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� Immer mehr Mieterhaus-
halte in Lübeck werden

mit Modernisierungsmaßnah-
men konfrontiert. Besonders ak-
tiv sind auf diesem Gebiet die Fir-
men Buwog und Vonovia, wobei
die Wohnungen der Buwog An-
fang 2018 von der Vonovia über-
nommen worden sind und der
Lübecker Wohnungsbestand der
Vonovia damit auf insgesamt
7.700 Einheiten gestiegen ist.
Nach Einschätzung des Mieter-
vereins Lübeck wird die Zahl der
Wohnungen, für die Vonovia
umfangreiche Modernisierun-
gen plant, mindestens 300 Ein-
heiten pro Jahr betragen. Betrof-
fen sind regelmäßig Objekte, die
einen Sanierungsstau aufweisen
mit derzeit noch relativ günsti-
gen Kaltmieten zwischen fünf
und sechs Euro pro Quadratme-
ter. In diesen Wohnungen beste-
hen Mietverhältnisse und Nach-
barschaften oft schon seit Jahr-
zehnten und leben Menschen,
die zur Stabilisierung des Wohn-
quartiers beitragen und dem
Wohngebiet einen verfassten so-
zialen Körper verleihen.
Diese Strukturen drohen auf-
grund von Modernisierungs-
mieterhöhungen, die nach bis-
herigen Beobachtungen im

Drastische Mieterhöhungen durch Modernisierungen
Schnitt mindestens 2,50 Euro pro
Quadratmeter im Monat betra-
gen, auseinanderzureißen. Denn
Mieterhöhungen in dieser Grö-
ßenordnung verteuern bei-
spielsweise eine 60 Quadratme-
ter große Wohnung auf einen
Schlag um 150 Euro pro Monat
und bedeuten einen Mietenan-
stieg von etwa 40 bis 50 Prozent.
Derartige Mietsteigerungen
überfordern viele Haushalte, die
dadurch aus ihrer vertrauten
Umgebung regelrecht vertrieben
werden und dabei nicht wissen,
wo sie Wohnraum finden sollen,
der für sie bezahlbar ist.

Lukratives Geschäftsmodell
Der Geschäftsführer der Vonovia
für den Geschäftsbereich Nord,
Ulrich Schiller, erklärte Anfang
Juli 2018 bei einem Treffen im
Hause des Mietervereins, dass
die Vonovia ein Bestandshalter
und grundsätzlich nicht darauf
ausgerichtet sei, Teile des von
der Buwog erworbenen Woh-
nungsbestandes umzuwandeln
und anschließend gewinnbrin-
gend zu veräußern. Stattdessen
sei beabsichtigt, den Wohnungs-
bestand durchzumodernisieren,
und zwar so schnell und so viele
Wohnungen wie möglich. Dabei
möchte die Vonovia sämtliche
Wertschöpfungsketten selbst
wirtschaftlich nutzen und strebt
eine Rendite von acht Prozent
an. Zu diesem Zweck wurden be-
reits Tochterfirmen gegründet,
die im Auftrag der Vonovia die
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Modernisierungen durchführen,
den Hausmeisterservice, das
Müllmanagement und den Win-
terdienst erledigen und neuer-
dings sogar mit der Eigenpro-
duktion von Baumaterialien ge-
startet sind. Firmenintern werde
Wert gelegt auf eine Ausgewo-
genheit zwischen den Interessen
der Mieter, der Aktionäre und der
Mitarbeiter der Vonovia. Man
wolle die Modernisierungsmaß-
nahmen transparent gestalten
und werde die kurze gesetzliche
Frist für den finanziellen Härte -
einwand freiwillig bis zum Beginn
der Modernisierung verlängern.

Marktmacht diktiert 
den Preis
Aufgrund der enormen Markt-
macht der Vonovia mit einem Be-
stand von 400.000 Wohnungen
dürfte es nicht schwer fallen, im
Zusammenhang mit den
deutschlandweit geplanten und
in vielen Städten bereits stattfin-
denden Modernisierungen güns-
tige Einkaufspreise erzielen und
Personalkosten gering halten zu
können, sie anschließend zu
marktüblichen Preisen abzu-
rechnen und diese dann für die
Ermittlung der Modernisie-
rungsmieterhöhungen zugrun-
de zu legen. Bei einer vom Ge-
setzgeber erlaubten unbefriste-
ten jährlichen Umlage von elf
Prozent der Modernisierungs-
kosten auf die Mieterhaushalte
und einer nicht unerheblichen
Gewinnspanne aus den Wert-

schöpfungsketten ergibt sich ein
lukratives Geschäftsmodell. Fi-
nanziert werden soll das Kon-
strukt ausgerechnet von denjeni-
gen Mieterhaushalten, die in den
allermeisten Fällen nur über ein-
geschränkte finanzielle Möglich-
keiten verfügen oder im Leis-
tungsbezug stehen.

Härteeinwand
Im Zusammenhang mit den Pla-
nungen der Vonovia weist der
Mieterverein ausdrücklich auf
die Möglichkeit hin, gegen eine
Modernisierungsvorankündi-
gung gemäß Paragraph 555d
BGB einen finanziellen Härteein-
wand erheben zu können, sofern
der betroffene Mieterhaushalt
mehr als 30 Prozent seines ver-
fügbaren Nettoeinkommens auf-
wenden müsste, um die künftige
Bruttowarmmiete bezahlen zu
können. Zu diesem Zweck steht
auf der Internetseite des Mieter-
vereins ein Musterschreiben mit
ergänzenden Hinweisen zur Ver-
fügung. Mitglieder des Vereins
sollten sich möglichst frühzeitig
mit einer Modernisierungsvor-
ankündigung an die Rechtsbera-
tung wenden, damit die Angele-
genheit geprüft und ein Härte -
einwand erhoben werden kann,
sofern die Voraussetzungen da-
für vorliegen. Dieser muss
grundsätzlich bis spätestens
zum Ende des Monats beim Ver-
mieter eingegangen sein, der auf
den Zugang der Vorankündi-
gung folgt.                                                    �
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� Ende September 2018 hat
die Bürgerschaft den qua-

lifizierten Lübecker Mietspiegel
2018 beschlossen. Er ist nach
wissenschaftlichen Grundsätzen
erstellt und von den Interessen-
verbänden der Mieter und Ver-
mieter anerkannt worden.
Mietspiegel müssen nach zwei
Jahren aktualisiert und nach vier
Jahren neu erstellt werden. Bei
dem Mietspiegel 2018 handelt es
sich um eine Aktualisierung der
Tabellenwerte, Merkmalgrup-
pen und Wohnlageneinstufun-
gen aus dem Mietspiegel 2016.
Die Firma F+B Forschung und
Beratung für Wohnen, Immobi-
lien und Umwelt GmbH aus
Hamburg hat im ersten Halbjahr
2018 anhand einer Zufallsstich-
probe mietspiegelrelevante Da-
ten auf dem Lübecker Woh-
nungsmarkt erhoben und ausge-
wertet. Allen, die sich an der Be-
fragung beteiligt haben, ist herz-
lich zu danken.

Ergebnis der Datenerhebung
Betrachtet man die Zahlen aus
der Mietspiegeltabelle unabhän-
gig von Baujahr und Größe der
Wohnungen über sämtliche Ta-
bellenfelder hinweg, ergibt sich
ein durchschnittliches Miet-
preisniveau von 6,64 Euro pro
Quadratmeter Wohnfläche. Es
handelt sich um die Nettokalt-
miete ohne Heiz- und Betriebs-
kosten. Für einfache Wohnlagen
wurde ein Abschlag von 0,26
Euro und für gute Wohnlagen
ein Zuschlag von 0,56 Euro er-
mittelt.

Veränderung zu 2016
Bei dem Mietspiegel 2016 lag der
durchschnittliche Mietpreis bei
6,25 Euro, so dass eine Verteue-
rung um 0,39 Euro pro Quadrat-
meter oder 6,3 Prozent innerhalb
von zwei Jahren festzustellen ist.
Damit hält der Mietenanstieg seit
inzwischen sechs Jahren unver-
mindert an mit einer kontinuier-
lichen Steigerung von rund drei
Prozent pro Jahr. Mussten im
Jahr 2012 für eine 60 Quadratme-
ter große Wohnung 345 Euro ge-
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25 Jahre Lübecker
Mietspiegel

zahlt werden, sind es in 2018
durchschnittlich 400 Euro.

Kleine Wohnung, 
hohe Miete
Große Sorge bereitet weiterhin
der überdurchschnittliche Mie-
tenanstieg bei den kleinen Woh-
nungen mit bis zu zehn Prozent
innerhalb von zwei Jahren. Fast
80 Prozent aller Lübecker Haus-
halte bestehen aus ein bis zwei
Personen. Die Nachfrage nach
Wohnungen bis 60 Quadratme-
ter ist mit Abstand am größten

und die Marktenge in diesem
Segment am deutlichsten spür-
bar. Vielen Mieterhaushalten
fällt es zunehmend schwerer, die
stetig steigende Wohnkostenbe-
lastung tragen zu können. 
Auch die Mietobergrenzen, die
im Rahmen der Kosten der Unter-
kunft festgelegt werden, sind
bisher nicht in der Größenord-
nung angehoben worden, wie
sich die Mietpreise in den ver-

gangenen Jahren verteuert ha-
ben. Daher stehen immer mehr
Leistungsbezieher vor der Situa-
tion, die fehlende Mietdifferenz
irgendwie selbst aufbringen zu
müssen, um nicht in Rückstand
zu geraten und im schlimmsten
Fall die Wohnung zu verlieren.

Mietspiegel in der Praxis
Der neue Mietspiegel ist wie sei-
ne Vorgänger in Tabellenform
gestaltet mit einzelnen Feldern,
die einen Mittelwert sowie einen
unteren und oberen Spannen-
wert ausweisen. Eine Orientie-
rungshilfe mit fünf Merkmal-
gruppen ermöglicht es, den Miet-
wert innerhalb der jeweiligen
Preisspanne einordnen zu kön-
nen. Im Wohnlagenverzeichnis
ist ablesbar, welche Straßen in
einfache, mittlere oder gute
Wohnlage eingestuft sind. Eine
Anleitungshilfe zur Ermittlung
der ortsüblichen Miete ist im Mit-
telteil des Mietspiegels zu fin-
den.

Mietspiegeljubiläum
Bereits seit 1993 und damit seit
genau 25 Jahren gibt es in Lübeck
einen Mietspiegel und damit ein
Instrument, welches Wohnungs-
suchenden einen Anhalt für das
örtliche Mietpreisniveau bietet
und als zuverlässige Grundlage
für Mieter, Vermieter, Gerichte,
Ämter, Makler und Banken bei
einer Beurteilung der ortsübli-
chen Miete dient. Die Heranzie-
hung von Vergleichsobjekten
oder die Erstellung von Mietgut-
achten kann dadurch weitestge-
hend entfallen. Damit leistet er
einen wertvollen Beitrag für
Transparenz und Rechtssicher-
heit. 
Der Mietspiegel ist als Broschüre
für drei Euro im Verwaltungs-
zentrum Mühlentor, beim Mie-
terverein Lübeck und bei Haus &
Grund erhältlich. Er kann aber
auch kostenfrei heruntergeladen
werden unter www.mieterver-
ein-luebeck.de.                                         �


