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Die Mieten-Bombe tickt

Wohnungs-Privatisierung war mietpolitischer Holzweg / Dringender
Handlungsbedarf beim Mietrecht

BERLIN - 21.8.2009 (khd). Unter Mietern
macht sich immer mehr Unmut breit. Denn
auch in der groBen Finanz(system)krise
wollen Finanz-Investoren, die in den letz-

der SPD durchgesetzt haben. Nur laut ge-
sagt hat sie es bisher nicht. Und so dim-
pelt in Umfragen die einst sozialorientierte
SPD bei nur um 20 % herum. Die Birger
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ten Jahren Immobilien
gekauft haben (mei-
stens vom Heuschrek-
ken-Typ), nicht auf saf-
tige Mietsteigerungen
verzichten. Und mit ih-
rem Ansinnen der ,Ber-
liner Thesen zur Woh-
nungspolitik 2009" [05]
haben sie unlangst wei-
tergehende Forderun-
gen bei der Politik an-
gemeldet - flir nach der
Bundestagswahl unter
Schwarz-Gelb!

Betroffen sind vor al-
lem die vielen Wohnun-
gen, die im neo-libera-
len Taumel seit dem
Jahr 2000 von Kommu-
nen an Heuschrecken
verkauft worden sind.
Fast alle wissen heute:
Das war ein groBer so-
zialpolitischer Fehler,
den die Mieter (und
Wahler) Tag fir Tag
sehr bitter bezahlen

missen. [Beispiel GSW
in Berlin][03]

~Die deutsche Wohnungs-
Industrie kann in der Kri-
se zu einem der letzten
stabilisierenden Faktoren
fiir die deutsche Volks-
wirtschaft werden. Nach
einem umfassenden
Professionalisierungs-
prozess verfiigt die Bran-
che inzwischen iiber eine
vor 10 Jahren kaum
denkbare Leistungstiefe,
die sich durch einen ho-
hen Grad an Spezialisie-
rung und durch eine aus-
differenzierte Dienst-
leisterstruktur auszeich-
net."

Aha, diese Heuschrecken sehen sich nun
schon als heilsbringende ,Wohnungs-Indu-
strie". So steht es in der Prdambel zu den
,Berliner Thesen zur Wohnungspolitik
2009" [05], mit denen die Deutsche Woh-
nen AG ([09], friher GEHAG) ihre Lobby-
Arbeit im Juli 2009 intensivierte.

Das laBt Schlimmes befiirchten.

glauben Deutschlands
altester Partei nicht
mehr, die es zugelas-
sen hatte [02], daB sie
durch diese Heuschrek-
ken legal drangsaliert
und ausgeraubt wer-
den dlrfen, aber seit
Jahren selbst keine ho-
heren Einnahmen mehr
haben.

Ein sehr klares of-
fentliches Wort des
Kanzlerkandidaten
Frank-Walter Stein-
meier ware nun ange-
sagt, etwa so:

Ja, wir haben uns
in der SPD seit 1998
geirrt und auf eine
falsche Wohnungs-
politik gesetzt. Aber
wir werden das nicht
mehr weiter verfol-
gen, und wir werden
nach der Wahl vor
allem dafiir sorgen,
daB das neoliberal
geprédgte deutsche
Mietrecht, das nur

Eigentlich wissen das auch alle Politiker.
Aber bislang lieB nur Uwe Benneter, SPD-
Kandidat fur den Bundestag im Berliner
Wahlkreis Steglitz-Zehlendorf, mitteilen,
daB der ,Privatisierungsweg falsch war"
[04]. Diese Erkenntnis soll sich sogar in

auf ewiges Wachstum setzt, endlich
realistisch und mieterfreundlich ge-
staltet wird. Viel Zeit firs Anndhern an
die Basis bleibt nicht mehr bis zur Bundes-
tagswahl am 27. September . . .
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Mietsteigerungen potenzieren sich

Die Regelungen zu Mieterhéhungen im
Burgerlichen Gesetzbuch (§ 558 BGB) ge-
hen von der Fiktion aus, daB alle Preise
immer nur nach oben gehen (,Wachstum
for ever!™). Die Weltwirtschaftskrise hat
jetzt gezeigt, daB eine solcher Ansatz nicht
gerechtfertigt ist. Es kann auch mal mit den
Werten sehr deutlich bergab gehen, was
aber bislang mietpreisrechtlich kaum be-
rucksichtigt wird. Es besteht eindeutig
Novellierungs-Bedarf.

Besonders miBlich ist aber, daB im BGB
flr die Mietpreisteigerungen ein Potenz-
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Jahre bis zu 20 %). Das hat zur Folge: Mie-
ten kdénnen sich wg. der Nichtlinearitaten
im Zusammenspiel mit einem amtlichen
Mietspiegel sehr schnell hochschaukeln.
Auch das muB schleunigst geandert und in
rationale Bahnen gebracht werden. Sonst
kénnte es durchaus zu einem Aufstand der
Mieter kommen.

Letzter Warnruf

BERLIN - 26.8.2009 (pep). Solange hier-
zulande die allermeisten Vermieter Mieter-
héhungen nur mit AugenmaB vornahmen,
fielen die Ungereimtheiten im deutschen
Mietrecht nicht so sehr auf. Aber seitdem

gesetz festgeschrieben worden ist (alle 3
e
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A Mogliche Mietsteigerungen nach BGBvenn's der Mietspiegel hergibt. Schon nach 10 Jah
ren hat sich die Netto-Kaltmiete verdoppelt, nach 22 Jahren vervierfacht (1 n entspricht 18 N
nate, j = Jahre). Es ist wenig wahrscheinlich, da der Mieter dann auch das Vierfache verdie

Der Mieter mu3te sich dann eine billigere Wohnung suchen. So die marktradikale Theorie, ¢
sich nicht fir den Bruch mit dem sozialen Umfeld interessiert. Aber jeder Wohnungswechse
auch mit erheblichen Kosten und Aufwand verbunden. Das Sozialgut Wohnung darf deshalk
ne Ware wie Tomaten oder Hemden sgitarik: 3.8.2009 — khd)
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sich auf Einladung der Politik im GroBstil
Heuschrecken deutscher Miethduser be-
machtigten, sieht das véllig anders aus
[11]. Diese reinen Finanz-Investoren rei-
zen alle rechtlichen Mdglichkeiten zu ihrem
Vorteil aus, denn sie haben ihren Geldge-
bern jahrliche Profite von bis zu 25 % ver-
sprochen, und die missen irgendwie her-
eingeholt werden. Eine friher unterm Alt-
vermieter praktizierte Mieterorientierung
muBte so auf der Strecke bleiben.

Eine Mieterhdhung ist nach § 558 BGB
nur bis zu einer ,ortstiblichen Vergleichs-
miete" zulassig. Diese wird meist durch
einen amtlichen Mietspiegel nachgewiesen.
Die Frage ist aber, auf welcher Mietdaten-
Basis dieses Abbild der Mietensituation in
einer Gemeinde angefertigt wird. Zwar er-
klart man beispielsweise in Berlin 2007, daB
das ,nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen auf der Grundlage einer em-
pirischen Reprasentativ-Erhebung (Fort-
schreibung) ermittelt" wird. Aber diese
Fortschreibung (ver)fiihrt natirlich dazu,
daB Vermieter bei den ausgewahlten Woh-
nungen besonders gern und schnell Miet-
erhéhungen durchsetzen, um so die Werte
im nachsten Mietspiegel hochzutreiben.

Insbesondere Heuschrecken-Unterneh-
men betreiben dieses Geschéft ganz syste-
matisch und perfekt. Und damit das ,Opti-
mieren' des Mietspiegels auch so richtig ge-
lingt, setzen sie verstarkt spezielle Com-
puter-Programme ein, die Ihnen ganz ge-
nau sagen, wann die Miete welcher Woh-
nung um welchen Prozentsatz erhéht wer-
den muB. Eine solche Arbeitsweise ist ty-
pisch fir eine ,Industrie®, aber einem hu-
manen Wohnen abtraglich.

Vermieter kénnen auBerdem mit ,,Moder-
nisierungen® Extra-Mieterhdhungen nach
den Vorgaben des § 559 BGB realisieren.
Zwar dachte der Gesetzgeber hier an wirk-
liche Wohnwertverbesserungen, aber den
Heuschrecken gelingt es immer ofter mit
Hilfe der Amtsgerichte auch Schein-Moder-
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nisierungen durchzusetzen. Das sind sol-
che BaumaBnahmen, die keine wirkliche
Verbesserung bringen (Beispiel: Umstel-
lung von Gasheizung auf Fernwarme).

Damit IaBt sich trefflich Geld verdienen,
denn aus bislang noch nie nachvollziehba-
ren Grinden erlaubt das Gesetz, daB3 die
Jahresmiete um 11 % der (echten) Moder-
nisierungskosten erhéht werden darf - auf
Dauer! Keine Bundesregierung hat je er-
klaren mdgen, nach welchem finanzmathe-
matischem Modell eine derartige Vorteils-
regelung fir Vermieter eingefiihrt worden
ist. Otto Normal jedenfalls rechnet und
stellt fest: Nach 9 Jahren plus 1 Monat Zah-
lung der erhdéhten Miete sind alle Kosten,
die der Vermieter hatte, von ihm eigent-
lich bezahit.

Vermutlich haben damals bei der Neu-
fassung der BGB-Mietrechtsparagraphen
auch schon Lobbyisten am Gesetz mitge-
schrieben. Schon deshalb missen diese
Regelungen alle auf den Priifstand und dann
schleunigst aufgrund neuer volkswirtschaft-
licher Erkenntnisse novelliert werden. Das
mufB auch schon deshalb passieren, weil
sich durch das unheilvolle Agieren der Heu-
schrecken ein erhebliches soziales Konflikt-
potential im Lande aufbaut. Die Wut be-
troffener Mieter kdnnte sogar ins Unermef3-
liche steigen. Was passiert, wenn sie die
Mietzahlungen im GroBstil verweigern und
nur noch auf Sperrkonten einzahlen?

Um so mehr wundert es, daB diese enor-
men Mietungerechtigkeiten kein Thema im
laufenden Bundestags-Wahlkampf 2009
sind, zumal diese Heuschrecken-Woh-
nungsunternehmen hierzulande auch noch
kaum Steuern zahlen.

[EDP zu Mieten][12]
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ANHANG:

Die Formel zur Berechnung der Grafik auf
Seite 2 wurde dort nur in einer gekirzten
Form dargestellt. Hier folgt die vollstandi-
ge mathematische Notation:

Y, :m:!:(l)(“ n' o

wobei

y = Relative Monatsmiete, (2)
M, = Monatliche Ausgangs-Miete, (3)
M; = Monatsmiete nach i Perioden, (4)
M = Produkt-Zeichen, (5)
i =0,1,2,3,..=Perioden-Index, (6)
n = Letzte Periode, bis zu der die

Berechnung erfolgt,

(7)
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p = Prozentuale Mietsteigerung
gem. § 558 BGB, also maximal
20 % innerhalb von 3 Jahren  (8)
ist.

Die Gleichung (1) beschreibt eine geo-
metrische Reihe. Fir diese Modellbetrach-
tung wird p konstant gehalten (p = 10 %
bzw. 20 %), was nicht zwingend ist. Aber
nur so wird schnell deutlich, daB diese Art
der Mieterh6hungsregel weltfremd ist. Mit
einer arithmetischen Reihe geeigneter Art
ware man volkswirtschaftlich besser gefah-
ren, d. h. Vermieter wiirden weniger der
begrenzten Kaufkraft der Mieter in ihre Kas-
sen lenken.
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N === Anderung iiber 3 Jahre
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A Entwicklung des durchschnittlichen Brutto-Verdienstes in Deutschlara

Blau: Aller Rentenversicherten. In Rot: Aller Arbeitnehmer (Gesamt-Wirtschaft). Im
derzeitigen Referenzjahr 2000 betrug der Brutto-Durchschnittsverdienst 25.108
Euro/a. Die Daten der gesamtwirtschaftlichen Betrachtung (rote Kurve) von vor

2000 missen noch recherchiert werden.

Angesichts dieser Situation (blaue Kurve) verwundert es sehr, daf3 bei Erhéhungen
von Wohnungsmieten nach 8§ 558 innerhalb von 3 Jahren noch immer max. 20 %
mehr verlangt werden darf. Wann wurde das denn beschlosges® 19.3.2009 - khd)
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Mehr zu diesem Thema:

[00]

[01] [2006-2009:
[02] [00.08.2006:

(03] [10.10.2007:

[04] [20.05.2009:
[05] [30.06.2009:
[06] [10.08.2009:
[07] [15.08.2009:
[08] [23.08.2009:
[09] [25.08.2009:
[10] [25.08.2009:
[11] [12.07.2007:
[12] [03.09.2009:

[00] [00.00.0000:

Die Vergabe der Nummer erfolgt demndchst.

Deutsche Wohnen] (WIKIPEDIA — Die freie Enzyklopadie)

URL: http://de.wikipedia.org/wiki/Deutsche_Wohnen

Politik der Linkspartei.PDS: Wohnungsprivatisierung] (ARBEITERMACHT)

URL: http://www.khd-research.net/ThS/WPC/W-Privatisierungs_Chaos_11.html#AM_1
Von den Folgen des GSW-Verkaufs] (khd-Page)

URL: http://www.khd-research.net/ThS/Thermometer-Siedlung_09.htm|#GSW_14 oder
URL: http://www.khd-research.net/Pub/PM_025.pdf

Privatisierungsweg war falsch!] (Uwe Benneter, SPD)

URL: http://www.khd-research.net/ThS/WPC/W-Privatisierungs_Chaos_17.html#SPD_1
Berliner Thesen zur Wohnungspolitik 2009] (DEUTSCHE WOHNEN et al.)

URL: http://www.khd-research.net/ThS/Docs/DWAG_Wunschzettel_2009.pdf
Sozial-Charta - Feigenblatt einer eigenniitzigen Heuschrecke] (BI Grundrecht Wohnen)
URL: http://www.khd-research.net/ThS/WPC/W-Privatisierungs_Chaos_17.html#BIGW_1
Lasst das mal die Profis machen] (DER TAGESSPIEGEL)

URL: http://www.khd-research.net/ThS/WPC/W-Privatisierungs_Chaos_18.htmI#TASP_1
Wohnen ist Daseinsvorsorge] (MI Onkel-Tom-Siedlung)

URL: http://www.khd-research.net/ThS/WPC/W-Privatisierungs_Chaos_18.html#MIOTS_1
Deutsche Wohnen AG]

URL: http://www.deutsche-wohnen.com/

GSW Immobilien GmbH]

URL: http://www.gsw.de/

Im Dienste des Kapitals - Vom Umbau des Sozialstaats] (VOLCKS-INFO)

URL: http://www.volcksinfo.de/christa/kapitalismus/logikdeskapitals/Heuschrecken.pdf
FDP zur Mietentwicklung in Berlin] (MdB Markus Léning)

URL: http://www.khd-research.net/Docs/FDP_zu_Mieten_2009.pdf

xxx] (xxx)

URL:

Das Hauptportal des ,khd-research.net" ist im Internet erreichbar
unter der Adresse: http://www.khd-research.net/.

Erscheinungsorte sind San José (USA) oder Toronto (Canada). Her-
ausgeber der Publikationen ist: Dipl.-Ing. K.-H. Dittberner, Berlin.
Es gilt der Disclaimer.

Der hier im PDF-Format prasentierte Haupt-Artikel wurde erstmals
in der Nr. 645 der Ausgabe der »khd-Page« vom 23. August 2009
verodffentlicht. Alle im Text unterstrichenen Begriffe sind im Origi-
nal (im Internet) mit Links (Verweisen) versehen, die zu weiterfiih-
renden Informationen im Weltwissensnetz fiihren.

Die Artikel-Archivierung ist unter folgendem Pfad (URL) erfolgt:
http://www .khd-research.net/W_elcome/News19.html#13 .

| Seite 5




