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Betreff: Wohnungsmarkt Kiel

Sehr geehrte Frau Bottger,

auf lhr Schreiben vom 27.03.2012 teilen wir Ihnen gerne Folgendes mit: Mietvertragliche
Vereinbarungen, die den Mieter zu einer Anfangsrenovierung oder zu Instandsetzungsarbeiten
verpflichten, werden uns nur ganz ausnahmsweise zur Beurteilung vorgelegt. Derartige Klauseln
sind echte Ausrei3er. Von Ortsublichkeit kann keine Rede sein.

Anders verhalt es sich mit den faktischen Notwendigkeiten. Unsere Kolleginnen und Kollegen
berichten Ubereinstimmend, dass jedenfalls im unteren Marktsegment Wohnungen mit teils
erheblichem Renovierungsaufwand angeboten werden, wobei es den Mietern freigestellt bleibt,
diesen Aufwand selbst zu betreiben oder aber so einzuziehen, wie die Wohnung steht und liegt.
Dies beschrankt sich nicht nur auf nétige Dekorationsarbeiten, sondern durchaus auch auf den
Erhaltungszustand von Wohnungen. Dazu zahlen insbesondere auch die FulRbéden. Nach
unserer Erfahrung ist es zwar eher selten, dass der blanke BetonfuBboden oder Estrich
angeboten wird - in vielen Fallen werden aber verbrauchte FuBbdden angeboten mit dem Hinweis
an die Wohnungssuchenden, sie muissten sich um einen neuen Teppich selber bemihen.
Eigentlich ist dies die unangenehmere Variante, weil dazu meistens die bis dahin eingebauten
Bdden aufgenommen werden miuissen, was haufig auf erhebliche Schwierigkeiten trifft, wenn
diese verklebt sind. Wir betonen aber, dass es sich dabei formal um freiwillige Leistungen handelt,
weil nur in den seltensten Fallen Mieter verpflichtet werden, bestimmte Arbeiten durchzufthren.
Faktisch bleibt Mietern, die eine verwohnte Wohnung notgedrungen anmieten, in der Regel aber
nichts anderes ubrig, als selber aktiv zu werden. Hier spielt auch § 536 b BGB eine Rolle, der
wegen Kenntnis Mietminderungs-, Schadensersatz- und Aufwendungsersatzanspriiche
weitgehend beschneidet. Moglich ist dies, weil das Marktsegment einfacher, kleiner und
preiswerter Wohnungen unter einem erheblichen Druck steht. Auf der Internet-Seite www.kieler-
mieterverein.de finden Sie die Rastertabelle des Kieler Mietspiegels. Wir haben die Mieten, die
gegenuber dem Mietspiegel 2008 gestiegen sind, dort rot eingetragen, und diejenigen, die
gesunken sind, in grin. Betrachtet man die Rastertabelle aus der Ferne so ergibt sich ein
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deutliches Muster. Kleine, alte und einfache Wohnungen sind gegeniber 2008 fast ausnahmslos
deutlich teurer geworden, gréRere und besser ausgestattete haben fast ausnahmslos
nachgegeben mit Ausnahme des hochpreisigen Segments grofer Neubauwohnungen. Ein
genauerer Blick zeigt im Ubrigen, dass die kleinen Mietobjekte in einfacher Wohnlage zum Teil
teurer sind als vergleichbare Mietobjekte in besserer Wohnlage. Dies ist nach unserer Erfahrung
ein untrigliches Indiz fur einen angespannten Teilmarkt, zurlckzufihren auf eine erhéhte
Fluktuationsrate. Wer dringend eine Wohnung benétigt, hat eine starke Neigung zu nehmen was
kommt verbunden mit der Absicht, schnell wieder umzuziehen, wenn sich etwas Besseres findet.
Dadurch sind die Wohnungen dieses Marktsegmentes gewissermal3en ,standig am Markt“. Die
erhdhte Fluktuation tragt zur Verschlechterung des Zustandes derartiger Wohnungen betrachtlich
bei.

Ein Ubriges tritt hinzu: Der groRte Teil des Kieler Mietwohnungsbestandes ist in die Hand von
Finanzinvestoren gefallen. Diese sind deutlich starker renditeorientiert als die urspringlichen
Eigentimer. Bei den groRBeren Finanzinvestoren beobachten wir zwar ein verstarktes
Renditedenken, aber dennoch das Interesse, Wohnungen marktgangig zu halten. Bei kleineren
Finanzinvestoren beobachten wir eine auflerst bedenkliche Entwicklung zur kompromisslosen
Ausbeutung von  Wohnungsbestdnden. Diese haben zum Teil abgewirtschaftete
Wohnungsbestande aufgekauft und sind durchaus damit einverstanden, wenn sie Uberwiegend
durch Transferleistungsbezieher bezogen werden. Damit sind kontinuierliche, sichere Einnahmen
gewabhrleistet. Im Gegenzuge versuchen die kleineren Finanzinvestoren Ausgaben so gut es eben
geht zu vermeiden, vorrangig im Bereich der Instandhaltung, aber auch bei Zahlungen an
Energieversorger und Dienstleister. Auch diese Entwicklung nimmt deutlich zu.

Alles in allem konstatieren wir einen Trend, der durchaus in die Richtung geht, dass Wohnungen
fur Transferleistungsbezieher im Bereich der Mietobergrenzen in immer schlechterem Zustand
und mit teils erheblichem Nachbesserungsbedarf Gibergeben werden.

Wir bedauern allerdings sehr, dies nicht quantifizieren zu kénnen. Wir bitten in diesem
Zusammenhang zu bedenken, dass Mietervereine naturgemald nur mit stressgeneigten
Vertragsverhaltnissen konfrontiert sind und ihnen fir eine Bewertung das Korrektiv
unproblematischer oder sogar gutlaufender Mietverhaltnisse fehlt.

Wir hoffen, hiermit weitergeholfen zu haben. Fir ergédnzende Informationen stehen wir - im
Rahmen des Mdglichen - gerne auch fernmuindlich zur Verfigung.

Mit freundlichen GriRen
Kieler Mieterverein e. V.

(Kiersch)
Geschaftsfuhrer
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