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Neubaumieten auf
stadtischem Grund.
Fur immer gunstig!

der Volksinitiative , Keine Profite mit Boden und Miete”

Aufruf zum Housing Action Day
am 27. Marz

Die Volksinitiative , Keine Profite mit Boden und Miete“ ruft zusam-
men mit vielen anderen Hamburger Initiativen zur Beteiligung am
bundesweiten Housing Action Day am 27. Marz auf. In Hamburg wer-
den an diesem Tag unter dem Motto ,Fleck of Shame” viele Aktionen
stattfinden, die auf Missstande aufmerksam machen, von fehlenden
Unterkinften fir Obdachlose tGber lange leer stehende Wohnungen
bis hin zur Grundstiicksspekulation. Die Volksinitiative wird bereits
zwei Tage vorher (DO 25. Marz, 10 Uhr) eine Aktion im Miinzviertel
(Schultzweg Ecke Huhnerposten) zum Thema Verkauf stadtischer
Grundstlicke machen, mit denen dann hohe Renditen erzielt wurden.

Aktionen am SA 27. Mérz:

13.00 Uhr: Viva la Bernie! (Hofeingang Bernstorffstr. 117)

14.00 Uhr: Holstenareal-Initiative: Kundgebung mit Flaschenballett
(Harkortstr. 95, vor der Kleiderkasse)

15.00 Uhr St. Pauli Code jetzt (Neuer Pferdemarkt 34, vor Maharaja)

Fur die Aktionen von Initiative , Sternbriicke bleibt”, Biindnis Stadt-
herz, Ottenser Gesprachskreis zu Flucht und Migration standen die
Uhrzeiten bei Drucklegung noch nicht fest. Ndhere Angaben siehe
http://www.rechtaufstadt.net/fleck-of-shame/.

Grundlegende Angaben liber den Housing Action Day in Deutschland:

www.housing-action-day.net

Nr. 3/21, Marz 2021

Termine

DO 25.3.2021, 10 Uhr Aktion als Auftakt des
Housing Action Days, Schultzweg/Ecke
Hlhnerposten

SA 27.3.2021: Aktionen zum Housing Action
Day (siehe links)

MI 31.3.2021, 18 Uhr: Wohnungspolitischer
Ratschlag (Videokonferenz)

Ostermontag, 5.4.21: Ostermarsch (in die-
sem Jahr nur als Kundgebung)

13.00 Uhr Osterandacht in St. Petri,

14.00 Uhr Kundgebung am Jungfernstieg

Bitte vormerken:

Wie kénnen wir beim Volksbe-
gehren erfolgreich sein?
Beratung mit allen, die die
Volksinitiative unterstiitzen
21. April 2021, 19 Uhr (Videokonferenz)

Die offenen Beratungstermine fiir Aktive
und Unterstiitzer der Volksinitiative (Video-
konferenzen) finden z.Zt. unregelmafig
statt. Zur Teilnahme bitte in der Email-Liste
anmelden: KeineProfitemitBodenundMiete
@listi.jpberlin.de.
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Nachrichten

Zahl der Obdachlosen stark gestiegen

In den vergangenen Jahren ist die Zahl der Wohnungs-
losen immer weiter gestiegen. Eine Schatzung der
Bundesarbeitsgemeinschaft Wohnungslosenhilfe
(BAGW) ging 2018 von ca. 680.000 Betroffenen in
Deutschland aus. Dazu gehéren Menschen, die auf der
StraRe leben, aber auch Wohnungssuchende, die vo-
ribergehend in Gemeinschaftsunterkiinften, Frauen-
hausern oder Quartieren fur Asylbewerber unterge-
kommen sind. Die Zahl der Obdachlosen im engeren
Sinne schatzt die BAGW auf etwa 41.000. Im Jahr 2008
waren es noch weniger als die Hélfte. Die Corona-
Pandemie wird voraussichtlich zu einem weiteren
Anstieg beitragen. Haufigster Grund: Mietschulden.

Quellen: BAGW (https://www.bagw.de/de/, eingese-
henam 16.3.21); FAZv. 8.3.21.

Selbstzufriedenheit der Bundesregierung
und der Hamburger Landesregierung beim
Wohnungsbau

Fiir den Bau von 1,5 Millionen Wohnungen wollte die
Bundesregierung in dieser Legislaturperiode sorgen.
Innenminister Seehofer sieht die Zahl als erfillt an,
obwohl bis zur Wahl im September voraussichtlich nur
ca. 1,2 Millionen erreicht werden. Besonders schlecht
ist die Bilanz bei den Sozialwohnungen. Obwohl in den
vergangenen Jahren etwa 100.000 in Deutschland er-
richtet wurden, sank ihre Gesamtzahl weiter, weil Jahr
flr Jahr Gber 60.000 Wohnungen aus der Sozialbin-

dung herausfallen, also weit mehr, als neue entstehen.

Das ist auch in Hamburg nicht anders. Stadtentwick-
lungssenatorin Stapelfeldt stellt in den Medien immer
wieder gern ihre Wohnungsbauerfolge dar. Das Ham-
burger Abendblatt hat in den vergangenen Wochen
wiederholt diese Zahlen prasentiert, jedoch ver-
schwiegen, dass die 75.000 neuen Wohnungen der
vergangenen zehn Jahre nicht einmal ganz ausreichen,
um den Zuzug nach Hamburg auszugleichen. 2020
wurden in Hamburg 3472 Wohnungen im geférderten
Neubau fertiggestellt, davon 3037 Sozialwohnungen
(1. Forderweg). Im selben Jahr fielen jedoch ca. 6000
Wohnungen aus der Bindung heraus. Ende 2019 gab
es in Hamburg noch etwa 79.300 Sozialwohnungen.
Nach einer Prognose der Hamburgischen Investitions-
und Férderbank wird ihre Zahl bis 2030 auf etwa
60.000 sinken.

Quellen: FAZ v. 23.2.21; Hamburger Abendblatt
v.27.1.21, 18.2.21, 20./21.2.21, 23.2.21 u. 26.2.21;
https://www.hamburg.de/pressearchiv-fhh/
14858658/2021-01-26-bsw-knapp-3-500-sozial-
wohnungen-wurden-2020-fertiggestellt/; https://
www.immobilien-zeitung.de/1000077006/hamburg-
2020-viertel-weniger-sozialwohnungen-bewilligt (ein-
gesehen am 16.3.21).

Neue Kampagne: Mietenstopp

Vertreter des Deutschen Mieterbundes, des Deut-
schen Gewerkschaftsbundes, des Paritatischen Ge-
samtverbands und drei anderer Organisationen stell-
ten am 19. Februar 2021 die neue Kampagne ,Mieten-
stopp. Dein Zuhause steht auf dem Spiel“ der Offent-
lichkeit vor. Sie fordern:

* Bundesweites Einfrieren der Mieten fir 6 Jahre.

*  Bei fairen Mieten, die bestimmte Grenzen nicht
Ubersteigen, soll eine Erhéhung von max. 2 % pro
Jahr erlaubt sein.

*  Ausgenommen sind Neubauten. , Klar sein muss
aber auch: Niemand braucht weitere Luxuswoh-
nungen. Neubau hilft nur, wenn bezahlbare Miet-
wohnungen entstehen.”

Zusatzlich werden unterstiitzende MalRnahmen gefor-
dert, etwa gegen weiter steigende Bodenpreise und
gegen Mieterhohungen wegen Modernisierung, stren-
gere Regeln fiir Eigenbedarfskiindigungen und gegen
die Umwandlung in Eigentumswohnungen, die Einfiih-
rung einer neuen Wohnungsgemeinnitzigkeit und
anderes.

Quelle: https://mietenstopp.de/ (eingesehen am
16.3.21)

MIETEN
STOPP!



Pressemitteilung

Hamburg, 15. Marz 2021

KEINE PROFITE mit BODEN & MIETE!

Volksinitiativen begriiBen den Privatisierungsstopp der SAGA. Fiir die Zukunft
muss sichergestellt werden, dass Verkaufe von stadtischem Boden der
Vergangenheit angehoren.

Die Volksinitiativen KEINE PROFITE MIT BODEN &
MIETE! begriiRen den Privatisierungsstopp bei der
SAGA. Dies darf allerdings keine voriibergehende
MaRnahme sein, sondern der Verkauf von Wohnun-
gen muss bei der SAGA und anderen stadtischen Un-
ternehmen dauerhaft und verbindlich ausgeschlossen
werden. Inakzeptabel ist, dass trotz der aktuellen
Mitteilungen weitere 1.050 Wohnungen und Gewer-
beobjekte zum Kauf angeboten werden sollen.

Um den Schwund an preisglinstigen Wohnungen zu-
mindest ein wenig zu bremsen, muss insbesondere die
SAGA als stadtisches Unternehmen bezahlbaren
Wohnraum dauerhaft dem Wohnungsmarkt zur Ver-
fligung stellen. Offentlich geférderte Wohnungen
dirfen nicht nach 20 oder 30 Jahren aus der Miet-
preisbindung fallen, sondern sollten dauerhaft preis-
glinstig bleiben und so den Hamburger Wohnungs-
markt entlasten.

Paul-H. Mann, Mieterverein zu Hamburg: ,Die SAGA
hat als stadtisches Unternehmen eine besondere Ver-

Paul-Hendrik Mann
Rechtsanwalt Rechtsanwalt
Mieterverein zu Ham- Mieter helfen
burg Mietern ge

Marc Meyer

Christine Ebeling
Gangeviertel

antwortung fir den Erhalt von bezahlbaren Wohnun-
gen. Das gilt noch mehr in Krisenzeiten, in denen das
Einkommen vieler Menschen kleiner wird.”

Marc Meyer, Mieter helfen Mietern: ,,Der Senat sollte
konsequent sein und auch den Verkauf von Grundsti-
cken der Stadt dauerhaft und rechtsverbindlich ein-
stellen. Damit wirden stddtische Flachen fiir den Bau
preisglnstiger Wohnungen und auch fir Schulen, Kitas
usw. erhalten.”

Wir ermutigen den Senat, einen Schritt weiter zu ge-
hen und die Forderungen der Volksinitiativen gesetz-
lich zu regeln:

* Die Stadt Hamburg und ihre Unternehmen verkau-
fen keine Grundstlcke und Wohnungen mehr.

*  Auf o6ffentlichem Grund gebaute Wohnungen sind
in der Anfangsmiete nicht teurer als Wohnungen
des 1. Forderwegs. Mietsteigerungen sind dauer-
haft ausschlieBlich in einem sozialvertraglichen
MaR moglich.

Bernd Vetter
Rechtsanwalt

Gilbert Siegler
Initiator Volkinitia-

Komm in die Gdn-  Mietergruppe tiven
HaynstraRe/ He-
gestrale

Leerstehende Hduser
im Jean-Paul-Weg
(Jarrestadt)



Die unendliche Leerstands-Geschichte aus der Jarrestadt, Winterhude und Eppendorf

Wohnungsleerstande der HRP und andere miese Tricks

Vor fast genau zwei Jahren, zum Jahresanfang 2019,
informierte Mieter helfen Mietern (MhM) das Bezirks-
amt Hamburg-Nord und die Medien Gber mehr als 30
teilweise seit vielen Jahren leer stehende Mietwoh-
nungen im Jean-Paul-Weg 22—-38 und den angrenzen-
den StraBen Hanssensweg und StammannstralRe. Wei-
tere jahrelange Leerstande von mindestens 20 Alt-
bauwohnungen — zumeist in tadellosem Zustand —
wurden in den Hausern an der Sierichstralle 156—-164
im Herbst 2019 beim Bezirksamt angezeigt, auRerdem
mindestens 13 Leerstdnde in der Gustav-Leo-Str./Ecke
Eppendorfer LandstralRe. Alle diese Leerstande stellen
VerstoRe gegen das Hamburgische Wohnraumschutz-
gesetz dar, welches den Leerstand von Wohnungen
von mehr als vier Monaten ohne zulassigen Grund
untersagt. Und alle leeren Wohnungen gehoren der-
selben in Luxemburg ansassigen Firma, der HRP Ham-
burg Residential S.a.r.l., die in Hamburg insgesamt ca.
300 Wohnungen besitzen soll.

Das Bezirksamt zeigte sich damals — trotz vorheriger
Kenntnis seit mindestens 2018 — zunachst 6ffentlich
Uberrascht und alarmiert vom Umfang des Leerstan-
des und besichtigte teilweise die leeren Wohnungen.
AnschlieRende Vermietungsangebote der HRP fiir
Preise von 25,00 €/m? ahndete das Bezirksamt mit
einem BuRgeldbescheid wegen Mietpreisiberhéhung
nach § 5 Wirtschaftsstrafgesetz. Zudem will der Bezirk
einen BuBgeldbescheid wegen verspateter
Leerstandsmeldung in sechsstelliger Hohe und Woh-
nungsnutzungsgebote gegen die Eigentiimer verhangt
haben. Die HRP geht dagegen offenbar mit allen recht-
lichen Mitteln vor. Gleichzeitig saniert sie in der
Jarrestadt einzelne Wohnungen, hiibscht einige in
Winterhude und Eppendorf auf und versucht weitere
Wohnungen lber angebotene Auszugspramien frei zu
machen. Im Marz 2020 standen dann nach Angaben
des Bezirks in der SierichstrafRe insgesamt 32 Woh-
nungen und in der Jarrestadt 49 leer.

Der ganz offen spekulative Wohnungsleerstand der
HRP besteht auch im Jahre 2021 nahezu unverandert
fort. Die Firma weigert sich weiter erfolgreich, die
Wohnungen zu lblichen Konditionen auf dem Woh-
nungsmarkt zu vermieten. Maximal ein Drittel der
vielen leeren Wohnungen in den Hausern wurden
mittlerweile saniert oder aufpoliert. Diese Wohnungen
wurden einheitlich moébliert und etwa bei einer GroRRe
von 57 gm fir Uppige 1.200 €/Monat zur Vermietung
angeboten. Allerdings vorzugsweise nur an Menschen
aus dem nichtdeutschen Rechts- und Kulturraum und
auch nur mit einer Mindestmietdauer von 6 Monaten
befristet auf maximal 12 Monate. Ganz offensichtlich
will sich die HRP einerseits durch die Mindestmietzeit
den Bestimmungen des Wohnraumschutzgesetzes
entziehen und sich andererseits der Mieter*innen

schnell entledigen kdnnen, wenn eine lukrativere
Verwertung der Wohnungen durch Neuvermietung
oder VerdauBerung moglich ist. Rechtlich diirfte eine
wirksame Befristung der Mietvertrage gemaR § 575
BGB zwar nicht moglich sein, es wird aber auf die Un-
kenntnis der Mieter *innen oder deren fehlendes
Interesse an der Fortsetzung gebaut.
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Leer stehende Wohnungen Sierichstr. 156-164

Das Vorgehen der HRP setzt darauf, dass das Wohn-
raumschutzgesetz nach jahrelangem Leerstand jetzt
wegen der Mindestmietzeit hier nicht mehr greift und
dass den Mieter*innen die Unwirksamkeit der Befris-
tung nicht bekannt oder egal ist. Dies ist so zielgerich-
tet wie niedertrachtig. Wenn das Hamburgische
Wohnraumschutzgesetz derzeit nicht ausreichend
Moglichkeiten bietet, solchen Machenschaften zu
Lasten von Hamburgs Mieter*innen das Handwerk zu
legen, dann muss es dringend nachgebessert werden.
Dass so viele gut gelegene und leicht vermietbare
Wohnungen fortdauernd tiber so viele Jahre aus spe-
kulativen Griinden auf dem beengten Wohnungsmarkt
leer stehen konnen, ist ein Armutszeugnis flr die Re-
gierung und Verwaltung. Der Bezirk muss endlich eine
ordentliche Vermietung durchsetzen. Der Wohnraum
wird dringend bendtigt.

RA Marc Meyer, Hamburger Mieterverein
Mieter helfen Mietern e.V.



Steilshoop: Erfahrungen mit VONOVIA

Organisierte Gegenwehr:

Erfahrungen der Mieterinitiative Steilshoop

Die VONOVIA SE ist ein Finanzinvestor mit angeschlos-
sener Immobilienwirtschaft. Die Vonovia hat in eini-
gen europdischen Landern Immobilien. Es ist das
groRte borsennotierte Wohnungsunternehmen in
Deutschland.’

In der GroRstadtsiedlung Steilshoop verwaltet die Vo-
novia 2058 Wohnungen.2 Das sind ca. 30 % des Woh-
nungsbestandes im Quartier. Die SAGA hat 21 % und
die Baugenossenschaften 16 %. Die restlichen Anteile
verteilen sich auf kleinere Wohnungsunternehmen
und Privateigentiimer. Sozialwohnungen gibt es noch
2826 (31,7 %). 40 % der Sozialwohnungen fallen bis
2025 aus der Bindungsfrist heraus.’

Im Stadtteil haben 54,2 % der Einwohner*innen einen
Migrationshintergrund, davon sind 74,9 % unter 18
Jahre alt. Leistungsempfanger*innen nach SGB Il sind
22,4 %, unter den unter 15-Jahrigen 43,7 % der Ein-
wohner*innen.
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und Mieterinnen

Steilshoop viele Wohnungen gehoren.
Vgl. Statistikamt Nord, Berichtsjahr 2019.

Vgl. Gutachten von Prof. Dr. Heinz-J. Bontrup v. August 2018.
Die Deutsche Annington AG (im September 2015 umgegriindet in VONOVIA SE) erwarb im Mérz 2015 die GAGFAH, der in

Die Mieterinitiative mochte vor diesem Hintergrund
der Sozialstruktur vor allem auch die Mieter*innen
aus den unteren Einkommensschichten erreichen. Wir
klaren die Mieter*innen mit Unterstiitzung der Mie-
tervereine Uiber ihre Rechte auf, damit sie selbst-
standig handeln kdnnen. Zweimal im Monat finden
Treffen mit Beratung und Informationsaustausch
statt. Wir organisieren Kundgebungen und Protest-
aktionen, um 6ffentlichkeitswirksam unsere Forde-
rungen bekannt zu machen.

Vor dem Vonovia-Biro in Wandsbek haben wir im Fe-
bruar 2020 den Forderungskatalog pressewirksam
Ubergeben. Die Vonovia-Quartiersmanagerin hat uns
zu regelmaRigen Gesprachen eingeladen. Die Mieter-
initiative ist im Stadtteilbeirat vertreten und im Quar-
tier bekannt. Bei einer Kundgebung auf dem Event-
platz in Steilshoop haben wir Unterschriften fiir die
Volksinitiative ,,Keine" Profite mit Boden und Miete”
gesammelt. Ein Gesprachtsangebot der Quartiers-
managerin wurde wegen der Corona Pandemie ver-
schoben. Der von den Mieter*innen zusammenge-
stellte Fragenkatalog an die Vonovia wurde von dieser
nur unzureichend beantwortet.

VONOVIA

KEINE SANIERUNG

auf Kosten der Mieter ..
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INE SANIERUNG
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Bis 2025 sollen alle Wohnringe der Vonovia moderni-
siert werden.” Die von der jetzigen Modernisierung be-
troffenen Mieter*innen sollten zu Mieter-Infoveran-
staltungen eingeladen werden. Diese haben jedoch
wegen der Corona Beschrdankungen nicht
stattgefunden. Viele Mieter*innen beklagen die un-
zureichende Information und die unkoordinierten
Baumalnahmen. So wurden Fenster in der kalten
Jahreszeit ausgetauscht ohne Ricksicht auf Familien
mit kleinen Kindern. Tagelang wurden Wohnungen
ohne ausreichende Isolierung belassen, wahrend
Mieter*innen im Home-Office arbeiteten und schul-
pflichtige Kinder zu Hause lernen mussten. Eine Unter-
bringung in einer anderen Wohnung wurde den
Betroffenen nicht angeboten.

Die wegen der Modernisierung angekiindigten Miet-
erhdhungen der Vonovia sind in der genannten Hohe
nicht gerechtfertigt. Die Wohngebaude wurden seit 20
Jahren nicht instandgesetzt. Notwendige Sanierungs-
malnahmen wurden lange aus Kostengriinden, d.h.
aus Profitgier, nicht durchgefiihrt. Das Landgericht
Hamburg hat im Januar 2020 einer Mieterin Recht
gegeben, die gegen die Mieterh6hung wegen Moder-
nisierungen geklagt hatte. Die Vonovia wollte die
Nettokaltmiete von monatlich EUR 461,19 um EUR
113,01 auf EUR 574,20 erhohen. Es war eine Einzelfall-
entscheidung. Mit Hilfe der Mietervereine kénnen
aber betroffene Mieter*innen gegen die Modernisie-
rungs-Mieterhohung Klage einreichen.

Die Wohnringe sind Anfang der 1970er Jahre in ge-
schlossener Bauweise mit unterschiedlich hohen Hau-
sern errichtet worden. Dazu gehoren grofRe Innenhofe
mit Spielplatzen, Grillplatzen und anderen Treffpunkten
der Bewohner.

Auch die Heiz- und Betriebskostenabrechnungen der
Vonovia sind nicht transparent und haufig Gberhoht.
Mit Unterstiitzung der Mietervereine kann Einspruch
gegen die Betriebskostenabrechnung eingelegt wer-
den.

Mangel, z.B. undichte Fenster in den Wohnungen,
werden oft nicht beseitigt. Bei Schimmelbildung wird
den Mieter*innen vorgeworfen, die Raume nicht aus-
reichend zu liften.

Die Mieterinitiative ist bundesweit im Aktionsbiindnis
der Vonovia -Mieter*innen aktiv. Das Bliindnis hat
2019 vor der Hauptversammlung in Bochum eine Pro-
testaktionen veranstaltet. RegelmaRig nehmen aktive
Teilnehmer an den zentralen Veranstaltungen teil, um
Erfahrungen auszutauschen und Aktionen vorzuberei-
ten.

Die Mieterinitiative Steilshoop wurde von der Bundes-
geschaftsstelle DIE LINKE im Rahmen ,,Linke Modell-
projekte in einkommensarmen Nachbarschaften” un-
terstitzt. Es wurden mehrtagige Workshops organi-
siert und die Methoden des Organizings umgesetzt.

Vor der Corona-Pandemie haben regelméRig 20 inter-
essierte Mieter*innen an den Treffen der Initiative
teilgenommen. Der Mieterverein hat vor den Treffen
eine Beratung angeboten. Die Mieter*innen handeln
selbstbewusst, um ihre Rechte gegeniiber der Vonovia
durchzusetzen. Wir machen deutlich, das nur gemein-
sames Handeln zum Erfolg fiihren kann. Wir setzen
uns auf der politischen Ebene fiir einen Mietendeckel
wie in Berlin und fiir die Enteignung des Vonovia-Kon-
zerns ein.

Zur Zeit bieten wir Video-Konferenzen an, um den
Kontakt zu den Mieter*innen nicht zu verlieren.

Ginter Wolff
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Bericht von Johanna Reidt liber
ihre Erfahrungen mit VONOVIA

In Steilshoop wohne ich seit tiber ca. 20 Jahren. Die
Wohnungen sind Eigentum der GAGFAH. Seit etwa
2016 werden sie von der VONOVIA verwaltet, der die
GAGFAH seit 2015 gehért. Seither haben wir oft Arger.

2016 kiindigte die VONOVIA an, die Gebdude zu mo-
dernisieren — neue Fenster, AuRendammung, neue
Steigleitungen, neue Hauseingange und anderes. Uns
wurde eine drastische Mieterh6hung angekiindigt, bei
mir um ca. 40 %. Viele der MaBnahmen konnte man
wirklich nicht als Modernisierung bezeichnen. Zum
Beispiel war die Erneuerung der ca. 40 Jahre alten
Holzfenster einfach eine langst fallige Instandsetzung.
AuBerdem brachte die Dammung auf unseren dicken
Ziegelwanden wenig Energieeinsparung.

Im Frihjahr 2017 griindeten viele der Mieter aus Em-
porung die Mieterinitiative Steilshoop. Wir protestier-
ten gegen die drohenden Mieterhéhungen mit einer
Unterschriftensammlung und legten sie dem Wohnbe-
reichsleiter von VONOVIA vor - ohne nennenswerten
Erfolg. Uber den Mieterverein bauten wir dann Kon-
takt zu Medien auf. Wir hatten viel Resonanz. Die
Presse veroffentlichte Artikel Gber die Missstande
hier, auch mehrere Radio- und Fernsehsender berich-
teten - unter anderem der NDR, RTL, Spiegel-TV, ZDF
(Panorama) und ARD (Hart aber fair). Auch beteiligten
wir uns am Mieten-Move.

Mit den Mitarbeitern von VONOVIA gab es immer
wieder Gesprache, ohne das sich viel anderte. Einmal
boten sie mir in einem Gesprach eine andere Woh-
nung an, aber ich wollte nicht umziehen — hier habe
ich mein soziales Umfeld, schaue ich ins Grune, bin
schnell am Bramfelder See, habe meine langjahrigen
Nachbarn und Freunde.

Fiir die Modernisierungsarbeiten wurde das Haus
eingeristet. Metallteile der Balkone wurden abgeflext
und Wande und Boden gesandstrahlt. Als ich eines
Tages nach Hause kam, waren die neuen Balkonfens-
ter mit Pappen zugestellt, um sie gegen die Sandstrah-
len zu schiitzen. Trotzdem gab es leider Schaden an
den Scheiben - lauter kleine Vertiefungen im Glas.
Wenn ich danach aus den Fenstern schaute, wirkte das
wie Schmutz, so als wenn die Scheiben nicht geputzt
worden waren. Es dauerte mehrere Jahre, bis sie er-
setzt wurden.

AulRerdem gab es bei den Arbeiten an meinem Balkon
Pfusch an den beiden Wasserspeiern. Sie sind so hoch
angebracht, dass das Regenwasser nicht nach auRen
ablauft, sondern in den Balkon in Richtung Fenster.
Das habe ich ebenfalls bei VONOVIA moniert, aber der
Fehler wurde nie beseitigt.

Bei anderen Schaden reagierte VONOVIA aber durch-
aus. Als verschiedene Mieter sich Giber Schimmelbil-
dung beklagten, wurde das relativ schnell behoben.
Dies hing vielleicht auch mit den Berichten in den
Medien zusammen.

Weiteren Arger gibt es seit vielen Jahren mit den Be-
triebs- und Heizkostenabrechnungen. Beim ersten Mal
machte VONOVIA einen Riickzieher, als der Mieter-
verein sich auf unsere Initiative bei ihr beschwerte.
Angeblich gab es eine Verwechslung von Daten mit
einem Gebdude im Ruhrgebiet. Einige Zeit spater ver-
langte die VONOVIA erneut hohe Nachzahlungen. Ich
hatte vorher nie groRe Differenzbetrdge bei den Jah-
resabrechnungen gehabt. Jetzt sollte ich plotzlich etwa
200 € nachzahlen. Bei den Nachbarn war es dhnlich. Es
meldeten sich, glaube ich, 300-400 Vonovia-Mieter
deswegen. Der Mieterverein riet uns zunachst, die
Forderung nicht zu zahlen. Natdirlich hagelte es dann
Mahnungen. Die VONOVIA unterstellte uns Mietschul-
den und drohte mit weiteren rechtlichen Schritten, die
noch héhere Kosten verursachen wiirden. In den néch-
sten Mahnstufen wurde der Ton dann noch scharfer.
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Meistens dauerte es lange, bis Missstande beseitigt
wurden. Uber ein Jahr lang lebten wir auf einer Bau-
stelle. In den Treppenhdusern hingen noch lange Zeit
Kabel aus den Wanden, weil Fluchtbeschilderungen
und Notbeleuchtungen fehlten. Die Mangel auf mei-
nem Balkon sind immer noch nicht behoben.

Man muss ziemlich gute Nerven haben, um das alles
durchzustehen. Ich kann nur empfehlen, bei Bauarbei-
ten ein Tagebuch zu fiihren und zu dokumentieren
und Beschwerden schriftlich an Vonovia sowie den
Mietervereinen zu schicken. Ohne unsere Mieterinitia-
tive und die Unterstiitzung durch den Mieterverein
hatten bestimmt noch mehr Betroffene aufgegeben
und gezahlt.

Johanna Reidt

Impressum: Volksinitiative Keine Profite mit Boden und Miete, H. Kaienburg, c/o Mieter helfen Mietern, Bartelsstra-
Re 30, 20357 Hamburg; Email: info@Keineprofitemitbodenundmiete.de. Namentlich gekennzeichnete
Beitrage geben die Auffassung der Autor*innen wieder.



Der Hamburger Mietenspiegel — PRO und CONTRA
Wie entsteht er ? Gibt es Alternativen?

Der Mietenspiegel ist Ergebnis der Bundesgesetz-
gebung. Was unter einer ,ortsliblichen Vergleichsmie-
te” zu verstehen ist, ist im BGB festgelegt: Mietentgel-
te, die in den letzten Jahren neu vereinbart oder ver-
indert wurden.’ Ausgenommen von der Erfassung
sind preisgebundene Wohnungen.6 Der Begriff ,,Mie-
tenspiegel” ist also eigentlich irreflihrend; denn die
Mieten, die unverdndert blieben, werden nicht einbe-
zogen. Da Verdanderung meist Erhéhung bedeutet,
werden durch die regelmaRige Neufestsetzung der
ortstiblichen Vergleichsmieten die Mietpreiserhohun-
gen festgeschrieben und zum Standard fiir alle Mieten
erhoben. Indirekt tragen also die Mietenspiegel zu den
Mietpreissteigerungen bei.

Friiher war die Erhebung der Daten fir die behordli-
chen Mietenspiegel auf die vergangenen vier Jahre
bezogen. Seit dem 1.1.2020 gilt eine Periode von sechs
Jahren. Auch der Hamburger Mietenspiegel, der 2021
neu herausgegeben wird, bezieht sich daher erstmals
auf sechs statt bisher vier Jahre. Die Bundesregierung
plant, dass kiinftig qualifizierte Mietenspiegel nur alle
funf Jahre erscheinen; erst nach drei (bisher: zwei)
Jahren soll er kiinftig mit einem vereinfachten Verfah-
ren fortgeschrieben werden.’

Wie kommen die Statistiker an die Daten?

Die Daten stammen aus Befragungen von Mietern und
Vermietern. Mit der Ermittlung wird regelmaRig die
Firma F+B Forschung und Beratung fiir Wohnen, Im-
mobilien und Umwelt GmbH beauftragt. 2017, also im
letzten Fall einer Neuerhebung, wurden von lber
500.000 ermittelten Mietwohnungen 151.900 Zufalls-
stichproben gezogen. Von ihnen wurden nach einer
ersten Prifung und Auswahl kurze Fragebdgen an
120.000 Mieter geschickt, um in einer Vorauswahl
(Screening) festzustellen, ob die gesuchten Kriterien
zutrafen. Es gingen 21.390 Antworten ein. In 3871
Fallen wurden daraufhin personliche Interviews ge-
fihrt.

Bei den Vermietern wurden aus jenen der 120.000
Datensatze, fiir die noch keine Ergebnisse vorlagen,
eine Stichprobe von 40.000 Wohnungen erhoben, aus
denen 16.510 fur den Mietenspiegel relevante Daten

In Absatz 2 des § 558 des BGB heil3t es: ,,Die ortsibliche
Vergleichsmiete wird gebildet aus den Ublichen Entgel-
ten, die in der Gemeinde oder einer vergleichbaren Ge-
meinde flir Wohnraum vergleichbarer Art, GroR3e, Aus-
stattung, Beschaffenheit und Lage einschlielich der
energetischen Ausstattung und Beschaffenheit in den
letzten sechs Jahren vereinbart oder, von Erhéhungen
nach § 560 abgesehen, gedandert worden sind.”
,Ausgenommen ist Wohnraum, bei dem die Miethcéhe
durch Gesetz oder im Zusammenhang mit einer Férder-
zusage festgelegt worden ist.” (Ebenda.)

Vgl. Pressemitteilung des BMJV v.16.12.2020.

ermittelt werden konnten. Dazu wurden die Vermieter
entweder schriftlich befragt oder - bei groflen Gesell-
schaften - Informationen aus Datenbanken gezogen.
Zur Absicherung gab es Plausibilitdtskontrollen und
zusatzliche Kontrollbefragungen. Bei der Auswahl der
Datensatze spielte auch die Absicht eine Rolle, spater
fir alle 81 Felder des Mietenspiegels (mit der Diffe-
renzierung nach Baualter, Ausstattung und Wohnlage)
ausreichende Datenmengen zu erhalten.

HAMBURGER §
MIETENSPIEGEL 2019

Deckblatt der Mietenspiegel-Broschiire 2019 der Be-
hérde fiir Stadtentwicklung und Wohnen

Aus den 20.291 Datensatzen von Mietern und Vermie-
tern wurden nochmals diejenigen herausgenommen,
die den Kriterien (Mieterhohung oder Neuabschluss)
nicht entsprachen oder aus anderen Griinden ausfie-
len. Dazu gehorte auch die Entfernung von véllig unty-
pischen Werten (,,Ausreier”). In den Mietenspiegel
eingeflossen sind letztlich 11.688 Falle, deren Werte
die Grundlage flr die Ermittlung der Mietspannen in
den Feldern des Mietenspiegels bildeten. Felder, flr
die weniger als 10 Daten zur Verfiigung standen, blie-
ben im Mietenspiegel leer. Felder mit weniger als 30
Daten wurden besonders kenntlich gemacht.

Die ,,Fortschreibung” des Mietenspiegels im Jahr 2019
war eine Kombination aus einer Nachbefragung von
Mietern und Vermietern, die sich 2017 dazu bereit
erklart hatten (betr. ca. 12.000 Wohnungen), und
einer reduzierten Neuerhebung. Das methodische



Verfahren verlief analog zum Vorgehen bei der Eva-
luierung 2017. Fir die Neuerhebung wurde aus den
ca. 550.000 ermittelten Wohnungen eine Zufallsstich-
probe von 40.000 Datensatzen gezogen. Mit der
Nachbefragung zusammen ergaben sich aus der Vor-
auswahl bei den Mietern 13.180 Riickmeldungen, von
denen 1829 fiir Interviews ausgewahlt wurden. Bei
den Vermietern blieben aus den zur Verfligung ste-
henden Daten (6200 aus einer Stichprobe, 8415 aus
der Nachbefragung) nach einer Datenbereinigung
7789 Datensétze Ubrig. Nach weiteren Bearbeitungs-
schritten flossen davon 4752 in den Mietenspiegel ein.
Ob diese Zahl - weniger als ein Prozent - wirklich ein
belastbares Ergebnis fir die 81 Felder des Mietenspie-
gels 2019 und alle Hamburger Mietwohnungen bietet,
erscheint durchaus fraglich.8

Wie kommt es zu den grolRen Unterschieden zwischen
dem Mietenspiegel der Stadt und anderen Erhebun-
gen, z. B. vom Gymnasium Ohmoor und von kommer-
ziellen Einrichtungen?

Das Gymnasium Ohmoor veréffentlicht seit 1986 jahr-
lich im Frihjahr die etwa zweimonatigen Erhebungen
eines Oberstufenkurses. Friher wertete man dazu
Zeitungsanzeigen aus, neuerdings tUbernimmt man die
Daten des Onlineportals Immonet.de. Einbezogen
werden also die Angebote, nicht die Abschlisse. Es
handelt sich weit Gberwiegend um Neuvermietungs-
preise, oft Neubauten. Letztere sind in der Regel die
hochsten, die es auf dem Markt gibt. Die Schii-
ler*innen des Gymnasiums Ohmoor erfahren kaum
etwas von Mieterh6hungen in Bestandswohnungen.
Auch wenn neu vermietete Wohnungen ohne Anzei-
gen an Interessenten vergeben werden, gelangen die
Daten nicht in die Erhebung. Daher liegen die ermittel-
ten durchschnittlichen Angebotsmieten in den Uber-
sichten des Gymnasiums Ohmoor immer weit tiber
denen des behordlichen Mietenspiegels. Fir 2019
ermittelte die Behorde z.B. fiir Hamburg einen Durch-
schnittswert von 8,66 € pro Quadratmeter, das Gym-
nasium Ohmoor dagegen von 13,24 €. Den kommerzi-
ellen Mietspiegeln (z.B. wohnungsboerse.net) liegen
vermutlich analoge Verfahrensweisen zugrunde; ihre
Ergebnisse sind meist dhnlich hoch wie die des Gym-
nasiums Ohmoor.’

PRO und CONTRA Mietenspiegel.

Obwohl die Mietenspiegel indirekt zu den Mietpreis-
steigerungen beitragen, sind die Mietervereine froh,
dass es sie gibt. Die vorherige Praxis war ungleich
schlechter. Bis Ende der siebziger Jahre wurden, wenn
Mieter sich gegen zu hohe Mieten wehren wollten, fir
Gerichtsverfahren oft teure Gutachten erstellt, deren

Vgl. die Methodenberichte der Firma F+B zu den Mie-
tenspiegeln 2017 und 2019 (eingesehen unter
https://www.hamburg.de/mietenspiegel/, Feb./Marz
2021).

Vgl. https://gymnasium-ohmoor.hamburg.de/mieten-
entwicklung-in-hamburg/; https://www.wohnungs-
boerse.net/ (eingesehen Feb./Marz 2021).

Kosten die Verlierer des Verfahrens tragen mussten.
Dies Risiko stand in der Regel in keinem verniinftigen
Verhaltnis zu der monatlichen Mieterhéhung. Die
,ortstibliche Vergleichsmiete” ist heute eine vor Ge-
richt fest anerkannte BezugsgroRe, auf die Mieter sich
berufen kénnen.

Kénnte Hamburg im Alleingang die Erhebungsmetho-
de fiir die ,ortsiiblichen Vergleichsmieten” @ndern, um
nicht indirekt zu der Erhéhung der Mietpreise beizu-
tragen?

Die Grundlage fir die Ermittlung der ,ortslblichen
Vergleichsmieten“ ist im Bundesgesetz (BGB) wie oben
beschrieben festgelegt. Die Stadt Hamburg kann da-
von also nicht abweichen. Allerdings gédbe es natrlich
Wege, um diese Art von Mietenspiegel zu umgehen.
Man koénnte z.B. die Erhebungsmethode so andern,
dass auch die unverdnderten Bestandsmieten einbe-
zogen werden, und dann das Ergebnis nicht ,,ortsubli-
che Vergleichsmiete”, sondern anders nennen. Auch
Verfahren wie in Berlin sind denkbar, wo zur Zeit mit

uro pro Qm
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Auswertung Gesamtangebot Inmowelt.de
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Durchschnittliche Angebotsmieten in Hamburg (Preis-
entwicklung auf dem freien Mietwohnungsmarkt)
Quelle: Gymnasium Ohmoor

dem ,Mietendeckel” versucht wird, die Mieten auf
bezahlbarem Niveau zu halten. Sollte das fiir das Frih-
jahr 2021 erwartete Urteil des Bundesverfassungsge-
richts die Berliner Regelungen im Wesentlichen fur
rechtens erklaren, kdnnte man auch in Hamburg einen
befristeten Mietendeckel oder Mietenstopp beschlie-
Ren. Zum Beispiel kdnnte die Blirgerschaft ahnlich wie
im Mietenspiegel differenziert nach Baualter, Wohn-
flache und anderen Faktoren statt der erlaubten
Mietspannen Héchstwerte nennen, die fiir eine be-
stimmte Zahl von Jahren nicht Gberschritten werden
dirfen. Eine Kampagne fiir einen solchen Mietenstopp
haben kirzlich der Deutsche Mieterbund, der Deut-
sche Gewerkschaftsbund, der Paritatische Gesamtver-
band und andere Trager vorgestellt (siehe dazu die
Meldung im Nachrichtenteil des Newsletters).




