten nur bei einer regel-
méfligen und laufenden Ungezieferbe-
kampfung zahlen. Die Wespennestbil-
dung ist in der Regel eine einmalige
Sache oder geschieht in Abstdnden
von mehreren Jahren. Folglich sind
dies keine jahrlich wiederkehrenden
Kosten, was eine Kostenumlage auf die
Mieter voraussetzt.

Antwort zu 2.:

Der Bundesgerichtshof (BGH VIII
ZR 268/11) wies die Rdumungsklage
ab. Die Mieter hitten nach der Ent-
scheidung des Amtsgerichts darauf
hingewiesen, dass das Hundegebell
nach wie vor anhalte und unertréaglich
sei. Es sei nicht notwendig, dass jedes
Mal aufs Neue Angaben zur Dauer des
Bellens, zu dessen Verteilung tiber den
Tag sowie zur Lautstirke des Hunde-
lairms gemacht werden. Damit war die
Minderung berechtigt.

Antwort zu 3.:

Das Amtsgericht Miinchen (413
C 12648/04) hat die Abschaffung des
Schweins verfiigt. Zwar gehore das
Halten von Kleintieren zum vertrags-
gemiflen Mietgebrauch, das konne im
Einzelfall auch ein Mini-Schwein sein.
Aufgrund der Vorfille bestehe aber die
Gefahr, dass das Schwein Mitbewohner
angreifen und verletzen konnte. Der
Vermieter muss nicht abwarten, bis
sich das Schwein nochmals daneben
benimmt.

Antwort zu 4.:

Die Mieterin darf ihre Chinchillas
behalten (AG Hanau 90 C 1294/99).
Dies seien erlaubte Kleintiere. Jedes
Tier misst nur 44 Zentimeter (von
der Nasen- bis zur Schwanzspitze)
und wiegt etwa ein Pfund. Die Tiere
gaben bei richterlicher Begutachtung
keinen Laut von sich, Geriiche sind
nicht wahrnehmbar, ebenso wenig eine
besondere Gefdhrlichkeit, obwohl ein
Tier in einen Finger des Richters biss.
Dies sei aber auch bei anderen Klein-
tieren nicht ungewohnlich. Zwar konne
eine Vielzahl von Tieren vertragswidrig
sein; die Haltung der fiinf Chinchillas
sei aber nicht zu beanstanden.

Anmerkung und dringender Hin-
weis: Alles sind Einzelfall-Entschei-
dungen. Tierhaltungen konnen von
Richtern unterschiedlich bewertet
werden. Deshalb vor der Anschaffung
von Tieren unbedingt den Vermieter
fragen, vielleicht auch den Mieterver-
ein. W
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EUGEN WAGNER, HAMBURGER BAUSENATOR VON 1983-2001
»» Ich bin grundsatzlich gegen Privatisierungen*

—

M)-Redakteur Volker Stahl sprach mit
dem Bausenator a. D. Eugen Wagner
iiber Stadtentwicklung und Wohnungs-
bau.

Beton-Eugen — wer hat Ihnen eigentlich
den Spitznamen verpasst?

Die Griine Krista Sager. Sie war nicht
besonders freundlich zu mir und verpasste
mir den Namen, weil ich konsequent in der
Durchsetzung meiner Politik war und ich
mit den Ideen der Griinen wihrend meiner
Zeit als Bausenator nicht so viel anfangen
konnte. Das hat sich spéter aber gedndert.

Haben Sie sich iiber den flotten Sager-
Spruch gedrgert?

Nee, der Spitzname Schmidt Schnauze
ist doch viel schlimmer ...

Die Verbindung von Beton mit Ihrem
Namen ist ja nicht falsch. In Ihrer Amtszeit
als Bausenator wurden zum Beispiel 9.750
Wohnungen im Jahr 1995 gebaut. Von sol-
chen Zahlen trdumt Ihre Nachfolgerin Jutta
Blankau heute.

Man darf unsere Amtszeiten nicht mit-
einander vergleichen. Wir haben heute eine
ganz andere Zeit als frither.

Inwiefern?

Frau Blankau hat bei ihrem Amtsantritt
sehr wenig zur Bebauung bereite Flichen
vorgefunden. Da haben die CDU-Senate
zehn Jahre sehr geschlampt, obwohl sie
wussten, dass der Wohnungsbedarf auf
Hamburg zukommt. Bebauungspline
miissen iiber Jahre vorbereitet werden und
kénnen nicht mal so eben aus dem Boden
gestampft werden. Deshalb ist es fiir den
jetzigen Senat ganz schwierig, Wohnungs-
bau zligig zu realisieren. Als in Hamburg
nach der Wiedervereinung Wohnungs-
knappheit herrschte, war ich immerhin
schon acht Jahre im Amt und konnte gute
Voraussetzungen schaffen.

,» Wohnungsbau in der
Nachbarschaft wird nicht mehr
so akzeptiert wie friiher*

Wie kann Jutta Blankau schaffen, mehr
als die anvisierten 6.000 Wohnungen jéihr-
lich zu bauen?

Sie ist eine sehr tiichtige und gut ver-
netzte Senatorin, hat aber mit Problemen
zu kidmpfen, die wir so nicht kannten. Die
Bereitschaft, Wohnungsbau in der Nach-
barschaft zu akzeptieren, ist heute nicht
mehr so vorhanden. Das war zu meiner
Zeit anders. Heute wird Egoismus grof3
geschrieben.
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Ist das Biindnis fiir Wohnen der richtige
Ansatz, den Wohnungsbau neu zu beleben?

Ja, natiirlich. Schon wihrend meiner
Amtszeit haben viele erfolgreich an einem
Strang gezogen: der Senat, die Wohnungs-
wirtschaft unter Federfithrung des Ver-
bands der Norddeutschen Wohnungsun-
ternehmen, Wohnungsbaugenossenschaf-
ten und der Mieterverein. Alle haben sich
klug und konstruktiv verhalten. Ich als
Senator konnte diese Krifte biindeln und
auf das Ziel lenken.

Ist das starre Festhalten an Gewerbefli-
chen richtig, oder sollten die Hiirden fiir eine
Umwidmung in Wohnraum niedriger gestellt
werden?

Bedarfsprognosen fiir Gewerbefldchen
ist immer Raten - trotz wissenschaftlich
begleiteter Erhebungen. Ich kann die Frage
nicht eindeutig beantworten, nur: Leider
haben die CDU-Senate zu viele Flichen aus
fiskalischen Griinden verkauft. Die sind
jetzt weg und stehen nun unter Umstdnden
nicht fiir Wohnungsbau zur Verfiigung.
Gewerbe und Wohnen gegeneinander aus-
zuspielen, geht auch nicht: Wir brauchen
Arbeit und wir brauchen Wohnraum.

Was halten Sie vom Wohnen in der City,
die jetzt ode und leer ist?

Mal gilt es als schick, in der City zu
wohnen, mal nicht. Das ist Moden unter-
worfen. Wer dort wohnen mag, bitte. Aber
fordern wiirde ich das innerstadtische
Wohnen heute nicht mehr.

Wie gefillt Ihnen eigentlich die Hafen-
City?

Damals habe ich die HafenCity mitbe-
fordert. Sie gefdllt mir heute nicht beson-

ZUR PERSON
Eugen Wagner, geboren am
4.Februar 1942, ist verheiratet,
hat zwei S6hne und eine Tochter.
Nach dem Realschulabschluss
lernte er Reedereikaufmann.
Spéter arbeitete er bei der BASF
Farben+Faser, wo das IG Chemie-
Mitglied zum Betriebsrat gewahlt
wurde. Seit 1961 ist er Mitglied
der SPD, fiir die er von 1978 bis
1983 und von 2001 bis 2004, vor
und nach seiner Zeit als Bau-
senator, in der Hamburgischen
Biirgerschaft saf3. Heute lebt der
70-Jahrige mit seiner Frau Cornelia
Meusel-Wagner in Finkenwerder.

ders, vor allem wegen der vielen Glasbau-
ten. Ich hitte es besser gefunden, wenn sich
der Baustil enger an dem der traditionel-
len Speicherstadt orientiert hitte, also mit
mehr Backstein. Fiir einen groflen Wurf
halte ich den neuen Stadtteil so nicht,
auch weil Wohnen dort wohl fiir Mieter
kaum bezahlbar sein wird. Bisher war das
Handeln zu kommerziell ausgerichtet und
auf den Bau von Biiros fixiert. Ubrigens:
Den Bau der Elbphilharmonie hitte ich
nie unterstiitzt. Ein solches, von der CDU
offensichtlich aus Prestigegriinden geplan-
tes Grof3projekt birgt immer die Gefahr
in sich, dass es aus dem Ruder lauft, wenn
man nicht sehr aufpasst.

»Privatisierungen — immer zum
Nachteil der Mieter!*

Der Bund hat Mitte November 11.300
Wohnungen des staatlichen Immobilienun-
ternehmens TLG fiir 471 Millionen Euro
an den Hamburger TAG-Konzern verkauft.
Ihre Meinung dazu?

Ich habe grundsitzlich etwas gegen
Privatisierungen, weil sie sich immer
zum Nachteil der Mieter auswirken.
Die Investoren wollen Rendite machen.
Deren Profitgier ist ja erschreckend.
Wenn ich den Wirtschaftsteil einer Zei-
tung lese, geht mir manchmal der Hut
hoch. Von Haus aus habe ich immer die
Position vertreten, dass wir preiswerten
Wohnungsbau haben miissen. Deshalb
ist der Bau von Sozialwohnungen unab-
dingbar. Es ist unverstindlich, warum
Herr Schéuble als zustandiger Minister
das gemacht hat. Er hat sich wohl auch
vom Bazillus des Neoliberalismus anste-
cken lassen.
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Super Stimmung bei Eigentiimern
WOHNUNGSKNAPPHEIT: DAS GESETZ DES MARKTS REGIERT — MIETER ZAHLEN DIE ZECHE

Von Dr. Rolf Bosse

Aktuelle Entwicklungen auf dem Ham-
burger Wohnungsmarkt zeigen: Wo sozi-
ale Verantwortung fehlt, ist politische
Einflussnahme nétig.

ie Stimmung ist gut — bei den Eigen-
timern und Verwaltern Hamburger
Mietwohnungen. Die herrschende
Wohnungsnot hat zu einem sprunghaf-
ten Anstieg der Neuvermietungsmieten
gefiithrt, niemals zuvor konnten Vermieter
ihren Wohnraum so teuer und damit pro-
fitabel vermieten. Auch die Makler frohlo-
cken. Es geniigt, einen geeigneten Mieter
unter oft itber 100 Interessenten auszu-
wiahlen, um fiir diese ,,Arbeit® gewaltige
Provisionen zu kassieren, die umso héher
ausfallen, je hoher die vereinbarte Miete ist.
In Hamburg liegen die durchschnitt-
lichen Bestandsmieten deutlich unterhalb
dessen, was bei der Neuvermietung ver-
einbart werden kann - teilweise um 100
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Prozent steigt die Miete beim Wechsel des
Mieters. Mieter und Wohnungssuchende
bekommen damit derzeit stirker denn je zu
spuren, dass sie reines Mittel zu einem ein-
zigen Zweck sind: die satten Profiterwar-
tungen vieler Vermieter zu erfiillen. Wer
»Zu wenig“ Miete zahlt, ist unerwiinscht,
wartet vergeblich auf Erneuerungen uralter
Bader, Kiichen oder Fu8bdden, erhilt uto-
pische Mieterhohungen, soll durch Moder-
nisierungsmafinahmen oder ,,Ersatzwoh-
nungsbau® verdringt werden.

Vermieter haben
satte Profiterwartungen

»Wir fithlen uns vergrault, wenn wir
das so lesen, kommentieren die Bewoh-
ner des Hauses Rappstrafle 12 den Brief
ihrer Hausverwaltung, die schrieb, dass sie
umfangreiche Sanierungs- und Moderni-
sierungsmafinahmen plane, die mindes-
tens ein Jahr dauerten und mit so viel Lirm
und Schmutz einhergehen sollten, dass ein

Bewohnen des Hauses wihrend dieser Zeit
nahezu unmdoglich sei. Daher zahle die
Verwaltung jedem Mieter, der bis zum 31.
Dezember 2012 ausziehe, eine Unterstiit-
zung von 5.000 Euro - davon sollen Mie-
ter, die in Einzelfillen ihr ganzes Leben im
Haus gewohnt haben, eine neue, bezahlba-
re Wohnung in der bisherigen Nachbar-
schaft anmieten konnen? ,,Die derzeitigen
Marktmieten konnten wir nicht bezahlen,
stellt Jutta U. aus dem 2. Stock klar. ,,Uns
bliebe nichts anderes iibrig, als den Stadt-
teil zu verlassen.” Eine Katastrophe fiir die
Familie. Der zehnjahrige Enkel geht hier
zur Schule, die Arbeitsstelle der Mutter ist
in der Nihe, alle Freunde wohnen hier.
Dass sich mit dem Abriss von Mietwoh-
nungen und dem Neubau von Eigentums-
wohnungen mehr Geld verdienen lasst,
haben auch die verbliebenen Mieter der im
Hinterhof der HegestraBe gelegenen Hau-
ser 46 a—f gelernt. 2,5 Millionen Euro wiir-
de den Eigentiimern eine Sanierung mit
anschlieflender Weitervermietung einbrin-
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gen, jedoch 6,5 Millionen Euro der Verkauf
von Eigentumswohnungen, die anstelle der
bestehenden Hauser gebaut werden sol-
len. Allen Mietern wurde gekiindigt, weil
sie die ,wirtschaftliche Verwertung® des
Grundstiicks behindern wiirden. Wirt-
schaftliche Verwertung? Fiir Mieterin Meg-
gi Willer geht es um ihr geliebtes Zuhause.
Die Designerin lebt seit elf Jahren in ihrer
knapp 40 Quadratmeter groflen, in einem
idyllischen Hinterhof gelegenen Wohnung:
»Das interessiert die Eigentiimer nicht, sie
lassen alles verrotten.“ Nicht nur das: ,,Sie
machen intakte Wohnungen unbewohnbar,
lassen alles rausreiflen.“ 24 von 36 Wohn-
einheiten stehen schon leer. Nun sollen die
verbliebenen Mieter schnell raus, darunter
auch Willers Freundin Isolde Balouth*, die
25.000 Euro in die Verschonerung ihrer
Wohnung investiert hat. Am Ende vergeb-
lich? Die beiden Frauen geben sich kamp-
ferisch, sagen: ,Wir bleiben!”

»Eigentiimer lassen
alles verrotten*

Auch Wohnungsgenossenschaften und
Stiftungen wollen von der Goldgréberstim-
mung auf dem Hamburger Wohnungs-
markt profitieren. Dies zeigt sich zurzeit
eindrucksvoll in Hamm, wo die Mieter-
initiative ,Rettet Elisa“ seit nunmehr einem
Jahr um den Erhalt ihrer Wohnungen ringt.
Viele konnten sich die Mieten der ange-
botenen Ersatzwohnungen nicht leisten,
ganz zu schweigen von der angepeilten
Miete des Neubaus, dem das Ensemble am
Elisabethgeholz weichen soll.

In allen Fillen werden die Pldne als
»alternativlos dargestellt, es wird an die
LVernunft“ der Mieter appelliert. Die Mie-
ter sollten sich den Plinen der Eigentii-
mer nicht widersetzen, schliefllich gebe
es zwingende wirtschaftliche Griinde. Zu
weichen sei da gewissermaflen die Pflicht
des Mieters. Aber wohin? Wovon sollen die
Mieter die Mieten zahlen, die bei Anmie-
tung neuen Wohnraums fillig werden?
Wenn selbst an der lauten Barmbeker
StraBle ,luxussanierter Wohnraum zu 17
Euro je Quadratmeter netto kalt angeboten
wird und fiir eine 90 Quadratmeter grofie
Wohnung 7.000 Euro Kaution und 5.000
Euro Maklercourtage fillig werden. Wer

hat 12.000 Euro iibrig, um eine neue Woh-
nung anzumieten? Und mit welchem Recht
werden solche Mieten verlangt? Wie ist es
moglich, dass in anderen Stadten wie Leip-
zig Wohnraum zu fiinf Euro je Quadratme-
ter vermietet werden kann, ohne dass der
Eigentiimer Pleite geht, wenn in Hamburg
selbst offentlich geforderter Wohnraum zu
5,90 Euro je Quadratmeter vermietet wird?

,Offentlich geforderten Wohnraum
zu bauen lohnt sich nicht®, hért man von
einigen Investoren. Wo dies dennoch
geschieht, werden fragwiirdige Vertra-
ge geschlossen: Die Hamburger ,Dr.
Clausen Grundstiicksgesellschaft®, deren
Inhaber der Notar Dr. Gerhard Clausen
ist, hat am Alten Giiterbahnhof und am
Wiesendamm zwei Wohnkomplexe mit
offentlichen Mitteln errichtet. Die Mie-
ter wurden neben der Zahlung der Miete
fiir den Wohnraum anfangs verpflichtet,
Pkw-Stellplitze, Kanu-Stellpldtze, Dach-
terrassen oder auch Mietergdrten zusétz-
lich anzumieten. Die Koppelung dieser
zum Teil ohnehin vorhandenen Gebédude-
teile an den Wohnungsmietvertrag fiihr-
te zu hoheren Staffeln bei der jdhrlichen
Anpassung der Miete an den Wegfall der
Fordermittel, die Kaution erhohte sich,
insgesamt wurden so bis zu 200 Euro
mehr je Wohnung an Miete vereinbart.
Ein Gebaren, welchem Wohnungsbaukre-
ditanstalt und Biirgerschaft grofitenteils
hilflos gegeniiberstehen, weil durch Dr.
Clausen Schlupflécher in den Forder-
richtlinien genutzt wurden, die bislang
unentdeckt waren - eine Anderung der
betreffenden Gesetzestexte ist unbedingt
erforderlich.

Die hier beschriebenen Fille zeigen: Es
herrscht eine Gier, die dazu fiihrt, dass Ham-
burg bei Neuvermietungen bald die teuerste
Stadt Deutschlands sein wird. Wer nicht bis
zum Aufersten geht, gibt sich zumindest
Miihe, von der Entwicklung zu profitieren.

Dass Eigentum verpflichtet, steht im Grund-
gesetz. Immer weniger Eigentlimer von
Wohnraum halten sich aber daran, indem
sie Mieten vereinbaren, die auskommlich
sind, aber nicht iiberhoht. In den meisten
Fillen wird bei Modernisierungsmafinah-
men die Miete um den Betrag erhoht, der
gesetzlich zuldssig ist, und erst auf Interven-
tion des Mietervereins wird tiberlegt, ob die
Miete zugunsten finanziell schwacher Mieter
gesenkt werden sollte. Der enorme Anstieg
verdringt finanziell schwache Mieter oder
zwingt sie in unzumutbare Wohnverhéltnisse.

5.000 Euro Maklercourtage

Um diese Entwicklung zu stoppen,
miissen dringend Mafinahmen ergriffen
werden. Die Forcierung des Wohnungs-
neubaus ist ein Baustein, der langfristig
zu einer Entspannung des Markts und zu
einem Ende des Mietenanstiegs fithren
kann. Noch effektiver wire diese Mafinah-
me, wenn die Fordermittel fiir den Woh-
nungsneubau drastisch erhoht wiirden und
der Anteil an sozialem Wohnungsbau ver-
bindlich auf mindestens 30 Prozent gesetzt
werden wiirde.

Hamburg darf nicht warten, bis die
Mietpreise aufgrund gestiegenen Angebots
von alleine stagnieren oder sinken. Die Ini-
tiative, Neuvermietungsmieten zu begren-
zen, ist richtig und dringend notwendig.
Zugleich muss § 5 des Wirtschaftsstrafge-
setzes wieder Wirkung entfalten konnen als
Instrument, unangemessen hohe Mieten zu
kiirzen. Andernfalls wird die Hansestadt
ihrer Vielfalt beraubt — einer der wichtigs-
ten Faktoren, der der Wohnungswirtschaft
derzeit ihre hohen Renditen beschert, gin-
ge verloren. Hamburgs Vermieter wiirden
damit auch im eigenen Interesse handeln,
wenn sie sich auf ihre soziale Verantwor-
tung besonnen. l

*Name geandert
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DAS PORTRAT

Alexander Porschke,

Naturschiitzer

(vs) Frither kampfte er beim Kommunistischen Bund fiir die
Weltrevolution, heute kiimmert er sich als Vorsitzender des
Hamburger NABU (Naturschutzbund Deutschland) um das
Wohlergehen der hiesigen Vogelwelt. Seine aktuelle Aufgabe
sei es, die Organisation als ,,politische Stimme*“ in der Hanse-
stadt zu etablieren, sagt Alexander Porschke.

ein Ehrenamt. Da ist es praktisch,

dass Porschkes Beratungsbiiro in der
OsterstrafSe (Eimsbiittel) sich im selben
Gebidude wie die Verbandszentrale befin-
det - die Wege zwischen Amt und Job sind
kurz. Bei Tee und Keksen plaudert der ehe-
malige grilne Umweltsenator der Hanse-
stadt (1997 bis 2001) kompetent iiber grii-
ne Stadtplanung, die Ideen des Hamburger
Baumeisters Fritz Schumacher, die kata-
strophalen Folgen der Fleischproduktion
und den Kampf gegen die Rulverschmut-
zung durch Kreuzfahrtschiffe. Der studier-
te Diplom-Ingenieur ist gut informiert und
redet schnell.

D er NABU-Vorsitz in Hamburg ist

., Wir wollen nicht,
dass Menschen mit
niedrigem Einkommen
auf der Strafe sitzen“

Auch die Themen Wohnungsknappheit
und Stadtentwicklung sind ihm vertraut.
Zurzeit erarbeitet der NABU dazu ein stra-
tegisches Konzept. Das ist zwar noch nicht
fix, eine Meinung hat Porschke trotzdem:
»Wir wollen nicht, dass Menschen mit
niedrigem Einkommen auf der Strafle sit-
zen, sondern auch einen Platz in der Stadt
haben.“ Doch seine Organisation habe
nicht nur die Menschen im Blick, sondern
auch die Tiere, betont Porschke: ,Wir sind
die Anwilte fiir Lebensqualitat fiir Bewoh-
ner und Naturbewohner.*

Als umweltvertriagliche Mafinahmen
zur Linderung der Wohnungsnot befiir-
wortet er die Aufstockung von Gebduden,
die Umwidmung von Biiroraum in Wohn-
raum und den gezielten Bau von Hoch-
hiusern. Die Aufstockung, auch sie eine
Forderung des Mietervereins, sei dort eine
Option, wo etwa wegen Kriegsschaden nur
noch das Erdgeschoss stehe. Bei Umwid-
mungen von leer stehendem Gewerberaum
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komme es allerdings sehr auf den Standort
an, meint Porschke. Einen ,,anderen Pfad*
zu verfolgen, sei interessanter: ,Wo Gewer-
be stattfindet, es aber nicht hingehort, also
zweckentfremdet wird, konnte viel Wohn-
raum geschaffen werden - vor allem in
Stadtteilen, wo die Nachfrage nach Woh-
nungen besonders hoch ist.”

Auch den Bau von Hochhéusern will der
NABU-Chef nicht ausschliefen. Die Vor-
teile lagen auf der Hand: wenig Flachenver-
brauch, gute Energiebilanz. ,Wenn man sie
gut macht, sind sie attraktiv.“ Leider habe die
Stadt frither den Fehler begangen, Siedlun-
gen wie Steilshoop oder Osdorf in Achsen-
zwischenrdaume zu bauen, wo sie der erste
Oberbaudirektor Hamburgs, Fritz Schuma-
cher, aus gutem Grund nicht vorgesehen
hatte: ,,Deshalb fehlt dort die Verkehrsanbin-
dung. Darum haben diese Siedlungen attrak-
tivititsbegrenzende Merkmale.“ Aus diesen
Erfahrungen miisse Hamburg lernen: ,Das
Prinzip Klotzen hat sich in der Vergangen-
heit nicht immer bewéhrt.“ Porschke findet
Schumachers Grundidee nach wie vor rich-
tig: Wohnraumverdichtung an den Verkehrs-
achsen, dazwischen Griin - moglichst bis ins
Zentrum.

Grof3es Potenzial

im Fldchenrecycling

Grofles Potenzial sieht der NABU-Chef
im Bereich Flachenrecycling. ,Hafen-, Bahn-
und Kasernenflachen sind Areale, auf denen
Wohnraum entwickelt werden sollte. Das ist
urbane Verdichtung.“ Wer den Sprung iiber
die Elbe propagiere, miisse auch auf der ande-
ren Seite ankommen, betont Porschke. Des-
halb konne es nicht angehen, dass der Hafen
das Uberseezentrum fiir weitere Nutzung
vorhalten mdchte und den Bau von weiteren
Kreuzfahrtterminals befiirworte. Diese Hal-
tung verhindere den Anschluss der City an
den Stadtteil Veddel.

Wer den 57-Jahrigen reden hort, erkennt
in ihm den ehemaligen Politiker. Porschke
war Mitbegriinder der Griinen, fiir die er von
1993 bis 1997 in der Biirgerschaft saf3, bevor
er Senator wurde. Spiter kandidierte er fiir
den Bundestag, scheiterte jedoch. Anschlie-
end machte er sich als Umweltberater selbst-
standig. Heute erstellt seine Gesellschaft fiir
Umwelt, Entwicklung und Kommunikation
(GUMEKO) Gutachten und entwickelt Kon-
zepte. Alexander Porschkes Arbeitsbereich ist
der kommunale, nationale und internationale
Umweltschutz.

Wenn er auf sein bisheriges Arbeitsle-
ben zuriickblicke, empfinde er seine ver-
schiedenen Titigkeiten als ,bereichernd
und spannend, sagt Porschke: ,,Ich war
linksradikal, Parteimitglied und -vorstand,
saf$ im Parlament, war als Umweltsena-
tor Regierungsmitglied und bin heute in
gesellschaftlichen Institutionen tétig.*

»HafenCity-Griin sieht aus
wie Rollrasen*

Beim NABU wolle er das Thema Stadt-
natur in Zukunft intensiver aufgreifen, sagt
Porschke, der sich iiber die Planung der
HafenCity drgert: ,,Da gibt es keine Parks,
und was an Griin geschaffen wurde, sieht
aus wie ein Rollrasen.“ Als Naturschiitzer
wolle er aber nicht nur Liegewiesen haben,
auf denen man grillen kann: ,,Uns geht es
auch um die Naturbewohner, fiir die die
Stadt ein Riickzugsgebiet geworden ist, weil
sie in der Agrarsteppe nicht iiberleben kon-
nen.“ Zahlreiche Waldvdgel fithlten sich in
parkédhnlichen Anlagen wohl: ,Doch wenn
man sich die betonierten Freiflichen dort
anguckt, erblickt man eine Karikatur, kri-
tisiert der Naturliebhaber: Auf den Magel-
lan-Terrassen hitten die Planer Bdume aus
Aluminium nachempfunden. Fiir Porschke
Ausdruck der ,Formsprache naturfremd
aufgewachsener Landschaftsarchitekten®. ll
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Leserbriefe
Immobilienmakler

Bitte helfen Sie mit, einer duflerst unbe-
liebten Branche die Privilegien zu nehmen.
Es geht um die Immobilienmakler. Ich
musste jetzt am eigenen Leib erfahren, mit
welchen Methoden diese Leute die wehrlo-
sen Kéufer abzocken.

Wir haben uns in Winsen/Luhe eine
Wohnung iiber einen Makler angesehen
und uns kurzfristig fiir den Kauf entschie-
den (fiir 150.000 Euro). Der Makler musste
keine weiteren Interessenten bedienen und
war trotz dieses minimalen Aufwands nicht
bereit, den Provisionssatz von 6,25 Prozent
zu verhandeln. Das sind wahnsinnige 9.375
Euro, grof3ziigig wurde dann auf 9.000
Euro abgerundet. Der eigentliche Auftrag-
geber, der Verkaufer, zahlt keinen Cent!

Es muss unbedingt wieder das Prinzip
des ,,Bestellers“ her. Nach den Regeln der
Marktwirtschaft muss der bezahlen, der
etwas bestellt! Ferner muss erreicht wer-
den, dass die Provision auf maximal drei
Prozent gedeckelt wird.

Im Moment sind viele Bestrebungen
im Gange, den modernen Raubrittern das
Handwerk zu legen. Diese kleinen Feuer,
die iiberall schon lodern, konnen mit Hil-
fe der Medien zum Fliachenbrand werden.
Helfen Sie bitte mit, das Thema immer wie-
der zu aktualisieren. Millionen Betroffene
werden es Thnen danken!

Mit freundlichen Griiflen

Franz W.,, Trappenkamp

Antwort des Mietervereins:

Wie Sie zum Beispiel aus dem Editorial
dieses Hefts ersehen, lieber Herr W.,, sind
wir an dem Thema dran. Inzwischen gibt
es viele Bundesldnder, die sich der Initiati-
ve Hamburgs anschliefSen, im Maklerrecht
das ,,Bestellerprinzip“ einzurichten. Fir Sie
kame das leider zu spit! Trotzdem Gliick-
wunsch zu Threm Heim, hoffentlich fiihlen
Sie sich dort wohl.

In gleicher Weise hat uns das Mieter-
vereinsmitglied Maria B. aus der August-
Kirch-Strafle in Hamburg angeschrieben:
»Mit grofler Emp6rung muss ich wieder
erfahren, dass Wohnungsverwaltungen (die
ja schon Geld von den Vermietern fiir die
Verwaltung erhalten) Makler beschiftigen.
Es werden Ehefrauen, Freunde, Geschwis-
ter zwischengeschaltet, die nichts weiteres
zu tun haben, als fiir das Wohnungsverma-
keln Geld zu kassieren ...«

Cartoons im Mieterjournal

Sehr geehrter Grafv. W,
Thre im MieterJournal 3/2012 geédu-

Berte Meinung zu den Zeichnungen von
Peter Lowenhagen teilen wir ganz und
gar nicht. Diese sind nicht nur niveauvoll
und gleichzeitig auflockernd. Sie zeugen
auch von hoher kreativer Fahigkeit, denn
sie behandeln das Thema Miete in seinen
vielféltigen Facetten. Ganz auflerordentlich
gefiel uns der Cartoon mit dem Klavier im
letzten Heft auf Seite 31. Wir freuen uns
bereits jetzt auf die nachste Ausgabe des
MieterJournals, in der wir weitere humor-
volle Zeichnungen von Peter Lowenhagen
finden. Danke fiir die vielen Momente zum
Schmunzeln, die Knollnasen sind beson-
ders niedlich.

Viele Griifle

Anna S. und Achim G.

Nebenkosten-Abzocke/GAG-
FAH

Mit Interesse habe ich Ihren Artikel
»Hartnéckigkeit des Mietervereins zahlt
sich aus - Nebenkosten-Nachzahlung:
GAGFAH-Mieter sparen bis zu 50 Prozent*
im MieterJournal 3/2012, Seite 29, gelesen.

Ich freue mich, dass die Beharrlichkeit
der Mieter und der Mut, sich zu wehren,
von Erfolg gekront sind. Aufgrund hartna-
ckiger Proteste und dem sicherlich zermiir-
benden Kampf gegen falsche Betriebskos-
tenabrechnungen iiber einen Zeitraum von
zehn Jahren ist es gelungen, die GAGFAH
dazu zu bringen, Fehler einzugestehen.

Gleichwohl kann ich die Euphorie nicht
ganz teilen, die Realitét sieht doch leider
anders aus:

In unmittelbarer Nachbarschaft, am
Redingskamp 85/87 sowie Krummer Kamp
2/4, sind schon wieder falsche Abrechnun-
gen aufgetaucht. Das konnen weder Zufall
noch Versehen sein, dahinter steckt System.
Dort, wo der GAGFAH heftiger Wider-
stand entgegenschlagt, werden Fehler ein-
geraumt. Aber da, wo kein Nachbar es wagt
zu widersprechen, wird bewusst abgezockt.
Leider hore ich von meinen Nachbarn: ,,Da
kann man doch nichts machen, die sitzen
am ldngeren Hebel.“ Es gibt allerdings
auch dort Nachbarn, die sich an den Mie-
terverein zu Hamburg wenden, um Unter-
stiitzung zu bekommen (ich selbst wider-
spreche den Abrechnungen seit 2006). Der
Mieterverein miisste in unserer Wohnanla-
ge noch prisenter werden. Sicherlich wiir-
den einige Nachbarn auch eine Mitglied-
schaft in Erwédgung ziehen. Auch hier gilt:
»Einigkeit macht stark.”

In diesem Sinne, mit freundlichen Grii-
Ben

Klaus-Peter Sch.

Antwort des Mietervereins:

Lieber Herr Sch.,

Sie sprechen uns aus der Seele, und
insbesondere die bedauerliche Tatsache
an, dass viele Mieterinnen und Mieter ein-

fach nur Angst haben, sich gegen eine Ver-
mietungsgesellschaft zur Wehr zu setzen.
Dabei - Sie erleben es personlich - ist diese
Angst vollig unbegriindet: auch Grofiver-
mieter sitzen bei richtiger Gegenwehr mit
Hilfe des Mietervereins zu Hamburg ,am
kiirzeren Hebel®

Mit freundlichem Grufl

Thr Mieterverein zu Hamburg

Zusan_rmenarbgit
der Mietervereine

Sehr geehrter Herr Dr. Pahlke,

mit groflem Interesse verfolge ich
immer Thre Kolumnen und Thre Antwor-
ten auf die Leserbriefe. Vieles davon betrifft
mich gleichermaflen als Student und Mie-
ter in Hamburg. Gleichzeitig vermiete ich
ein kleines Einfamilienhaus in der Néhe
von Koln. Hier bin ich also Mitglied im
Mieterverein, dort Mitglied im Grundei-
gentiimerverband.

An meine Generation (geb. 1983)
wird immer der Anspruch auf Flexibilitit
gestellt, was nicht immer einfach ist. Ich
wiinschte mir zum Beispiel, dass ich bei
Mietangelegenheiten auch beim Mieterver-
ein Koln bestimmte Dinge erfragen konn-
te. Doch dort wird man als Nichtmitglied
abgewimmelt. Warum konnen die Mie-
tervereine in verschiedenen Stadten nicht
zusammenarbeiten?

Ich wiirde mir die Moglichkeit fiir Mie-
ter wiinschen, den Mietervereinsservice
deutschlandweit nutzen zu konnen. Ich
wiirde mich freuen, wenn Sie das einmal
mit Thren Verbandskollegen besprechen
konnten. Gleichfalls sollten Vermieter und
Mieterbund bei Modernisierungsvorhaben
zusammenarbeiten.

Mit freundlichem Grufl

Felix D., Hamburg

Antwort des Mietervereins:

Danke, Herr D., fiir Thre interessante
Mail. In den Beratungen sind den Mieter-
vereinen aber gesetzliche Grenzen gesetzt:
Nach dem Rechtsdienstleistungsgesetz
(frither Rechtsberatungsgesetz) diirfen
Mietervereine nur ihre eigenen Mitglieder
und auch nur im Zusammenhang mit ihrer
in der Beitrittserklarung benannten Woh-
nung beraten. Deswegen konnen Sie nicht
vom Kolner Mieterverein betreut werden,
das wire ordnungswidrig!

Sie sprechen in Threm Leserbrief auch
das Problem im Zusammenhang mit Haus-
und Wohnungsmodernisierung an. Hier
raten Mieterbund und Mietervereine zu
einer Modernisierungsvereinbarung zwi-
schen Mieter und Vermieter. Bei Interesse
kann ich Thnen einen Entwurf gerne sen-
den.

Mit freundlichem Grufl

Ihr Dr. Eckard Pahlke H
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Erst Feuchtbiotop, dann Industriestandort

(bw) Im vorliegenden Bildband portra-
tieren der Journalist Uwe Wetzner und
der Archivar Peter Beenk anhand von
kommentierten Abbildungen und einem
einfithrenden Text die wechselhafte
Geschichte von Wilhelmsburg.

Die Historie beginnt vor tausend
Jahren mit der Besiedlung der ehemals
fruchtbaren Elbinsel Gorrieswerder
(Georgswerder). Die Menschen lebten
vom Vogel- und Fischfang, spiter vom
Holzhandel. Von Anfang an kdmpften
die Bewohner gegen das Wasser. Schwe-
re Sturmfluten zerstorten im Laufe der
Jahrhunderte immer wieder die Arbeits-
leistungen der Siedler und rissen die Insel
in viele Teile. Seinen heutigen Grundriss
erhielt der Stadtteil mit dem Abschluss
der Eindeichung im Jahr 1852.

Wihrend der industriellen Revoluti-

on entwickelte sich Wilhelmburg rasant
von einer béuerlich gepriagten Kultur-
landschaft zu einem fithrenden preufii-
schen Industriestandort. ,, Auf den knapp
26 Quadratkilometern zwischen Norder-
und Stiderelbe bleibt so gut wie kein Stein
auf dem anderen” schreibt Wetzner. Ein
frithes Foto zeigt eine erste Werft inmit-
ten der Feuchtwiesenlandschaft - eine
Vorbotin der Verianderung.

Ausgangspunkt der Industriali-
asierung war der Reiherstieg: Innerhalb
weniger Jahre entstanden Straflen und
Kanile, Schienen wurden verlegt. Der
Bahnbetrieb nach Hamburg wurde 1892
aufgenommen.

Wihrend des Zweiten Weltkriegs
profitierte Wilhelmsburg anfinglich von
der Kriegsproduktion, am Ende stand
die fast vollstandige Zerstérung durch

alliierte Bomben-
angriffe. Im Zuge
des Wiederaufbaus
verinderte der
Stadtteil erneut
sein Gesicht. Mit-
hilfe des ,,Anwer-
be-Abkommens*
fanden Menschen
aus aller Welt hier eine Heimat.

Dank der liebevoll ausgewéhlten histori-
schen Bilddokumente und der kenntnis-
reichen Erlduterungen kann der staunen-
de Betrachter die rasante Verdnderung
Wilhelmsburgs iiber einen Zeitraum von
einhundert Jahren gut nachvollziechen. l

Uwe Wetzner, Peter Beenk:
Hamburg-Wilhelmsburg; Sutton, Erfurt 2012,
128 Seiten, 18,95 Euro

»jugend im Parlament* beim Mieterverein

Siegmund Chychla mit Vertretern des Jugendparlaments. Foto: Albers

Rat zum
Wohnen im
Alter

(vs) Bei ,individuellem Beratungsbe-

darf“ zum Thema Wohnen im Alter
und bei Behinderung gibt die Verbrau-
cherzentrale Hamburg e. V. telefonisch
Auskunft. Die kostenpflichtige Hotline
(01803 663377) ist von Montag bis
Mittwoch, 11 bis 14 Uhr, geschaltet.
Der Anruf aus dem deutschen Fest-
netz kostet 9 Cent pro Minute. Anrufe
per Mobiltelefon sind teurer. Il
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n Hamburgs gréfitem Planspiel fiir Politik haben vom 17. bis

19. September 127 Jugendliche teilgenommen. Fiir die Mitglie-

der des Stadtentwicklungsausschusses des Jugendparlaments
war es selbstverstandlich, dass sie sich den notwendigen Sachver-
stand tiber die Themen Wohnungsbau, Versorgung der Bevolke-
rung mit Wohnraum, Wohnungsleerstand und Bodenspekulation
bei den Experten des Mietervereins holten, um in der ,,parlamen-
tarischen Debatte“ zu iiberzeugen. Der in einem Dankschreiben
vorgetragenen Bitte der Prasidentin der Biirgerschaft der Freien und
Hansestadt Hamburg, Carola Veit, die jugendlichen Parlamentarier
im September 2013 erneut sachkundig zu unterstiitzen, entspricht
der Mieterverein zu Hamburg gerne. ,,Es liegt im Interesse unseres
Vereins, jungen Menschen die Unterstiitzung zu geben, die ihnen im
Erwachsenenleben moglich macht, aus den Fehlern der Elterngene-
ration zu lernen und die zukiinftige Stadtentwicklung Hamburgs im
Sinne des Gemeinwohls besser zu gestalten’, erklarte der Stellvertre-
tende Vorsitzende Siegmund Chychla. H

Kiindigungskalender

Aus der nachstehenden Tabelle konnen Mieter ablesen, bis zu welchem Datum eine
Kiindigung dem Vermieter zugegangen sein muss, damit der betreffende Monat bei
der Kiindigungsfrist mitzdhlt. Sodann nennen wir jeweils den Tag, an dem das Miet-
verhiltnis bei dreimonatiger Kiindigungsfrist endet, und schlie8lich den Termin fiir
die spiteste Riickgabe der Wohnung. Die Termine gelten auch bei einer vom Vermieter
ausgesprochenen Kiindigung mit dreimonatiger Frist.

Kiindigungszugang Mietverhiltnis Rdumung in Hamburg*
spdtestens am endet am bis 12 Uhr mittags am
Mo., 4. Februar 2013 30. April 2013 Do., 2. Mai 2013
Mo., 4. Mirz 2013 31. Mai 2013 Sa., 1. Juni 2013

Do., 4. April 2013 30. Juni 2013 Mo., 1. Juli 2013

Sa., 4. Mai 2013 31. Juli 2013 Do., 1. August 2013

*gemaR hamburgischem Landesrecht. Die Folgetermine nennen wir im nachsten Heft.
Hinweis: Feiertage aufBerhalb Hamburgs sind nicht beriicksichtigt.
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Vier Millionen Sozialwohnungen fehlen
STUDIE DES PESTEL-INSTITUTS: ES IST ZEIT GEGENZUSTEUERN

Sozialer Wohnungsbau in Deutschland

Bindungen per 31. Dezember 2002 | Bindungen per 31. Dezember 2010 Wirksamer Bedarf
Baden-Wirttemberg 137.207 65.000 501.000
Bayern 272.630 161.000 391.000
Berlin 277.200 213.442 641.000
Brandenburg 29.659 39.700 63.000
Bremen 24.250 10.196 102.000
Hamburg 164.128 108.011 218.000
Hessen 157.793 127.910 399.000
Mecklenburg-Vorpommern 9.217 7.296 58.000
Niedersachsen 114.957 84.755 436.000
Nordrhein-Westfalen 844.258 543.983 1.723.000
Rheinland-Pfalz 62.522 61.732 216.000
Saarland 3.850 2.500 83.000
Sachsen 223.418 83.303 425.000
Sachsen-Anbhalt 75.595 31.298 98.000
Schleswig-Holstein 61.060 66.931 152.000
Thiringen 12.861 55.090 93.000
alle Lander 2.470.605 1.662.147 5.599.000

(dmb) Eine Studie des Pestel-Instituts schldgt Alarm: In
Deutschland fehlen aktuell vier Millionen Sozialwohnungen.
Das Institut kommt zu dem Ergebnis, dass bei einem aktuellen
bundesweiten Bedarf von rund 5,6 Millionen Wohneinheiten
lediglich ein Bestand von 1,66 Millionen Wohneinheiten zur
Verfiigung steht.

atthias Giinther, Autor der Studie, sieht eine enorme

Liicke. In den vergangenen zehn Jahren seien im Schnitt

100.000 Sozialwohnungen pro Jahr vom Markt ver-
schwunden. ,Wenn der Aderlass bei den Sozialwohnungen sich
in diesem rasanten Tempo fortsetzt, dann werden wir bereits
Ende dieses Jahres die 1,5-Millionen-Marke unterschreiten®,
warnte Giinther vor der weiteren ,,dramatischen Entwicklung®
Die Zahl der Sozialwohnungen ist in Deutschland von 2,47 Mil-
lionen im Jahr 2002 auf nur noch 1,66 Millionen im Jahr 2010
zuriickgegangen.

Die Entwicklung der Mieten in den Ballungsrdumen, die
»neue Wohnungsnot® in sich wirtschaftlich gut entwickeln-
den Regionen, die immer geringere Zahl preiswerter Wohnun-
gen machen eins deutlich: ,,Es ist hochste Zeit gegenzusteuern!
Bezahlbaren Wohnraum - insbesondere fiir Geringverdiener,
Alleinerziehende und Rentner - zu schaffen, ist eine der drén-
gendsten sozialen Herausforderungen®, zieht Matthias Giinther
als Schlussfolgerung aus seiner Untersuchung: Deutschland brau-
che einen , Masterplan fiir den sozialen Wohnungsbau®.

Stadte und Gemeinden sollten gezielt Bauland fiir den Miet-
wohnungsbau ausweisen, fordert Lukas Siebenkotten, Direktor
des Deutschen Mieterbunds: ,Die dramatische Entwicklung
muss dringend gestoppt werden. Blieben politische Korrektu-
ren aus, sei in den nachsten Jahren mit zunehmenden sozialen
Spannungen zu rechnen. l

ANZEIGE
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BUCHTIPP

Hamburgs Stadtbild im Wandel

Von Britta Warda

Hamburgs ehemaliger Oberbaudirektor Egbert Kossak zeich-
net in seinem neuesten Buch die Geschichte des Stadtbilds
der Hansestadt nach - von der legenddren Hammaburg im
9.Jahrhundert bis zur reichen Elbmetropole der Gegenwart.
Mit kritischem Blick untersucht der Autor den Zusammen-
hang zwischen Stadtbild und Wohlstand und plédiert fiir eine
Stadtplanung, die nicht nur wirtschaftliche Interessen in den
Mittelpunkt stellt, sondern wieder auf soziale Verantwortung

setzt.

m Laufe der Jahrhunderte hat das

Stadtzentrum - nicht zuletzt durch den

Groflen Brand 1842 und die Kriegs-
zerstorungen - starke Verdnderungen
erfahren. Trotzdem lédsst sich miihelos
eine starke Ubereinstimmung zwischen
der ersten, weitgehend realitdtsnahen
Karte der Hamburger Altstadt und der
Gegenwart feststellen. Der Kupferstich
aus dem Jahr 1587 zeigt bereits das typi-
sche Kirchturmpanorama, damals mit
den drei Hauptkirchen St. Jacobi, St. Petri
und St. Nicolai, sowie die Stadttore und
den Hafen. Der amphibische Charakter
ist deutlich zu erkennen. Der Autor sieht
die Identitait Hamburgs durch die jlings-
ten baulichen Verdanderungen gefihrdet
und kritisiert den Mangel an Sorgfalt
im Umgang mit dem iiber Jahrhunderte
erlebbaren Stadtbild.

Im Laufe des 20. Jahrhunderts - ange-
heizt durch die Konkurrenz der europii-
schen Stddte — gewann das Phdnomen der
»Stadtwerbung“ zunehmend an Bedeu-
tung. Aus Griinden der Imagepflege hat
sich Hamburg seit der Nachkriegszeit mit

verschiedenen, idealisierenden Bezeich-
nungen geschmiickt: ,,Schlafende Schone,
»Tor zur Welt®, ,,Hoch im Norden®, ,,Griine
Metropole®. Seit Anfang des 21. Jahrhun-
derts prigten Politik und Wirtschaftsver-
biande das Leitbild der ,Wachsenden Stadt“
- mit zum Teil verheerenden Folgen: Inves-
toren interpretierten das Motto rein quan-
titativ und leiteten daraus Wachstum um
jeden Preis ab. Die Bevolkerungszahl soll
moglichst auf 1,9 Millionen steigen. Eine
sinnvolle Stadtentwicklungspolitik paral-
lel dazu sei von den Verantwortlichen aber
vollig aufler Acht gelassen worden, kriti-
siert Kossak. Ausreichender Wohnungsbau,
Ausbau der Infrastruktur, Verbesserung
des Nahverkehrs? Fehlanzeige! Statt des-
sen Gentrifizierung, Mietexplosionen und
Prestigebauten. Von stadtplanerischer Seite
fehlte eine qualitative Auseinandersetzung
mit der Identitit der Innenstadt und der
Wohnquartiere. Anhand von Abbildungen
erldutert Kossak, was die neue Investoren-
politik anrichtet.

Die neuen Hochhausbauten im Braue-
rei-Viertel in St. Pauli storen nicht nur das

Egbert Kossak: 1100 Jahre Stadtbild Hamburg:
Mythos. Wirklichkeit. Visionen, D6lling und Galitz,
Miinchen/Hamburg 2012, 232 Seiten, 49,90 Euro

soziale Gleichgewicht und die historisch
gewachsenen Charakteristika des Stadt-
teils, sie verandern auch die Stadtsilhou-
ette. Als Ausdruck einer Politik, die spek-
takuldre Leuchtturmprojekte, Eventkultur
und Investorenarchitektur an die erste
Stelle riickt, sieht Kossak die Verbauung
der barocken Sankt Michaelis Kirche. Seit
dem 17. Jahrhundert ist der alte ,,Michel*
das Wahrzeichen Hamburgs - bisher fiir
Seefahrer von weit her zu erkennen. In
einem neuen Stadtpanorama scheint der
Turm nunmebhr fast zu verschwinden, ein-
geklemmt zwischen der Baustelle der Elb-
philharmonie - dem neuen Wahrzeichen
- und dem Hanseatic Trade Center.

Der erfahrene Stadtplaner sieht in
Hamburg die Grenzen fiir weiteres Wachs-
tum erreicht und fordert ein neues Leitbild
fiir ein unverwechselbares Stadtbild und
soziale Gerechtigkeit. Das ansprechend
gestaltete Buch ist nicht nur klug geschrie-
ben und zugleich unterhaltsam, es beinhal-
tet eine Fiille an ausdrucksstarken Abbil-
dungen und verfiigt tiber ein umfangrei-
ches Literaturverzeichnis. ll

erreicht werden.

CDU-Kritik an Senatspldanen zum
Wohnraumschutz

(vs) Die Hamburger Christdemokraten kritisieren die Pline des Senats zum
Wohnraumschutz als ,,PR-Nummer®. ,,Die von der SPD angekiindigten Pline
sind das Papier nicht wert, auf dem sie stehen®, sagte Hans-Detlef Roock, stadt-
entwicklungspolitischer Sprecher der CDU-Fraktion. Der Senat solle besser
mehr Personal fiir die iberlasteten Wohnraumschutz-, Planungs- und Baupriif-
abteilungen in den Bezirken bereitstellen. Lediglich drei zusitzliche Stellen fiir
sieben Bezirke zu schaffen, sei eine ,,Lachnummer®. Das Senatsziel, 6.000 Woh-
nungen pro Jahr fertigzustellen, konne mit diesen Personalkapazititen nicht
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(pa) So viele Wohnungen fordert die
Stadt Hamburg im Modernisierungs-

programm 2013. Davon sollen 3.000
Wohnungen energetisch saniert, aber
nur 230 barrierefrei umgebaut werden.
Die Kosten belaufen sich auf 19,5 Mil-
lionen Euro. W

Quelle: Eckpunkte der Wohnraumforder-
programme 2013 und 2014 der Behorde
fiir Stadtentwicklung und Umwelt
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,»Die Kiiche ist ja winzig!“ - ,,Bei der Miete konnen Sie eh nicht viel kochen.“

KOMMENTAR DES MIETERVEREINS:

Ein Wohnungssuchender in Hamburg wird diese Wohnung wohl
anmieten miissen, auch wenn die Kiiche sehr klein ist. Da die Miete bei
neuvermieteten Wohnungen wegen der Ausnutzung des Wohnungsman-
gels durch Vermieter in der Regel sehr hoch ist - in Einzelfillen verschlingt
sie bis 50 Prozent des monatlichen Einkommens - bleibt in der Tat wenig
Geld, verniinftiges Essen zu kochen. Anders in Gegenden Deutschlands,
in denen es anzumietende Wohnungen ,wie Sand am Meer* gibt, zum
Beispiel in den dstlichen Randgebieten unserer Republik. So bekommen
Mieter, die dort eine Wohnung anmieten, oft noch eine Reise geschenkt,
Maklercourtage fallt natiirlich nicht an. Kein Witz: Fiir die Anmietung
familiengerechter Wohnungen werden Mietern sogar kostenlose Win-
deln fiir die Kleinkinder versprochen! Derartige Verhéltnisse wiinschen
wir uns fiir Hamburg! Wenigstens die Maklercourtage sollte von dem-
jenigen gezahlt werden, der den Makler mit der Wohnungsvermittlung
beauftragt. Das ist in der Regel der Vermieter. Eine Bundesratsinitiative
des Hamburger Senats, das Maklerrecht entsprechend zu reformieren, ist
deshalb zu begriifien.

Dr. Eckard Pahlke, Vorsitzender Mieterverein zu Hamburg
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Raten Sie doch wieder mit!
Mitmachen lohnt sich: Und zwar werden
(unter Ausschluss des Rechtswegs) 10 Buchpreise im Wert bis zu
15 Euro verlost. Bitte schreiben Sie das Losungswort auf eine
Postkarte und schicken diese bis zum 15. Januar 2013 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 3/2012 lautet:
WALDHORN

Die Gewinner sind:

Kerstin Raddatz, Marion Poppelbaum, Edgar Voigt, Hiltraut Ger-
ckens, Gerd Eggers, Eva Eggert-Stoltz, Stephan Beyer, Udo-E. Witzel,
Sabine Heim (alle wohnhaft in Hamburg), Karin & Klaus Scharnwe-

ber (wohnhaft in Glinde)
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Hamburg schafft mehr Wert.
Wenn Sie Papier und Pappe in der blauen Papiertonne sammelin.

Noch nie war die getrennte Sammlung von Wertstoffen so einfach und bequem — und fiir die Umwelt so
wichtig. Nutzen Sie die praktische blaue Papiertonne ohne zusatzliche Gebihren. Wenn |hr Vermieter
noch keine blaue Papiertonne aufgestellt hat, dann sprechen Sie ihn bitte an.

Infos unter Telefon 25 76-27 77

MAcH E “ STADTREINIGUNG HAMBURG

MehrWertStoffe.de




