Nachrichten aus dem Mieterverein

Der Mieterverein Liibeck
appelliert mit Nachdruck
an die kommunalen Entschei-
dungstridger, den aktuellen
Mietspiegel nicht per Verbrau-
cherpreisindex fortzuschreiben,
was eine pauschale Anhebung
samtlicher Tabellenwerte um
5,3 Prozent bedeuten wiirde.
Sollte die Biirgerschaft be-
schliefen, eine von der Stadt-
verwaltung vorgelegte und per
Verbraucherpreisindex fortge-
schriebene Aktualisierung als
qualifizierten Mietspiegel anzu-
erkennen, wiirden sofort ent-
sprechende ~ Spielrdume  fiir
Mieterhdhungen erdffnet und
diese von der vermietenden
Wohnungswirtschaft ~ konse-
quent ausgeschopft werden.

Ausgangslage

Der Liibecker Mietspiegel muss
im Abstand von zwei Jahren der
Marktentwicklung  angepasst
und nach vier Jahren neu erstellt
werden, um seine Eigenschaft
»qualifiziert® und damit seine
Funktion als rechtsverbindli-
ches Instrument auf dem Gebiet
des Vergleichsmietensystems
zu erhalten. Die letzte Neuer-
stellung erfolgte zum 1. Oktober
2006, so dass zum 1. Oktober
2008 eine Anpassung an die
Marktentwicklung  vorzuneh-
men ist, die entweder durch eine
Stichprobenanalyse, also im
Wege einer Erhebung von Miet-
wertdaten auf dem regionalen
Wohnungsmarkt, oder auch da-
durch erfolgen kann, dass die
Entwicklung des Verbraucher-
preisindexes herangezogen und
als Grundlage fiir eine Anpas-
sung sdamtlicher Werte aus der
Mietspiegeltabelle genommen
wird.

Qualifizierter Mietspiegel

Der Mieterverein hdlt es aus
Griinden der Transparenz, der
Objektivitit sowie unter kosten-
und prozessokonomischen Ge-
sichtspunkten fiir unverzicht-
bar, dass es einen qualifizierten
Mietspiegel in Liibeck gibt.

Im Rahmen ihrer sozialen Ver-
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Mietspiegel: Mieterverein lehnt
Indexfortschrelbung ab

antwortung sollte die Stadt da-
her regelmiBig die finanziellen
Mittel zur Verfiigung stellen,
um Fortschreibungen im Wege
von Stichprobenanalysen vor-
nehmen zu konnen. Denn nur
dadurch wird gewdhrleistet,
dass ein reales Abbild von dem
Liibecker Mietniveau gewon-
nen und iiber eine entsprechend
aktualisierte Mietspiegeltabelle
wiedergegeben werden kann.

Verbraucherpreisindex

Einer Fortschreibung des aktu-
ellen Mietspiegels per Verbrau-
cherpreisindex stimmt der Mie-
terverein nicht zu und hat seinen
Standpunkt gegeniiber dem zu-

Eileen Munro, Vorsitzende des Mietervereins Libeck: , Eine kiinstliche

Verleuerung des Mietniveaus in einer derart realititsfernen Grofien-

ordnung wiire eine systemwidrige Einflussnahme auf den Mietensek-
tor und wiirde das Vertrauen in den Mietspiegel erschiittern.”

[

Thomas Klempavu, Geschiiftsfilhrer des Mietervereins Liibeck:
Die Indexfortschreibung wird eine Entwicklung befordern, an deren
Ende die bereits vorhandene Distanz zwischen dem regionalen
Mietniveau und den Kosten der Unterkunft, die im Rahmen der
Sozialhilfe und der Hartz-1V-Regelungen von ‘der Stadt zu iberneh-

men sind, zunehmend auseinanderklafft.”

stindigen Fachbereich der Han-
sestadt Liibeck schriftlich dar-
gelegt.

Die drastische Steigerung des
Verbraucherpreisindexes, —die
sich innerhalb der letzten zwei
Jahre vollzogen hat, ist liberwie-
gend auf Faktoren auferhalb
von Entwicklungen bei den
Wohnungsmieten zuriickzufiih-
ren. Zu nennen sind beispielhaft

die explodierenden Energie-
preise, die in sémtliche Bereiche
aus dem Warenkorb dieses In-
dexes hineinstrahlen und ent-
sprechende Preissteigerungen
ausgelost haben. Derart unge-
wohnlich starke Preisentwick-
lungen diirfen nicht eins zu eins
auf das Liibecker Mietpreisni-
veau kiinstlich draufgesattelt
und so getan werden, als hitten

sich die Nettomieten in gleicher
Weise verteuert.

Eine Indexfortschreibung in ei-
ner Grofenordnung von 5,3
Prozent als Ergebnis von Preis-
spriingen bei Giiterarten, die au-
Berhalb von Nettomieten anzu-
siedeln sind, wirkt systemwid-
rig als Steuerungselement und
erdffnet losgelost von regiona-
len Entwicklungen lukrative
Mieterhohungsspielrdume.
Uber alle Tabellenfelder des
Mietspiegels hinweg wiirden
die Tabellenwerte im Durch-
schnitt um etwa 35 Cent pro
Quadratmeter angehoben, so
dass beispielsweise fiir eine 80
Quadratmeter grole Wohnung
eine Mieterhohung um 28 Euro
pro Monat in Betracht kommen
kann.

Regionale Wohnungsmieten

Nach Erfahrungen und Beob-
achtungen des Mietervereins
haben sich die Mieten in Liibeck
seit Veroffentlichung des aktu-
ellen Mietspiegels im August
2007 zumindest auf breiter
Front bei weitem nicht in der
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Weise verteuert, als das mit ei-
ner Erhdhung des gesamten
Mietniveaus um 5,3 Prozent zu
rechnen wire. In Kiel stand im
Jahr 2008 ebenfalls eine Fort-
schreibung des Mietspiegels an,
die dort durch eine Stichproben-
analyse erfolgte. Im Ergebnis
kam heraus, dass sich die Miet-
spiegelwerte in den vergange-
nen zwei Jahren im Durch-
schnitt nur um 0.4 Prozent er-
hoht haben. In diesem Zusam-
menhang ist hervorzuheben,
dass die Mietentwicklung in
Kiel und Liibeck seit vielen Jah-
ren stets parallel verlaufen und
nichts dafiir ersichtlich ist, dass
sich dieser Gleichklang durch
grofere strukturelle Verédnde-
rungen oder durch den Einfluss
regionaler Besonderheiten ver-
schoben hiitte.

Geht man also davon aus, dass
sich das Liibecker Mietniveau in
den letzten zwei Jahren erneut in
einer Grofenordnung wie in
Kiel entwickelt hat, wiirde eine
per Verbraucherpreisindex her-
beigefiihrte kiinstliche Fort-
schreibung dazu fiihren, dass
samtliche Werte aus dem aktu-
ellen Mietspiegel 13-fach hoher
ausfallen als die im gleichen
Zeitraum real eingetretene Ent-
wicklung der Wohnungsmieten.

Stellungnahme

,»Seit Jahren sorgen sich Liibe-
cker Haushalte um steigende
Wohnkosten, erklart Eileen
Munro, Vorsitzende des Mieter-
vereins Liibeck. ,, Viele befiirch-
ten, weitere finanzielle Belas-
tungen nicht mehr tragen zu
konnen und das vertraute Quar-
tier vielleicht sogar verlassen zu
miissen. Entsprechende Angste
sind berechtigt und unseren Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern
aus vielzahligen Gesprichen
und Kontakten mit den Vereins-
mitgliedern und auch mit ande-
ren sozialen Beratungsstellen
gut bekannt.

Hinzu kommt das weiterhin dra-
matische Abschmelzen des so-
zialen Wohnungsbestandes in
der Hansestadt, das sich ohne
angemessenen Ausgleich und in
einem Umfeld mit einer stetig
steigenden Zahl finanziell be-
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nachteiligter Haushalte voll-
zieht. Angesichts dieser Ent-
wicklungen ist dringend zu prii-
fen, wie der gesellschaftliche
Zusammenhalt bewahrt und ei-
ne zunehmende soziale Ver-
dringung und Segregation ver-
hindert werden kann.

Eine kiinstliche Verteuerung des
Mietniveaus durch Fortschrei-
bung des Mietspiegels per Ver-
braucherpreisindex in einer der-
art realititsfernen GroBenord-
nung wire das falsche Signal und
wiirde das Vertrauen in den
Mietspiegel erschiittern, der sich
seit Erstaufstellung im Jahre
1993 auf dem regionalen Woh-
nungsmarkt und im Konsens mit
allen wohnungsmarktwirtschaft-
lich titigen Mitgliedern des Ar-
beitskreises Mietspiegel hervor-
ragend bewihrt hat.

,,Bin weiterer Punkt muss unbe-
dingt beleuchtet und angespro-
chen werden®, ergéinzt Thomas
Klempau, Geschiftsfiihrer und
Rechtsberater des Mieterver-
eins Liibeck. ,,Mit dem Inkraft-
treten von Hartz IV am 1. Januar
2005 hat Liibeck als Malistab
fiir die Angemessenheit der zu
tibernehmenden Kosten der Un-
terkunft (KdU) die Mittelwerte
aus dem Mietspiegel herange-
zogen, um nach eigenem Be-
kunden sicherzustellen, dass
Hilfeempfianger nicht vom Be-
zug neuerer Wohnungen ausge-
schlossen werden. Nach der
letzten Neuerstellung des Miet-
spiegels wurden die KdU ange-
passt und aus den 24 Feldern der
Mietspiegeltabelle nur noch bei
zehn Feldern der Mittelwert he-
rangezogen. Bei allen iibrigen
Feldern wurden bedauerlicher-
weise nur noch Betrige zwi-
schen Mittelwert und unterem
Spannenwert festgelegt. Nach
vorliegenden  Informationen
sollen die KdU im Falle einer
Fortschreibung des aktuellen
Mietspiegels aus Kostengriin-
den nicht angepasst und statt-
dessen eingefroren werden. Ei-
ne Fortschreibung per Verbrau-
cherpreisindex wird somit eine
Entwicklung befordern, an de-
ren Ende die Distanz zwischen
dem Mietniveau und den KdU-
Werten zunehmend auseinan-
derklafft.

Weitere Folge wird die Besorg-
nis sein, dass sich finanziell be-
nachteiligte Haushalte nicht mit
addquatem, gesundem Wohn-
raum versorgen konnen. Statt-
dessen werden sie den Mitbe-
werbern auf dem freien Woh-
nungsmarkt aufgrund der zuneh-
mend eingeschréinkten finanziel-
len Spielrdume bei der Nachfra-
ge um eine Mietwohnung chan-
cenlos gegeniiberstehen. Das
kann mittelfristig eine Auflo-
sung sozial durchmischter Quar-
tiere einleiten und zu einer Kon-
zentration einkommensschwa-
cher Haushalte in strukturschwa-
chen Gebieten mit qualitativ und
energetisch minderwertigen
‘Wohnungsbestéinden fiihren und
schlieBlich entsprechend hohe
Reaktionskosten fiir die Stadt
nach sich ziehen. Unter Bertick-
sichtigung der ansonsten zu er-
wartenden Entwicklungen sollte
daher auch in Anbetracht der
stadtischen Haushaltssituation
stets eine gleichstufige Anpas-
sung der KdU-Werte an fortge-
schriebene Mietspiegelwerte er-
folgen.

Was ist zu tun?

Aufgrund eines Fachbereichs-
wechsels und damit einherge-
hender zeitlicher Verschiebun-
gen war der aktuelle Mietspie-
gel mit einer Verspidtung von
zehn Monaten erst im August
2007 veroffentlicht worden, so
dass mit den Vorbereitungen fiir
die Einleitung einer Fortschrei-
bung per Stichprobenanalyse ei-
gentlich gleich danach hitte be-
gonnen werden miissen. Da
zum Oktober 2010 ohnehin eine
Neuerstellung des Mietspiegels

Mitgliederwerbung

ansteht, der aktuelle Mietspie-
gel bis zum Sommer 2009 als
~qualifizierter Mietspiegel gilt
und danach noch als ,,einfacher*
Mietspiegel mit abgeschwich-
ter Rechtsfolgenwirkung ver-
wendet werden kann, sollte der
Schwerpunkt darauf gelegt und
rechtzeitig damit begonnen
werden, dass im Jahr 2010 ein
qualitativ hochwertiger und mo-
derner Mietspiegel veroffent-
licht wird, der beispielsweise
okologische  Gesichtspunkte
stérker berticksichtigt, auf einer
moglichst breiten Datenbasis
fut und den Biirgerinnen und
Biirgern im Idealfall kostenlos
zur Verfiigung steht.

Sofern der aktuelle Mietspiegel
nicht fortgeschrieben wird, wiir-
de ab Juli 2009 fiir etwas mehr
als einem Jahr ein rechtlich ab-
geschwichtes Instrument vor-
handen sein, das zwar nicht
mehr zwingend bei Mieterho-
hungen einbezogen werden
muss und auch nicht mehr die
Vermutungswirkung entfaltet,
dass die Tabellenwerte die orts-
tibliche Vergleichsmiete wider-
spiegeln.

In Anbetracht der dargelegten
negativen Folgen einer Index-
fortschreibung hat der Mieter-
verein seine volle Unterstiitzung
bekundet und den zustindigen
Fachbereich aufgefordert, jetzt
damit zu beginnen und die Zeit
zu nutzen, um im Oktober 2010
einen Mietspiegel pridsentieren
zu konnen, der modernen An-
forderungen entspricht und hin-
sichtlich Baualtersklassen, Aus-
stattungsmerkmalen, Straflen-
verzeichnis und Bewertung von
Wohnlagen auf einen aktuellen
Stand gebracht wordenist.

Der Mieterverein Liibeck weist zu Beginn des aktuellen Ge-
schéftsjahres darauf hin, dass Vereinsmitglieder, die ein neues
Mitglied werben, fiir jede geworbene Mitgliedschaft einen Betrag
in Hohe von 15 Euro auf inrem Beitragskonto gutgeschrieben er-
halten. Damit die Gutschrift vom Verein beriicksichtigt und kor-
rekt zugeordnet werden kann, ist darauf zu achten, dass der Ge-
worbene den Namen und die Mitgliedsnummer des Werbenden
in der entsprechenden Rubrik im oberen Bereich auf der Bei-

trittserklarung vermerkt.
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