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Mehr Dialog statt
mehr Polarisierung

Liebe Mitglieder,

liebe Leserinnen und Leser,

,Der Deutsche Mieterbund bekommt eine
immer stiirkere Bedeutung als Sozialverband®,
sagte Ulrich Schneider, chemals Hauptge-
schiftsfiihrer des Deutschen Parititischen
Wohlfahrtsverbandes, im Rahmen der dies-
jihrigen Bundesarbeitstagung in Fulda. Diese
Tendenz kann ich bestitigen. Als ich vor fast
20 Jahren meine Arbeit in der Rechtsabtei-
lung aufgenommen habe, verstand sich der
Mieterverein als Institution, die ithre Mit-
glieder in mietrechtlichen Angelegenheiten
berit. Das tun wir weiterhin, schen aber, dass
wir zunchmend gesellschaftlich und politisch
Partei ergreifen miissen im Interesse unse-
rer Klientel, die alle Mieterinnen und Mieter
umfasst. Denn die ,Gegenseite®, die Verbinde
der Wohnungswirtschaft, werden immer lauter
und fordern Deregulierung, Abschaffung von
Beschrinkungen bei der Mieterhthung und
der Neuvermietung, obwohl schon jetzt so
viele Haushalte am Anschlag ihrer finanziel-
len Leistungsfihigkeit sind und sich fragen,
wie lange sie noch ihre Wohnung bezahlen
konnen. Wir schen aber auch, dass wir auch
nicht aus der Wohnungskrise herauskommen
werden, wenn alle Seiten auf ihrem Stand-
punkt und den bisher erkimpften Rechten
beharren. Wer ist bereit, seine Position zu
riumen und den Weg freizumachen fiir Ver-
inderung? Ich sage, es miissen alle sein und
es darf nicht auf Kosten einer Gruppe gehen.
Doch leider haben wir noch kein Gesprichs-
format gefunden, innerhalb dessen ein Dialog
hieriiber beginnen kann. Doch warten wir ab!
Kurz nach Erscheinen dieses Heftes findet in
Erfurt der Juristentag statt. Ein Forum, auf dem

es in diesem Jahr um Reformen des Mietrechts
gehen soll. Vorschlige dazu wurden in einem
beachteten Gutachten der Professoren Artz
und Lehmann-Richter vorab versffentliche.
Diese Vorschlige erschiittern die Vorstellun-
gen, wie das Mietrecht sein sollte, sowohl der
Vermieter- als auch der Mieterfreunde bis ins
Mark. Kein schlechter Anfang, wiirde ich sagen.
Es kommt drauf an, was wir daraus machen.

Dass etwas geschehen muss, sehen wir an der sich
verschlimmernden Lage der Mieterinnen und
Mieter. Und doch bin ich tiberzeugt, dass mehr
Polarisierung keine Losung ist, auch wenn sie
unsere Gesellschaft zunchmend priige. Ob sich
dieser Trend auch bei den Landtagswahlen in
Sachsen-Anhalt und Mecklenburg-Vorpommern
widerspiegeln wird, lisst sich zum Zeitpunke
des Schreibens noch nicht sagen. Dass viele
Menschen nach Losungen fiir ihre Probleme
suchen, kann ich verstehen. Sie hoffen auf Bes-
serung, wenn sie ,Alternativen withlen. Was die
Wohnungskrise betrifft, werden sic aber gewiss
enttiduscht werden. Wir haben es analysiert, und
auch eine Studie der Friedrich-Ebert-Stiftung
hat es erneut gezeigt: Die wohnungspolitischen
Programme radikaler und rechter Parteien in
ganz Europa wiirden die Wohnungskrise nicht
16sen, sondern stattdessen verschirfen. Verlassen
wir den Weg der Polarisicrung und suchen wir
die Annitherung, den Kompromiss!

Diesem Ziel widmen wir als Mieterverein
unsere Arbeit — gesellschaftlich, politisch und
in der mietrechtlichen Beratung. Und sind
damit der Mieter-Sozialverband.

lhr Dr. Rolf Bosse
Vorsitzender Mieterverein zu Hamburg



MJ-inhalt

NHALD

Ausgabe 3/2026

2 Editorial

4 Wissen & Service
Kiindigungskalender; Vorstandssprechstunde;
Waussten Sie: Hamburg ist ,Stadt der Biume*;
Checkliste: Umzug; Hamburg-Zahl

6 Bosses Blick
Gute (Ver)Mieter, bose (Ver)Mieter

7 Aktuelles
8 Titelstory
Verlust der Wohnung
12 Interview zur Titelstory

Marie-Sol Gersch, Bundesarbeits-
gemeinschaft Wohnungslosenhilfe eV.

13 Der Fall HolstenstraBe

14 Stadtteil-Rundgang
Steilshoop

18 Hamburg vs. Wien
20 Hamburger Mieturteile

22 BGH-Urteile

24 Portrat
Michel Abdollahi, Journalist

25 Pléne fur die Domachse 27 Lebe lieber ungewodhnlich
Wohnen im Wasserturm
26 Sonderveroffentlichung
Rechtsschutzversicherung 28  Neue Hoffnung fur die ,Li“

S
=
|}
9
=
=]
w
=
=}
=
S
S
2}
=
=
=
=
|}
)
(=)
O
5
=
|3}
>}
-~
=]
X
&
S
.=
S
g
o
2
=
=
~
~
[}
Q
5
3
=
5
=
|3}
>}
-~
=]
X
8
=
S
3
-~
=)
X
£
=

29 Kollektiv Likedeelerei

30 Wie wirden Sie entscheiden?
Ungeziefer in der Wohnung

31 Stimmen der Stadt
Klaus Wicher, Vorsitzender Landesverbandsrat SoVD
Hamburg; Leserbrief

32 Mieterverein
Was machen Sie so, Jimmy Beckmann?;
Erfolgsgeschichte; Rechtsberatung

34 Kurz & knapp
Buchtipp: Guten Morgen, schénes Wetter heute; Ham-
burg-Ritsel; Kreuzwortritsel; Miete-Witz; Impressum
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46 Prozent der 20 bis
25-Jahrigen in Homburg

lebten 2025 noch im

3 Q Elternhaus. Mdnner ziehen
l | ( 3 spater aus als Frauen:
Wahrend noch 26 Prozent
der 20 bis 25-jahrigen
E A |—| L Sohne bei den Eltern woh-
nen, sind es bei den Toch-
hohe Mieten und Wohn-

I 5 tern 20 Prozent. Trotz
roummcmgel den Auszug. [\ \Hamburg ist als ;,Europdische

Job - bundesweit sind
77 Prozent der 25- bis
Quelle: Mikrozensus/Statistisches Bundesame Stadt der Baume* ausgezeich-
net worden.

34-Jdahrigen im Elternhaus
berufstatig - erschweren

KUNDIGUNGS

Aus der nachstehenden Tabelle kdnnen Mictende ablesen, bis zu welchem Datum eine Kiindigung dem Vermieter
zugegangen sein muss, damit der betreffende Monat bei der Kiindigungsfrist mitzihlt. Sodann nennen wir jeweils
den Tag, an dem das Mictverhiltnis bei dreimonatiger Kiindigungsfrist endet und schlieflich den Termin fiir die
spiteste Riickgabe der Wohnung. Die Termine gelten auch bei einer vom Vermieter ausgesprochenen Kiindigung
mit dreimonatiger Frist. Weitere Infor-

Kiindigungszugang  Mietverhdltnis Raumung in mationen zum Thema Kiindigung fin-
spdtestens am endet am Hamburg *

! ) den Sie auf der Website mieterverein-
bis 12 Uhr mittags

hamburg.de unter Tipps & Ratgeber.
3. September 2026 30. November 2026 1. Dezember 2026

5. Oktober 2026  31. Dezember 2026 4. Januar 2027

*gemdfS hamburgischem Landesrecht.
Die Folgetermine nennen wir im néchs-
ten Heft. Hinweis: Feiertage auferhalb
Hamburgs sind nicht berticksichrigt.

4. November 2026 31. Januar 2027 1. Februar 2027

3. Dezember 2026 28. Februar 2027 1. Mdrz 2027

Foto: Paul
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... dass Hamburg als ,,Stadt der Bdume“ ausgezeichnet wurde?

(sd) Deutschland ichzte in diesem Sommer unter Temperaturen von teilweise @iber 40 Grad. Stadtbiume
konnen als lokale Klimaregulatoren Abhilfe schaffen. Allerdings nur bei giinstigen Wachstumsbedingun-
gen. Mit der Auszeichnung ,Stadt der Biume* wiirdigte der Europiische Baumpflegerat im vergangenen
Jahr Hamburgs Engagement in diesem Bereich. Hervorgehoben wurden richtungsweisende Mafinahmen
wic ein digitales Baumkataster und das Projekt , Stadtbiume im Klimawandel®, das die Anfilligkeit der
Biume gegeniiber klimatischen Verinderungen langfristig beobachtet und dokumentiert.

Der Preis wird seit 2007 jihrlich vergeben. Nach Frankfurt am Main 2014 ist Hamburg zur zweiten ,Euro-
piischen Baumstadt® in Deutschland gekiirt worden. Der Hamburger Naturschutzbund (NABU) fordert
weitreichendere Mafinahmen von der Stadt: ,Ohne eine innovative Stadtentwicklung und Verkehrspla-
nung kann die Weiterentwicklung des Hamburger Straflenbaumbestands nicht funktionieren®, mahnt der
NABU-Vorsitzende Malte Siegert.

(eif) Ein Umzug bringt viele organisatorische Aufgaben mit sich: Wann muss die alte
Wohnung gekiindigt werden? Welche Renovierungsarbeiten sind tatsdchlich Pflicht? Wer
muss Uber die neue Adresse informiert werden? Und was gilt bei der Wohnungstiber-
gabe? Unsere Checkliste zeigt, woran Sie vor, wahrend und nach dem Umzug denken
sollten - von Kiindigungsfristen und Nachsendeauftrag bis zur Halteverbotszone und
dem Ubergabeprotokoll.

Dic alte Wohnung muss rechrezeitig gekiindigt « Informieren Sie alle relevanten Behérden und
werden. Unser Kiindigungskalender (siche Seite 4) Vertragspartner iiber Thre neue Anschrift.
nennt Thnen die jeweiligen Fristen sowie die Dazu gehoren beispielsweise das Bezirksame,
entsprechenden Riumungstermine. Wichtig: Finanzamt, Jobcenter, Versicherungen, Banken,
Dic Beweislast fiir den rechtzeitigen Zugang des Energieversorger, Mobilfunkanbieter, der Bei-
Kiindigungsschreibens trigt die Micterseite. tragsservice (chemals GEZ) und der HVV.
Bevor Sie mit Renovierungs- oder Aus- « Fiir den Umzugstag kdnnen Sie eine Haltever-
zugsarbeiten beginnen, sollten Sie mit botszone beantragen. Zustindig ist die Straflen-
unserer Rechesberatung kliren, welche Ver- verkehrsbehérde. Sie kénnen den entsprechenden
ptlichtungen tatsichlich bestehen. Mel- Antrag selbst stellen oder iiber eine Fachfirma,
den Sie sich dazu im Mitgliederbereich an was mit weiteren Kosten verbunden ist. Es diir-
und stellen Sie eine Beratungsanfrage. fen nur amtliche Schilder aufgestellt werden.
Bereits vor dem konkreten Umzug sollten + Bei der Wohnungsiibergabe muss kein
Dachboden und Kellerriume geleert werden. Ubergabeprotokoll erstellt werden. Wird

jedoch ein Protokoll angefertige, sollte es
Denken Sie an einen Nachsende- schr genau sein. Sie sind nicht verpflich-
auftrag bei der Post. tet, ein Protokoll zu unterzeichnen.



MJ-bosses blick

BLICK

Zwischen Vertrauen und Rechtslage

Heute lesen Sie hier die gekiirzte Zuschrift
einer Vermieterin samt meiner Antwort. Der
Dialog zeigt das Dilemma des Mietens und
Vermietens: Beide Seiten, jeweils handelnd
in vermeintlich bester Absicht, fiihlen sich
missverstanden. Dieses Spannungsfeld wer-
den wir wohl nie ganz auflgsen. Aber wir
diirfen nie aufhéren, miteinander zu reden
und Kompromisse zu suchen.

Zuschrift der Vermieterin: Ich habe mich stets
bemiiht, meinen Mietern guten und bezahlba-
ren Wohnraum zu bieten. Teure Sanierungen
(Heizung, grofe Auflenwandsanierung, neuer
Kiichen-Designerboden) habe ich nie auf
die Miete umgelegt. Der Mietpreis in ciner
guten Lage liegt zur Zeit noch bei unter 10
Euro je Quadratmeter. Dennoch habe ich den
Eindruck, dass Sie Thren Mitgliedern grund-
sitzlich Misstrauen gegeniiber Vermietern
vermitteln.

Vor Kurzem haben Sie einen Formfehler in
meinen Betriebskostenabrechnungen entdecke.
Obwohl lediglich der Verteilerschliissel fehlee,
musste ich Nachforderungen von insgesamt
1500 Euro zuriickzahlen. Fiir mich als allein-
stehende Frau, die die Wohnung als Alcers-
vorsorge besitzt, ist das viel Geld.

Ich frage mich, ob Thre Beratung nicht vor allem
funktionierende Bezichungen zwischen Mie-
tern und Vermietern belastet. Was geschiche,
wenn private Vermieter sich deshalb aus der
Vermictung zuriickzichen? Hinzu kommt,
dass ich trotz meiner Eigenbedarfskiindigung
wegen Threr Beratung seit Monaten nicht in
meine eigene Wohnung einzichen kann und
Hamburg deshalb verlassen muss.

Meine Antwort: Unser Rat an unsere Mit-
glieder beruht nicht auf Ideologie, sondern

auf den Erfahrungen aus tausenden Bera-
tungsfillen. Auch in Threm Fall wurde gegen
gesetzliche Vorgaben verstofien — unabhingig
davon, ob dies unbeabsichtigt geschah.

Es ist erfreulich, dass Sie sich um Thre Woh-
nung und ein gutes Verhiltnis zu Thren
Mietern bemiihen. Auch unsere Mitglieder
wiinschen sich ein friedliches Miteinander.
Werden wir nach der Rechtslage gefragt,
geben wir einen rechtlich zutreffenden Rat.
Wir bemiithen uns dabei um gute Kommuni-
kation. Doch manchmal ist es taktisch sinn-
voller, zu schweigen.

Mit einer Eigenbedarfskiindigung greifen
Sie tief in das Leben Threr Mieter ein. Dass
diese sich beraten lassen und ihre Rechte
wahrnehmen, ist nachvollzichbar. Ebenso
haben wir sie bei der von Thnen geforderten
Nachzahlung beraten.

Nunmehr verlangen Sie eine Mieterhshung
aufiiber 10 Euro pro Quadrarmeter. Die Miete
ist aber bereits oberhalb der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete. Die Wohnung liegt in einer norma-
len, nicht in einer guten Wohnlage. Also werden
wir unsere Mitglieder auch in diesem Punkt
beraten und ihre Rechte wahren. Das belastet
natiirlich das gute Verhilenis, wenn Sie dieses
davon abhiingig machen, dass Thnen erlaubt
wird, gesetzliche Regelungen zu ignorieren.

Bei allem Verstindnis dafir, dass Sie eine
bestimmte Vorstellung davon haben, wie
das Vermieten von Wohnraum zu funktio-
nieren hat: Es gibt Regeln, die fiir beide
Vertragsparteien gleichermaflen gelten.
Unsere Aufgabe ist es, dafiir zu sorgen, dass
diese Regeln eingehalten werden — gegen-
iiber Vermietern ebenso wie gegeniiber
unseren Mitgliedern.

In seiner Kolumne

,Bosses Blick schreibt
der Vorsitzende des
Mietervereins uber ein
wohnungspolitisches
Thema, das fur

Hamburgs Mieterinnen und
Mieter besonders

wichtig ist. Bosse
prangert ebenso

kritisch wie meinungs-
stark Fehlentwicklungen
an, kommentiert

aktuelle Tendenzen auf
dem Wohnungsmarkt,
entwickelt neue Ideen und
mischt sich mit deutlich
vernehmbarer Stimme in
Diskussionen ein.



GEMEINSAM GEGEN
SOZIALABBAU UND
HOHE MIETEN

Mieterverein setzt
bei DGB-Kundgebung
Zeichen fiir Mietenstopp.

GEMEINSAM
GEGEN ARMUT

(as) Armut gehdre zu den dringends-
ten sozialen Herausforderungen unse-
rer Zeit. Auch in Hamburg schrinkt
sie Lebenschancen ein, erschwert ge-
sellschaftliche Teilhabe und belastet den
sozialen Zusammenhalt. Beim Armuts-
gipfel im Musiksaal des Besenbinderhofs
am Mittwoch, 18. November 2026, von
13 bis 18:30 Uhr geht es deshalb um
die Frage: Wie kann Hamburg Armut
wirksam verringern und zugleich eine
sozial gerechte und nachhaltige Stadt-
entwicklung férdern?

Vertreter aus Politik, Wissenschaft,
Verbinden und Praxis diskutieren
iiber soziale Stadtentwicklung, bezahl-
baren Wohnraum und eine voraus-
schauende Sozialpolitik. Auf dem
Programm stehen unter anderem

& _"_'.,_ Lol ﬂJ’ "

Von
Anna
Salewski

MJ-aktuelles

Rolf Bosse bekraftigte die Forderung des Mietervereins
nach einem Mietenstopp.

Zu der vom Deutschen Gewerkschaftsbund
(DGB) Hamburg organisierten Kundgebung
»Nein zum sozialen Kahlschlag! haben sich
Anfang Juli rund 4.000 Menschen in der
Hamburger Innenstadt versammelt. Der Mie-
terverein zu Hamburg nutzte die Demons-
tration, um sich im Rahmen der Mieten-
stopp-Aktionstage fiir einen Mictenstopp und
mehr bezahlbaren Wohnraum einzusetzen.
Unter dem Motto ,Die Miete sprengt den
Rahmen!* machte das Mictenstopp-Aktions-
biindnis bundesweit auf die Folgen steigender
Wohnkosten und geplanter Kiirzungen beim
Wohngeld aufmerksam. Der Vorsitzende

UNG

Fachforen zu Mitarbeitendenwoh-
nungen, Plactformdkonomie, Sozial-

staatsreform, Armutsbekimpfung und
Verteilungsgerechtigkeit sowie eine
fachpolitisch besetzte Podiumsdiskus-
sion.

Veranstaltet wird der Armutsgipfel
von Mieterverein zu Hamburg, SoVD
Hamburg, DGB Hamburg, Pariti-
tischer Hamburg und Diakonisches
Werk Hamburg. Weitere Informatio-
nen und die Moglichkeit zur Anmel-
dung gibt es demniichst hier:
armutsgipfel.hamburg

BUNDNIS GEGEN [l
SOZIALABBAU GEGRUNDET

(as) Der Mieterverein zu Hamburg hat
gemeinsam mit elf weiteren Hambur-
ger Verbinden, Gewerkschaften und

zivilgesellschaftlichen Organisationen

des Mietervereins, Rolf Bosse, erklirte, stei-
gende Mieten und Sozialabbau gefihrdeten
den gesellschaftlichen Zusammenhalt. ,Ein
Wochenlohn fiir die Miete ist genug®, forderte
Bosse auf der Kundgebung,

Die Angebotsmieten in Hamburg sind
innerhalb von zehn Jahren um 54,2 Pro-
zent gestiegen — von 10,49 auf 16,18 Euro
pro Quadratmeter (Quelle: empirica Preis-
datenbank/VALUE Marktdaten). Neben
einem Mietenstopp fordert der Verein mehr
sozialen Wohnungsbau und ein konsequentes
Vorgehen gegen Mictwucher.

das Biindnis Starker Sozialstaat
Hamburg gegriindet. Anlisslich der
Ministerprisidentenkonferenz am 25.
Juni fordert das Biindnis ein klares
Nein zum Sozialabbau. Seine erste
Forderung: Soziale Sicherung muss
verlisslich finanziert und vor Kiirzun-
gen geschiitzt werden. Hamburgs Ers-
ter Biirgermeister Peter Tschentscher
soll sich bei der Ministerprisidenten-
konferenz entsprechend positionieren
und fiir einen starken, solidarischen
Sozialstaat eintreten. Denn wer heute
kiirze, verlagert Kosten in die Zukunft
und hiufig auf die Kommunen.

Das Biindnis greift die Forderungen
des bundesweiten Sozialstaatsbiind-
nisses auf und will sie auf Hamburger
Landescbene voranbringen. Ziel ist ein
Sozialstaat, der besser funktioniert,
biirgernah ist und soziale Sicherheit
gewihrleistet.

Foto: Schwartz
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PLOTZLICH

. WAS
RAUMUNGEN
FUR MIETENDE
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Von Matthias Greulich

Illustra



dhrend eines Kurzurlaubs verlor Daniela Hochmann ihre

Wohnung in der Bellevue in Winterhude. Als die 49-Jihrige
nach Hause kommen wollte, waren die Schlgsser ausge-
tauscht, und ihr gesamtes Hab und Gut war verschwunden.
Das Oberhaupt ihrer Vermieterfamilie hatte es an einen
ihr unbekannten Ort bringen lassen, wie sie spiiter erfuhr.
Er sagte, ihre Abwesenheit betrachte er als endgiiltigen
Auszug. Eine Nachmieterin sei bereits in der Wohnung.

,Kalte Riumung® nennen Mictrechtsexperten diese
Form der rabiaten Entmictung,. Sie verstdfit gegen zahl-
reiche Straf- und Zivilgesetze. Wer auf Vermieterseite
so handelt, riskiert eine strafrechtliche Verurteilung.
Dazu kommen mégliche Schadensersatz- und Schmer-
zensgeldzahlungen vor den Zivilgerichten. Eigentlich
kinnen Wohnungen nur geriumt werden, wenn es einen
giiltigen Riumungstitel gibt. Dafiir miissen mehrere
Voraussetzungen erfillt sein: Die Vermieterseite muss
das Mietverhilenis gekiindigt haben, erst dann kann
sie Riumungsklage erheben. Erkennt das Gericht den
Riumungsanspruch an, gibt es ein entsprechendes Urteil.
Dieses muss rechskriftig sein. Legal wiire es auch, wenn
beide Seiten vor Geriche einen Vergleich schlieflen, in
dem die Mieterseite der Riumung zustimmt. Eine legale
Riumung kommt also niemals pltzlich.

Llch war total geschockt und hitte nie damit gerechnert, dass
so etwas mitten in Deutschland méglich ist*, erinnert sich
Daniela Hochmann, die eigentlich anders heifSt, an die Riu-
mung ihrer Wohnung. Fiir sic begann damit ab September
2016 eine traumatische Zeit. Sieben Jahre hatte sie zuvor in
ihrer Wohnung gelebt. Das Mietverhiltnis bestand aus vier
befristeten Mietvertriigen nacheinander, ein sogenannter
Kettenmietvertrag, und sollte am 31. August 2016 enden.

Kettenmietvertrige sind nach Auffassung von Mietrechts-
experten rechtswidrig. Hochmanns Mietvertrag lief dement-
sprechend weiter, wie auch die Beratung beim Mieterverein
ergab. Die Vermieterseite hitte ihr demnach kﬁndigen
miissen. Doch Hochmann hatte nie eine K'L'lndigung erhal-
ten. Und selbst im Falle einer Kiindigung hiitte sic dem
Mieterverein zufolge gute Aussichten gehabt, einen Prozess
zu gewinnen und in ihrem Zuhause bleiben zu diirfen.

MJ-titelstory

,Mit der Wohnung wurde mir iiber Nacht mein Zuhause
genommen und die Basis, um mein privates und berufliches
Leben zu gestalten®, sagt Hochmann. Sie versuchte, ihre
Wohnung und personlichen Sachen wieder zu bekommen.
Vergeblich. Die von Hochmann gerufenen Polizeibeamten
zogen wieder ab, als der Alteste der Vermieterfamilie
ihnen energisch klar machte, hier handele es sich um eine
rein zivilrechtliche Angelegenheit. Hochmann musste
zunichst ganz neu anfangen: einen Laptop kaufen, sich
organisieren, einen Anwalt einschalten.

Auf dem Zivilrechtsweg schien Hochmann zuniichst
Erfolg zu haben: Beim Amtsgericht St. Georg erwirkte
ihr Rechtsanwalt im Oktober 2016 cine cinstweilige
Verfigung auf Wiedereinriumung der Wohnung und
Riickgabe ihres Besitzes. Doch die Vollstreckungsurkunde
konnte dem Sohn der Vermieterfamilie, der im Miet-
vertrag als Vermieter fungierte, nicht zugestellt werden.

Nach zwei Monaten bei Freunden konnte Daniela Hoch-
mann iibergangsweise in eine andere Wohnung einzichen.
»Ich kam dort etwas zur Ruhe. Allerdings hatte ich weiter
die Angst, meine personlichen Sachen nicht mehr wie-
der zu bekommen®, erzihle sie. Besonders unertriglich
war fiir sie auch der Gedanke, dass Fremde Zugriff auf
alle ihre privaten Unterlagen, Briefe und Fotos hatten.
Erst nach 14 Monaten erhielt sie von einer Anwalts-
kanzlei die Nachricht, sie konne ihr Hab und Gurt aus
ciner Lagerhalle abholen. Thr Hausstand war offenbar

lch war total
geschockt*

in grofier Eile in 70 Kartons gepackt worden. ,Alles war
vollig durcheinander. Vieles war beschidigt und einiges
fehlee, sagt sie. Sie brauchte mehrere Monate, um die
Gegenstinde zu ordnen und eine genaue Schadensliste
fiir das Geriche zu erstellen.

Strafrechtlich wurde nur der Familienilteste belangt. Thm
wurde vom Amtsgericht St. Georg eine Einstellung des
Verfahrens gegen Zahlung von 15.000 Euro angeboten. Er
zahlte nur 10.000 Euro an Hochmann, sodass die Einstel-
lung des Verfahrens nicht wirksam wurde. Mittlerweile
ist der Familienilceste verstorben, Hochmann wird die
ausstehenden 5.000 Euro nicht mehr bekommen.

Zivilrechtlich ist das rabiate Vorgehen fiir die Vermieter-
seite bislang folgenlos geblicben. Hochmanns Anwalt
Christian Putschiw hatte zwei Versiumnisurteile gegen
den Vermieter erstritten. Es ging unter anderem um die
Zahlung von 5.000 Euro Schmerzensgeld und hsheren
funfstelligen Schadensersatz. Beide Versiumnisurteile
wurden vom Amtsgericht St. Georg aufgehoben. Die
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Vor dem Amtsgericht St. Georg
kamen der Alteste der Vermieter-
familie (3. von links) und der rechts
neben ihm stehende Sohn glimpflich
davon (oben). Im ersten Stock die-
ses Hauses in der Bellevue liegt die
Wohnung, die illegal gerdumt wurde
(unten). Rechtsanwalt Michael Selk
vertritt Mieter, die von einer Rdu-
mung bedroht sind (rechts).

Fotos: Greulich (2), Weiland Rechtsanwiilte (1)




Anspriiche seien verjihrt. Wie sich herausstellte, wurden
vom Gericht Akten in einem Verfahren vernichtet, die
nicht vernichtet werden diirfen.  Bis ich meine Mandan-
tin kennengelernt habe, habe ich es nicht fiir moglich
gehalten, dass in dieser Stadt mit einem Mieter, der
kalt geriumt wird, so umgegangen wird. Und dass es
sanktionsfrei passiert, kommentiert Christian Putschiw
die Situation seiner Mandantin. Auch die Monatsmiete
von 2.100 Euro fiir September 2016 und die Kaution von
4.200 Euro hat Hochmann nie zuriickbekommen.

Doch Daniela Hochmann gibt nicht auf. Sie hat Berufung
gegen die Urteile des Amtsgerichts St. Georg eingelegt.
»lch habe die Hoffnung, dass die Justiz den Fall in der
niichsten Instanz verniinftig bearbeitet, indem sie Fakten
tiberpriift und zu einem angemessenen Urteil komme,*
sagt sie. Mittlerweile geling es ihr auflerdem, die Ereignisse
von damals aus ihrem heutigen Leben herauszuhalten.
Nur wenn ein Schreiben vom Gericht kommt oder sie mit
ihrem Anwalt spricht, denke sie noch daran. Die gesetzes-
widrige kalte Riumung und die Verhandlungen dariiber
stellen auch mit einem Abstand von zehn Jahren einen
aulergewdhnlichen Fall dar. Withrend kalte Réumungen
oft im Verborgenen stattfinden, war das Vorgehen der
Vermieterseite in Hochmanns Fall so rabiat, dass fast alle
Hamburger Medien dariiber berichteten.

Schr viel hiufiger verlieren Mieterinnen und Mieter auf
legalem Wege ihre Wohnung. Die Folgen sind heftig,
wie Marie-Sol Gersch von der Bundesarbeitsgemein-
schaft Wohnungslosenhilfe (siche Interview Seite 12)
sagt: Wohnungslosigkeit ist die extremste Form sozialer
Ausgrenzung“ Sie bedeutet Ausgrenzung am Wohnungs-
marke, aber auch eine Ausgrenzung bei Erwerbsarbeit,
medizinischer Versorgung, Bildung und anderen Formen
gesellschaftlicher Teilhabe. ,Es ist zum Beispiel oftmals
schwieriger, einen neuen Job zu finden, wenn man keine
feste Adresse hat* Sie fordert, dass Zwangsriumungen in
die Wohnungslosigkeit gesetzlich ausgeschlossen werden.
Ecwas Vergleichbares gab es in Spanien, wo Riumungen
im Zuge der Corona-Pandemie zwischen 2020 und Ende
2025 vollstindig ausgesetzt wurden. Oder in Frankreich,
wo Mietende traditionell in der ,\Winterruhe* zwischen 1.
November und 3r. Mérz vor Zwangsriumungen geschiitzt
sind. Gersch verlangt aufferdem, dass angemessener
Ersatzwohnraum zur Verfiigung stehen miisse, bevor
cine Zwangsriumung durchgefiihre wird.

Auf dem angespannten Hamburger Wohnungsmarke ist
es besonders schwierig, ein neues Zuhause zu finden. Olga
Fritzsche, sozialpolitische Sprecherin der Hamburger Links-
fraktion, verdeutliche: , Eine Zwangsriumung ist fiir viele
Menschen der Startschuss in eine jahrelange Obdachlosig-
keit* Auf den Wartelisten fiir eine stidrische Unterkunft in
Hamburg stehen r.300 Haushalte als ,Wohnungsnotfille*.

Eine Anfrage der Linken in der Biirgerschaft ergab, dass
in Hamburg im vergangenen Jahr r.i42 Zwangsriumungen
gezithlt wurden. 270 davon gingen von der stidtischen
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SAGA als Vermieterin aus. 2024 lag die Zahl bei 1.201
Haushalten, die zwangsgeriumt wurden. 247 von ihnen
waren Mieter bei der SAGA.

Eine Zwangsriumung kann massive gesundheitliche
Folgen fiir Mieterinnen und Mieter haben — bis hin zum
Suizid. Wie es dazu kommen kann, weiff Michael Selk, der
als Rechtsanwalt in Hamburg Betroffene vertritt. Meh-
reren von ihnen wurde von einem Facharzt bescheinigt,
dass aufgrund einer psychischen Erkrankung die Gefahr
cines Suizids besteht, wenn sie aus ihrer Wohnung aus-
zichen miissen, geriumt werden oder ein Riumungsurteil
ergeht. Trotz dieser Gefahr komme es immer wieder
vor, dass ein Riumungsvergleich geschlossen wird. Das
heifit, dass Vermieter- und Mieterseite Zeitpunke und
Umstinde fiir die Rdumung festlegen. Doch Rechesanwalt
Selk sicht das kritisch: ,Meine persénliche Meinung ist,
dass ich diesen Vergleich im Regelfall nicht schlieflen
darf. Weil es diese Fille gibt, in denen sich Mieter beim
Auszug umbringen Er beftirchtet, dass auch einer seiner
chemaligen Mandanten vor einigen Jahren nach einem
Riumungsvergleich Selbstmord begangen hat. ,Das
hat mich damals sehr erschiittert. Ich habe die Zeitung
aufgeschlagen und darin stand die Todesanzeige meines
chemaligen Mandanten®, so Selk. Er habe versuche, die
Akte zu rekonstruieren und festgestell, dass es zeitlich
mit der Riumung zusammenpasste.

Startschuss In
eine |ahrelange
Obdachlosigkelt

Dass es sich dabei nicht um Einzelfille handelt, beschreibt
die Berliner Psychotherapeutin Andrea Wiedemann in
der Zeitschrift MieterEcho. Dort ging es um den Musiker
Peter Hollinger. Er hatte sich drei Jahre lang gegen eine
Eigenbedarfsklage gewehrt und dann 2021, wie von ihm
angekiindigt, Suizid begangen. Betroffene befinden sich
in einer ,existenziellen Notlage®, so Psychotherapeutin
Wiedemann. Sie zitiert eine schwedische Studie von
2015. Darin heif3¢ es, die Wahrscheinlichkeit eines Sui-
zids steige nach Androhung oder Durchsetzung ciner
Zwangsriumung um das Vierfache.

Selk erlebt, dass viele Richter in der miindlichen Verhand-
lung Druck aufbauen, weil sie das Verfahren per Vergleich
ohne Urteil beenden wollen. ,Das halte ich fiir problema-
tisch®, betont Selk. Bei einem Vergleich protokolliert das
Gericht lediglich den Willen der Parteien. ,Und der Wille
des Mieters ist relativ, wenn mein Mandant im Termin
sitzt und ohnehin psychisch belastet ist. Dann sagt er zu
allem ja, was ich sage. Ich weif} niche, ob ich seinen wahren
Willen erwische Mit Beitriigen in Fachzeitschriften und
Vortrigen will er seine Kollegen und Kolleginnen fiir dieses
Thema sensibilisieren.
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Was tun, wenn
die Raumung
droht?

MieterJournal-Autor Matthias
Greulich sprach mit Marie-Sol
Gersch von der Bundesarbeits-
gemeinschaft Wohnungslosen-
hilfe Uber Hilfsangebote bei
drohendem Wohnungsverlust.

Umfragen zeigen immer wieder, dass
sich viele Menschen in Deutschland
Sorgen machen, ihre Mieten konnten in
Zukunft unbezahlbar werden. Kommt
die Wohnungslosigkeit langsam in der
Mitte der Gesellschaft an?

Wir sehen in ganz Deutschland angespannte Wohnungs-
miirkte. Die Preise fiirs Wohnen sind hoch, die Menge
bezahlbarer Wohnungen ist gering. Mehr als jede achte
Person, die ein Angebot der Wohnungslosenhilfe wahr-
nimmt, ist erwerbstitig und dennoch von Wohnungs-
losigkeit bedroht oder sogar betroffen. Aulerdem héren
wir immer wieder, dass sich auch Menschen mit gesicher-
tem Einkommen bei Eigenbedarfs- oder Verwertungs-
kiindigungen an die Wohnungsnotfallhilfe wenden, da
sie keine neue Wohnung finden. Die Erzihlung, dass
jeder eine Wohnung haben kann, der sich nur Miihe
gibt oder einen Job hat, trifft einfach nicht mehr zu.

Wenn das eigene Zuhause bedroht ist,
ist der Schock groB. Wohin konnen sich
Betroffene wenden?

Am einfachsten ist immer erst mal zu schauen, wo
in der Nihe Hilfeangebote bestehen. Wir haben sie
auf unserem deutschlandweiten Hilfefinder unter
woundwie.de aufgelistet. Das kdnnen neben den
Fachstellen fiir Wohnungsnotfille in den Kommunen
auch Fachberatungsstellen freier Triiger sein. Sie bieten
einen guten Anlaufpunkt fiir die Unterstiitzung, den
Kontakt mit Vermietenden und Behorden. Und wenn
ein Wohnungsverlust erfolgreich verhindert wurde,
ermdglichen sie Nachsorge und weitere Unterstiit-
zung. Je friiher geholfen wird, desto hiufiger kdnnen
Wohnungsverluste abgewendet werden. Wenn sich
Klienten vor der gerichtlichen Phase Hilfe holen,
sind die Mietschulden meist gering, fallen noch keine
Gerichtskosten an und liegt meist eine grofiere Ver-
handlungsbereitschaft der Vermietenden vor.

Bewirkt die schnelle Hilfe auch, dass
Mieterinnen und Mieter in der Wohnung

bleiben, die sonst ohne Klindigung von
selber ausgezogen wdren?

Ja, solche Fille lassen sich verhindern. Es lohnt
sich aber, zu jedem Zeitpunkt im Prozess eines
Wohnungsverlusts auf die Wohnungsnotfallhilfe
zuzukommen. Nur weil der Weg vielleicht nicht
leicht ist, heifdt es nicht, dass nicht dennoch geholfen
werden kann.

Woran scheitert Prdvention in der Praxis?

Tatsichlich leider hiufig daran, dass die Woh-
nungsnotfallhilfe niche friihzeitig von einem dro-
hendem Wohnungsverlust erfihrt. Weil die Klien-
ten isoliert oder vielleicht in der Situation iiberfor-
dert sind oder nicht wissen, wo sie Unterstiitzung
finden konnen. Und es kann auch passieren, dass
Vermietende nicht wissen, ob und wenn ja, an wen
sie sich datenschutzsicher wenden kénnen. Es gibt
auch noch Liicken in der Mitteilung in Zivilsachen
von den Gerichten.

Das heit, die Fachstelle fiir Wohnungs-
notfdlle wird nicht automatisch bei allen
Raumungsklagen benachrichtigt?

So ist es, dies ist bislang nur bei Riumungsklagen
wegen Mietschulden méglich. Diese Mitteilung
sollte es auch bei Riumungsklagen aus anderen
Griinden geben. Problematisch ist auch, dass bei
Mietschulden hiufig auch eine hilfsweise ordent-
liche Kiindigung ergiinzend zur fristlosen aufler-
ordentlichen Kiindigung von den Vermietenden
ausgesprochen wird.

Bei einer auBerordentlichen Kiindigung
wegen Mietruckstands kann die
Kiindigung durch Zahlung innerhalb
von zwei Monaten nach Zustellung

der Rdumungsklage unwirksam
werden. Bedeutet eine zusatzliche
ordentliche Klindigung trotzdem,
dass die Betroffenen ausziehen
mussen?

Genau, trotz Schonfristzahlung ist ein Wohnungs-
verlust nach aktueller Gesetzeslage moglich, wenn
die ordentliche Kiindigung weiterhin Giiltigkeit
hat. Bemiihungen der Wohnungsnotfallhilfe, ins
Gesprich mit Vermietern zu gehen, konnen diese
nicht immer umstimmen, das Mietverhiltnis zu
sichern. Im aktuellen Gesetzesentwurf ,,Mietrecht
I1* der Bundesregierung steht, dass eine ordentli-
che Kiindigung einmalig ebenfalls durch die Schon-
fristzahlung geheilt werden kann. Wir hoffen, dass
dies bald umgesetzt wird.
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DRAMA IN DER

HOLSTENSTRASSE

Einsturzgefdhrdetes Mehrfamilien-
haus wird zum Teil abgerissen -
samt Hab und Gut der Mietenden.

Wo bis vor Kurzem noch gekocht, gegessen
und gelebt wurde, klafft nun ein Loch in der
Fassade der Holstenstrafle 197. Der hintere Teil
des Altbaus ist abgerissen — mitsamt dem Hab
und Gut der Bewohnerinnen und Bewohner.
Stiick fiir Stiick hatte ein Abbruchgreifer die
Fassade abgetragen und dabei Riume freige-
legt, die bis kurz zuvor noch bewohnt waren.
Eine vollstindig eingerichtete Kiiche kam zum
Vorschein, ein Kiihlschrank samt Inhalt stiirzce
mehrere Stockwerke tief in den Schutt. Zuriick
blieben Triitmmer — und Menschen, die nicht
wissen, wann und ob sie ihr Zuhause wieder-
sehen werden.

Ende Juli war die Lage eskaliert. Das Haus
Holstenstrale 195/197 musste wegen akuter
Einsturzgefahr geriumt werden. Aus Sicher-
heitsgriinden mussten zeitgleich auch die
Bewohnerinnen und Bewohner des benach-
barten Hauses 199 ihre Wohnungen verlassen;
kurz darauf folgte das Haus 191/193. Ein Sta-
tiker hatte die Gefahr so hoch eingeschitzt,
dass die Menschen ihre Wohnungen binnen

kiirzester Zeit riumen mussten. Zehn Minuten |

blicben den Betroffenen, um das Nétigste
mitzunchmen. Wenige Tage spiter begann der
Abriss, der verhindern sollte, dass der hintere
Teil des Gebiudes Holstenstrafie 197 einstiirzt
und dabei benachbarte Gebiude beschidigt

oder zum Einsturz bringt.

Mit dem Abriss wurden Mébel, Fotos, Erinne-

rungsstiicke zerstdrt. Fiir die Betroffenen ist £
die Situation mehr als ein bauliches Problem. 7

Sie haben ihre Wohnungen verloren, gleich-

zeitig geht es um Mietzahlungen, Ersatzwohn- |

raum und die Frage, wer fiir die entstandenen
Schiden aufkomme. Etwa zwei Drittel des
Hauses stehen auflerdem noch. Nun muss

dafiir gesorgt werden, dass die Betroffenen ol

ihre verbliebenen Sachen zuriickerhalten.
Bis Redaktionsschluss war dies noch nicht
moglich.

Der Mieterverein zu Hamburg fordert, dass
Mietminderungen und Aufwendungsersatz-
anspriiche unverziiglich anerkannt werden

MJ-wohnen

Von
Anna
Salewski

und verlangt schnelle und unbiirokratische
Unterstiitzung. ,Die Menschen haben hier
nicht nur ihre Wohnungen verloren, sondern
drohen auch noch ihr restliches Hab und Gur
zu verlieren®, sagt Lukas Bowen, Rechtsberater
beim Mieterverein zu Hamburg. Der Mieterver-
cin sicht vor allem den Eigentiimer des Hauses
in der Pflicht. Er miisse einen verbindlichen
Plan vorlegen, wie das Gebiude gesichert und
der zerstorte Gebiudeteil wieder aufgebaut
werden kann, damit die Menschen ihr Zuhause
wiederbekommen.

Eine solche Perspektive gab es fiir die Betrof-
fenen bis Redaktionsschluss nicht. Wihrend
der Vermieter ihnen weder Ersatzwohnraum
noch cinen Plan fiir den Wiederaufbau ange-
boten hatte, wurde der Bezirk Altona aktiv.
Bezirksamtsleiter Sebastian Kloth bot der
Hausgemeinschaft der Holstenstrafle 197 eine
zumindest voriibergehende Wohnméglichkeit
an: Alle kénnten gemeinsam in ein derzeit
leerstehendes Haus der Wohnungsgenossen-
schaft Altoba ziehen. Laut Presseberichten
konnten dort kurzfristig zehn Wohnungen
hergerichtet werden. Die Unterkunft wire auf
maximal zwei Jahre begrenzt, da das Gebiude
aus den 1950er-Jahren in der Chemnitzscrafle
anschliefend einem Neubau weichen soll. Ob
dieses Angebor fiir sie infrage kommt, wollen
die Betroffenen nun priifen. Uber die sozialen
Medien teilten sie mit, dass sie fiir die Unter-
stiitzung des Bezirks sehr dankbar scien. Thr
Ziel bleibe jedoch, langfristig in ihr Zuhause in
der Holstenstrafie zuriickzukehren. Nun miisse
gepriift werden, wie sich die voriibergehende
Losung mit diesem Wunsch vereinbaren lisst.

Damit sich solche Fille wie der Abriss in der
Holstenstrafle nicht wiederholen, fordert der
Mieterverein: Wohngebiude miissen regelmiflig
zum TUV! Es brauche eine verbindliche Nach-

weispflicht, dass ,Dach und Fach* aller Wohnge-

biude intake, die Hiuser baulich sicher und frei

- von substanzbedrohenden Mingeln sind. Ein

bei den Wohnraumschutzimtern angesiedelter
Wohnraum-TUV*kénnte Schiden frithzeitig
erkennen und sicherstellen, dass notwendige
Instandsetzungen nicht erst dann erfolgen,
wenn der Wohnraum bereits akut gefihrdet
ist. So liefle sich verhindern, dass Mietende am
Ende vor den Triimmern ihres Zuhauses stchen.
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Mit Raphael Bulut durch

Teéxt +Fotos: Sabine Deh ' B & ! ol

Im Nordosten Hamburgs liegt der Stadtteil Steilshoop. In direkter Nachbarschaft
zum Bramfelder See entstand dort ab 1969 eine GroBraumsiedlung mit uber 6.000
Wohnungen. Die Planer verfolgten die Devise ,,Urbanitat durch Dichte“ und ent-
warfen ringférmig um 20 begrinte Innenhofe angeordnete Hauserblocks. Knapp
20.000 Menschen leben in ,Steilo“, wie die Anwohnenden ihr Quartier nennen.
»Trotz der Hochhduser hat Steilshoop etwas von einem Dorf“, findet Raphael
Bulut (34), der uns seinen Stadtteil vorstellt.
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Is Treffpunkt haben wir die

Terrasse vor dem Kiosk auf

dem Platz am Schreyer-
ring, dirckt neben dem
Aldi-Market, verein-
bart. Bevor es losgehe,
stirken wir uns noch
mit einem schnel-
len Caffé Crema.
Wihrend wir auf
der Terrasse
unseren Kaf-
fee trinken,
beobachten wir, wie gegeniiber an den Auflentischen
des Sozial-Cafés der morgendliche Betrieb beginnt.
»Das Caf¢ ist ein wichtiger Kommunikations-Treffpunke
fiir die Menschen im Stadtteil®, erzihle unser Begleiter,
bevor wir uns auf den Weg machen.

Wir starten unseren Rundgang gleich vor dem grofiten
Argernis im Stadtteil, dem seit Jahren verwaisten Ein-
kaufszentrum am Schreyerring. Die meisten Liden auf
den drei Etagen haben ihre Tiiren bereits vor langer Zeit
geschlossen. Eines der wenigen gedfineten Geschiifte ist
der Noori Aryana Marke, der sein frisches Obst und
Gemiise im Erdgeschoss gleich neben dem Eingangs-
bereich anbietet. Vor kurzem wurde zwischen der Stadt
und dem neuen Eigentiimer der Immobilie, WHM
Central Park, eine Vereinbarung iiber die Zukunft des
Centers getroffen. Einzelheiten sind noch nicht bekannt.
Die Anwohner hoffen aber, dass nun nach Jahren leerer
Versprechen endlich Bewegung in die Sache kommt.

Wihrend wir auf der Griindgensstrafie unterwegs sind,
berichtet unser Begleiter, der uns gleich mit seiner Orts-
kenntnis und jungenhaftem Charme begeistert, dass er
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im Stadteeil aufgewachsen ist. In Steilshoop besuchte
er die Grundschule und spiter die Gesamtschule, bevor
er sein Studium der Bildungswissenschaften aufnahm.
Aktuell absolviert Raphael Bulut auflerdem eine Aus-
bildung zum Ergotherapeuten. Am Edwin-Scharft-
Ring steuert er einen Torweg an, der uns zu einem der
begriinten Innenhdfe fiihre. Mit dem idyllischen Anblick,
der sich uns im Innenhof bietet, hatten wir allerdings
nicht gerechnet. Am Ufer eines kleinen Teichs laden
bequeme Licgestithle unter schattigen Bdumen zum
Désen ein. Auf einem Spielplatz mit bunten Kletter-
geriisten, Karussell und Schaukel rausche ein kleines
Midchen eine Rutsche runter in die Arme ihrer Mutter.
In den Biumen hingen Vogelhiuschen, Nistplirtze fiir
heimische Arten wie Spatzen, Meisen und Amseln. Die
friedliche Szenerie wird lediglich von einem Hausmeister
auf einem Aufsitzmiher gestort. Der herrliche Duft nach
frisch gemihtem Gras entschidigt uns aber schnell fiir
das kurze Motorgeknateer.

Unser Guide wohnt in einer WG am Rand der Siedlung,
Die Wohnungen in Steilshoop seien optimal geschnitten,
die Mieten fiir Hamburger Verhilenisse erschwinglich.
Seine Familie lebt in der Nachbarschaft, genau wie viele
Freunde aus der Schulzeit. Dariiber hinaus bieten die
an den Stadrteil grenzenden Griinflichen und Nah-
erholungsziele wie der Bramfelder See, der Appelhoff-
Weiher oder der Parkfriedhof Ohlsdorf eine Menge

Neue Hoffnung

r~ °°

fur das

CInkaufszentrum

Lebensqualitit. Steilshoop ist Raphael Buluts Heimat,
darum engagiert er sich auch chrenamtlich bei der loka-
len Lebensmittelausgabe vom Verein Steilshooper Biid'l
eV. und hilft bei der Organisation des Sommerfestes,
das der Stadteeiltreft A.G.D.A.Z. (Arbeitsgemeinschaft
Deutsch-Auslindische Zusammenarbeit) veranstaltet.

Urkundlich erwihnt wird das Areal zwischen Ohlsdorf
und Bramfeld unter dem Namen ,Steilshoop® erstmals
1347. Im spiten Mittelalter war das Gebiet Schauplatz
diverser Fehden zwischen holsteinischen und lauenburgi-
schen Rittern. Der Name ,Steilshoop* soll zuriickgehen
auf die dérfliche Vergangenheit des Gebiets und bedeutet
so viel wie ,Hof auf steiler Anhshe*.

In der Gegenwart liegt in Steilshoop die Arbeitslosig-
keit iiber dem Hamburger Durchschnitt, viele Anwoh-
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nende bezichen Sozialleistungen. Die angeblich so hohe
Kriminalititsrate lisst sich jedoch statistisch nicht
belegen. Nach Angaben der Polizei ist die Anzahl der
Straftaten in Steilshoop sogar niedriger als im gedie-
genen Rotherbaum. ,Einen wichtigen Beitrag fiir das
gute Zusammenleben im Stadrteil leisten die Schulen,
sozialen Einrichtungen, Kinder- und Jugendangebote,
diverse Nachbarschaftsinitiativen vor Ort*, lobt Raphael
Bulut und nennt unter anderem das Angebot ,StoP —
Stadtteile ohne Partnergewalt®.

Uns priisentiert sich Steilshoop an diesem schonen Som-
mertag jedenfalls von seiner besten Seite. Die Eingiinge
zu den Hiusern und Hofzugiingen sind von begriinten
Torbdgen eingerahme, die Straflen durch die Siedlung
von Biumen gesiumt. Verschiedene Wohnungsunter-
nehmen wie SAGA und Vonovia sowie Genossenschaften
bieten am Standort Mietwohnungen an. Viele Balkone
wurden von der Mieterschaft hiibsch dekoriert und
mit Sommerblumen bepflanzt. Im Erich-Ziegel-Ring
macht unser Begleiter uns auf eine Metall-Skulpeur in
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Form eines Ankers aufmerksam, ein schdnes Symbol
fir die Stadt Hamburg, wic er findet. Auf der anderen
Seite des Platzes zeigt uns Bulut noch die vier im Boden
befestigten Schachtische, an denen er als Jugendlicher
das Spiel der Kénige erlernt hat.

Am Fritz-Flinte-Ring fithrt unser Guide uns iiber cinen
schmalen Weg an einem Tennisplatz vorbei und iiber-
rascht uns dort mit ,Bullerbii*. Mitten in Steilshoop
stechen wir plotzlich auf einem Stiick Schweden, das
direkt aus einem Kinderbuch von Astrid Lindgren ent-
sprungen zu sein scheint. In einem roten Holzhaus mit
weifl gestrichenen Fensterrahmen befindet sich ein
Hofladen mit Café und einer kleinen Terrasse. Im Tier-
haus auf dem Gelinde konnen die kleinen und grofien
Besucher Hithner, Kaninchen und Ziegen streicheln. In
der hofeigenen Kita wachsen Krippen- und Elementar-
kinder mit engem Bezug zu Natur und Tieren auf. Gerade
ist Mittagszeit, weshalb die Liitten fiir die Essenspause
ihre Roller und Bobbycars auf dem Vorplatz geparkt
haben. Nur ein etwa Dreijihriger, mit Sonnenbrille in

Karte: open street Map



Herzchenform und Schnuller im Mund, hat offensicht-
lich keinen Hunger und saust seiner Mama auf einem
Dreirad davon.

Wieder zuriick auf der Hauptstrafle passieren wir am
Gropiusring den 2019 eingeweihten ,,Campus Steilshoop®,
wo sich Stadteeilereff, Grundschule, Kita, Biicherhalle,
Elternschule und die ,,Schule am See* befinden. Uber
cinen Wanderweg am Rand des Campus-Geliindes errei-
chen wir nach ein paar Metern das Ufer des Bramfelder
Sees. Von Ost nach West ist der See rund 1,2 Kilometer
lang. Im Osten liegt eine etwa 600 Quadratmeter grofie

Insel, auf der eine Kolonie Graureiher lebt. Wir nehmen

uns einen Moment Zeit und genieflen den beruhigenden

Anblick des still in der Sonne glitzernden Gewissers.

Auf dem Riickweg passieren wir dann die Strafle Fehling-
hohe, wo unser Blick auf eine mit bunten Mosaiksteinen
dekorierte éffentliche Sitzgarnitur fille. ,\Willkommen
in unserem Wohnzimmer, nechmen Sie Platz, laden uns
zwei Mieterinnen von Wohnen und Assistenz ein, die
gerade ein Schwiitzchen vor der Tiir halten. Birgit Neu-
mann, cine elegante Erscheinung, die man sich auch gut
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in Blankenese vorstellen kann, erzihlt uns, dass sie seit
56 Jahren ausgesprochen gern in Steilshoop lebt. Auch
sie lobt die nette Nachbarschaft und die vielen Griin-
flichen. Die medizinische Versorgung sei allerdings cine
Katastrophe. Es gibe derzeit nur eine einzige Arztpraxis
fiir 20.000 Anwohner. ,Das ist eindeutig zu wenig", sagt
Birgit Neumann empdérrt.

Dieser Zustand kénnte sich bald dndern. Laut Medien-
berichten soll demnichst eine zweite Hausarztpraxis
in Steilshoop erdffnen. Allerdings nicht im leer ste-
henden Arzeehaus. Die aktuellen Sanierungspline fiir
das Zentrum sehen vor, dass das Gebiude stidlich der

1. Campus Steilshoop: Moderner
Standort von u.a. Schulen, Stadt-
teiltreff, Haus der Jugend, Migra-
tionsberatung und Volkshochschule
(oben links); 2. Argernis im Stadtteil:
Das leer stehende Einkaufszentrum
soll endlich saniert bzw. neu gebaut
werden (oben rechts); 3. Das bunte
»Wohnzimmer*“ vor der Wohnanlage
Wohnen und Assistenz (Mitte); 4.
Schwedisches Kinderparadies mit
Hofcafé, Kita und Tierhaus (Mitte
rechts); 5. Naherholungsgebiet:
Bramfelder See (unten links); 6. Bau-
stelle: Die neue U-Bahnlinie 5 nimmt
2033 ihren Betrieb auf (unten rechts).

Griindgensstrafle zu einem Wohngebiude umgebaut wird.
2028 soll dann das Einkaufzentrum teilweise abgerissen
bezichungsweise neu gebaut werden. Mit dem Anschluss
an die U-Bahnlinie 5 kénnten dann, wenn alles klappr,
die umfangreichen Bau- und Sanierungsmafinahmen
2033 endlich abgeschlossen sein. Bis dahin brauchen die
Anwohner noch viel Geduld. Trotz aller Widrigkeiten:
»Steilshoop ist ein lebens- und licbenswerter Stadrteil
mit groflem Potenzial®, sagt Raphael Bulut. Davon ist
er fest iiberzeugt.
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KOSTENDECKEND

richtige Altbauten und Sech-
ziger-Jahre-Kisten reihen sich
aneinander. Immer wieder

steht da in roten Buchstaben:
LErrichtet von der Wohnbau-
steuer®. Wien ist bekannt fiir seinen kommu-
nalen Wohnungsbau. Kénnte dieser Ansatz
auch die angespannte Lage auf dem Hamburger
Wohnungsmarke l6sen?

Die vielen Gemeindebauten der Stadt Wien sind
die Friichte der Arbeit der Sozialdemokraten,
die die Stadt abgeschen von der NS-Zeit durch-
gehend regiert haben. Sie fiihrten nach dem Ersten
Weltkrieg cine Wohnbausteuer ein, die zulasten
derjenigen mit Luxuswohnungen und Eigenheim
ging. In dieser Zeit entstand auch der Spitzname
der Stadt: Rotes Wien*. Seither hilt Wien strin-
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gent an seinen Gemeindewohnungen fest. Heute
sind es rund 220.000.

Etwa 27 Prozent der Wienerinnen und Wiener
leben in stidtischen Wohnungen. Die Stadt
gilt als die groffce kommunale Hausverwaltung
Europas. In den Gemeindewohnungen kostet
der Quadracrmeter im Durchschnitt etwa 5,40
Euro ohne Betricbskosten. Hamburg liegt weit
dahinter: 2022 gehérten 15,3 Prozent kommunalen
Wohnungsunternehmen. Die grofite Vermieterin
ist die SAGA. Hier liegt die durchschnittliche
Kaltmiete bei 7,56 Euro pro Quadrarmeter.

In Wien sind Genossenschaften stark auf dem
Wohnungsmarke vertreten. Zusitzlich zu den
27 Prozent in Gemeindewohnungen leben wei-
tere 29 Prozent der Wienerinnen und Wiener in

Kann Ha
legendar
Wohnun
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Genossenschaftswohnungen. Zum Vergleich: In
Hamburg waren es 2022 etwa 14,7 Prozent.

Fiir die Wohnungen gemeinniitziger Bauvereini-
gungen regelt das dsterreichische Gesetz, dass nur
kostendeckende Mieten erhoben werden diirfen
und Gewinne in die Instandhaltung investiert
werden miissen. Eine dhnliche Regelung gab es
auch in Deutschland: die Wohngemeinniitzigkeit.
Gemeinniitzige Wohnungsunternechmen erhiel-
ten Steuervorteile, wenn sie dafiir ihre Gewinne
begrenzten. 1990 wurde diese Regelung abge-
schafft. Die Ampelregierung fiithrte 2024 dann die
Neue Wohngemeinniitzigkeit ein. Der Deutsche
Mieterbund kritisiert, dass diese unzureichend
mit Mitteln ausgestattet ist, um die notwendige
Wirkung zu entfalten.

Die SAGA erziele als stidtische Aktiengesellschaft
in Hamburg Gewinne. Im vergangenen Jahr ver-
zeichnete sie einen Jahresiiberschuss von 2381
Millionen Euro. Davon wurden 150 Millionen
Euro an die Stadt ausgeschiittet. Das kritisiert
der Mieterverein zu Hamburg. ,Jeder Euro, den
die SAGA erwirtschaftet, kann dazu beitragen,
mehr bezahlbare Wohnungen zu schaffen. State
Gewinne in den allgemeinen Haushalt flieflen zu
lassen, miissen sie unmirttelbar fiir Neubau- und
Bestandsinvestitionen eingesetzt werden. Nur
davon profitieren die Mieterinnen und Mieter,
ebenso wie die gesamte Stadt, langfristig®, erklirt
der Vorsitzende des Mietervereins, Rolf Bosse.

Neben den stidtischen Wohnungen gibt es in
Hamburg, wic in ganz Deutschland, einen wei-
teren Weg, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen:
Sozialwohnungen. Das sind Wohnungen, die von
Stadt und Bund geférdert werden, wodurch die
Mieten fiir cinen befristeten Zeitraum gering
gehalten werden. Mit einem Anteil von 7,6 Pro-
zent Sozialwohnungen am Gesamtbestand steht
Hamburg im bundesweiten Vergleich gut da. Im
Vergleich zu Wien ist der Bestand allerdings gering.

Der Hamburger Sozialskonom Florian Baum-
gartinger hat den Wohnungsmarke in Wien und
Hamburg systematisch verglichen. Er kommt zu
dem Schluss, ,dass die Rolle des sozialen Wohnbaus
in Wien durch einen hohen Anteil an langlebigen,
unbefristeten Gemeindebauten, eine geringere
Zugangshiirde aufgrund niedriger Einkommens-
grenzen und umfangreiche Neubautitigkeiten
wesentlich zur erschwinglichen Mietpreisgestal-
tung beitriigt*. In Wien lagen die Netrokaltmieten
2022 bei durchschnittlich 6,61 Euro pro Quadrat-
meter. In Hamburg waren es 9,28 Euro.

Das wohnpolitische Erbe Wiens geht iiber die
handfesten Gebiude hinaus. In Wien herrsche

MJ-wohnen

ein anderes Grundverstindnis von Wohnraum.
»Das Prinzip Housing For All ist stirker priisent®,
sagt Baumgartinger. Es gehe darum, dass ,auch
Menschen aus mittelstindischen oder wohlha-
benderen Schichten die Moglichkeit bekommen,
sozialen Wohnraum zu beziehen“. In Wien kénne
man sich auflerdem stirkere Forderungen auf dem
Wohnungsmarke erlauben, weil private Akteure
cine geringere Marktmacht haben.

Nicht nur Wien kann als Vorzeigestadt fiir hohen
kommunalen Bestand genannt werden. Ein Blick
nach Greifswald, Mecklenburg-Vorpommern: Dort
sind fast 70 Prozent der Wohnungen in 6ffentlicher
Hand. Ein Grofiteil des Bestands wurde in der
DDR errichtet. Die Wohnungsbaugesellschaft in
Greifswald (WVGQG) ist der stidrtische Verwalter;
daneben gibt es Genossenschaften, deren Anteile
am Bestand nahezu gleich hoch sind, und Fremd-
verwalter wie kirchliche Triger, das Bundesver-
mdgensamt oder das Land.

Im Jahr 2008, withrend der grofien Wirtschafts- und
Finanzkrise, wollte die Stadt Greifswald knapp die
Hiilfte des Bestandes der WVG an einen Investor
verkaufen. In der Bevélkerung und bei einigen
Kommunalpolitikern stief§ das auf Widerspruch.
Letztlich trat der Investor vom Vertrag zuriick.
»Es gibt nichts Besseres fiir eine Stadt, als Eigen-
tiimer des Bestands zu sein®, sagt Dirk Barfknecht,
Geschiftsfiihrer des 6rtlichen Mietervereins. Es gibe
aber einen ,Wermutstropfen®: Auch in Greifswald
wiirden die Mieten des stidtischen Bestandes teil-
weise in den Haushale der Stade abflieflen.

Wiirde Hamburg autholen wollen, miisste der
Bestand deutlich ausgeweitet werden. ,Wichtig
ist, an allen Stellschrauben zu drehen®, sagt Sozial-
okonom Baumgartinger. Neubau werde in vielen
Kreisen als das Allheilmittel angesehen, doch dafiir
gibt es oft nur eingeschriinkt Moglichkeiten und
Platz. Leerstand, etwa von Biiroflichen, miisse
umgebaut werden. Auch Vergesellschaftungs-
bestreben hilt Baumgartinger fiir eine wirksame
Option, den Wohnraum wieder demokratischer
Bestimmung zu unterwerfen.

Die Bundesregicrung aus Union und SPD kiin-
digte allerdings an, die Vergesellschaftung von
Wohnraum auf Bundesebene verbieten zu wollen.
Damit wiire dieser Weg, den Bestand von gemein-
wohlorientiertem Wohnraum zu vergréfiern,
ausgeschlossen. Eine wirksame Alternative ist
momentan weder auf Bundes- noch auf Lan-
desebene in Aussicht. Dabei ist das Problem
manifest: In Hamburg miissen 69 Prozent der
Haushalte mehr als ein Viertel ihres Einkommens
fiir die Wohnkosten aufwenden. Zum Vergleich:
In Wien sind es nur 42,4 Prozent.
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Neue Hamburger Miet

Vermieter scheitert mit Forderungen
nach Auszug des Mieters

Amtsgericht
Hamburg St. Georg,
Urteil vom

15. Juni 2026,

913 C 102/25

Mitgeteilt von
Rechtsanwalt
Christoph Rudyk

Ein Vermieter verlangte nach dem Ende eines Mietverhiltnisses umfang-
reiche Nachzahlungen und Schadensersatz. Das Gericht gab ihm jedoch
nur zu cinem kleinen Teil Recht. Umgekehrt konnte der Mieter mit seiner
Widerklage einen erheblichen Riickzahlungsanspruch durchsetzen.

Streit gab es unter anderem tiber Stromkosten. Der Mietvertrag sah vor,
dass der Micter die Stromversorgung selbst anmeldet. Nachdem der Ver-
mieter den bisherigen Vertrag gekiindigt hatte, meldete sich der Mieter
jedoch nicht bei seinem Versorger an. Deshalb musste er dem Vermieter
die tatsichlich entstandenen Stromkosten erstatten. Einen pauschalen
Aufschlag von 20 Prozent lehnte das Gericht dagegen ab. Eine entspre-
chende Klausel im Mietvertrag sei unwirksam. Auch weitere Stromkosten
wurden nicht zugesprochen, weil der Vermieter die Voraussetzungen niche
ausreichend darlegen konnte.

Keinen Erfolg hatte der Vermieter auflerdem mit zahlreichen Schadens-
ersatzforderungen. Er behauptete, es seien unter anderem Schiden an
Parkett, Winden, Tiiren und Einrichtungsgegenstinden entstanden. Das
Gericht sah es jedoch nicht als bewiesen an, dass diese vom Mieter ver-
ursacht worden waren und iiber eine normale Abnutzung hinausgingen.
Fotos und Ubergabeprotokolle reichten hierfiir nicht aus. Auch die Kosten
cines angeblich wegen der Beschidigungen erforderlichen Umzugs inner-
halb der Wohnung musste der Mieter niche tragen.

Anders bei der Reinigung: Weil die Wohnung nicht vollstindig sauber
zuriickgegeben worden war, erkannte das Gericht Reinigungskosten der
Vermieterseite an. Auch einen Teil riickstindiger Miete musste der Mieter
zahlen. Deutlich hoher fiel jedoch die Gegenforderung des Mieters aus.
Im Ergebnis musste der Vermieter daher einen erheblichen Betrag an
den chemaligen Mieter zuriickzahlen. Das Urteil zeigt: Vermieter miissen
Schiden, Zusatzkosten und deren Verursachung konkret nachweisen, pau-
schale Behauptungen und unwirksame Zuschlagsklauseln reichen nicht aus.

KOMMENTAR: Das Urteil ver-
deutlicht, dass Vermieter
Schadensersatzforderungen
nach Beendigung des Miet-
verhdltnisses sorgfdltig dar-
legen und beweisen miissen.
Nicht jede bei Riickgabe fest-
gestellte Verschlechterung
ist dem Mieter anzulasten.
Entscheidend ist, inwieweit
eine Beschdadigung liber die
vertragsgemdBe Abnutzung
hinausgeht und vom Mie-
ter verursacht worden ist.
Pauschale Behauptungen,
Fotos oder unklare Uberga-
beprotokolle genligen hierfiir
nicht ohne weiteres. Ebenso
konnen unwirksame Ver-
tragsklauseln keine zusdtz-
lichen Zahlungsanspriiche
begriinden. Fiir den Mieter
empfiehlt es sich daher,
den Zustand der Wohnung
bei Ein- und Auszug umfas-
send zu dokumentieren.

Vermieter muss Schaden bewelsen -
volle Mietkaution zuruck

Nach dem Ende eines Mietverhiltnisses stricten Mieter und Vermieter
iiber eine vollstindige Riickzahlung der Mictkaution. Der Mieter hatte
zu Beginn des Micetverhiltnisses gut 2.000 Euro hinterlegt. Einschliefi-
lich Zinsen war die Mietkaution auf 2.103,26 Euro angewachsen. Der
Vermieter zahlte zunichst lediglich weniger als die Hilfte zuriick und
behielt den Rest wegen vermeintlicher Schiden und Renovierungs-
kosten ein.

KOMMENTAR: Das Urteil stdarkt
die Rechte von Mietern bei der
Kautionsabrechnung. Will der
Vermieter wegen angeblicher
Schaden einen Teil der Kaution
einbehalten, muss er konkret
darlegen und beweisen, dass




urtelle

der Mieter die Beschddigung
schuldhaft verursacht hat.
Allein der Umstand, dass
ein mitvermieteter Gegen-
stand wdhrend der Mietzeit
defekt wird, geniigt hier-
tr nicht. Auch bei Schon-
heitsreparaturen lohnt sich
hier ein genauer Blick in den
Mietvertrag: Viele Klauseln
zu den Schonheitsrepara-
uren sind unwirksam und
konnen daher keine Zah-

rechtigte Kautionsabziige
nicht ungepriift hinnehmen.

Zusammengestellt und kommentiert
von Rechtsanwaltin Dr. Lisa Marie Rodel.
Hinweis der Redaktion: Die Urteile sind,
soweit nicht anders angegeben,
rechtskraftig.

Das Amtsgericht hatte dem Mieter zuniichst weitere knapp 700 Euro
zugesprochen. Einen Betrag von gut 6oo Euro diirfe der Vermieter noch
fiir einen angeblich beschidigten Herd einbehalten. Dagegen legte der
Mieter jedoch erfolgreich Berufung ein.

Das Landgericht stellte fest, dass der Vermieter eine schuldhafte Beschi-
digung des Herds durch die Mieter nicht nachweisen konnte. Zwar
war der Herd bei Einzug funktionsfihig und spiter defekt. Daraus
folgt jedoch niche, dass der Mieter den Schaden verursacht hat. Der
Herd gehort zur mitvermieteten Ausstattung und fiille deshalb grund-
siitzlich in den Verantwortungsbereich des Vermieters. Dieser konnte
weder einen konkreten vom Mieter verursachten Schaden darlegen
noch hierfiir Beweise anbieten. Der Mieter erhielt deshalb auch den
Restbetrag zuriick. Erfolglos blieb dagegen die Anschlussberufung
des Vermieters. Er verlangte weitere Betriige wegen einer defekten
Dunstabzugshaube sowie fiir Maler- und Reparaturarbeiten. Auch
hier fehlte es jedoch an einem ausreichenden Nachweis einer vom
Mieter verursachten Beschidigung. Zudem erklirte das Geriche die
im Mietvertrag enthaltene Schénheitsreparaturklausel fiir unwirk-
sam. Die Formulierung zu den geschuldeten Malerarbeiten sei nicht
hinreichend klar und verstofie gegen das Transparenzgebot. Insbeson-
dere sei fiir den Mieter nicht eindeutig erkennbar gewesen, welche
Anstricharbeiten an Fenstern und Tiiren verlangt werden konnten. Im
Ergebnis musste der Vermieter die vollstindige Mietkaution zuziiglich
Zinsen an den Mieter zahlen.

Landgericht Hamburg,
Urteil vom 29. Juni
2026, 307 S 62/25
Amtsgericht Hamburg-
Harburg, Urteil vom 25.
Juli 2025, 652 C 141/24
Mitgeteilt von

Rechtsanwalt
Christoph Rudyk

Betrielbskostenernohung nur bei
nachvollziehbarer Abrechnung

KOMMENTAR: Das Urteil zeigt,
dass Vermieter die Betriebs-
kostenvorauszahlungen nicht

hen. Voraussetzung ist stets
eine formell und inhaltlich
nachvollziehbare Abrechnung.
Die Anpassung muss sich am
atsdchlichen Ergebnis der
Abrechnung orientieren, pau-
schale Sicherheitszuschldage
sind grundsdatzlich unzuldssig.
Mieter sollten Erh6hungsver-
langen daher priifen lassen.

Foto: Paul

Eine Mieterin wehrte sich gegen Nachforderungcn aus mehreren
Betriebskostenabrechnungen. Das Geriche stellte klar: Betriebskos-
ten diirfen zwar auf Grundlage der tatsichlichen Kosten angepasst
werden, Voraussetzung ist jedoch, dass die Abrechnung fiir die Miet-
parteien nachvollziehbar und die Forderung schlﬂssig dargelegt ist.
Die Parteien stritten sich unter anderem iiber Kosten fiir Wasser,
Miillabfuhr, Treppenhausreinigung, Gartenpflege, Versicherungen
und den Hauswart. Die Vermieterin hatte die monatlichen Voraus-
zahlungen mehrfach erhoht und vcrlangte rﬁckstﬁndigc Miete. Das
Gericht hielt die Bcrechnung jedoch teilweise fiir nicht ausreichend
nachvollziehbar. Insbesondere war niche schliissig erklirc worden,
wie sich die verlangtcn Vorauszahlungcn aus den jewciligcn Abrech-
nungscrgebnissen crgabcn. Auch eine pauschalc Erhéhung um einen
Sichcrhcitszuschlag ist nicht ohne Weiteres zuliissig.

Das Geriche stellte aullerdem fest, dass bei einer Anpassung der Voraus-
zahlungen grundsitzlich von den tatsichlich entstandenen Betriebskosten
auszugchen ist. Eine schematische Fortschrcibung fritherer Vorauszahlungcn
geniigt hierftr nicht. Im Ergcbnis wurde der Vermieterin daher nur ein
Teil der geltend gemachten Mietriickstinde zugesprochen.

Amtsgericht
Hamburg, Urteil vom
23. Januar 2026,
40a C 634/24

Mitgeteilt von
Rechtsanwalt
Lutz Witt
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Mit seinen mietrechtlichen
Urteilen trégt der
Bundesgerichtshof (BGH)
zur Kldrung strittiger
Auslegungsfragen und zur
Vereinheitlichung der
Rechtsprechung bei.
Stefan Schmalfeldt,

Leiter der Rechtsabteilung
des Mietervereins, erldutert
kritisch, welche praktische
Bedeutung aktuelle
Grundsatzurteile fiir Mieter
und Vermieter haben.

\ergleichsangebote bel Betrielbskosten

nicht zwingend notig

Die Vermieterin hatte fiir die Hausbetreuung einen umfassenden Vertrag mit einer Firma
abgeschlossen und erhob die umlagefihigen Betriige im Rahmen der Betriebskostenab-
rechnung. Die Mietenden einer Wohnung hielten diese Kosten fiir iiberhsht und machten
fiir die Jahre 2017 und 2018 einen Schadensersatzanspruch geltend. Es liege nach ihrer
Auffassung ein Verstof§ gegen das Wirtschaftlichkeitsgebot vor, das die Vermieterseite zu
beriicksichtigen habe. Es hiitten vorab entsprechende Vergleichsangebote eingeholt wer-
den miissen. Nachdem das Amtsgericht der Vermieterseite Recht gab, kam das Landge-
richt zur Auffassung, dass allein das Unterlassen der Einholung von Vergleichsangeboten
einen automatischen Verstof§ gegen das Wirtschaftlichkeitsgebot darstelle.

Der BGH konnte sich dieser Ansicht nicht anschlieflen. Die Vermieterseite sei zwar
regelmiflig zu wirtschaftlichem Handeln verpflichtet, wobei auf ein angemessenes
Kosten-Nutzen-Verhilenis zu achten sei. Ein Verstof hiergegen liege insbesondere

vor, soweit Leistungen erkennbar zu iiberhdhten bzw. nicht marktgerechten Preisen

bezogen wiirden. Allein die Tatsache, dass auf eine Einholung von Vergleichsangeboten
verzichtet worden sei, fithre jedoch nicht zu einem Verstoff gegen das Wirtschaftlich-
keitsgebot. Es miisse vielmehr feststehen, dass die beauftragten Leistungen erkennbar
zu iiberhhten Kosten gefithrt haben und ein vergleichbarer Anbieter nachweislich

zu einer nicht unwesentlichen Kostenersparnis beigetragen hitte. Fiir die Verletzung
des Wirtschaftlichkeitsgebots trage jedoch jeweils die Micterseite die Beweislast. Sie
habe insoweit jeweils nachvollzichbar darzulegen, dass die abgerechneten Leistungen
zu giinstigeren Konditionen hitten erfolgen kdnnen. Auch bei umfangreichen Dienst-
leistungen bestiinde fiir die Mieterseite die Mdglichkeit, iiber eine Belegeinsicht sowie
eigener Recherchen einen Uberblick zu gewinnen, ob die Kosten marktgerecht seien.
Ein eventuell sich ergebender Schadensersatzanspruch wire mieterseits in der einjihri-
gen Einwendungsfrist nach Vorlage der Nebenkostenabrechnung zu erheben.

Kommentar: Die Entscheidung
der Karlsruher Richter uber-
rascht nicht. Das Wirtschaft-
lichkeitsgebot im Betriebs-
kostenrecht verpflichtet

die Vermieterseite lediglich,
erkennbar Uberhohte Kosten
zu vermeiden. Hier ist der Ver-
mieterseite jedoch gleichwonhl
zu empfehlen, Vergleichsan-
gebote einzuholen. Dies fuhrt
im Zweifel auch zu einer Doku-
mentation der Angemessen-
heit der Uber die Betriebskos-
tenabrechnung in Rechnung
gestellten Betrdge. Fur die
Mietenden gilt es, den Ein-
wand unwirtschaftlichen Han-
delns zu beweisen, was wiede-
rum nur in seltenen Fallen und
regelmaBig nur durch Vorlage
entsprechender Vergleichsan-
gebote moglich ist.

Urteil vom zo. Mai 2026
VIIL ZR 6/24

Mieter muss bel Umstellung auf Warme-

leferung nicht alle Kosten tragen

Der Beklagte war Mieter in cinem Mchrfamilienhaus, das zunichst mit von den Mietenden

selbst eingebauten Elektroheizungen beheizt wurde. Im Jahr 2015 erfolgte auf Veranlassung
der Vermieterin der Einbau einer Zentralheizung durch einen Wirmelieferanten. Die Ver-
mieterin erhob ab August 2015 monatliche Heizkostenvorauszahlungen, die der Beklagte
auch entrichtete. In den Jahren 2017 bis 2020 berechnete die Vermieterin die gesamten
Wirmelieferungskosten, einschliefllich auch der kalkulatorischen Kosten des Wirmeliefe-
ranten. Hiergegen erhob der Beklagte Einwiinde und verweigerte die Nachzahlung. Nach-
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Kommentar: FUr die Mieter-
seite kann es zwar vorteilhaft
sein, klinftig keine Verant-
wortung mehr fur die eigene
Anlage zu tragen und die
ohnehin anfallenden Energie-
kosten uUber eine von der Ver-

Foto: Scheerer



mieterseite erstellte Heizkos-
tenabrechnung in Rechnung
gestellt zu bekommen. Da

die Vermieterseite durch eine
Fremdleistung ebenso sich der
Verantwortung fur den Betrieb
der Heizungsanlage entzieht,
entstehen durch dieses Modell
Kosten, die jedoch nicht auf
die Mieterseite abgewdlzt
werden konnen. Geschuldet
sind hier lediglich die Energie-
verbrauchskosten, sodass die
Mietenden die Heizkostenab-
rechnung jeweils eingehend
Uberprufen lassen sollten.

Urteil vom zo. Mai 2026
VI ZR 46/25
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dem die Klage vor dem Amtsgericht erfolglos blicb, gab das Landgericht der Vermieterin
Recht. Bei einer Umstellung von der eigenen Wirmeversorgung auf eine gewerbliche Wir-
melieferung wiirde die Vermieterseite die Kosten des Wiirmelieferanten als Betriebskosten
auf die Mieterseite grundsitzlich umlegen kdnnen. Voraussetzung wiire lediglich, dass die
Mieterseite die Kosten fiir Wirme bzw. Warmwasser bereits ohnehin zu tragen habe.

Der BGH hob das Urteil auf. Die zugrunde liegende Norm in § 556c BGB, die grundsicz-
lich eine entsprechende Kostenverteilung méglich mache, sei in den Fillen nicht anwend-
bar, in denen die Wirmeversorgung von einer bisher durch die Mieterseite erfolgten
Selbstversorgung, wie beispielsweise durch elektrische Einzelsfen oder Etagenheizungen,
durch die Vermieterseite auf eine gewerbliche Wirmelieferung umgestellt werde. Der
Gesetzgeber habe vielmehr gewollt, dass diese Rechtsvorschrift lediglich anwendbar sei,
soweit die Wirmekosten von der Mieterseite bereits zuvor als Betriebskosten zu entrich-
ten gewesen sind. Gleichwohl habe der Beklagte den Kostenanteil zu tragen, der auch bei
einer durch die Kligerin selbst erfolgten zentralen Wirmeversorgung angefallen wire. Dies
ergebe sich bereits aus dem Umstand, dass der Beklagte nach der Umstellung die geforder-
ten Heizkostenvorauszahlungen jeweils auch widerspruchslos geleistet habe.

Das Landgericht miisse daher in einem erneuten Verfahren kliren, ob der Beklagte die
Aufforderung zur Zahlung der Heizkostenvorauszahlungen so hitte verstehen miissen, dass
simtliche Wirmelieferungskosten, d. h. einschliefilich der kalkulatorischen Kosten, umge-
legt werden sollten und er dieses Angebot stillschweigend angenommen habe.

Mietpreisbremse gilt nicht beil
Wiederaufbau einer zuvor

unbewohnbaren Wohnung

Kommentar: Die Entscheidung
schafft insoweit Klarheit,
dass bei Objekten die prak-
tisch unbewohnbar gewesen
sind und durch umfassende
BaumaBnahmen, die einem
Wiederaufbau gleichkommen,
von einem ,,Neubau“ gespro-
chen werden kann. Die Rege-
lungen der Mietpreisbremse
finden in diesen Fdllen keine
Anwendung. Die Entscheidung
macht gleichzeitig deutlich,
dass nicht allein umfassende
SanierungsmafBnahmen, die
insoweit lediglich den heute
erwarteten Standard herstel-
len, zu einem Neubau flhren.
Daher ist zu erwarten, dass
durch die schwierige Abgren-
zung zwischen Sanierung und
Wiederaufbau auch zukunf-
tige Rechtsstreitigkeiten
nicht ausbleiben werden.

Urteil vom 1. Juli 2026
VI ZR 50/23

Ein Rechtsdienstleister erhob Anspriiche cines Mieters aus abgetretenem Recht gegen-
iiber der Vermieterin wegen eines Verstofies gegen die Mietpreisbremse. Der Mieter hatte
die Wohnung von Juni 2017 bis Februar 2021 gemietet. Nach Auffassung der Kligerin lag
die geforderte Micte oberhalb der zulissigen Hochstmiete. Die Beklagte wandte ein, dass
die Wohnung aufgrund einer umfassenden Sanierung des Gebiudes als Wiederauftbau und
insoweit als Neubau unter die Ausnahmeregelungen der Mietpreisbremse falle und cine
Uberzahlung daher nicht erfolge sei. Das Amtsgericht sowie auch das Landgericht gaben
der Kligerin hinsichtlich der Riickforderung iiberzahlter Mieten Recht.

Der BGH stellt zuniichst fest, dass die erfolgte Abtretung der Anspriiche an die Kligerin
wirksam sei und insbesondere ein Verstof§ gegen das Rechtsdienstleistungsgesetz nicht
vorliege. Hier kiimen die Regelungen der Mietpreisbremse jedoch nicht zur Anwendung,
da der Wiederautbau der Wohnung einem Neubau gleichkiime, fiir den die Regelun-

gen der Mietpreisbremse nicht anwendbar sind. Der Gesetzgeber hiitte zwar vor allem
»echte® Neubauten hierbei im Blick gehabt. Gleichwohl sollte die Rechtsvorschrift nicht
lediglich auf entsprechende Fille beschrinke sein. Es kdnnen insoweit auch Riumlichkei-
ten erfasst sein, die durch umfassende bauliche Maffnahmen erst wieder als Wohnraum
nutzbar gemacht werden. Maflgeblich wiire ein derart wesentlicher Bauaufwand, der zu
neuem und zuvor nicht mehr vorhandenen Wohnraum gefithrt habe. Daher hitte das
Landgericht nicht ohne weitere Feststellungen das Bestehen der Ausnahmeregelung ver-
neinen diirfen. Das Landgericht habe in einem erneuten Verfahren konkret festzustellen,
ob das Gebiude tatsichlich praktisch unbewohnbar war und erst die Baumafinahmen
zur Wiederherstellung der Bewohnbarkeit gefithrt hiitten und daher das Objekt einem
Neubau entspreche. Der Umstand, dass vorhandene Schiiden eventuell bereits vom frii-
heren Eigentiimer zu vertreten seien, stiinde der Anwendung der Ausnahmevorschrift
nicht zwingend entgegen. Die Grenze liege hierbei auch bei einem unter Umstinden
existierenden rechtsmissbriuchlichen Verhalten und wiire insoweit noch zu kliren.
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HALTUNG OHNE
BETROFFENHEITS-

KITSCH"

Der Scheitel sitzt, das freund-
liche Lacheln verrutscht nur selten.
Der Journalist Michel Abdollahi kam 1981
in Teheran zur Welt und lebt seit Kindertagen
in Hamburg. Mit Gdsten wie Tim Mdlzer, Jorge
Gonzdlez oder Sandra Maischberger redet er im
Bauch eines U-Boots liber die Lage der Nation. Fiir
seine mit dem Deutschen Fernsehpreis ausgezeich-
nete Dokumentation ,,Im Nazidorf“ wohnte er vier
Wochen in Jamel in Mecklenburg-Vorpommern. 2022
libernahm er mit Robert Oschatz das Polittbiiro am
Steindamm. Mit ihm sprach MieterJournal-Autorin
Sabine Deh.

Herr Abdollahi, fillt Ihnen spontan etwas Positives zur Lage
der Nation ein?

Dass dieses Land unter einer unfassbaren Schicht aus Watte-
stibchen, Bedenkentrigertum und Vollkasko-Mentalitit immer
noch irgendwie atmet. Wir haben uns eine sterile Wohlstands-
Lethargie erarbeitet, in der schon das Nicht-Befolgen von Miill-
trennung als Widerstand gilt. Das Positivste ist: Der Motor lduft
noch. Aber wir tanken seit Jahren Salzwasser und wundern uns,
warum es stotterrt.

Was hat Sie motiviert, das Polittbiiro zu iibernehmen, und was
steht akeuell auf dem Programm?

Das Polittbiiro heifdt nun seit vier Jahren Centralkomitee. Theater
sollte nicht als Wohlfiihloase fiir Bildungsbiirger verkommen,
die sich nach der Vorstellung gegenseitig auf die Schultern
klopfen! Ich wollte einen Ort, der laut bleibt und das in
cool. Das Centralkomitee ist keine Bespaflungsanstalt,
sondern cin ideologischer Boxring. Haltung ohne Betrof-
fenheits-Kitsch, Kultur ohne Subventions-Gesiusel
und Giste, die nicht nach dem Mund reden, sondern
liefern miissen. Das hat geklappt, der Laden platze

aus allen Nihten. Von wegen junge Leute gehen nicht
mehr ins Theater ...

Kiirzlich besuchten Sie noch einmal das Dorf Jamel.
Wie wurden Sie dort empfangen?

Wie immer freundlich. Und genau das ist das Beiings-
tigende! Wer erwartet, dass da Glatzkdpfe mit Sprin-
gerstiefeln und geschwellter Brust an der Grund-

Hlustratcion: Scheerer

stiicksgrenze stehen und briillen, hat die Rechten von
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Seine Talkshow

dollahi ist auch Buch-

heute nicht verstanden. Die schenken dir Kaffee ein, bieten dir
Grillwurst an und reden ganz friedlich tiber Dorfgemeinschaft,
Blumenbeete und Tradition. Es gibt keine Aggression, sondern
cine perfide, biirgerliche Normalitit. Wenn das Bose so nett und
nahbar ritberkommt, schluckt man erst mal. Das Gefihrliche an
Jamel ist nicht eine bedrohliche Kulisse, sondern wie flieffend
die Grenzen zwischen lindlicher Idylle und vélkischer Ideologie
verschwimmen, wenn man sich darauf einlisst.

Egal ob Zeitgenosse oder historische Personlichkeit: Ihr Wunsch-
gast beim ,Kiptns Dinner?

Ich liebe meine Giiste, ich kenne sie alle, ich schitze sie alle, und
ich gebe fiir jeden mein Letztes. Aber diese stindige Schnsucht
nach den riesigen, unerreichbaren Promis oder den Verstorbenen
ist doch absurd. Warum fragen die Leute immer nach den Toten
oder den Weltstars? Der Witz an guten Gesprichen ist doch die
Uberraschung. Geben Sie mir jemanden, mit dem man herzhaft
lachen, streiten und den Kopf tiber die Welt schiitteln kann,
vollig egal, wie groff der Name auf dem Tiirschild ist.

Das komplette Interview kénnen Sie auf
mieterjournal.de lesen.

»Kapt‘ns Dinner* |auft
in der ARD. Michel Ab-

autor und preisgekronter
Filmemacher. In Hamburg
leitet er das Centralkomitee.
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MEHR PLATZ FURS

Reinhard
Schwarz

Stadt will die Verbindung zwischen Alster und
Elbe neu gestalten.

Mit dem ,Rahmenplan Domachse® will die Stadt eine neue
Verbindung zwischen Innenstade und HafenCity schaffen.
Entlang der Domachse soll eine begriinte Promenade von
Alster bis zur Elbe entstehen, die vor allem Fuflgingern
und Radfahrern mehr Raum gibe. Das iibergeordnete Ziel
fasst Oberbaudirektor Franz-Josef Hoing so zusammen:
LEin zentrales Leitmotiv ist das Flanieren.*

Und das ist auch Programm: Autos und Lkw sollen um
diesen Bereich weitgehend umgeleitet werden. Vorrang
fiir den 6ffenclichen Personennahverkehr (OPNV), lau-
tet die Devise. Fahren derzeit noch tiglich etwa 16.000
Kraftfahrzeuge durch die Steinstrafle tiber die Dom-
strafle Richtung Speicherstadt und HafenCity, sollen
es zukiinftig nur noch 2.000 sein. Wobei die Domachse
nicht erst ab der St. Petrikirche beginnen soll, sondern
bereits am Jungfernstieg mit der Bergstrafle. Auch der
Speersort vor der Petrikirche gehdrt zum Projekt des
Rahmenplans, ebenso der Hammaburg-Platz (chemals
Domplatz), der Alte Fischmarkt sowie die Brandstwiete.
Durch Einengung der Straflenfithrung soll mehr Platz
fir Fullginger und Radfahrer geschaffen werden. Nur
die Willy-Brandt-Strafle bleibt ein Hindernis: Die stark
befahrene Verkehrsachse unterbriche die geplante Fla-
nierroute. Fullginger und Radfahrer miissen die Strafie
weiterhin an einer Ampel iiberqueren. Eine Briicke oder
cin Tunnel sind nicht vorgesehen.

Fiir jeden der ,Teilriume* gibe es differenzierte Uber-
legungen und Ideen. Doch wozu das Ganze? Schlief3-
lich ist zum Beispiel der zentrale Hammaburg-Platz
schon jetzt gut frequentiert, am Helmut-Schmide-Haus
gibt es ein breites Gastronomicangebot und ringsherum
laden Cafés und Restaurants zum Verweilen ein. Das Ziel
ist stadtplanerisch tibergreifend: Es ist angedacht, cine
optisch sichtbare Verbindung zur Speicherstadt und zur
HafenCity zu schaffen.

Optisch im Mittelpunkt des Rahmenplans steht der Ham-
maburg-Platz, wo ab etwa dem achten Jahrhundert eine

MJ-politik

Alter Fischmarkt
im neuen Gewand,

wie ihn sich die

Planer vorstellen.

Wallanlage stand, die der spiiteren Stadt ihren Namen gab.
Derzeit wird der Platz als grofie Liegewiese genutzt und
ist mit viereckigen Sitzelementen ausgestattet. Dazu heiflt
es im Rahmenplan: ,Mit dem Hammaburg-Platz und dem
Alten Fischmarkt umfasst die Domachse zentrale Orte
der Hamburger Stadtgeschichte. Als Keimzelle Hamburgs
und chemalige Handelsplitze spiegeln sie verschiedene
Phasen der Stadtentwicklung wider.

Innenstadtkoordinator Julian Petrin erliucert: ,Der Umbau
wird natiirlich noch ein paar Jahre dauern und soll in
Abschnitten erfolgen. Auf dem Weg dahin ist es wichtig,
den Raum auch heute schon zu aktivieren und mit tempori-
ren Mafinahmen als Treffpunkt zu erhalten, auch wihrend
des Umbaus. Und es wird wichtig scin, die Bespiclung des
Raums durch Aktivititen und Anrainer zu organisieren.
Ein sogenannter Community Improvement District, bei
dem Anrainer sich zusammentun, um das Placzleben zu
organisicren, befindet sich dazu in Vorbereitung*

Kritik kommt indes von der Opposition. Marco Hose-
mann von der Linksfraktion in der Biirgerschaft hilc die
geplante Umgestaltung der Domachse zwar grundsitzlich
fiir ,cine gute Idee®, zumal dem Fuf3- und Radverkehr
mehr Raum gegeben werde, bemingelt aber den ,hohen
Versiegelungsgrad in den Straflenriumen®. Hosemann:
,Neben Biumen brauchen wir da aber dann viel mehr
unversiegelte Flichen, die Starkregenereignisse aufnchmen
und wieder abgeben kénnen und damit im Sommer auch
cine kiihlende Wirkung haben*

Anke Frieling, stadtentwicklungspolitische Sprecherin
der CDU-Fraktion, erklirt, das Ziel, eine ,durchgehende
Promenade von der Binnenalster bis zur Elbe® zu schaften,
sei nicht gelungen: , Die Diskussion @iber die Erschliefung
zwischen historischer Innenstadt und HafenCity liuft
allerdings seit Langem und endet nun erneut an der
Kornhausbriicke, ohne die dringend notwendige Gesamt-
perspektive fiir den Ubergang in die Speicherstade und
weiter in die HafenCity zu liefern Frieling bemingelt
cbenfalls, der Senat wiirde ,neue versiegelte Plitze und
Wege* schaffen, ,statt konsequent auf Entsiegelung und
grofitlichige Begriinung zu setzen®.
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UNSERE WURZELN
LIEGEN IM

MIETERSCHUTZ

- UNSER
ANTRIEB AUCH

Interview mit

Vorstdndin Jessica Jonas,
DMB Rechtsschutz-
Versicherung AG

Seit wann gibt es die DMB Rechtsschutz und was war
die Idee dahinter?

Die DMB Rechtsschutz wurde vor iiber 40 Jahren vom
Deutschen Mieterbund gegriindet, um Mieterinnen und
Mietern eine bezahlbare und leistungsstarke Rechesschutz-
absicherung zu bieten. Der DMB erkannte friih, dass viele
Menschen vor den Kosten eines Rechtsstreits zuriickschre-
cken, obwohl es im Mietrecht oft um existenzielle Fragen
rund ums Zuhause geht. Die Griindungsidee: Rechtsschutz
eng mit der mietrechtlichen Expertise der Mictervereine
zu verbinden. Das macht uns bis heute besonders.

Nimmt die DMB Rechtsschutz eine Sonderstellung ein?

Ja. Durch die Wurzeln im Mieterschutz verfiige das
Unternehmen iiber jahrzehntelange Erfahrung im

Mietrecht und arbeitet eng mit den Mietervereinen
im Deutschen Mieterbund zusammen. Kundinnen und
Kunden erhalten dort persdnliche Beratung, viele sind
iiber ihre Mitgliedschaft fiir gerichtliche Streitigkeiten
mit dem Vermicter abgesichert. Wir verstehen uns
nicht nur als Versicherer, sondern als Partner. Wir
wollen Menschen den Zugang zum Recht erleichtern
- unkompliziert und zuverlissig.

Was kann man iiber die DMB Rechtsschutz absichern
lassen?

Unser Schwerpunke liegt traditionell im Miet-Rechts-
schutz zur Absicherung von Streitigkeiten rund ums
Wohnen. Dariiber hinaus bieten wir moderne Rechts-
schutzlsungen fiir simtliche Lebensbereiche an. Dazu
zihlen der Privat-, Berufs- und Verkehrs-Rechtsschutz,
aber auch die speziclle Absicherung mit dem Spezial-
Straf-Rechtsschutz oder dem Cyber-Rechtsschurtz, der
vor digitalen Risiken im Alltag schiitzt. Unser Rechts-
schutz orientiert sich an der realen Lebenswelt unserer
Kundinnen und Kunden.

Sollten Mieterinnen und Mieter auf jeden Fall eine
Rechtsschutz-Versicherung haben?

Gerade im Mietrecht erleben wir, dass Konflikte oft
unerwartet entstehen und sehr belastend sein konnen.
Ob Nebenkosten, Modernisierung oder Kiindigung:
Fiir viele Menschen geht es dabei um cin existenzielles
Thema: Um ihr Zuhause. Eine Rechtsschutz-Versiche-
rung gibt vor allem Sicherheit. Niemand hofft auf
einen Rechtsstreit — aber wenn es dazu kommt, kénnen
Anwalts- und Gerichtskosten sehr hoch werden. Wir
helfen dabei, das eigene Recht ohne finanzielle Sorgen
durchzusetzen und schaffen so Chancengleichheit vor
Gerichr.

Foto: DMB Rechtsschutz-Versicherung AG

Anzeige

Zu eng. Zu schnell.

Wer muss zahlen?

Streiten ist teuer. Die DMB Rechtsschutz nicht.
Jetzt abschlieBen: Privat-, Berufs- und Verkehrs-Rechtsschutz
dmb-rechtsschutz.de/mietervereine

0 DMB Rechtsschutz

Alles Recht: Giinstig. Gut. Gemeinsam.
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ich dann gehort habe, dass hier etwas frei wird, habe ich
mich sofort gemeldet®, sagt sie. Zuvor hatte die Familie

Wonhnen im
Wasserturm

Ulrike und Heiko Seyffarth leben in einer
kreisrunden Wohnung mit bester Aussicht.

in Eppendorf und Winterhude gewohnt. Damit ist ihr
Arbeitsweg auf wenige Meter zusammengeschrumpft —
der ihres Mannes hingegen auf knapp zehn Kilometer
angewachsen: Heiko Seyffarth arbeitet als Sprachtrainer
fiir Migranten und radelt tiglich nach Hammerbrook.
Im Gegensatz zu seiner Frau hatte er mit dem neuen
Wohnort zunichst gefremdelt. ,Inzwischen habe ich
mich dran gewshnt, meint er. ,Ich geniefle die Ruhe
und das viele Griin.“

Von Christopher von Savigny

Der Weg in die Wohnung der Seyffarths fiihrt iiber cine
steinerne Wendeltreppe bis in den zweiten Stock hinauf.
Der Flur gleich hinter der Wohnungstiir prisentiert sich
tiberraschend grof}, in alle Himmelsrichtungen schlie-
flen sich Zimmer an: Wohnzimmer, Schlafzimmer, Bad,
Kiiche — simtliche Riume scheinen auf die besondere
Form der Behausung zugeschnitten. Durch die Fenster
sicht man den Veringkanal, den angrenzenden Park —
und vor allem ganz viel Griin. ,Im Sommer lebt es sich
hier fast wie im Baumhaus*, berichtet Ulrike Seyffarth.
Und im Winter? ,Da ist das Laub weg und die Aussicht
umso besser®, sagt sie. ,Von ganz oben kann man sogar
die Elphi und den Fernsehturm sehen!*

Seit mittlerweile elf Jahren lebt das Ehepaar Seyffarth
an einem der wohl ausgefallensten Orte, der sich in
Hamburg finden lisst: Thre Wohnung befindet sich unge-
fihr auf halber Hohe des Wilhelmsburger Wasserturms
Grof Sand. Um die Wasserversorgung ihrer Biirger zu
gewihrleisten, hatte die Gemeinde Wilhelmsburg, die
seinerzeit zur preuflischen Provinz Hannover gehéree,
im Jahr 1911 an dieser Stelle einen knapp 50 Meter hohen
Turm errichten lassen. 1957 wurde das Bauwerk vom Netz
genommen und in der Folgezeit als reines Wohngebiude
genutzt. Derzeit leben hier vier Mietparteien, jede davon
mit reichlich Platz: Die Seyffarths verfiigen gemeinsam
mit Sohn (20) und Tochter (19) iiber 104 Quadratmeter
Wohnfliche. Die monatliche Kalemiete betrigt knapp
unter zehn Euro pro Quadratmeter und ist damit fiir
Hamburger Verhiltnisse beinahe unverschiimt giinstig.

Doch wie kommt man an so eine Wohnung? Die Antwort
ist kurz und schlicht: Bezichungen. Ulrike Seyffarth ist
Ur-Wilhelmsburgerin, als Kind wohnte sie in einem der
Nachbarhiuser. ,Friiher lebte hier eine Schulfreundin mit
ihren Eltern®, erzihle sie. Mit ihr spielte sie ,Pferdereiten®
auf den herumstehenden Miilltonnen. Oder sie hockten
zusammen im Gebiisch und zogen das Portemonnaie
am Nylonfaden weg, wenn sich jemand danach biickte.
Oft habe sie die befreundete Familie im Wasserturm
besuche. ,Fiir mich war der Umzug hierher wie nach
Hause kommen*, berichtet sie.

In ihrer Kindheit ging Ulrike Seyffarth auf die nebenan
liegende Bonifatiusschule — inzwischen arbeitet sie dort
als Lehrerin. In der katholischen Bonifatiusgemeinde, die
die Wohnungen im Wasserturm vermietet, ist sie ehren-
amtlich aktiv — mehr ,Vitamin B* geht also kaum. ,Als

Foto: von Savigny

»,Wenn man
erzahlt, dass
man im Wasser-
turm lebt, spit-
zen alle sofort
die Ohren!“

- Ehepaar Seyf-
farth mit Sohn
Jakob (20).

Ganz sorgenfrei gestaltet sich das Leben im Wilhelms-

burger Wasserturm allerdings nicht: Kiiche und Bad sind
cigentlich renovierungsbediirftig, die Wirmedimmung
insgesamt schlecht, oder besser gesagt, gar nicht existent.
,Im Winter kriegt man die Riume manchmal kaum
tiber 15 Grad warm®, berichtet er. Ursache ist offenbar
das veraltete Heizungssystem des Bonifatius-Kranken-
hauses, das direkt mit dem Turm verbunden ist. Seit
der Schlieffung des Krankenhauses am 30. Juni sind die
Mieter verunsichert: Wer wird der kiinftige Besitzer
sein? Steigen die Mieten? ,Die Kommunikation ist zih",
sagt Ulrike Seyffarth. ,Man weif nichts Genaues.“ Trotz
alledem tiberwiegt das Positive: ,Wer kann schon von
sich sagen, dass er die eigene Wohnung bereits aus der
Entfernung sehen kann?*, fragt Heiko Seyffarth.

Leben Sie an einem besonderen Ort oder auf

ungewohnliche Weise? Dann erzahlen Sie uns
davon! Schreiben Sie an briefe@mieterjournal.de
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Vom S-Bahnhof
Harburg Rathaus
direkt ins volle Leben
- in die LUneburger.

Die Liineburger StraBe und Nebenstra3en
werden bis 2029 saniert.

Zwei Problembereiche sorgen in Harburg fiir Magen-
grummeln: das fast leerstehende Karstade-Gebiude sowie
die Liineburger Strafle. Doch fiir beide gibt es inzwischen
Grund zur Hoffnung. Die Liineburger Strafle war einst
Harburgs Boulevard: Hier traf man sich, hier kaufte
man ein. Sogar eine Straffenbahn fuhr hier durch. Doch
mittlerweile ist die ,Lii*, wic die Harburger sie liebevoll
nennen, in die Jahre gekommen. Der Putz brockelt — und
das nicht nur sinnbildlich. Holzerne Sitzbinke sind
verblichen, teilweise mit Taubenkot verschmutzt, die
Baumeinfassungen rotten vor sich hin. Der Straflenbelag,
verblasster roter Klinker, ist teilweise locker, Liicken
wurden provisorisch mit Asphalt gefillt.

Wie schen eigentlich iltere Biirger die ,Lii“? ,Ich bin ein
alter Bewohner hier in Harburg®, erzihlt ein 89-Jihriger
mit griechischer Herkunft. Er sitzt mit einem 84-jihri-
gen Bekannten, ebenfalls mit griechischer Migrations-
geschichte, unter Sonnenschirmen in einem Café in
der Liineburger Strafie. ,Es ist kein Vergleich mehr mit
frither. Das ist nicht mehr das alce Harburg®, bedauert
der 89-Jihrige. Beide kamen in den 1960er-Jahren als
~Gastarbeiter* nach Harburg. Der 89-Jihrige nimmt
kein Blatt vor dem Mund: ,Eine Schande ist das hier!*

Doch nicht jeder urteilt so negativ. Der Inhaber des
»Sama Markt* mit Gemiise und orientalischen Speziali-
titen hat eine andere Wahrnehmung: ,Der Straflenbelag
ist schadhaft und sollte erneuert werden, ebenso die
Sitzgelegenheiten. Aber sonst sind wir schr zufrieden
Offensichtlich hat die Lineburger Strafle mehrere Sei-
ten. Sie ist gut besucht, nahe dem S-Bahnhof Harburg
Rachaus gibt es gleich mehrere Cafés. Ein Eiscafé in den
Harburg Arcaden serviert seinen Giisten siiffe Kreationen,
cin tiirkischer Bicker versorgt seine Kundschaft schon
frith mit frischem Brot, Brotchen und Kuchen.

Dennoch: Die Miingel lassen sich nicht schénreden.

Der Bezirk plant ecine umfassende Neugestaltung
samt Nebenstraflen. Den ersten Preis im ,Freiraum-
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planerischen Wettbewerb® gewann der Entwurf des
Hamburger Biiros Bruun & Mdllers Landschaften.
Er setzt auf die Fortfithrung des ,Roten Bandes* mit
rotlichem Klinkerpflaster im Fischgritverband, das
den Schloffmiihlendamm optisch mit der Innenstadt
verbinden soll. Viel Griin und neue Baumptlanzungen
sollen zur Verbesserung des Mikroklimas beitragen.
Geschitzte Gesamtkosten: 6,5 Millionen Euro, 2029
soll der Umbau abgeschlossen sein.

Gemischte Kommentare kommen aus der Kommunal-
politik. Frank Richter (SPD) lobt, ,dass der Entwurf die
Attrakrivitit der Lii* deutlich verbessern® werde. Maike
Dieckmann (Biindnis 9o/Die Griinen) meint: ,Besonders
positiv ist, dass Klimaresilienz, Aufenthaltsqualitii,
Begriinung und Barrierefreiheit aufgegriffen werden
Skeptisch duflert sich hingegen Simon Dhemija (Frak-

°
I I I o e tion Die Linke Harburg): ,Der Entwurf ist ein guter

Euro
fur
Umbau

Anfang.“ Er bemiingelt aber, ,dass trotz der angekiindig-
ten Begriinung grofie Flichen weiterhin stark versiegelt
bleiben®. Rainer Bliefernicht (CDU) plidiert fiir einen
verinderten Branchenmix: ,Eine attraktive Mischung
aus Wohnen, Gastronomie, Dienstleistungen, Sport,
Freizeit und weiterhin auch Einzelhandel

Eine ,attraktive Mischung® wiinschen sich auch viele
fiir das chemalige Karstadt-Haus unweit der Liinebur-
ger Strafle. Signale in diese Richtung kamen kiirzlich
aus der Finanzbehorde. Behordenchef Andreas Dressel
(SPD) lief} eine Erklirung versenden, wonach der Senat
die Biirgerschaft demniichst um Zustimmung ersuchen
wiirde, ,zur Veriuflerung der Grundstiicke im Wege einer
Konzeptvergabe im Rahmen der neuen Bodenpolitik®.
Meint im Klartext: Sobald eine Machbarkeitsstudie
vorliegt, kénnten die Karstade-Hiuser in Harburg und
Bergedorf von den Bezirken fiir gemeinniitzige Zwe-
cke verwendet werden. Die Stadt hatte frithzeitig die
Karstadt-Flichen gekauft. In das Karstadt-Haus sollen
die Biicherhalle und die Volkshochschule ziehen, das
Archiologische Museum Hamburg hat dort bereits
seine Auflenstelle ,,Planet Harburg® erdffnet. Die ver-
bliebenen Flichen sollen ,an verlissliche Partner der
Wohnungswirtschaft* gegeben werden.

Foto: Schwarz
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MJ-politik

DIE ,GLEICHTEILER* !
VON DER £ Fi !

Saskia Hoppen (li.)

und Lena Egetmeyer g
engagieren sich in

der Likedeelerei.

Das Kollektiv Likedeelerei vermietet glinstigen
Wohnraum zum Selbstkostenpreis.

Ein schmucker Altbau und eine bedrohte Mieterge-
meinschaft am Vogelhiittendeich gaben den Startschuss
fiir ein besonderes Projekt: Als Saskia Hoppen und
Lena Egetmeyer im Oktober 2022 vom bevorstehenden
Verkauf eines vierstdckigen Griinderzeitgebiudes
im Reiherstiegviertel erfuhren, tiberlegten sie nicht
lang. Gemeinsam mit einer Handvoll Gleichgesinnter
beschlossen sie, das Haus selbst zu erwerben und giins-
tig zu vermieten, um es ,der Immobilienwertschop-
fungskette zu entzichen®, wie man auf der Homepage
der Initiative Likedeelerei nachlesen kann. Innerhalb
von nur zweieinhalb Monaten gelang es dem Kollektiv,
knapp 600.000 Euro an Direktkrediten einzusammeln.
Zur endgiiltigen Finanzierung kam noch ein Bank-
kredit in Hohe von 400.000 Euro hinzu. Das Resultat
lisst sich mit Fug und Recht als Erfolgsgeschichte
bezeichnen: Ein Grofiteil der Mieterinnen und Mieter,
denen kurz zuvor noch der Rauswurf gedroht hatee,
durfte anschliefflend in den eigenen vier Winden
wohnen bleiben. Zwar musste die Kaltmiete erhoht
werden, blieb aber am Ende mit knapp zchn Euro
pro Quadratmeter immer noch deutlich unter dem
Hamburger Durchschnitt. Etliche Bewohnende hatten
sich mit Betriigen zwischen 1.000 und mehreren 10.000
Euro am Crowdfunding beteiligt — ein wesentlicher
Beitrag zum Gelingen des Projekes.

Die Likedeelerei ist eine Initiative von jungen Leu-
ten, die Hiuser und Wohnungen in Hamburg und
Umgebung aufkauft, um diese moglichst preiswert an
finanziell schwache und sozial benachteiligte Menschen
(etwa Gefliichtete) weiterzuvermieten. Das fiir den
Immobilienkauf benétigte Kapital stammt aus Direke-
krediten von persdnlichen Férderern sowie aus Bank-
anleihen. Drei Hiuser und fiinf Wohnungen — insgesamt
17 Wohneinheiten — konnte das Kollektiv bislang fiir
seine Zwecke erwerben. Inzwischen ist die Likedeelerei
eine GmbH mit zwei Gesellschaftern — einem Verein
und ciner Stiftung, die sich gegenseitig kontrollieren
und iiber die jeweils niichsten Schritte entscheiden.

Holzhaus
mit

Etagen
geplant

1}
““Christopher
von Savigny.

Vorbild fiir die Wilhelmsburger ,Gleichteiler* (so die
wortliche Ubersetzung fiir ,Likedeeler*) war das Wohn-
projekt GoMokry, das ebenfalls im Norden der Elbinsel
zu Hause ist. Vor rund zehn Jahren hatte sich dort eine
Gruppe von etwa 40 jungen Leuten zusammengefunden,
um in einen sanierten Altbau einzuziechen. Unterstiit-
zung kam seinerzeit von der deutschlandweit aktiven
Kooperative Mietshiuser-Syndikat, die cinen Teil der
Finanzierung iibernahm.

Zu Beginn hatte Lena Egetmeyer selbst in dem Haus
gewohnt. ,Wir mussten uns damals schr intensiv mit
Dingen wie Forderrichtlinien und diversen biirokrati-
schen Vorgaben auseinandersetzen®, berichtet die heutige
,Likedeelerin®“. Auf diese Weise sei die Idee entstanden,
selbst eine Beteiligungsgesellschaft nach Art des Miets-
hiuser-Syndikats zu griinden. \Wir wollten dieses Wissen,
das wir uns angeeignet hatten, gerne weitergeben,” sagt
Egetmeyer.

Derzeit besteht die Likedeelerei aus sechs Personen, die die
Arbeit unter sich aufteilen. Dazu gehoren etwa Finanzpla-
nung, Buchhaltung, Projektentwicklung, Mieterbetreuung
und Offentlichkeitsarbeit — wobei die Mitglieder jeweils
mehrere Aufgaben tibernchmen. Zwei der Mitstreiter
haben einen Minijob, zwei werden von der Stadt gefor-
dert — ansonsten liuft die Arbeit im Team chrenamtlich
ab. Ein Teil ist berufstiitig, andere studieren noch. Das
Geschlechterverhilenis ist ausgeglichen. ,\Wir sind mit
viel Herzblut und Engagement dabei, ansonsten wiirde
das alles gar nicht funktionieren!, sagt Saskia Hoppen.

Zu den aktuellen Projekten des Kollektivs gehdren zwei
Wohnungen in Altona und Wilhelmsburg sowie eine
Baugemeinschaft mit dem interessanten Namen ,,Utopie
Fensterbank*, Das Besondere in diesem Fall ist, dass min-
destens 8o Prozent der Wohnungen fiir Gefliichtete (unter
anderem aus der Lampedusa-Gruppe) und fiir rassistisch
benachteiligte Menschen vorgeschen sind. Geplant ist
cin fiinfstockiges Holzhaus mit 1.500 Quadratmetern
Wohnraum, das sowohl im Preis als auch hinsichtlich der
dkologischen Anforderungen neue Maflstiibe setzen soll.
Der Einzug ist fiir 2028 oder 2029 vorgesehen.
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MJ-wohnen

WIE WURDENSIE

ENTSCHEIDEN?

Von Jacqueline Lietzow

Die Falle

Bettwanzen-Befall

Bei der Wohnungsiibergabe wird
ein Bettwanzenbefall festgestellc.
Der Mieter will wegen des Man-
gels vom Mietvertrag zuriick-
treten, der Vermieter verweist
auf ein angebliches Mieterver-
schulden. Hat die Klage Erfolg?

Gldnzende Gdste

In der Mietwohnung wurde seitens des Mieters ein Befall von
Silberfischen festgestellt, wobei er gegeniiber dem Vermieter mit-
teilt, dass er bis zu zwei bis vier Silberfische am Tag sichtet. Des-
halb méchte er eine Mietminderung vom Vermieter. Zu Recht?

Motten-Misere

Der Mieter hatte dem Vermieter einen nicht
unerheblichen Befall von Motten gemeldet und
ohne Fristsetzung die Bekimpfung des Befalls
gefordert. Als dieser untiitig bleibt, beauftragt
der Mieter selbst einen Schiidlingsbekiimpfer
und verlangt Kostenerstattung. Geht das?

Kakerlaken-Kosten

Im Rahmen der Betriebskostenabrech-
nung hatte der Vermieter Kosten fiir einen
Kakerlakenbefall auf die Mietenden umge-
legt. Der Mieter wehrte sich dagegen.
Miissen diese Kosten bezahlt werden?

KE\NE SORGE — RIS

Gerade zur Urlaubszeit bringen
Mietende ungebetene Souvenirs
mit nach Hause: Bettwanzen.
Wer muss den Befall beseitigen?
Und welche Rechte gelten bei
anderen Schadlingsbefdllen?

Die Urteile

Ja, entschied das OLG Diisseldorf mit Beschluss vom 22.05.2025 (I-24 U
227/23 bzw. 24 U 277/23) und bestitigte damit die Entscheidung des Amts-
gerichts. Ein erheblicher Bettwanzenbefall stellt einen wesentlichen Man-
gel dar und berechtigt vor Mietbeginn zum Riickeritt vom Vertrag. Die
erforderliche wiederholte Behandlung mit hochwirksamen Insektiziden
macht die Nutzung der Wohnung unzumutbar. Selbst wenn der Befall
durch eingebrachte Gepiickstiicke verursacht wurde, liegt darin kein Ver-
schulden des Mieters, da dies zum vertragsgemiifen Gebrauch gehért.

Nein, entschied das Landgericht Berlin mit Urteil
vom 18.11.2004 (67 S 173/04). Das Auftreten von
tiglich zweti bis vier Silberfischen stellt keine erheb-
liche Beeintriichtigung der Wohnqualitit dar und
berechtigt daher nicht zu einer Mietminderung.

Nein, entschied das Amtsgericht Bremen mit
Urteil vom 06.12.2001 (25 C 118/o1). Zwar kann ein
erheblicher Mottenbefall einen Mangel darstellen
und eine Mietminderung rechtfertigen. Der Mie-
ter durfte jedoch nicht sofort einen Schiidlingsbe-
kiimpfer beauftragen, da er dem Vermieter zuvor
eine Frist zur Beseitigung hitte setzen miissen.

Nein, entschied das Amtsgerichc Hamburg
mit Urteil vom 15.08.2001 (45 C 35/01). Kosten
fiir nicht regelmifig anfallende Schiidlings-
bekimpfungen kénnen nicht als Betriecbskosten
umgelegt werden. Umlagefihig sind ledig-

lich laufende priventive MafSnahmen, etwa

zur Vermeidung eines Schidlingsbefalls.

DER VERMIETER REAGIERY,
SPIELENM WIR WEITER . DER SIEGER
_ ZEKOMMT DEN WOLLPULLOVER!

L
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SEITRAG

STIMMEN DER STADT

Von Klaus Wicher, Vorsitzender des

Hamburg droht sozial aus-
einanderzudriften: Steigen-
de Wohnkosten, Kurzungen
bei Sozialleistungen und
80.000 fehlende Wohnun-
gen erfordern jetzt ent-
schlossenes Handeln.

Landesverbandsrats Sozialverband SoVvD in Hamburg

Manchmal reicht der Blick in die mor-
gendlichen Nachrichten oder Netz-
werke, und ich frage mich, was mit
unserer Gesellschaft gerade geschicht.
Das Wirtschaftswachscum hat sich
verlangsamt, die Inflation hat uns

im Griff, der Ton wird rauer. Die,

die abgehingt sind, werden mehr.
Inzwischen ist auch der untere Mittel-
stand armutsgefihrdet. Die Kosten
fiir die Sozialsysteme steigen an.
Darauf reagiert die Bundesregierung
mit einer Reform der Systeme - vor
allem aber mit dem Abbau von Sozial-
leistungen. Kommunen, Kreise und
Stidte haben keine ausreichenden
Mittel fiir mehr bezahlbare Infra-
struktur, sodass auch der Bau neuer
Sozialwohnungen in Gefahr geriit.
Wohnen wird in Hamburg fiir immer
mehr Menschen immer existenzieller.

Umso entscheidender ist, den gesell-
schaftlichen Zusammenhalt zu
festigen, damit Menschen, die mit
wenig auskommen miissen, nicht die
Hoffnung in eine gesicherte Zukunft
verlieren. Die Bereitschaft zur kon-
struktiven Auseinandersetzung und
das Bekenntnis zur sozialen Sicherheit
konnten dabei helfen, das Vertrauen in
die Demokratie zu sichern. Weiterhin
brauchen wir schneller Vereinfachun-
gen bei der Gewithrung von Sozialleis-
tungen, weniger Doppelpriifungen und
den Ausbau von digitalen Angeboten.
Der soziale Wohnungsbau muss drin-
gend wieder Schwung bekommen.

In Hamburg fehlen mindestens

80.000 bezahlbare Wohnungen,

das Leben in der Stadrt ist teurer als
anderswo. Das Preisniveau auf dem
Wohnungsmarke ist hoch und wird
unter anderem durch Index-
mieten und Staffel-
mietvertrige
noch ver-
stirke.
Schon

bald wird es immer mehr Menschen
geben, die Angst haben, dies niche
mehr bezahlen zu kénnen. Der kol-
lektive Geduldsfaden scheint diinner
zu werden. Das konnte gefihrliche
politische Folgen fiir uns alle haben.
Besonders Gewerkschaften, Mieter-
verbinde, Sozial- und Wohlfahrtsver-
binde sind gefordert, diese Verinde-
rungen zu schen und zu benennen.

Mehr Gerechtigkeit bei der Vertei-
lung der Vermégen und Einkommen
ist aus meiner Sicht der entschei-
dende Weg, um unsere Gesellschaft
zu stabilisieren. Ich denke da an eine
Vermdgensteuer, die fiir zusitzliche
Einnahmen sorgen und neue finan-
zielle Spielrdume eréffnen konnte.
Das wiirde auch den Neubau von
bezahlbarem Wohnraum durch die
Stadt anschicben und den weniger gut
betuchten Menschen spiirbar helfen.

Was unsere Zukunft angeht, bleibe
ich hoffnungsvoll und setze auf die
Vernunft und den Weitblick der
Handelnden. Sie miissen jetzt die
entscheidenden Schritte cun!

Foto: Jonas Walzberg

MJ-gastbeitrag | leserbrief

L ESERBRIER

,,Titelstory
Wohnraummangel*
MJ 2/2026

Meine Eltern leben seit 55 Jahren in
ciner 4-Zimmer Wohnung einer Bau-
genossenschaft. Thre Nachbarn wohnen
dort ebenfalls so lange. Inzwischen sind
Partner verstorben und Kinder aus dem
Haus. Die meisten Mieter stehen einem
Umzug in eine kleinere Wohnung offen
gegeniiber. Die Baugenossenschaft
ebenfalls. Das Problem ist nur, dass das
Angebot der Baugenossenschaft niche
stimmt. Warum sollten Rentner in eine
kleinere Wohnung zum Vierfachen
ihrer jetzigen Miete umzichen?

Mit freundlichen Griiffen
Birgit S.

ANCWOIrt
Mieterverein

Sehr gechrte Frau S.,

haben Sie vielen Dank fiir Thre
Zuschrift! Sie bestitigen, was allent-
halben vermutet wird: Viele Menschen
wiirden umzichen und Wohnraum frei-
machen, wenn die Rahmenbedingungen
stimmen wiirden! Gerade Genossen-
schaften tragen hier eine Verantwortung
fiir ihre Mitglieder und sollten nicht
durch hohere Nutzungsentgelte Umziige
verhindern. Mir sind Genossenschaften
bekannt, die ganz ausdriicklich den
Wohnungswechsel fordern durch unver-
inderte Quadratmeterpreise. Wenn das
in der Genossenschaft Threr Eltern nicht
so ist, sollten wir schauen, dass wir mit
dieser in den Austausch treten.

Herzliche Griifle
Dr. Rolf Bosse, Vorsitzender

Schreiben Sie uns:
briefe@mieterjournal.de

oder Mieterverein zu Hamburg,
Beim Strohhause 20, 20097 Hamburg
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Die Problemlo
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Foto: privat

Wer sind wir? Wir sind der recht-
liche Beistand unserer Mitglieder.
Unsere Rechtsberaterinnen und
Rechtsberater vertreten Thre Inte-
ressen gegeniiber der Vermieter-
seite, Verwaltungen und Behorden.
Wir sind der grofite Sereicschlicheer
der Stadt. Unser Ansporn ist es,
Konflikte bestméglich zu lésen
und zugleich nervenaufreibende
Gerichtsverfahren zu vermeiden. Beide
Mietvertragsparteien sollen sich auf
Augenhdhe begegnen. Streitigkeiten
sind am besten beigelegt, wenn sie das
weitere Mietverhilenis nicht belasten.

Wie arbeitet die Rechtsabtei-

lung? Wir priifen und kliren jedes
Anliegen unter groffitméglicher Bertick-
sichtigung der Interessen des jeweiligen
Mitglieds. Jeder Fall ist cinzigartig.

(mg) Fiir Fiir Christian Kroncke war
es eine schone Uberraschung, als er im
Mai 2025 eine Nachricht vom Mieter-
verein bekam. Sein Berater schrieb
ihm, es gebe da ein Urteil des Amts-
gerichts Altona, das thm gegen seinen
Vermieter helfen werde. Bereits 2022
hatte Kroncke seinen Mietvertrag
durch Rechtsanwalt Jonas Suritsch
vom Mieterverein {iberpriifen lassen.
Das damalige Ergebnis: Die darin ent-
haltene Indexmietvertragsklausel war
unwirksam. Der Rechtsanwale der
Vermieterseite hatte dennoch alle
Anspriiche zuriickgewiesen. ,Damals
wollte ich keinen Rechtsstreit gegen
meinen Vermieter fithren®, sagt das
Mietervereinsmitglied aus Barmbek.
Doch damit war der Fall niche erle-

Danach richten wir unsere Beratung aus
und stehen fiir die Individualitit unse-
rer Losungsansitze ein. Wir behandeln
unsere Mitglieder mit Wertschitzung
und Respekt. Diese bilden auch die
Basis Threr Kommunikation mit uns.
Niche selten sind unsere Mitglieder
einem erheblichen Druck ausgesetzt,
den der Konflikt um die Wohnung mit
sich bringt. Dies auszuhalten ist eine
der groficen Herausforderungen. Wir
helfen Thnen dabei, gut durch diese

belastende Zeit zu kommen.

Wie lduft die Beratung ab?
Mitglieder kénnen ihr Anliegen
bequem im Mitgliederbereich schil-
dern, indem sie eine neue Beratung
starten und bendtigte Unterlagen
hochladen. Die Beratungsanfrage wird
anschlieflend gepriift. Durch die

-SC

digt. Drei Jahre spiter war Suritsch
ein neues Urteil des Amesgerichts
Altona gegen Krénckes Vermieter
aufgefallen. Darin war cine Index-
klausel, ebenfalls nach voriger Prii-
fung durch den Mieterverein, fiir
ungiiltig erklirt worden. Die Klausel
sei intransparent und benachteilige
den Mieter in unzulissiger Weise,
beanstandete das Gericht. Der Clou:
Es war die identische Klausel, wie sie
seit 2008 in Kronckes Vertrag steht.
In dem Brief, den der Mieterverein
an den Vermieter schrieb, reichte nun
ein Hinweis auf das Urteil aus Altona,
um ihn zum Einlenken zu bewegen.

Fiir Christian Kroncke, der als
Gewerkschaftssekretir beim Deut-
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Vorqualifizierung kann eine erste Ein-
schitzung oder Losung des Problems
erfolgen, und Mitglieder bekom-

men eine nach den Bediirfnissen des
Anliegens passgenaue Riickmeldung:
per Messenger im Mitgliederbe-
reich, telefonisch oder im Rahmen
eines Beratungstermins vor Ort.

Ein aktueller Tipp
Haben Sie eine Kiindigung erhalten
oder méchten selbst einen Mictvertrag
kiindigen? Ob Form, Frist oder Eigen-
bedarf: Bei Kiindi-
gungen gelten klare
gesetzliche Regeln.
Starten Sie eine neue
Beratung im Mit-

gliederbereich:
mieterverein-hamburg.de/
mitgliederbereich

schen Gewerkschaftsbund arbeiter,
hat sich die Aufmerksamkeir sei-
nes Beraters gelohnt. Seine Netto-
kalemiete sinkt von 715 wieder auf
die urspriinglich vereinbarten 510
Euro im Monat. ,Ich kann jedem
nur empfehlen, in den Mieterver-
ein einzutreten und sich beraten
zu lassen®, zieht der 46-Jihrige ein
positives Fazit.

Allgemein gilt: Wer einen Miet-
vertrag mit Indexklausel hat, sollte
zunichst den Indexrechner in den
Online-Checks des Mietervereins
unter mieterverein-hamburg.de/
online-checks/ nutzen. Zahlreiche
Gerichtsurteile zeigen, dass sich
eine Uberpriifung lohnt.

Jimmy Beckmann?

In der Zentrale und den elf AuBenstellen des Mietervereins
zu Hamburg arbeiten rund 70 Kolleginnen und Kollegen.
Im MieterJournal erzdhlen sie von sich und ihrem Job.

(as) Seit Februar 2026 verstirkt Jimmy
Beckmann (51) das Team des Mietervereins.
Der gebiirtige Pinneberger unterstiitzt den
Empfang, die Telefonzentrale und die Ver-
waltung. ,Ich habe noch nie so nette Kolle-
gen gehabe. Ich komme jeden Morgen mit
cinem Licheln zur Arbeit®, sagt der gelernte
technische Zeichner, der lange in der Kun-
denbetreuung eines Telekommunikations-
unternechmens gearbeitet hat. Seine Freizeit
verbringt er am liebsten mit seiner Frau
oder beim Schrauben am Auto.

Was mogen Sie an lhrem Job? Die

Abwechslung. Ich habe mit unseren Mit-

gliedern persénlichen, telefonischen und
schriftlichen Kontake. Jeder Tag ist anders.

Was ist lhr groBtes Talent?
Meine Spontaneitit. Wenn eine
neue Aufgabe ansteht, kann

ich schnell umschalten, ohne mich
lange einarbeiten zu miissen.

Wie sieht lhre ideale Mittags-
pause aus? Gemeinsam mit den
Kollegen essen, lachen und quatschen.
Dabei kann ich am besten abschalten.

Feueralarm: Was retten Sie mit
zwei Handen? Mein Handy und
meine persénlichen Sachen. Und Was-
ser. Ich habe immer Wasser dabei, damit
ich im Notfall etwas zu trinken habe.

Welcher Film hat Sie zuletzt
begeistert? Das ist zwar schon
lange her, aber besonders begeistert
haben mich | Titanic* und der zweite
Teil von ,Top Gun*. Die kénnte ich
jede Woche schauen, ohne dass sie
langweilig werden.
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TANJA KOKOSKA
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zusammen, bleiben aber doch meistens
fiir sich. Da ist der Witwer Herr Bello, der

SUCH
TIPP

SCHONES WETTER
[ -

Tanja Kokoska: Guten
Morgen, schones Wetter
heute. Roman, dtv Verlags-
gesellschaft, Miinchen,
2026, 352 Seiten, 23 Euro

Herr Bello tanzt

(sd) Die alleinerzichende Ina arbeitet in
einem Tattoo-Studio in einer Grofstadt
und lebt mit ihrem 17-jihrigen Sohn Henry
seit Jahren in der Miethaussiedlung ,Am
Kastanienbaum®. Thre Nachbarn kennen
die beiden hochstens vom Sehen auf der
Strafle, einem gemurmelten ,Guten Tag®
im Treppenhaus oder kurzen Begegnungen
im kleinen Laden der Familie Arslan. Doch
dann buddelt Baggerfahrer Paco mitten
im Viertel eine Bombe aus dem Zweiten
Weltkrieg aus. Um sie zu entschirfen, wird
die Siedlung evakuiert und das Leben der
Bewohnerinnen und Bewohner iiber Nacht

auf den Kopf gestellt.

M Faltenrock

»Guten Morgen, schones Wetter heute® ist
ein Roman {iber Freundschaft, Familie und
Nachbarschaft. Das Erstlingswerk von Tanja
Kokoska gehore zu den Uberraschungs-
erfolgen des diesjihrigen Literacursommers.
Die Autorin gab ihren Job als Redakteurin
bei der Frankfurter Rundschau auf, um sich
den Traum vom eigenen Buch zu erfiillen.

Der Einsatz hat sich gelohnt. Kritik
und Leserschaft loben die warmherzige
Geschichte, deren Protagonisten einem
beim Lesen ans Herz wachsen. Wie in
vielen Vorstadtsiedlungen leben auch die
1.583 Menschen am Kastanienbaum nah

o G
‘ E = . | Heirats- | .. Tier-
IQ A S ziichtig symbol duBern produkt
\J \
Raten Sie doch wieder mit! 1
Es werden 10 Buchgutscheine Kopfbe- Meeres-
q = raub-  p
im Wert von 15 Euro verlost. deckung fisch
Bitte schreiben Sie das it
Losungswort auf eine Postkarte r 4 dunkel
und schicken diese ahr \/
. k , Flug- ﬁg"luhr Scheu.es
bis zum 15. Oktober 2026 an: roufe goviogt Waldtier
Mieterverein zu Hamburg Nasch- Y
_Riitselredaktion- werk, P
Ritselredaktion Kok 6
Beim Strohhause 20, ein
wenig, Kriech-
20097 Hamburg r Q ein gL tier
Oder senden Sie eine E-Mail an: Y Y
briefe@mieterjournal.de Kleb | Wasche- Squg-
Die richtige Losung in der Y RS
— G g Karten- Wind- schwin-
Ausgabe 2/2026 lautet: el Hemtmg b
BIKINI messer
S kurz qut, \ \/
Gewinner werden aus Datenschutz- P ange- L
q 5 Angeles neam,
griinden nicht genannt, sondern direke gesund
benachrichtigt. Mitarbeitende des Verlags [RCLS O
.. ) Ziehung
und deren Angehérige sind von der 3
Teilnahme ausgeschlossen. Zeichen Kleine
Plafin ) Briicke

34 - Ausgabe 3| 2026

hinter den verschlossenen Vorhingen in
seiner Wohnung heimlich im Faltenrock
tanzt, oder Samy, der Kneipenbesitzer, der
davon triumt, eine echte Ente zu streicheln,
weil deren Federn so schén zart aussehen.
Niemals wiirde so ein Tier bei ihm auf der
Speisekarte landen. Nicht zu vergessen Frau
Arslan, die heimlich Gedichte in den Pra-
linenschachteln in ihrem Laden versteckt
und sich in ihrer Fantasie ausmalt, was mit
diesen passiert.

Durch diinne Winde und Tiiren horen
die Menschen in der Siedlung das Lachen
und Streiten ihrer Nachbarn und bleiben
ihnen trotzdem fremd. Humorvoll und mitc
prizisem Blick schreibt Kokoska vom Uber-
winden unsichtbarer Grenzen und macht
uns mit einer Nachbarschaft bekannt, die
trotz vieler Gegensitze nach und nach zu
einer Gemeinschaft zusammenwichst. Oder
wie Inas Sohn Henry sagen wiirde: ,Alles
safe, Mum!“

Wohn- oder Gewerberiume? Nicht
selten schen wir in der Beratung

Mietvertrige ,fiir gewerbliche
Riume und Grundstiicke®, obwohl
die Mitglieder angeben, in den Riu-
men lediglich zu wohnen. Und das
war von vornherein so zwischen den
Vertragsparteien abgesprochen. Hat
die Vermieterseite versehentlich das
falsche Formular gegriffen? In der
Regel nicht: Dass Wohnungen als
Gewerberiume vermietet werden,
passiert absichtlich und mit dem
Ziel, der Mieterseite ihre Rechte
abzuschneiden. Denn das soziale
Mietreche gilt nur fiir Wohnriume.
Ein Gewerbemietvertrag kann
jederzeit ohne Grund vom Vermie-
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STERNBRUCKE
Wir haben fiir Sie

fiinf Fehler in unserem
Bilderrdtsel versteckt.
Machen Sie doch wieder
mit und finden die
kleinen Verdnderungen
im unteren Bild.
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in der ndchsten
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MieterJournals.
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tenden gekiindige, Mieterhdhungen

Auflosung aus Heft 2/2026
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miissen nicht besonders begriindet,

DU WOHNST
JA INTERESSANT

Instandhalcungspflichten kénnen
umfassend auf die Mieterseite abge-
wiilzt werden und vieles mehr. Zum
Gliick gehen die Gerichte da nicht
mit. Selbst eine anteilige gewerb-
liche Nutzung ist unproblematisch.
Wenn die Riume iiberwiegend zum
Wohnen iiberlassen worden sind,

gilt das soziale Mietrecht und ist
anzuwenden. Lassen Sie sich also
niemals durch einen Vertrag ver-

unsichern!

Dr. Rolf Bosse
Vorsitzender
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