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A. AUFTRAG UND FORMALIA 7

1. Einsetzung des Parlamentarischen Untersuchungsausschusses und
Untersuchungsauftrag

Im August 1992 wurden in der Offentlichkeit eine Reihe von F&l-
len bekannt, in denen der Eindruck entstanden war, daPp stadtei-
gene Wohnungen durch ein stédtischen Wohnungsunternehmen zu un-
gewdhnlich ginstigen Mietkonditicnen u.a. an Mitarbeiter dieses
Unternehmens oder der Freien und Hansestadt Hamburg vermietet
worden waren. Der CDU-Abgeordnete Dr. Andreas Mattner griff
diese Vorgange in seiner kleinen Anfrage vom 17.08.1992 auf und
verlangte insbesondere Aufklarung, in welchem Umfang Wohnungen
der FHH oder stadtischer Wohnungsunternehmen an Bedienstete der
Offentlichen Hand oder der betreffenden Unternehmen bzw. deren
Angehérige vergeben worden waren uné welche Mieten diesem Perso-
nenkreis abverlangt wurden. Der Senat erkldrte hierzu in seiner
Anwort vom 28.08.1992, er verflige nicht Uber ausreichende Infor-
mationen, um diese Fragen beantworten zu kénnen (Burgerschafts-
drucksache 14/2319). Diese Vorgidnge waren ferner Gegenstand
einer GroPen Anfrage der F.D.P.-Fraktion vom 19.8.19892, die vom
Senat am 1.9.92 beantwortet wurde {(BlUrgerschafts-Drs.14/2345).

Die Oppositionsparteien F.D.P., CDU und GAL/Grine beurteilten
die Auskunfte des Senats als 1insgesamt unbefriedigend. Die
F.D.P. brachte unter dem 2.9.1992 einen Antrag auf Einsetzung
eines Parlamentarischen Untersuchungsausschusses zur "Klarung
von pelitischen Verantwortlichkeiten und Untersuchung der Ge-
schaftstatigkeit der SAGA im Zusammenhang mit der Verwaltung und
Vermietftung sogenannter Stadt-villen und ahnlicher Objekte" ein
(Drs. 14/2426).

Unter dem gleichen Datum beantragte die CDU-Fraktion, der Senat
mége gem&f Art. 32 HV alle die stadteigenen Wohnungen und Hauser
betreffenden Akten, insbesondere die der Baubehdérde und der
Finanzbehérde, die sich mit der Vermietung und Unterhaltung im
Grundsatz und im Einzelfall befassen (z.B. Anpassung der Miethd-
he; Angebote von Mietern, die Miete zu erhdhen oder die Wohnung
kduflich zu erwerben; selbstlbernommene Renovierungen oder Uber-
nahme von Renovierung durch den Vermieter) sowie die relevanten
Akten der stadteigenen SAGA der Biurgerschaft bis zum 30. Sep-
tember 1992 wvorlegen (Drs. 14/2404). Dieser Antrag wurde in der
Sitzung vom 3.9.1992 angenommen. In derselben Sitzung lehnte die
Blurgerschaft einen Antrag der Fraktion GRUNE/GAL ab, mit dem der
Senat aufgefordert worden war, die Akten der SAGA bis zur Ein-

setzung elnesg Parlamentarischen Untersuchungsausschusses "SAGA"
zu sichern (Drs. 14/2435).

In der Blrgerschaftssitzung vom 16.9.92 legten F.D.P.- Fraktion,
GRUNE/GAL-Fraktion und 32 CDU-Abgeordnete unter derselben
Drucksachenbezeichnung (14/2426) eine gemeinsame Neufassung des
F.D.P.-Antrags vom 2.9.92 auf Einsetzung eines Parlamentarischen
Untersuchungsausschusses vor, mit der der Untersuchungsauftrag
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auf alle im Eigentum der FHH oder stddtischer Wohnungsunter-
nehmen stehende Wohnungen ausgedehnt wurde; gleichzeitig wurde
der Fragenkatalcg gegenliber dem urspriinglichen Antrag deutlich
erweitert. Dieser Antrag wurde von der Blirgerschaft auf der Sit-
zung am 16.9.92 angenommen.

Noch vor der fir den 29.9.1993 geplanten ersten Sitzung des
Parlamentarischen Untersuchungsausschusses kam es zu erheblichen
Streitigkeiten zwischen den Fraktionen, die die Einsetzung
des Untersuchungsausschusses gefordert hatten (F.D.P., CDU,
GRUNE/GAL) einerseits und der SPD-Fraktion andererseits Uber die
Besetzung der Position des Vorsitzenden. Ausgehend von einem un-—
terschiedlichen Verstandnis der Geschéaftsordnung forderten CDU,
F.D.P. und GAL/GRUNE einen CDU-Abgeordneten, die SPD- Fraktion
einen SPD-Abgeordneten als Ausschufvorsitzenden.

Die vier Fraktionen einigten sich am 28.9.1992 in dem hierzu
einberufenen Verfassungsausschup darauf, den Beschlup vom
16.9.1992 aufzuheben und die Einsetzung des Parlamentarischen
Untersuchungsausschusses unter Einhaltung der von der SPD-Frak-
tion geforderten Bedingungen hinsichtlich der Zahl der Antrags-
unterzeichner noch einmal zu wiederholen. Im Gegenzug stimmte
die SPD-Fraktion dem Wunsch der tbrigen Fraktionen zu, die Posi-
tion des AusschuPvorsitzenden mit dem CDU-Bilirgerschaftsabgeord-
neten Dr. Andreas Mattner 2zu besetzen.

Entsprechend dieser Vereinbarung brachten die Fraktionen von
CDU, F.D.P. und GRUNE/GAL unter dem 29.9.92 den Antrag ein,
die Drs. 14/2426 vom 16.9.92 aufzuheben. Der gleichfalls unter
dem 29.9.92 eingebrachte und mit der Drs. 14/2426 inhaltlich
identische Antrag auf Einsetzung eines Parlamentarischen Unter-—
suchungsausschusses zur "Klarung von politischen Verantwortlich-
keiten und Untersuchungen der GeschaftstAtigkeit stadtischer
Unternehmen im Zusammenhang mit der Verwaltung und Vermietung
von Wohnungen im Eigentum der Freien und Hansestadt Hamburg oder
stadtischer Unternehmen" (BRlirgerschafts-Drs. 14/2558), der al-
lerdings nur noch von 17 CDU-Abgeordneten sowie den Abgeordneten
der GRUNE/GAL und F.D.P. unterzeichnet worden war, wurde auf der
Sitzung vom 30.9.1992 einstimmig - bei Stimmenthaltung der SPD-
Abgeordneten - angenommern.

Der Aktenvorlagebeschlup vom 2.9.92 (Drs. 14/2404) wurde gemap
der unter dem 22.10.92 eingebrachten Empfehlung des Ausschusses
(Drs. 14/2669) am 29.10.92 aufgehoben.

Der wvon der Blrgerschaft angenommene Untersuchungsauftrag hat
den folgenden Wertlaut (Drs. 14/2558):

"Drucksache 14/2558 Blrgerschaft der Freien und Hansestadt Ham—
burg - 14. Wahlperiode -

B. Untersuchungsauftrag

I. Organisaticn, Verantwortlichkeiten und Kontrolle
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Welche Wohnungen in welchen Gebduden befinden sich im
Eigentum der Freien und Hansestadt Hamburg oder stadtischer
Unternehmen (insbesondere SAGA, GWG, WVN, STEG, Sprinkenhotf
AG, Hafenrand GmbH, Lawaetz-Stiftung), und wer ist der Jje-
weilige Verwalter?

Welche Gebdaude mit nicht mehr als vier Wohneinheiten befin-
den sich darunter, welche mit fuinf bis zehn Wohneinheiten?

a) Wie viele Villen und vergleichbare Wohnobjekte befinden
sich darunter?

Welche Stellen der hamburgischen Verwaltung und von 1ihr
beauftragter Unternehmen sind mit der Verwaltung und Vergabe
dieser Wohnungen befapt?

Wie, warum und mit welchen Vorgaben sind dffentliche Unter-
nehmen mit der Verwaltung der stadteigenen Wohnungen betraut
worden, welche Alternativen wurden geprift, und welche Kon-
sequenzen ergeben sich daraus?

a) Welche Stellen der hamburgischen Verwaltung und von ihr
beauftragter Unternehmen sind mit der Kontrolle der Woh-
nungsverwaltung und der Vergabe von stadteigenen Hiusern und
Wohnungen beauftragt?

b} In welcher Weise werden die vorgenannten Aufgaben wahrge-
nommen?

In welcher Weise sind die Organe und Gliederungen der
betroffenen Unternehmen flir die Verwaltung der Wohnungen und
die Kontrolle der Wohnungsverwaltung nach Aktiengesetz und
anderen Vorschriften verantwortlich?

a) Welche Kenntnisse Uber die Verwaltung der Wcohnungen und
die Kontrolle der Wohnungsverwaltung hatte der Senat zu wel-—
cher Zeit?

b) Wann, in welchem Umfang und mit welchem Ergebnis hat der
Senat von den Rechten nach § 26 des ehemaligen Wohnungsge-
meinnGtzigkeitsgesetzes {WGG) Gebrauch gemacht?

In welcher Weise waren bzw. sind Wirtschaftsprifer und
Unternehmensberater Uber § 26 WGG hinaus mit der Verwaltung
der Wohnungen und der Kontrclle der Wohnungsverwaltung be-
faPt, und wie lauten deren Ergebnisse?

In welcher Weise und mit welchem Ergebnis hat der Rechnungs-

hof die Verwaltung der Wohnungen kontrolliert, und wie hat
der Senat darauf reagiert?

Inwieweit hat der Senat die BlUrgerschaft informiert?
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Regelungen zu Miethdéhe und Wohnungsvergabe

a) Welche Verwaltungsvorschriften und sonstigen Regelungen
galten und gelten fur die Bestimmung der bei der Vergabe von
stadtischen Wohnungen (Wohnungen im Eigentum der Stadt bzw.
stadteigener Unternehmen) festzusetzenden Mieten und Verga-
bekonditionen?

b) Bei welchen Wohnungen sind die Mietkonditionen abweichend
von derartigen Bestimmungen festgelegt worden, und wer hat
dies aus welchen Grinden veranlaft?

In welchem Umfang, zu welchen Bedingungen und aufgrund
welcher Umsté&nde haben stddtische Unternehmen Objekte ver-
waltet, die nicht unter die Bestimmungen des WGG und seiner
Folgevorschriften fallen?

In welchem Umfang entsprechen Regelungen und Praxis der Woh-
nungsvergabe den Ublichen Bedingungen in Hamburg?

a) Wie hoch ist die durchschnittliche Nettokaltmiete der
stadtischen Wchnobjekte, und welche Extremwerte ergeben
sich?

b) Inwiewelit und bei welchen Objekten welchen die Mietertra-
ge von den jeweiligen Vergleichsmieten des Hamburger Mieten-
spiegels bzw. wvon der Kostenmiete 1m éffentlich gefdrderten
sozialen Wohnungsbau ab?

a} Welche Schritte haben in den Jahren 1980 bis 1992 die
betroffenen 6ffentlichen Unternehmen und staatlichen Dienst-—-
stellen, Behérden usw. unternommen, um Mieten Uber die Vor-

gaben der Wohnungsbaukreditanstalt hinaus anzuheben oder zu
senken?

b) Warum sind ggf. solche Schritte unterblieben?

a) Wurden Mitarbeitern der verwaltenden Unternehmen Sonder-
keoenditicnen bei Wohnungsvergabe und Gestaltung des Mietver-
trages eingeraumt?

b) Wie wviele Mitarbeiter der Stadt mit einer Besoldung ab
A 13 bzw. einem Gehalt ab BAT II a wchnen in stadteigenen/-
verwalteten Objekten mit einer unter der Jjeweiligen Ver-
gleichsmiete liegenden Monatsmiete?

¢} Auf welche Welise ist die Objektvergabe und die Festset-
zung der Mieten in diesen Fallen erfolgt?

d) Wann und in welchem Umfang wurden die Mieten der stadt-
eigenen und insbesondere der unter Fragen 4 und 6 genannten
Cbjekte gedandert?

Welche steuerlichen Konsequenzen ergeben sich aus den Miet-
konditionen?



8. a) Nach welchen Kriterien und flir welche Objekte sind In-
standhaltungsmietvertrége abgeschlossen worden?

b} In welcher Weise wurde und wird die Einhaltung der In-
standhaltungsmietvertrage und die Durchfihrung der Instand-
haltung kontrolliert?

IIT. Verwendung der Mieteinnahmen

1. In welcher Hoéhe wurden jéhrlich Mietelnnahmen aus den st&d-
tischen Wohnobjekten erzielt, und wie gliedern sie sich auf?

2. Woflr werden die Mieteinnahmen verwendet?

3. In welchem Umfang und wie sind seit 1975 seitens der Stadt
und des verwaltenden Unternehmens Instandhaltungs- und Mo-
dernisierungsinvestitionen in Wohnobjekte veranlaft worden?

4. Welche Vorgaben wurden fir Pflege, Instandhaltung und Moder-
nisierung stddtischer Wohnobjekte gemacht?

5. Inwieweit entspricht der Zustand der Wohnungen den rechtli-
chen Bestimmungen und den politischen Vorgaben von Senat und
Blirgerschaft?

€. Wer war fur die ordnungsgemdfe Verwendung der Mietertrage
und deren Xontrolle verantwortlich?

1V, Verkdufe stadteigener Wohnobjekte

1. a) Welche Objekte wurden seit 1985 an wen zu welchen Kondi-
tionen aus welchen Grinden verdufert?

b) Welche Einnahmen sind dadurch erzielt worden?
2. a) In welchem Zustand befanden sich diese Objekte?

b) Zu welchen Konditionen sind sie vor der Ver&uPerung an
wen vermietet worden, und waren diese Konditionen iblich?

3. In welchen Fallen wurde den Mietern ein Vorkaufsrecht fur
den Fall der Verduferung des Cbjektes eingerdumt?

C. Zusammensetzung des Parlamentarischen Untersuchungsaus-
schusses

Der Parlamentarische Untersuchungsausschup besteht aus 13
Mitgliedern und 13 stellvertretenden Mitgliedern im Verhdltnis

7:4:1:1 (SPD-Fraktion, CDU-Fraktion, GRUNE/GAL-Fraktion, F.D.P.-
Fraktion).

Dem Parlamentarischen Untersuchungsausschupf werden ausreichende
Kapazitaten zur Erfallung seiner Aufgaben in Form eines Arbeits-—
stabes zur Verflgung gestellt.



D. Berichterstattung
Die Burgerschaft geht davon aus, dap der Untersuchungsausschup

ihr bis spatestens 30. September 1993 seinen Untersuchungsbe-
richt zuleitet."

2. Zusammensetzung des Untersuchungsausschusses
und des Arbeitsstabes

Dem Ausschuf gehdrten als ordentliche Mitglieder folgende Abge-
orcnete an:

S5PD;

Mitglieder:

Abg. Werner Dobritz
Abg. Petra Adam-Ferger
Abg. Manfred Fraider
Abg. Petra Melzer

Abg. Claus Miller

Abg. Reinhard Richter
Abg. Wilhelm Roepert

Stellvertretende Mitglieder:

Abg. Reinhardt Hinze

Abg. Ute Pape

Abg. Monika Piwen (bis 25.2.1993)
Abg. Erhard Pumm

Abg. Wolf-Dieter Scheurell

Abg. Dr. Dorothee Stapelfeldt

Abg., Willi Witte

Abg. Leonhard Baumert (ab 25.2.1993)

Mitglieder:

Abg. Ilse Baseler

Abg. Fridtjof Kelber
Abg. Dr. Andreas Mattner
Abg. JUrgen Warmke

Stellvertretende Mitglieder:

Abg. Charlotte Fera

Abg. Jirgen Klimke

Abg. Jens Langsdorff

Abg. Dr. Hartmut Schwesinger



F.D.P.:

Mitglied: Abg. Rcbert Vogel (bis 25.05.1993);
ab 25.5.1983: Abg. Rose Pauly

Stellvertretendes Mitglied: Abg. Rose Pauly (bis 25.05.1993);
ab 25.05.1993 Abg. Reinhard Scltau

GRUNE/GAL:
Mitgiied: Abg. Cornelia Jurgens

Stellvertretendes Mitglied: Abg. Holger Matthews

Als Mitarbeiter/innen fiir die Fraktionen waren tatig:

Frau Bettina Neke, SPD - Fraktion

Frau Annette Kurzawski, CDU - Fraktion
Herr Manfred Ruhberg, F.D.P. - Fraktion
Eerr Sven Stiinkel, GRUNE/GAL - Fraktion

Der Untersuchungsausschuf hat in seiner konstituierenden Sitzung
am 1.10.1992 den Abgeordneten Dr. Andreas Mattner zum Vorsitzen-
den und den Abgecrdneten Claus Miller zum Schriftfihrer gewahlt.

Zur Unterstitzung wurde dem Untersuchungsausschupf vom Senat ge-
maj Art. 25 Abs. 4 Satz 2 und 3 HV ab dem 30.9.1992 ein Arbeits-
stab zur Verfligung gestellt, der aus einem Richter, einer Rich-
terin auf Prcbe, einem Angehdérigen der Hamburgischen Wohnungs-
baukreditanstalt und vier Angehdérigen der Verwaltung bestand:

Frau Astrid Engel-Specht, Regierungsamtfrau (bis zum 15.1.1993)
Herr Hans Ulrich Kell, Diplom - Kaufmann

Herr Jdrg Mupeleck, Diplom-Ingenieur

Herr Dieter Nagel, Regierungsamtmann

Frau Dr, Eva Maria Ogiermann, Richterin auf Probe

Frau Anja Segelcken, Regierungsratin z.A.

Herr Thomas Weitz, Richter am Amtsgericht

Die Textverarbeitung oblag folgenden Angestellten:

Frau Vera Bahlau
Frau XKatja Richardt
Frau Marion Storm

Leiter des Arbeitsstabes war Richter am Amtsgericht Thomas
Weitz.

Fir die Abgeordneten eines Feierabendparlaments sind die
zusatzlichen Aufgaben in einem UntersuchungsausschuP nicht ohne
Zuarbelt durch einen Arbeitsstab erfiullbar. Fir die engagierte,
fachlich hochqualifizierte und zuverldssige Mitarbeit ist allen

Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des Arbeitsstabes ausdriicklich
Dank auszusprechen.



Die Verantwortung flir diesen Bericht tragen selbstverstandlich
die Abgeordneten,

3. Mittel der Sachaufklarung

3.1 Akten

Dem Untersuchungsausschuf haben 2501 Akten und Aktenkonvolute
verschiedener Behdrden vorgelegen (Aktenverzeichnis s. Anlage-—
ordner X). Seitens der zu untersuchenden stadtischen Wohnungsun-
ternehmen wurden - mit Ausnahme von jeweils einer "Mustermietak-
te" seitens der Firmen STEG und SAGA - keine Miet- oder sonsti-
gen Akten, wohl aber Geschaftsberichte, Auflistungen und ahnli-
ches Material vorgelegt; die Unternehmen Ubersandten teilweise
auch eigene Stellungnahmen zu den Fragenkomplexen des Untersu-
chungsauftrages.

3.1.1 Aktenvorlage durch den Senat

Der Senat hat in mehreren Teillieferungen insgesamt 2501 Akten
Ubersandt, die sich wie folgt aufgliedern:

Finanzbehdérde (Liegenschaftsverwaltung): 1.457 Akten
Bezirksamt Harburg: 1%9 Akten

Baubehdérde: 130 Akten

Bezirksamt Hamburg-Nord: 120 Akten

Bezirksamt Eimsbuttel: 101 Akten

Bezirksamt Bergedorf: 84 Akten

Bezirksamt Altona: 70 Akten

Bezirksamt Hamburg-Mitte: 66 Akten
Unweltbehdérde: 58 Akten

Senatsamt flr den Verwaltungsdienst: 46 Akten
Bezirksamt Wandsbek: 37 Akten

Behdérde fur Wissenschaft und Forschung: 34 Akten
Wirtschaftsbehdrde: 23 Akten

BAGS: 19 Akten

Behdrde fir Inneres: 17 Akten

Staatsarchiv: 12 Akten

Kulturbehdérde: 5 Akten
Stadtentwicklungsbehdrde: 4 Akten
Cherfinanzdirektion: 4 Akten

Senatskanzlei: 4 Akten

Senatsamt flr Bezirksangelegenheiten: 1 Akte

Hinsichtlich der weiteren Einzelheiten wird auf die Anlage 1 zu
Berichtsteil A verwiesen.

Weitere Teillieferungen unterblieben im Hinblick auf die
Entscheidung des Hamburgischen Verfassungsgerichts vom 4.5.1993,
die zu einer vorzeitigen Beendigung der Ausschuftatigkeit
geflihrt hat. In dieser Entscheidung wurde die Blurgerschaftswahl
1991 fUr ungultig erklart.



Der Untersuchungsausschup hatte den Blrgermeister unmittelbar
nach der konstituierenden Sitzung, némlich mit Schreiben vom
02.10.1992, gebeten, bis zum 01.11.1992 alle Akten vorzulegen,
die sich auf den Untersuchungsauftrag aus der Drs.14/2558 bezie-
hen. Der Ausschuf bat dabei den Senat, die seiner Aufassung nach
nur in nichtdffentlicher Sitzung oder nach Zusicherung vertrau-

licher Behandlung zu verhandelnden Akten entsprechend zu kenn-
zeichnen.

In seinem Antwortschreiben wvom 30.10.1992 erkldrte der BlUrger-
meister sich aus datenschutzrechtlichen Bedenken auBerstande,
dem Wunsch nach Vorlage aller Akten umgehend nachzukommen. Er
werde dem UntersuchungsausschuPf die Akten nur in Teillieferungen
nach einer Anonymisierung der Namen der Mieter bzw. Kaufer
sowie der Angaben zur Belegenheit und Stockwerkangaben vorlegen.
Sofern der Ausschup bei Durchsicht dieser Akten Anhaltspunkte
fir einen konkreten Verdacht im Sinne des Untersuchungsauftrages
finde, sei der Senat bereit, die Mieternamen preiszugeben, wenn
der Ausschuf zuvor Behandlung in nichtéffentlicher Sitzung mit
der Folge der Vertraulichkeit beschliefe.

Am 26,.11.1992 wurden als Sachversténdige gem. § 65 Abs. 6 Ge-
schaftsordnung der Blrgerschaft zu den Problemen des Datenschut-
zes beim Untersuchungsauftrag der hamburgische Datenschutzbeauf-
tragte Herr Dr. Schrader und die Rechtsanwédltin Frau Dr. wild,
als Vertreter des Senats die Staatsrdtin der Justizbehérde Frau
Dr. Bludau und der LRD der Baubehdrde Herr Dr. Niere angehdrt.
Herr Dr. Schrader fuhrte u.a. aus, dap die verfassungsmafigen
Rechte des Untersuchungsausschusses und das Grundrecht auf
Datenschutz gleichrangige Rechte seien und daher eine Abwagung
vorgenommen werden musse, die einen Ausgleich dieser beiden
Recnhte dergestalt darstelle, dap Jjedes der beiden Rechte zur
bestméglichen Geltung komme. Der Senat mlsse den Ausschup in die
Lage versetzen, seinen Auftrag effektiv erfiillen zu kdénnen. Dazu
miBten diesem aussagekrdftige Unterlagen Uber Miethéhe, Wohnfla-
che, Belegenheit etc. geliefert werden, denn nur aufgrund der
miet- und preisbildenden Faktoren kénne Uberhaupt festgestellt
werden, wo es irgendwelche Anhaltspunkte fir Unregelmdpfigkeiten
oder MiBbrauche gebe. Die Zielrichtung des Ausschusses sei aber
die Aufklarung von Mipbré&uchen bei SAGA und anderen &ffentlichen
Unternehmen, nicht die Erstellung einer Auflistung der Mitarbei-
ter der Wohnungsunternehmen oder der Beamten und Angestellten
der FHH, die in Wohnungen 6ffentlicher Unternehmen bzw. der
Stadt wohnen. Daher mipten die Namen aller Mieter und Kaufer
keineswegs vor dem Vorliegen konkreter Anhaltspunkte fir Mip-
brauche vorgelegt werden. Auch die GréRenordnung des Problems -
bei ca. 150.000 Akten waren ca. 300.000 Burger betroffen - spre-
che dagegen, von Anfang an nach den Namen zu fragen. Wenn der
Ausschup dagegen konkrete Anhaltspunkte fir UnregelmiPigkeiten
habe, die sich aus Angaben Uber Belegenheit, Ausstattung, Miet-
héhe, Wohnfléche etc. ergeben kénnten, dann gebe es keinen Grund
mehr, die Betroffenen nicht mit Namen dem Ausschuf zu benennen
(Protokoll vom 26.11.1992, S. 5 wund 6). Frau Dr. wild trug
u.a. vor, dap es zumutbar sei, die Namen von Mietern der SAGA
oder von Kaufern in nichtéffentlicher Sitzung zu verhandeln,
da es sich um Wohnungen handele, die eine gewisse Beglnstigung
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darstellten (Protokell vom 26.11.1992, §. 8). Sie kam zu dem Er-
gebnis, daPf dem Untersuchungsausschupf nach Art. 25 der Hamburger
Verfassung ein Anspruch auf vollstandige unancnymisierte Akten-
vorlage zustehe. Dieser seil auch im Hinblick auf das betroffene
informaticnelle Selbstbestimmungsrecht der Mieter bzw. Kaufer
gegeben. Der Ausschup habe nach eigenem pflichtgemaBen Ermessen
zu prifen und zu entscheiden, ob und inwieweit der Untersu-
chungsauftrag zu erfillen und dabei das Grundrecht der Mieter
bzw. Kaufer auf informationelle Selbstbestimmung soweit wie még-
lich 2zu wahren sei. Entsprechende SicherungsmaPfnahmen seien zu
treffen,

Auf seiner Sitzung am 3.12.1992 beschlop der Parlamentarische
Untersuchungsausschufp einstimmig bei Enthaltung der SPD, den
Burgermeister erneut um die Ubersendung aller Akten - und zwar
vollstédndig und ungeschwarzt - zu bitten. Der Ausschul ver-
pflichtete sich, alle Akten, die pers&énliche Daten von Mietern
enthalten, grundsdtzlich nur in nichtéffentlicher Sitzung zu be-
handeln und insoweit Verschwiegenheit zu bewahren.

Mit Schreiben vom 15.12.1992 erklarte der Burgermeister, der
Senat werde an der bisherigen Vorgehenswelise festhalten und dem
Ausschuf weiterhin nur solche Akten zuleiten, bei denen ein Per-
sonenbezug nicht hergestellt werden KkKénne. Akten/Aktenbestand-
teile, die Betriebs- oder Geschidftsgeheimnisse enthielten, kénn-
ten dem AusschuB dagegen gegen vorherige Zusicherung der Ver-
traulichkeit zugeleitet werden.

Eine entsprechende Zusicherung wurde auf der Sitzung wvom
17.12.1892 abgegeben.

Am 14.01.1993 beschlef der Ausschuff mit den Stimmen der SPD, die
Aktenvorlage kunftig entsprechend dem vom Datenschutzbeauftrag-
ten entwickelten Verfahren zu regeln.

Entsprechend der vom Senat vertretenen und vom Datenschutzbeauf-
tragten bestatigten datenschutzrechtlichen Rechtsauffassung wur-
den dem Augschup - mit Ausnahme der die Werkdienstwohnungen be-
treffenden Vorgange - ausschlieflich in der Weise anonymisierte
Akten vorgelegt, daP alle vom Senat fir datenschutzrechtlich er-
heblich erachteten persdnlichen Daten der Mieter geschwérzt oder
durch Entnahme von Aktenblattern, Zeichnungen oder Ablichtungen
von Hausern unkenntlich gemacht waren, soweit diese Unterlagen
Rickschllsse auf personenbezogene Daten zulieBen. Hinsichtlich
der in den Werkdienstwohnungsakten enthaltenen personenbezogenen
Daten hielt der Senat die vom UntersuchungsausschuB abgegebene
Zusicherung von deren ausschlieflicher Erédrterung in nichtéf-
fentlicher Sitzung fur ausreichend (vgl. Schreiben von Blrger-

meister Prof. Krupp an den Ausschupvorsitzenden Dr. Mattner vom
17.11.1992)

Entsprechend dem Schreiben des Blrgermeisters wvom 15.12.1992
waren ursprunglich auch die ersichtlich Betriebs- und Geschafts-

geheimnisse der Wohnungsunternehmen enthaltenden Blatter aus den
Akten entfernt worden.
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Im Hinblick auf den Beschlup des Untersuchungsausschusses,
die Betriebs- und Ceschaftsgeheimnisse der stadtischen Woh-
nungsgesellschaften, welche sich aus den Ubersandten Akten der
Finanzbehdrde bzw. Baubehdérde sowie der Stadtentwicklungsbehdrde
ergeben, nur in nichtéffentlicher Sitzung zu behandeln, was nach
der Rechtsprechung auch zu deren Behandlung im Endbericht in an-
onymisierter Form verpflichtet, wurden die entnommenen Teile ab
Dezember 1992 zum grdften Tell in Sammelordnern nachgeliefert.

3.1.2 Aktenvorlage durch die stadtischen Wohnungsgesellschaften

Die wvom Untersuchungsauftrag betroffenen stddtischen Wohnungs-
unternehmen haben es durchgangig abgelehnt, dem Ausschuf
ungeschwdrzte Akten zur Verfigung zu stellen. Mit Beschluf vom
18.2.1%93 hat der Ausschup bei der SAGA zehn ausgewdhlte anony-
misierte Mustermieterakten angefordert. Bis 2zur Entscheidung
des Hamburgischen Verfassungsgerichts wvom 4.5.1993 wurde eine
ARkte Ubersandt. Da nach Auffassung der im Ausschup vertretenen
Abgeordneten von CDU, F.D.P. und GRUNE/GAL nur die Vorlage
ungeschwarzter Akten eine vellstdndige Aufklarung der den AnlalR
der Untersuchung bildenden Vorwlirfe erwarten liefen, haben diese
Fraktionen beim Amtsgericht Hamburg die Beschlagnahme der den
Untersuchungsgegenstand betreffenden Akten von SAGA und Sprin-
kenhof AG beantragt.

Das Amtsgericht hat wahrend der Dauer des Untersuchungsausschus-—
ses Uber diese Antrage nicht entschieden. Mit Verfligungen vom
28.1.1993 hat es allerdings darauf hingewiesen, dap hinsichtlich
der preisgebundenen Wohnungen Bedenken im Hinblick auf die
Zulassigkeit der Antrage bestinden. Vor allem gebe es aber er-
hebliche wverfassungsrechtliche Zweifel an der Begriindetheit der
Antrdge. Die beantragte Beschlagnahme stelle insbesondere einen
schweren Eingriff in die grundgesetzlich geschitzten Interessen
der Mieter 1im Rahmen ihrer informationellen Selbstbestimmung
(Art. 2 Abs. 1 1.v.m. Art. 1 Abs. 1 Grundgesetz) dar. Ein
solcher sei nur im {iberwiegenden Interesse der Allgemeinheit
unter strikter Beachtung des Grundsatzes der Verhdltnismapigkeit
zulassig. Da zur Erfillung des Untersuchungsauftrags allenfalls
die Beantwortung der Fragen B. II. 6. a) sowie B. IV. 1. a) eine
namentliche Benennung der Mieter bzw. Kadufer erfordere, durfte
sich die komplette Beschlagnahme aller Akten und ihre unanonymi-
sierte Herausgabe gegenlber den vom Untersuchungsauftrag nicht
betroffenen Dritten 1im Ergebnis als unverhdltnismapig erweisen.
Zu diesen Verflugungen, in denen die Antragsteller zu ergdnzendem
Vortrag aufgefordert wurden, wurde innerhalb der bis zum
30.6.19593 verlangerten Frist nicht mehr Stellung genommen.

Der Untersuchungsausschup Lkonnte bei seinen Untersuchungen zur
Miethdhe vor allem auf Listen zurlUckgreifen, die die sté&dtischen
Wohnungsunternehmen von den von ihnen verwalteten Wohnungen er-
stellt und dem Untersuchungsausschup zuganglich gemacht hatten.
Weitere Erkenntnisse zu den Fragen unter B. I. des Untersu-
chungsauftrags konnten aus den Ubersandten Gesellschaftsvertri-
gen, Geschaftsberichten sowie den von den Unternehmen erteilten

schriftlichen Auskinften zu den Fragen des Untersuchungsauftra-
ges gewonnen werden.
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3.1.3 Einfuihrung des Akteninhalts

Der Inhalt der Akten sowie sonstiger Schriftsticke ist ohne
Verlesung in den Sitzungen jeweils einbezogen und zum Gegenstand
des vorgelegten Berichts gemacht worden.

3.1.4 Einfihrung von Gutachten

Der AusschuB nimmt an mehreren Stellen auf die ihm zur Verfigung
gestellten Gutachten der KPMG Deutsche Treuhand Gesellschaft
Bezug. Diese Gutachten haben die folgenden konkreten Titel:
"Bericht uUber die Untersuchung der Vermietungspraxis beziiglich
der von der Gemeinnitzigen Siedlungs-Aktiengesellschaft Hamburg
{SAGA) verwalteten Wohnungen ("Villenobjekte") der Freien und
Hansestadt Hamburg" und "Bericht iliber die Untersuchung der Ver-
mietungspraxis bezuglich der wvon der Gemeinnutzigen Siedlungs-
Aktiengesellschaft Hamburg (SAGA) an ihre aktiven und ehemaligen
Mitarbeiter vermieteten eigenen Wohnungen". Die in diesen
Gutachten getroffenen Feststellungen konnten vom Ausschupf nicht
mehr Uberprift werden.

3.2 Von Abgeordneten dem Ausschup zur Verfigung gestellte Un-
terlagen

Der Abgeordnete Robert Vogel stellte dem Parlamentarischen
Untersuchungsausschup eine aus der Finanzbehdrde, Liegenschafts-
verwaltung stammende Liste der stadteigenen Wohnungen mit nicht
mehr als vier Wohneinheiten zur Verflgung, die ihm von einer un-
bekannten Person zugesandt worden war.

3.3 Beweisaufnahme

Der Untersuchungsausschup fihrte in der Zeit wvom 5.2.1993 bis
zum 25.3.1993 insgesamt acht &ffentliche Sitzungen durch und

vernahm dabei 20 Zeugen zum Untersuchungsauftrag {(s. Anlagen 2
und 3).

Von dem den Abgeordneten bzw. ehemaligen Abgeordneten gemdp 53 I
Nr. 4 StPO zustehenden Zeugnisverweigerungsrecht wurde in keinem

Fall Gebrauch gemacht. Von einer Vereidigung der Zeugen wurde
abgesehen.

4. Nichtoffentliche Sitzungen und Anhdrung von Senatsvertretern
in offentlicher Sitzung

Daruber hinaus hat der Untersuchungsausschup in der Zeit wvom
1.10.1992 bis 8.6.1993 23 nichtéffentliche Sitzungen abgehalten
(s. Anlage 2), die teilweise im Anschluf an oder unmittelbar vor
den o&ffentlichen Sitzungen stattfanden. Sie dienten hauptsach-
lich zur Klarung von Verfahrensfragen, der BeschluBfassung uUber
Beweliserhebungen sowie der Beratung des Berichts.



Im Rahmen der KlArung von Verfahrensfragen wurden zu daten-
schutzrechtlichen Fragen der Hamburgische Datenschutzbeauftragte
Herr Dr. Schrader und die Rechtsanwaltin Frau Dr. Wild als Sach-
verstadndige, die Staatsrdtin Frau Dr. Bludau und der LRD Herr
Dr. Niere als Vertreter des Senats gehdrt.

Senator Curilla und sechs welitere vom Senat entsandte Vertreter
wurden zu dem Thema "Einbriche in der Finanzbehérde" in éffent-
licher Sitzung angehért.

5. Rahmenbedingungen

Der Untersuchungsausschuf konnte nach der Besetzung des Arbeits-
stabes am 30.11.1992 mit der sachlichen Bearbeitung des Untersu-
chungsauftrages beginnen.

Der Untersuchungsauftrag konnte dabei bis zur Beendigung der
AusschuPtdtigkeit am 23.6.1993 nicht vollstandig erflillt werden.
S0 konnten insbesondere die Fragenkomplexe B. III. und B.
IV., die die Themenkreise "Verwendung der Mieteinnahmen” bzw.
"Verkaufe stadteigener Wohnobjekte" betreffen, nicht ausreichend
aufgearbeitet werden, um Gegenstand des die Arbeit abschlie-
Renden Zwischenberichtes werden zu kénnen. Weitere deutliche
Erkenntnisliicken verblieben hinsichtlich der Frage B. II. 6. des
Untersuchungsauftrages.

Hierflir waren im wesentlichen die folgenden Umstande mafgeblich:

Entscheidend war, dap der Untersuchungsausschup aufgrund der vom
Hamburgischen Verfassungsgericht am 4.5.1993 festgestellten Un-
glultigkeit der Blrgerschaftswahl 1991 nicht mehr Uber die notwe-
nige demckratische Legitimation verfigte, um weitere Beweiserhe-
bungen durchfihren zu kénnen.

Der Altestenrat hat daher in seiner Sitzung vom 12.5.1993 ein-
vernehmlich die Empfehlung ausgesprochen, dap der Parlamentari-
sche Untersuchungsausschuf wvon weiterer Untersuchungstatigkeit,
insbesondere weiteren Beweisaufnahmen, absehen und einen Zwi-
schenbericht auf der Basis der bisher Ubersandten Unterlagen und
in sonstiger Weise erlangten Erkenntnisse vorlegen mbge.

Der Parlamentarische Untersuchungsausschupf hat daraufhin in sei-
ner Sitzung vom 13.5.1993 beschlossen, auf in Aussicht genommene
weitere Zeugenvernehmungen - mit Ausnahme der fir diesen Termin
vorgesehenen informellen Anhdérung des Sachverstandigen Heiser -
Zu wverzichten und auf der letzten Sitzung der Blrgerschaft in
der 14, Legislaturperide am 23.6.1993 einen Zwischenbericht wvor-
zulegen. Der urspringlich zur Erstellung eines Abschlufberichtes
gesetzte Zeitrahmen wurde dadurch um mehr als drei Monate ver-
kirzt. Weiter wirkte sich aus, dap bis zum Ende der Auschufta-
tigkeit ein Teil der Akten, insbesondere seitens der zu prufen-
den Unternehmen, nicht vorgelegt worden war.
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Die vom Senat dem Ausschup in Teillieferungen zuganglich gemach-
ten AKten enthielten Schwarzungen aller perscnenbezogenen Daten
der Mieter; aus den Grundsticksakten der Ein- und Zweifamilien-
hiuser waren alle Unterlagen ({(Zeichnungen, Fotos etc.) entfernt
worden, die eine Identifizierung des konkreten Objekts ermdg-
licht hatten.

Zudem waren alle nach Einschidtzung des Senats schitzenswerten
Informationen Uber den Geschéftsbetrieb der zu untersuchenden
Unternehmen aus den Akten entnommen und in Sammelordner zusam-—
mengefaft worden, die - nach Zusicherung der vertraulichen Be-
handlung - erst in spdteren Teillieferungen vorgelegt wurden.

Darliber hinaus fuhrte der Ausschuf in kurzer zeitlicher Abfolge
zahlreiche Zeugenvernehmungen durch (s. Anlage 2), um weitere
Erkenntnisse 2zu gewinnen. Nach Abschlufp der Beweisaufnahmen
waren 688 Seiten Wortprotokolle der Zeugenvernehmungen aus-—
zuwerten.

Vom Zeitpunkt des Beschlusses lUber die vorzeitige Beendigung der
Untersuchungstatigkeit am 13.5.1993 bis zu den abschliefenden
Beratungen des Zwischenberichts am 1.6. und 8.6.1993 standen dem
AusschuP 25 Tage zur Fertigstellung des Berichts zur Verfigung.
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6. Anlagen zu Auftrag und Formalia

Anlage 1

Betr.: Teillieferungen durch die Baubehdrde
{federfihrende Behdrde)

1. Teillieferung 02.11.1992
2. Teillieferung 17.11.1992

Ergédnzung zur 2. Teill. 22.11.1992
3. Teillieferung 15.12.1992

Erganzung zur 3. Teill. 22.12.1992
4. Teillieferung 08.01.1993

Ergdnzung zur 4. Teill. 26.01.1993
5. Teillieferung 26.01.1993

Ergénzung zur 5. Teill, 09.03.1993
6. Teillieferung 17.02.1993

Erganzung zur 6. Teill. 09.03.1993
7. Teillieferung 02.03.1993
8. Teillieferung 16.03.1993
9, Teillieferung 06.04.1993
10, Teillieferung 20.04.1993
11. Teillieferung 28.04.1993
12, Teilllieferung 04.05.1993

Betr.: Teillieferung durch die Finanzbehdrde
- Rechtsabteilung -

1. Teillieferung 02.11.1992
2. Teillieferung 23.12.1992



Anlage 2

Sitzungen

des Parlamentarischen Untersuchungsausschusses zur "Klarung von
politischen Verantwortlichkeiten und Untersuchungen der Ge-
schaftstatigkeit stadtischer Unternehmen im Zusammenhang mit der
Verwaltung und Vermietung von Wohnungen im Eigentum der Freien
und Hansestadt Hamburg oder stadtischer Unternehmen"

I. 0ffentliche Beweisaufnahmen

Am 5.2.1993 vernommene Zeugen:

Senator a.D. Horst Gobrecht

Senator Eugen Wagner

LRD Dr. Matthias Drexelius

Am 11.,2.1993 vernommene Zeugen:

Erster Blurgermeister a.D., Dr. Klaus von Dohnanyi
Vizeprasident des Rechnungshofes Dr. Rudolf Dieckmann

Am 18.2.1993 vernommene Zeugen:
Senator a.D. Gunther Apel
Senator a.D. Volker Lange

AR Henning Tants

Am 23.2.1993 vernommene Zeugen:

Karl-Heinz Ehlers, Vorstand der Sprinkenhof AG
Werner Staack, ehemaliges Vorstandsmitglied der SAGA

Am 26.2.1993 vernommene Zeugen:

SD Dr. Knut Gustafsson
Klaus Schroder, Hauptabteilungsleiter der SAGA

Am 2.3.1993 verncommene Zeugen:
Staatsrat Hartmut Wrocklage

SD Dr. Heinz Schréder

Burgermeister Prof. Dr. H.-J. Krupp

Am 23.3.1993 vernommene Zeugen:

Erster BUrgermeister Dr. Henning Voscherau
Gunter Baak, ehemaliges Vorstandsmitglied der SAGA
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Am 25,3.1993 vernommene Zeugen:

Rechnungshofprdsident a.D. Dr. Harald Schultze
Rechnungshofprdsident Dr. Hermann Granzow
Michael Friesicke, ehemaliges SAGA-Vorstandsmitglied

IT. Nichtdffentliche Sitzungen und Anhdérung in O6ffentlicher
Sitzung

01.10.1992 05.02.1993 25.03.1993
20.10.1992 11.02.1993 06.04.1993
19.11.1992 16.02,1993 13.04.1993
26.11.1992 18.02.1993 13.05.1993
03.12.1992 23.02.1993 25.05.1993
17.12.1992 26.02.1993 01.06.1993
14.01.1983 02.03.1983 08.06.1993

21.01.1993 23.03.1993
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Liste der gehdérten Zeugen und ihre

18 -

Funktionen wahrend des Un-—

tersuchungszeitraumes, insbesondere im Hinblick auf den Untersu-

chungsauftrag

Guinther Apel

Gunter Baak

Dr. Rudolf Dieckmann

Dr. Klaus von Dohnanyi

Dr. Matthias Drexelius

Karl-Heinz Ehlers
Michael Friesicke
Horst Gobrecht

Prof. Dr.

Hang-Jlirgen Krupp

Dr. Hermann Granzow

Dr. Knut Gustafsson

Volker Lange

Dr. Heinz Schréder

Klaus Schrdder

Dr. Harald Schulze

Prases der Baubehdérde
vem 1,7.1982 bis 2.2.1983;

Vorstandsmitglied der SAGA
vom 4.,1.1974 bis 20.9.1988;

Vizeprésident des Rechnungshofes

Erster Blrgermeister
vom 24.6.1981 bis 8.6.1988;

Leitender Regierungsdirektor,
seit 1979 in der Liegenschafts-
verwaltung der Finanzbehdérde
tatig;

Vorstand der Sprinkenhof AG
selt 1984;

Vorstandsmitglied der SAGA
von 1984 bis 1988;

Prdses der Finanzbehdrde
vom 30.5.1984 bis 2.9.1987;

Pridses der Finanzbehérde
vom 8.6.1988 bis 26.6.1991;

Prasident des Rechnungshofes;

Senatsdirektor der Baubehérde
seit Januar 1984;

Prases der Baubehdrde
vom 28.6.1978 bis 30.6.1982:;

Senatsdirektor der Finanzbehdrde
(Leiter der Liegenschaftsverwal-
tung) seit 1985;

Leiter der Hauptabteilung 4
(Stadteigene Wohnungen)
bei der SAGA;

Prasident des Rechnungshofes
vom 1.12.1984 bis zum 28.2.1992:



Werner Staack

Henning Tants

Dr. Henning Voscherau

Eugen Wagner

Hartmut Wrocklage
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Vorstandsmitglied der SAGA
von 3/81 bis 6/90;

Amtsrat, tatig als Referatsleiter
in der Liegenschaftsverwaltung,
Finanzbehdrde;

Fraktionsvorsitzender der SPFD wvon
1982 bis 9/87; Erster BluUrgermei-
ster seit 8.6.1988;

Prdses der Baubehdérde
seit dem 2.2.,1983;

Staatsrat der Finanzbehdrde
seit dem 22.6.1984.
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B. TATSACHENFESTSTELLUNEN UND BEWERTUNGEN
I. Organisation, Verantwortlichkeiten und Kontrolle

Frage B. I . 1.

1. Welche Wohnungen in welchen Gebauden befinden sich im Ei-
gentum der Freien und Hansestadt Hamburg oder stadtischer
Unternehmen (insbesondere SAGA, GWG, WVN, STEG, Sprinken-
hof AG, Hafenrand GmbH, Lawaetz-Stiftung), und wer ist
der jeweilige Verwalter?

Die Beantwortung dieser Frage beruht auf den Angaben der
Gesellschaften, eine ins Einzelne gehende Uberprufung ist
nicht erfolgt. Die Angaben der Gesellschaften wurden abge-—
glichen mit Angaben, welche aus den lbersandten Behdrdenak-
ten und sonstigen Unterlagen ersichtlich waren. Die Zahlen
beziehen sich nicht auf einen einheitlichen Stichtag, da die
Gesellschaften nicht in der Lage waren, den Wohnungsbestand
exakt per 30.9.1992 festzustellen.

Insbesondere beli der SAGA, welche vornehmlich im stadteige-
nen Bereich standig Zu- und Abgange zu verzeichnen hat, kann

es somit seit dem 30.9.1992 zu geringfligigen Anderungen ge-
kommen sein.

Im folgenden werden lediglich die Bestdnde der einzelnen Ge-
sellschaften aufgefihrt, die Belegenheiten und weitergehende
Angaben zu den Wohnungen befinden sich in den nachbezeichne-
ten Anlagecordnern.

1. Freie und Hansestadt Hamburg

1.1 ITm Eigentum der FHH befindliche Wohnungen

Die Freie und Hansestadt Hamburg ist Figentiimerin von 11.810
Wohnungen, welche zum Uberwiegenden Teil - 7.936 Wohnungen
(Stand: Dez. 1892) - von der Gemeinnutzigen Siedlungs-AG
Hamburg verwaltet werden.
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Die Sprinkenhof AG verwaltet 624 Wohnungen (Stand: Ende
1992), die Genossenschaft der Fritz-Schumacher-Siedlung
Langenhorn eG 660 Wohnungen (Stand: Marz 1993) und die
Mietergenossenschaft Gartenstadt Farmsen eG 2.553 Wohnungen
(Stand: Marz 1993). Die Johann Daniel Lawaetz Stadtentwick-
lungs-GmbH verwaltet 37 Wohnungen (Stand: 31.12.1992). Von
der GWG Gemeinnitzige Wohnungsgesellschaft mbH werden ledig-
lich 5 im Eigentum der Freien und Hansestadt Hamburg befind-
liche Behelfsheime verwaltet.

1.2 Werkdienstwohnungen und landeseigene Mietwohnungen

Die Frele und Hansestadt Hamburg ist weiterhin Eigentlmerin
von Werkdienstwohnungen und landeseigenen Mietwohnungen. Die
Zahl der Wohnungen konnte nicht abschlieBend geklart werden,
da lediglich ein Teil der Akten dem Untersuchungsausschup
vorgelegt wurde und die vom Ausschup angeschriebenen
Behdrden nur teilweise Angaben zu der Zahl der in ihrem Ver-
waltungsvermdgen befindlichen Wohnungen gemacht haben. Aus
einer Senatsdrucksache (Nr. 605 vom 16.06.1987) ergibt sich,
daf der Senat zu diesem Zeitpunkt von ca. 1.150 Wohnungen
ausging. Aus den bisherigen Angaben der Behdérden ist zu ent-
nehmen, dapf sich diese Zahl nicht wesentlich geandert hat.

Die Belegenheit der im Eigentum der Freien und Hansestadt

Hamburg stehenden Objekte ergibt sich aus den Ablageordnern
VI und VII.

2. Gemeinnutzige Siedlungs-—-AG Hamburg {SAGA)

Die SAGA 1ist EigentUmerin von 87.783 Wohnungen (Stand: Dez.

1592} . Die Belegenheiten dieser Objekte ergeben sich aus den
Anlageordnern I bis V.

3. GWG Gemeinnltzige Wohnungsgesellschaft mbH {(GWG)

Die GWG 1ist Eigentlimerin wvon 37.868 Wohnungen (Stand: Dez.
1992). Davon gehdrten bis August 1992 ca. 7.000 Wohnungen
der Wohnungsverwaltungsges. Nord mbH (WVN). Mit W.rkung zum
21.8.1992 wurden GWG und WVN miteinander verschmolzen.

Die Belegenheiten dieser Wohnungen ergeben sich aus dem An-
lagecrdner VIII bis X.

4. STEG Stadterneuerungs- und Stadtentwicklungsgesellschaft
Hamburg mbH

Die STEG 1ist Eigentlimerin von 1.060 Wohnungen (Stand:

17.3.1993). Die Belegenheiten dieser Wohnungen ergeben sich
aus dem Anlageordner XI.

5. Verwaltungsgesellschaft Hafenrand mbH (VGH)

Die VGH ist Eigentumerin von 58 Wohnungen (Stand: 1.3.1993).

Die Belegenheiten dieser Wohnungen ergeben sich aus dem An-
lagecordner XI.
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6. Johann Daniel Lawaetz-Stiftung (Lawaetz-Stiftung)

Die Lawaetz-Stiftung ist Eigentlmerin wvon 324 Wohnungen
(Stand: Ende 1992), welche ohne Ausnahme an die Mietergenos-
senschaft Falkenried-Terrassen vermietet wurden.

Die Belegenheiten dieser Wohnungen ergeben sich aus dem An-
lageordner XI.

7. Hanseatische Siedlungs-Gesellschaft mbH (HSG)

Die HSG 1ist Eigentumerin wvon 1.%46 Wohnungen (Stand: Mai
1593). Die Belegenheit ergibt sich aus dem Anlageordner XI.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, daP sich 140.849
Wohnungen im Eigentum der Freien und Hansestadt Hamburg bzw.
stadtischer Unternehmen befinden. Hinzu kommen ca. 1.150
Werkdienstwohnungen und landeseigene Mietwohnungen.
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Frage B. I . 2. und 2. a)

2. Welche Gebaude mit nicht mehr als vier Wohneinheiten
befinden sich darunter, welche mit fGnf bis zehn Wohnein-
heiten?

a) Wie viele Villen und vergleichbare Wohnobjekte befin-
den sich darunter?

1. Gebdude mit bis zu zehn Wohneinheiten

Diese Frage wird fir die Gesellschaften jeweils einzeln be-
antwortet.

Eine Uberprifung der Angaben der Gesellschaften ist nicht
erfolgt; die Angaben muPten ungepriift (bernommen werden, da
auch auf anderem Wege eine Verifizierung der lbermittelten
Daten nicht méglich war.

1.1 Gemeinniutzige Siedlungs-AG Hamburg (SAGA)

Die SAGA verfigt Uber 934 stadteigene sowie 448 SAGA-eigene
Cbjekte mit ein bis vier Wohnungen.

Im stadteigenen Bestand weisen 485 Objekte eine Wohnung auf,
254 Objekte zwel Wohnungen, 98 Cbjekte drei Wohnungen und 97
Cbjekte vier Wohnungen.

Bel den SAGA-eigenen Objekten mit ein bis vier Wohnungen
enthalten 103 Objekte eine Wohnung, 116 Objekte zwei Woh-

nungen, 44 Objekte drei Wohnungen und 185 Objekte vier Woh-
nungen.

Die SAGA verflgt weiterhin Uber 312 stadteigene und 744 SA-
GA-eigene Objekte mit finf bis zehn Wohnungen.

Bei den stadteigenen Objekten handelt es sich um 45 Objekte
mit funf wWohnungen, 57 Objekte mit sechs Wohnungen, 43
Objekte mit sieben Wohnungen, 86 Objekte mit acht Wohnungen,

40 Objekte mit neun Wohnungen und 41 Objekte mit zehn Woh-
nungen.

Bel den SAGCA-eigenen Wohnungen enthalten 71 Objekte fanf
Wohnungen, 167 Objekte sechs Wohnungen, 56 Objekte sieben
wohnungen, 278 Objekte acht Wohnungen, 60 Objekte neun Woh-
nungen und 112 Objekte zehn Wohnungen.

Insgesamt verfigt die SAGA Uber 1.382 Objekte mit 2.882 Woh-
nungen im Bereich der Ein- bis vVierfamilienhduser sowie Uber
1.056 Objekte mit 7.959 Wohnungen im Bereich der Finf- bis
Zehnfamilienhduser.
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1.2 GWG Gemeinnitzige Wohnungsgesellschaft mbH

Die GWG hat mit Schreiben wvom 18.12.1992 mitgeteilt, dap
eine gebaudeweise Erfassung der Wohnungen durch die baten-
verarbeitung der GWG nicht 2zu leisten ist. Die GWG hat aus
diesem Grunde die Wohnungszuordnung nach Hauseing&ngen vor-
genommen, um die Frage beantworten zu konnen.

Aus den Angaben der GWG ergibt sich, daP 2.148 Eingange zu
nicht mehr als vier Wohnungen fihren und 2.524 Eingédnge zu
finf bis zehn Wohnungen.

1.3 Stadterneuerungs- und Stadtentwicklungsges. Hamburg mbH
{STEG)

Die STEG verfligt Uber 6 Geb&ude mit bis zu vier Wohnungen
und 20 Gebaude mit finf bis zehn Wohnungen.

1.4 Sprinkenhof AG

Die Sprinkenhcf AG verwaltet 70 Gebaude, in welchen sich
nicht mehr als vier Wohnungen befinden sowie Uber 20 Gebaude
mit funf bis zehn wohnungen.

1.5 Lawaetz-Stiftung

Die Lawaetz-Stiftung hat ihren Wohnungsbestand ebenfalls
nach Hauseingangen gegliedert. Hauseingénge, an welche nicht
mehr als vier Wohnungen angeschlossen sind, sind im Bestand
der Lawaetz-Stiftung nicht vorhanden; diese verfligt liber 54
Hauseingange mit funf bis zehn Wohnungen.

1.6 Verwaltungsges. Hafenrand mbH

Die Hafenrand GmbH verfigt Uber 6 Objekte mit bis zu vier
Wohnungen sowie & QObjekte mit funf bis zehn Wohnungen.

1.7 Genossenschaft Fritz-Schumacher—-Siedlung Langenhorn eG

Diese Genossenschaft wverfugt (Uber 582 Objekte mit insgesamt
660 Wohnungen. Bei den 582 Obiekten handelt es sich um 502
Reihenh&user, 78 Doppelhduser sowie 2 Einzelhduser.

1.8 Mietergenossenschaft Gartenstadt Farmsen eG

Die Mietergenossenschaft Farmsen verflugt (ber 1.099 Gebaude
mit bis zu vier Wohnungen. Die insgesamt 1.316 Wohnungen be-
finden sich in 897 Reihenh&usern sowie 187 Duplexhdusern mit
je 2 Wohnungen. Hinzukommen 5 Duplexhduser mit mit je 1 Woh-
nung scwie 10 Objekte mit je vier Wohnungen.

Dariber hinaus verfligt die Mietergenossenschaft tiber 176 Ge-
bdaude mit funf bis zehn Wohnungen. Insgesamt handelt es sich
um 1.053 Wohnungen.
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1.9 Hanseatische Siedlungs—-Ges.mbH (HSG)

Die HSG wverfugt {ber keine O0Objekte mit weniger als &
Wohnungen. Weitere Angaben liegen von der HSG nicht vor und
sind der Ubersandten Bestandsliste auch nicht zu entnehmen.,

1.10 Lawaetz Stadtentwicklungs—-GmbH

Die Lawaetz Stadtentwicklungs CGmbH verwaltet 10 Objekte mit
bis zu vier Wohnungen und 3 Objekte mit mehr als vier Woh-
nungen.

2. Villen und vergleichbare Objekte

Der Untersuchungsausschup hat den Begriff "villen und ver-
gleichbare Wochnobjekte" nicht definiert, so daB eine konkre-
te Beantwortung dieser Frage in Anbetracht der vorzeitigen
Beendigung des Untersuchungsauftrages nicht erfolgen kann.

2.1 Gemeinnittzige Siedlungs—AG Hamburg (SAGA)

Die SAGA verwaltet im stadteigenen Bestand insgesamt 746
Ein- bis Zweifamilienhduser. Darunter fallen zum einen
Objekte, welche aufgrund ihrer Bausubstanz, ihrer Grdfe und
Ausstattung nur einfachen Ansprichen genligen. Zum anderen
falien darunter auch Objekte, welche aufgrund Bauart und La-
ge hohen und héchsten Ansprichen gerecht werden. Zahlreiche
Objekte sind in dem Bereich zwischen den Extremen anzuord-
nen, ohne daP es mdéglich ist, die Bereiche zahlenmaPBig auch
nur annahernd festzulegen.

Eine prazise Beantwortung der gestellten Frage kann somit
nur dann erfolgen, wenn zum einen der erfragte Begriff defi-
niert und zum anderen Jjedes Objekt im Hinblick auf die er-
folgte Definition in Augenschein genommen wird.

2.2 Sprinkenhof AG

Die Sprinkenhof AG hat angegeben, daPp sich in ihrer Verwal-
tung 2 Objekte befinden, welche als Villa oder vergleichba-
res Wohnobjekt bezeichnet werden kénnen.

2.3 Die weiteren stadtischen Gesellschaften
haben angegeben, daf sich in ihrer Verwaltung Keine Objekte

befinden, welche als Villa coder vergleichbares Wohnobjekt
bezeichnet werden kénnen.



Frage B. I. 3.

Welche Stellen der hamburgischen Verwaltung und von ihr beauf-
tragter Unternehmen sind mit der Verwaltung und Vergabe dieser
Wohnungen befapt?

1. Mit der Verwaltung und Vergabe der stadtischen Wohnungen be-
faBte Stellen der hamburgischen Verwaltung

Die Verwaltung von Wohnungen durch Stellen der hamburgischen
Verwaltung betrifft naturgemdf nur die stadteigenen Wohnungen,
d.h. die Wohnungen, deren privatrechtlicher EigentUmer die
Freie und Hansestadt Hamburg ist. Bei diesen Wohnungen ist zu
unterscheiden zwischen den Wohnungen, die sich im sog. allge-
meinen Grundvermodgen der Freien und Hansestadt Hamburg befinden
und denjenigen, die dem sog. besonderen Verwaltungsvermdgen an-
gehdren.

Die Verwaltung des allgemeinen Grundvermodgens liegt grundsatz-
lich im Aufgabenbereich der Finanzbehdrde - Liegenschaftsverwal-
tung -. Die Verwaltung der Wohnungen im besonderen Verwaltungs-
vermogen ist unterschiedlich geregelt. Sie hangt davon ab, in
welchem Verwaltungsvermdgen welcher Behdrde sie sich befinden.

1.1 Wohnungen des allgemeinen Grundvermogens
(und treuhénderisch an die STEG Ubereignete Grundstlicke)

1.1.1 Mit der Verwaltung befaPfte Stellen
1.1.1.1 Finanzbehérde - Liegenschaftsverwaltung -

Eine direkte Verwaltung der Wohnungen durch die Finanzbehérde
- Liegenschaftsverwaltung - findet nicht statt. Direkt verwaltet
werden nur unbebaute oder unwesentlich bebaute Grundstiicke.

Die Wohnungen werden s&mtlich von den stadtischen Wohnungsunter-
nehmen nach Mafgabe der mit der Freien und Hansestadt Hamburg -
Finanzbehdrde - Liegenschaftsverwaltung - abgeschlossenen Miet-—
oder Pachtvertrdge selbstdndig verwaltet. Die Aufgabe der Fi-
nanzbehérde 1ist beschrankt auf Zustimmungserfordernisse bei be-
stimmten Entscheidungen der Unternehmen, Weisungs- und Kontroll-
befugnisse.

Die Befugnisse werden im folgenden nach Unternehmen gegliedert
aufgefdhrt, soweit sie inhaltlich eher dem Bereich der Verwal-
tung 2zuzurechnen sind. Soweit es sich um Kontrollbefugnisse im
eigentlichen Sinne handelt, werden sie unter Frage B I 5. dar-
gestellt.
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i.1.1.1.1 S AGA

MaBgebliche Regelungen ergeben sich insoweit aus dem giltigen
Generalmietvertrag vom 14.12.1983. Die zustdndigen Behdérden (al-
so auch die Finanzbehdrde) kénnen uber ihre Fachlichen Weisungen
und die von ilhnen herausgegebenen Niederschriften Uber Fachbe-
sprechungen bei der Vermietung und Bewirtschaftung auf das Woh-
nungsunternehmen einwirken (§ 3 Ziff. 3 des Vertrages).

Die Finanzbehdérde ist aupPerdem berechtigt, der SAGA Anweisungen
oder besondere Richtlinien, die sich auf die Durchflhrung
einzelner MaBnahmen beziehen, zu erteilen, soweit dadurch eine
ordnungsgemédfe Bewirtschaftung nicht beeintrachtigt wird (§ 9
Ziff. 1 des Vertrages).

Auferdem bedlirfen Mietvertrdge mit einer festen Laufzeit der Zu-
stimmung der Finanzbehdérde (§ 3 Ziff. 4 des Vertrages).
Allgemeine Ausnahmen von der Erhebung der zuldssigen Mieterho-
hungen ab dem Zeitpunkt ihrer Zulaéssigkeit bei Wohnmietverhalt-
nissen bediurfen der vorherigen Zustimmung der Finanzbehdérde (§ 4
Z1ff. 2 des Vertrages).

AuPerdem Dbedlrfen bauliche Mapnahmen von besonderer Bedeutung
(und Abbruiche) der vorherigen Zustimmung der Finanzbehdrde. Gro-
Pere MaPnahmen der Instandhaltung sind mit ihr abzustimmen (§ 6
Ziff. 1 des Vertrages). Dieses Abstimmungserfordernis gilt fur
MaBnahmen Gber 7.500 DM.

Die SAGA ist verpflichtet, Sonderprogramme der Modernisierung
und Instandsetzung auf Weisung der Finanzbehérde durchzufiihren,
wenn die Finanzbehdrde entsprechende Mittel zur Verfugung stellt
(§ 2 Ziff. 4 Satz 1 des Vertrages),

1.1.1.1.2 Sprinkenhof AG (Spri AG)

Mit der Spri AG hat die Freie und Hansestadt Hamburg, vertreten
durch die Finanzbehdrde - Liegenschaftsverwaltung -, am
17.12.1979 einen Mietvertrag abgeschlossen, mit Nachtrigen vom
22.06.1982, 28.01.1985 und 26.10.1987.

Bei den angemieteten Grundstiicken handelt es sich um solche, die
nur teilweise Wohnzwecken dienen (vgl. § 2 Abs. 1 der Satzung).

Der Vertrag enthalt im einzelnen folgende hier relevante Vor-
schriften:

Umbauten, Erweiterungen und sonstige technische Mafnahmen von
besonderer Bedeutung bedlrfen der vorherigen Zustimmung der
Finanzbehérde - Liegenschaftsverwaltung - (§ 3 Satz 2 des Ver-
trages).

Die Vermietungsdauer ist, soweit sie einen Zeitraum von zwei
Jahren (berschreitet, mit der Finanzbehdrde - Liegenschaftsver-

waltung - bzw. den Liegenschaftsdienststellen abzustimmen (§ 4
Abs., 2 des Vertrages).
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(In der Praxis erfolgt die Abstimmung dadurch, dap zentral die
Finanzbehdrde - Liegenschaftsverwaltung - gegenillber dem Unter-
nehmen auftritt, das jeweilige Liegenschaftsamt des Bezirksamtes
wird beteiligt.)

Ferner ist die Finanzbehdrde - Liegenschaftsverwaltung - berech-
tigt, der Spri AG Anweisungen oder besondere Richtlinien zu er-
teilen, die sich auf die Durchfihrung einzelner MaPnahmen bezie-
hen (§ & Abs. 1 Satz 1 des Vertrages).

1.1.1.1.3 Lawaetz—-GmbH

Der Verwaltungsvertrag zwlschen der Freien und Hansestadt Ham-
burg, Finanzbehdérde - Liegenschaftsverwaltung - und der Lawaetz-
CmbH vom 21.07.1988 enthdlt keine Weisungsbefugnisse und Mitwir-
kungserfordernisse der Finanzbehdérde bei der Verwaltung der an
die GmbH zur Verwaltung gegebenen Grundstlcke.

1.1.1.1.4 STEG

Die CGrundstucke der STEG befinden sich zwar nicht im Eigentum
der Freien und Hansestadt Hamburg. Sie sind der STEG von der
Freien und Hansestadt Hamburg unter Abschlup des Treuhandvertra-—
ges wvom 20.07.1%90 tUbereignet worden. Die Bestimmungen dieses
Vertrages sind den Bestimmungen in den zuvor genannten Uberlas-
sungsvertragen so ahnlich, daP sie aus Grunden des Zusammenhangs
nier mit dargestellt werden,.

Die Finanzbehdérde - Liegenschaftsverwaltung -, als Treugeber im
Sinne des Treuhandvertrages (§ 16 Abs. 1 des Vertrages) hat da-
nach im einzelnen folgende Befugnisse:

Mietvertridge mit einer festen Laufzeit bedlirfen der Zustimmung
cdes Treugebers (§ 12 Ziff. 2 Satz 3 des Vertrages).

Abbriche bedirfen der vorherigen Zustimmung des Treugebers (§ 12
Ziff. 4 des Vertrages).

1.1.1.1.5 Genossenschaft Fritz-Schumacher-Siedlung

MaPBgebliche Regelungen finden sich im Mietvertrag zwischen der
Freien und Hansestadt Hamburg, Finanzbehdrde - Liegenschaftsver-
waltung - mit der Genossenschaft vom 17.04.1990.

Danach bedirfen allgemeine Ausnahmen von der Erhebung der zulds-
sigen Mieten vom Zeitpunkt ihrer Zul&ssigkeit an der vorherigen
Zustimmung der Finanzbehdrde (§ 4 Ziff. 2 Satz 2 des Vertrages).

Auferdem bedurfen Mietvertrdge mit einer festen Laufzeit der ZzZu-
stimmung der Finanzbehdrde (§ 3 2iff. 4 des Vertrages).

Weiter DbedlUrfen bauliche Mafnahmen von Dbesonderer Bedeutung

{und Abbriche} der vorherigen Zustimmung der Finanzbehérde {§ 6
Ziff. 1 des Vertrages).
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1.1.1.1.6 Mietergenossenschaft Gartenstadt Farmsen

Der Pachtvertrag zwischen der Freien und Hansestadt Hamburg,
Finanzbehérde - Liegenschaftsverwaltung - und der Gencssenschaft
vom 29.01.,1992 enthdlt folgende hier relevante Bestimmungen:

Zeitmietvertrige sind grundsatzlich ausgeschlcossen, begriindete
Ausnahmen hinsichtlich dieser Vertrage sind mit Zustimmung der
Finanzbehdérde moéglich (§8 3 Ziff. 7 des Vertrages).

Bauliche Mafinahmen, die Uber den Erhalt der vorhandenen Wohnun-
gen hinausgehen und Abbriche bedirfen der vorherigen Zustimmung
der Finanzbehdrde (§ 6 Ziff. 1 des Vertrages).

Die Finanzbehdrde kann auPerdem eine von der Genossenschaft
rechtswidrig unterlassene Handlung - nachdem sie ihr ohne Erfolg
eine angemessene Frist zu deren Erfillung gesetzt hat - auf Ko-
sten der Genossenschaft vornehmen lassen (§ 13 Ziff. 2 des Ver-
trages).

.1.7 GCemeinnitzige Wohnungsges.mbH (GWG)
.1.8 Hanseatische Siedlungs—-GmbH (HSG)
1.9 Verwaltungsges. Hafenrand mbH

1.10 Lawaetz-Stiftung

haben keine stadteigenen Wohnungen.
1.1.1.2 Liegenschaftsamter der Bezirksamter

Die oben bezeichneten Befugnisse werden von der Finanzbehdrde -
Liegensgchaftsverwaltung - zentral ausgelbt.

Die Liegenschaftsamter der Bezirksamter sind an der Wohnungsver-
waltung in diesem Sinne nicht beteiligt. Sie sind mit der "Ver-
waltung” von stadteigenen Wohnungen nur im Vorfeld, némlich dem
Ankauf der Grundsticke und nach Herausnahme aus der Verwaltung
der Gesellschaften etwa im Rahmen von Verkaufsbestrebungen, be-
faft {(Ausnahme: Beteiligung beil der Abstimmung von Vermietungs-
zelten <s.o. 1.1.1.1.2>).

1.1.1.3 Baubehdrde

Die einzige insoweit relevante Bestimmung findet sich im Gene-
ralmietvertrag der FHH mit der SAGA.

Bei der Vermietung und Bewirtschaftung der von ihr gemieteten
Grundstlicke hat die SAGA neben den gesetzlichen Bestimmungen die
Fachlichen Weisungen der zustandigen Behérden und die von diesen
herausgegebenen Niederschriften Uber Fachbesprechungen zu be-
rucksichtigen.

Zusténdige Behdérde in diesem Sinn ist in dem ihr libertragenen
Bereich auch die Baubehdrde - Amt fir Wohnungswesen -.
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Fir den Bereich der Wohnungsverwaltung ist allerdings nur die
Fachliche Weisung W 1/83 Uber die Durchfihrung des Gesetzes zur
Erhaltung und Pflege von Wehnraum von Bedeutung. Die Fachliche
Welsung ist zwar formell am 31.12.1588 aufer Kraft getreten. Sie
wird jedoch einvernehmlich weiter angewendet.

Die uUbrigen Fachlichen Weisungen beziehen sich auf den Bereich
der Wohnungsvergabe und sind im einzelnen dort und bei Frage B.
I1I. 1. a) dargestellt.

Im Hinblick auf Kontreollbefugnisse der Baubehdrde wird auf die
Ausfihrungen zu den Fragen B. I. 5. und 6. verwlesen.

1.1.2 Mit der Vergabe befaPte Stellen

Stadtische Wohnungen, stadteigene und solche der stédtischen Un-
ternehmen, werden von Stellen der hamburgischen Verwaltung nicht
im eigentlichen Sinn "vergeben".

(Anderes gilt nur fur die im folgenden unter II. dargestellten
(Werk—-)Dienstwohnungen/Landeseigenen Wohnungen.)

1.1.2.1 Die Einwohneramter der Bezirksamter

sind insofern mit der Vergabe stadtischer Wohnungen befaft, als
sie ein Benennungsrecht fur einen bestimmten Bereich haben.

Sie benennen in dem flUr sie gebundenen Wohnungsbestand vordring-
lich Wohnungssuchende.

Bis Ende 1988 bzw. Frihjahr 1989 wurden auch alle von der SAGA
und der Spri AG verwalteten Altbauwohnungen auf diese Weise
"vergeben". Mit Beginn des Jahres 1989 wurden zundchst die
SAGA-eigenen Wohnungen wund im Frlhjahr 1989 auch die vwvon der
SAGA verwalteten Ein- bis Vierfamilienh&user aus dieser Regelung
herausgenommen. Das Benennungsverfahren ist in seiner rechtlich
vorgesehenen Gestalt unter B II 1l.a) im einzelnen erléutert.

In diesem Zusammenhang ist jedoch darauf hinzuweisen, dap der
Ablauf 1im Vergabeverfahren von Altbauwohnungen bei der SAGA
nach Angaben im KPMG-Gutachten in der Praxis gewissen Anderungen
urnterlag. Zwar sei auch hier formell der Mieter einer Wohnung
vom Bezirksamt letztendlich benannt worden. Diese Benennung sei
Jedoch teilweise auf Vorschlag der SAGA selbst erfolgt, die
zunachst intern gepruft habe, ob eine als frei gemeldete Wohnung
fiir einen SAGA-eigenen Umquartierungsfall geeignet erschienen
sel oder ob sonst auf einer von der SAGA intern geflihrten Liste
ein SAGA-Mitarbeiter als Interessent vorhanden gewesen sei. Der
formelle Entscheid Uber die Vergabe einschlieflich der Prifung
der Vergabevoraussetzungen habe in jedem Fall bei den Bezirks&m-
tern gelegen. Die in diesem Gutachten getroffenen Feststellungen
konnten vom Ausschuf nicht mehr Uberprift werden.



_31_

Falls der potentielle Mieter Interesse fir die Wohnung bekundet
habe, sei er dem Einwohneramt zugleich mit der Freimeldung der
Wohnung als =zukuUnftiger Mieter vorgeschlagen worden (S. 66/67
des Gutachtens).

1.1.2.2 Die Baubehdorde - Amt fir Wohnungswesen —

hat durch die Ausgestaltung der Fachlichen Weisungen W 2/81 und
W 3/83 uber die Durchfihrung des Wohnungsbindungsgesetzes gene-
rell Einfluf auf die Vergabe.
Die Fachlichen Weisungen sind zwar formell aufer Kraft getreten,
werden aber von den Bezirksamtern im Wege der Selbstbindung der
Verwaltung weiter angewendet.

1.2 Wohnungen im besonderen Verwaltungsvermdgen
1.2.1 (Werk-)Dienstwohnungen

Die Vergabe und Verwaltung von Dienstwohnungen (das sind Wohnun-
gen, die einem Beamten in seiner Eigenschaft als Inhaber eines
bestimmten Dienstpostens zugewiesen werden, Nr. 2 des Runderlas-
ses des Reichsministers der Finanzen betr. Vorschriften Uber
Reichsdienstwohnungen wvom 30.01.1937, RBB1 S. 9, zuletzt gedn-
dert am 21.06.1956, MittVw S§. 130) bzw. Werkdienstwohnungen (das
sind Wohnungen, die nicht beamteten &ffentlich Bediensteten in
ihrer Eigenschaft als Inhaber eines bestimmten Dienstpostens zu-
gewiesen werden, Nr. 2 des Runderlasses des Reichsministers der
FPinanzen, betr. Vorschriften Uber Reichswerkdienstwohnungen vom
30.01.1937, RBB1. §. 23, zuletzt geadndert am 08.12.1938, REBl.
S. 381) obliegt gemdf Ziff. II der Anordnung uber die Ubertra-
gung von Zusténdigkeiten auf dem Gebiet des Personalrechts vom
14.03.1989, Amtl., Anz. S. 629, grundséatzlich den Behérden und
Amtern, in deren Haushaltsplan die Mittel fUr den Unterhalt der
Gebdude ausgebracht sind, in denen die Dienstwohnungen liegen.
Sie entscheiden, ob eine Wohnung den Charakter als (Werk-)
Dienstwohnung behdlt oder entwidmet wird, nehmen Mieterhdhungen
vor und entscheiden Uber die Vergabe der Wohnungen.

Die sieben Bezirksamter haben allerdings eine interne Regelung
getrcffen, weonach die Ermittlung der Nebenkosten dem Senatsamt
fir Bezirksangelegenheiten zentral Ubertragen wird. Die meisten
Fachbehdrden haben sich dessen Richtlinien zwischenzeitlich zu
eigen gemacht.

Bestimmte Aufgaben, némlich Grundsatzfragen des Dienstwohnungs-—
rechts, Einzelfallentscheidungen Uber Mietminderungen und Miet-—
erlaBf sowilie Entscheidungen in Widerspruchsangelegenheiten Uber
Dienstwohnungen, obliegen dem Senatsamt fir den Verwaltungs-
dienst - Personalamt -. Zusatzlich informiert das Senatsamt die
die (Werk-)Dienstwohnungen verwaltenden Behérden lUber Anderungen
des Mietenspiegels, rechtlicher Vorschriften etc.
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Intern haben die mit der Verwaltung und Vergabe von Dienstwoh-
nungen betrauten Behdrden die insoweit anfallenden Aufgaben
unterschiedlich wverteilt: Zum Teil werden alle Aufgaben
konzentriert wvon einer Stelle wahrgencmmen (z.B. von der Bau-
und Grundsticksabteilung bei der Justizbehdrde oder der Bauver-
waltung beim Strafvollzugsamt), zum Teil sind sie hausintern
auf unterschiedliche Stellen verteilt worden: Vielfach ist die
Vergabeentscheidung der Perscnalstelle zugewiesen, dile zusammen
mit der Einstellung ber die Zuweisung der Wohnung entscheidet
({so z.B. beim Bezirksamt Hamburg-Mitte oder der Kulturbehérde).
Zum Teil nimmt die Perscnalabteilung der betreffenden Behérde
auch die Mietanpassungen vor (so beim Bezirksamt Hamburg-Mitte),
zum Teil ist diese Aufgabe aber auch anderen Dienststellen, z.B.
dem Amt fUr Allgemeine Verwaltung (so bei der Kulturbehdrde) zu-
gewlesen.

Die mit den Mietanpassungen befaRPten Stellen der Fachbehdérden
beauftragen zudem die Bauamter des jeweils zustandigen Bezirks-
amts mit der Wahrnehmung von Instandsetzungsaufgaben auf Kosten
der Fachbehérden. Die Bezirksdmter fihren die Instandsetzungsar-
beiten an ihren Dienstwohnungen selbst aus; die Instandhaltung
und Instandsetzung obliegt hier z.B. der Haus— und Grundstlcks-
verwaltung {so etwa beim Bezirksamt Hamburg-Mitte).

1.2.2 Landeseigene Wohnungen

Entfallt die Notwendigkeit, dap der Mieter der (Werk-) Dienst-
wohnung sich auch auferhalb der Dienststunden aus dienstlichen
Griunden im Dienstgebaude oder dessen Nahe aufhdlt oder tritt er
in den Ruhestand, ist die (Werk-)Dienstwohnung in eine landes-
eigene Mietwchnung umzuwandeln (Nr. 3 II der Werkdienstwohnungs-—
vorschriften vom 30.01.1937, RBBl S. 23; Nr. 3 1II der Dienst-
wohnungsvorschriften wvom 30.01.1937, RBB1 S. 9). Rechtsfolge
ware nach der Verwaltungsvorschrift lUber die Zustandigkeit bei
Abschlup, Auflésung oder Uberwachung von Miet—, Pacht- und Uber-
lassungsvertragen Uber Grundstlcke des Verwaltungsvermdgens vom
31.03.1871 (Mittvw 1971, S. 139) an sich, daPR in allen Fallen
die Zustandigkeit flUr die Verwaltung der Wohnungen von der Be-
hérde, der die Haushaltsmittel fir die bisherige (Werk-)Dienst-
wochnung zugeteilt waren, auf die Liegenschaftsverwaltung Uber-
ging, welche die Wohnungen ihrerseits in die Verwaltung eines
stadtischen Wohnungsunternehmens zu Ubergeben hatte.

Diese Zustandigkeitsverteilung lief sich jedoch nicht durchset-
zen, da eine Reihe dieser entwidmeten Wohnungen in Hauskomplexen
liegen, die weiterhin teilweise fur Verwaltungszwecke verwendet
werden oder in denen weitere (Werk-)Dienstwohnungen verblieben
sind. Hier ergaben sich gewichtige Abrechnungsprobleme,
beispielsweise hinsichtlich der Aufteilung der Betriebskosten.
Auf der sog. Freitagsbesprechung der Liegenschaftsverwaltung vom
15.04.1977 wurde daher der weiterhin fir die Zustandigkeit

bei entwidmeten (Werk—) Dienstwohnungen mafgebliche Beschlup
getaft, daPp die Verwaltung dieser Wohnungen nur dann an die
insoweit mit den stadtischen Wohnungsgesellschaften zusammenar-
beitende Liegenschaftsverwaltung abgegeben werden diirfe, wenn
sich in diesem Gebdude keine weiteren Dienstwohnungen etc.
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befinden, vielmehr das Objekt eine selbstandig abrechnungsféhige
wirtschaftliche Einheit darstellt. Zu denken ist insoweit etwa
an entwidmete Schleusenwdrterhduschen, in denen sich keine zum
amtlichen Gebrauch genutzten oder zu dienstlichen Zwecken ver-
mieteten RAaumlichkeiten befinden. Die im besonderen Verwaltungs-
vermnogen verbleibenden umgewidmeten Wohnungen werden von dersel-
ben Stelle innerhalb der Fachbehdrden verwaltet, die jeweils die
Werkdienstwohnungen betreut.

2. Mit der Verwaltung und Vergabe der stadtischen Wohnungen
befafte Stellen der beauftragten Unternehmen

2.1 SAGA

Bei der SAGA werden die Aufgaben der wWohnungsverwaltung und
-vergabe grundsatzlich getrennt rach stadteigenen und SAGA-eige-
nen Wohnungen wahrgenommen.

Die SAGA hat =zum 1.8.1991 fur die Verwaltung der stadteigenen
wohnungen eine so bezeichnete "Hauptabteilung 4" eingerichtet.
Diese Hauptabteilung nimmt fir den stadteigenen Bereich samtli-
che Aufgaben der Wohnungsverwaltung, etwa der allgemeinen Ver-
waltung - wie den Schriftwechsel mit Mietern -, den Bereich Re-
paratur/Instandsetzung/Modernisierung, die Mietenkalkulation und
die Vergabe einschlieflich der Festlegung der Vergabekonditionen
Vor. Bel bestehenden Mietverh&ltnissen wird die Mietpreiskalku-
laticon allerdings noch von der Hauptabteilung 5 (Betriebswirt-—
schaft) mit vorgenommen.

Fir den SAGA-eigenen Bestand werden die Aufgaben der Wohnungs-
verwaltung und der -vergabe, einschlieflich der Festlegung
der Vergabekonditionen im wesentlichen von den Hauptabteilungen
2 und 3 wahrgenommen. Diesen angegliedert sind 10 dezentrale
Geschaftsbereiche. Diese nehmen selbsténdig vor Ort die Aufgaben
der allgemeinen Wohnungsverwaltung - die Mieterbetreuung - und
die Vermietung der Wohnungen vor. Auch laufende Instandhaltungs-
mafnahmen bis zu einem Betrag wvon 50.000 DM werden von ihnen
selbstandig durchgefuhrt. Mit daruber hinausgehenden MaPBnahmen,
wie geplanten Grunderneuerungsmafnahmen, ist die Hauptabtei-
lung 1 (Technik) befait.

Die Mietenkalkulation erfolgt im SAGA-eigenen Bestand durch die
Hauptabteilung 5 (Betriebswirtschaft).

2.2 GWG

Die Aufgaben der Wohnungsverwaltung und -vergabe werden von dem
Betriebsbereich "Hausbewirtschaftung” wahrgenommen.

Die Hausbewirtschaftung ist gegliedert in insgesamt 7 dezentrale
Geschdaftsstellen und 5 zentrale Abteilungen/Stabsstellen.
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Zu den Aufgaben der Geschaftsstellen gehdren die allgemeine
wWohnungsverwaltung, wie der Schriftverkehr mif Mietern sowie die
Vergabe der Wohnungen an die einzelnen Mieter. Die Vergabekondi-
ticnen werden den Geschdftsstellen von der Zentralabteilung Be-
standsrentabilitat vorgegeben.

AuBerdem fallen 1in den Aufgabenbereich der Geschaftsstellen die
laufende Unterhaltung des Gebdudebestandes, als¢o Reparatur und
Instandsetzung.

Die Mietpreiskalkulation wird von der Zentralabteilung Bestands-
rentabilitat durchgefdhrt.

Die Modernisierung obliegt zentral der Abteilung "Bautechnik”.

2.3 STEG

Die allgemeinen Aufgaben der Wohnungsverwaltung, wie der
Schriftverkehr mit den Mietern, werden bei der STEG durch die
"Objekt—- und Vertragsverwaltung" der kaufmannischen Betreuung
des Treuhandvermdgens an Grundsticken und Gebduden abgewickelt.
Die Objekt- und Vertragsverwaltung vergibt auch die Wohnungen.
Am Vergabeverfahren beteiligt sind die lokalen Gebietsbetreuer.
Die Mietpreiskalkulation erfolgt durch den Leiter der Betreuung
des Treuhandvermdgens an Grundsticken und Gebauden.

Im Bereich Reparatur/Instandsetzung/Modernisierung bestehen beil
der STEG unterschiedliche Zusténdigkeiten:

Die laufenden notwendigen Reparatur- und Instandsetzungsarbeiten
werden im Rahmen der technischen Betreuung des Treuhandeigentums
an Grundstlcken und Gebduden durch das Hauswartsblro der STEG
veranlaBc.

GréPBere InstandsetzungsmaPnahmen (z.B. unter Inanspruchnahme der
Mittel aus dem Grunderneurungsprogramm <{GEP>) wurden bis zum
31.3.1993 von einem der Wohnungsverwaltung zugecordneten Bauinge-
nieur veranlaft und lUberwacht.

Modernisierungs- und Instandsetzungsmapnahmen nach den Fdrde-
rungsgrundsatzen der Hamburgischen Wohnungsbaukreditanstalt von
Wohngebaduden in Sanierungsgebieten werden von den bei der STEG
angestellten Architekten in Absprache mit der Geschaftsfiuhrung
veranlaft, durchgefuhrt und kontreolliert.

2.4 Sprinkenhof AG (Spri AG)

Bei der Spri AG erfolgt die Verwaltung der Mietverhdltnisse ein-
schliefflich der Mietpreiskalkulation und der Vergabe der OQObjekte

und Festlegung der entsprechenden Vergabekonditionen durch die
Mieteabteilung.

Flr Reparaturen, Instandsetzung und Mcdernisierung ist die Tech-
nische Abteilung zustéandig.

2.5 HS G

Bel der HSG sind die Wohnungsverwaltung und die Wohnungsvergabe
strikt getrennt.

Die Verwaltung wird von der HSG als hundertprozentigem Tochter-
unternehmen der Hamburger Hochbahn AG (HHA} vorgenommen.,
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Die Vergabe der von der HSG verwalteten Werkwohnungen hat
sich die HHA selbst vorbehalten. Sie besitzt aufgrund der wvon
ihr gegebenen Arbeitgeberdarlehen Belegungsrechte. Die Vergabe
erfolgt dann mittels Bewerberlisten Uber den Sozialausschuf des
Betriebsrates der HHA.

Die Wohnungsverwaltung ist unterteilt in einen kaufmannischen
und einen technischen Bereich.

Die Mietenbearbeitung unterfdllt dem kaufmannischem Bereich,.
Modernisierungs—- und InstandhaltungsmaPfnahmen unterfallen dem
technischen Bereich.

2.6 Verwaltungsges. Hafenrand mbH (VGH)

Bei der VGH sind mit der Verwaltung und Vergabe der Wohnungen
sowohl der Prokurist als auch der Geschéaftsfihrer befapt. Weite-
re Untergliederungen existieren dort nicht.

2. 7 Mietergenossenschaft Gartenstadt Farmsen
Die Wohnungsvergabe wird von der Vermietungsabteilung geleistet.

Bearbeitet werden in diesem Rahmen Neuvermietungen, Kindigungen
und Verdanderungen in der Zusammensetzung der Mietparteien. Vor-
gabe sind dabei die vom Vorstand und Aufsichtsrat beschlossenen
Vermietungsgrundsatze.

Uber Reparaturen und Instandhaltungen entscheidet die technische
Abteilung. Instandsetzungs—- und Modernisierungsvorhaben werden
mit der Finanzbehdrde - Liegenschaftsverwaltung - abgestimmt.

2.8 Lawaetz GmbH und Lawaetz-Stiftung

Hierbei i1st zu differenzieren zwischen den von der Lawaetz GmbH
verwalteten stadteigenen Wohnungen und den im Eigentum der
Lawaetz-Stiftung stehenden Wohnungen. Die letzteren sind durch
Mietvertrag vom 7.5.1991 zum 1.6.1991 an die Mietergenossen-

schaft Falkenried-Terrassen eG zur weiteren Vermietung Uberlas-
sen worden.

2.8.1 Lawaetz GmbH

In der Wohnungsverwaltung sind im wesentlichen Mitarbeiter des
Bereiches Verwaltung tédtig. Teilwelise sind auch Mitarbeiter aus
dem Bereich Alternativer Sanierungstriger tatig. Die Gesamtver-
antwortlichkeit liegt bei der Geschaftsfuhrung.

Besonderheiten ergeben sich aus dem unter Frage B, II. 1. a) des

Untersuchungsauftrages beschriebenen Tatigkeitskonzept der Lawa-
etz GmbH und Lawaetz-Stiftung.



So ist die Lawaetz GmbH bei der Festsetzung des Mietzinses und
bei der Vermietung an Vereine/Nutzergruppen durch die unter
B. IT. 1. a) a.a.0. beschriebenen Regelungen gebunden. Bei der
dann folgenden Untervermietung durch die Vereine ubt die GmbH
eine Kontrollfunktion aus, da die Untermietvertrdge ihrer Zu-
stimmung bedirfen.

Bel der Durchfihrung wvon Reparaturen, Instandsetzung und
Modernisierung liegt die Verantwortung und Zahlungspflicht aus-
schlieflich bei den Vereinen/Nutzergruppen:; zur wirtschaftlichen
Sicherung der Erftllung der Instandhaltungsverpflichtungen wer-
den jewelils bestimmte vertragliche Regelungen getroffen. Aufer-
dem ist der Verein verpflichtet, jeweils ja&hrlich den nutzungs-
sicheren Zustand des gesamten Vertragsgegenstandes durch einen
Sachverstandigen prlifen zu lassen.

Auf die Vergabe von Wohnungen hat die Lawaetz GmbH nach dem
unter B. II. 1. a) a.a.0. beschriebenen Tatigkeitskonzept keinen
Einflup. Es wird Jedoch gepruft, ob die Mietvertrdge den
Mindestanforderungen insbesondere hinsichtlich der Mieth&he ent-
sprechen und c¢b Endmieter, sofern nach dem Programm Alternativer
Baubetreuung saniert wurde, einen § 5-Schein nachweisen.

2.8.2 Lawaetz-Stiftung

Fir die organisatorische Aufteilung der Verwaltungs— und Verga-
beaufgabe gilt das zur GmbH Gesagte entsprechend. Der Rahmen der
Verwaltungs- und Vergabetdtigkeit wird inhaltlich durch die Re-
gelungen des Mietvertrages vom 7.5.1991 bestimmt.

2.9 Genossenschaft Fritz -Schumacher-Siedlung

Flir die Wohnungsverwaltung und -vergabe ist der aus drei ehren-
amtlich tatigen Mitgliedern bestehende Vorstand verantwortlich.
Dabei sind die Zustdndigkeiten im einzelnen unter den Vorstands-
mitgliedern aufgeteilt. So befaft sich ein Vorstandsmitglied mit
dem Bereich Mitgliederbetreuung/Nichtmitgliederbetreuung und der
Vermietung/Mietfestsetzung, ein anderes mit der Aufteilung und
Uberwachung des Etats fur Instandsetzung /-haltung. Der dritte
Vorstand ist mit den Finanzen befaft. Darunter fallen auch Umla-
gen/Betriebskosten,

Fir die Wohnungsvergabe haben der Vorstand und der Aufsichtsrat
Vergaberichtlinien beschlossen. In diesen ist ausdriicklich gere-—
gelt, daR der Vorstand uber den Abschlupf eines jeden neuen Miet-
verhaltnisses entscheidet (§ 3).

AuBerdem wird vom Vorstand jedes Jahr der Instandhaltungsetat
aufgestellt und durch die Mitgliederversammlung beschlossen.

Fir Tatigkeiten, die im Rahmen der obengenannten Vorstandsberei-
che anfallen, beschaftigt die Genossenschaft auferdem 1,5 Krafte
nauptamtlich, deren TAatigkeit nicht im einzelnen aufgegliedert
ist. Ferner werden nebenamtlich finf Handwerker beschdftigt.
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Frage B. I . g .

Wie, warum und mit welchen Vorgaben sind 6ffentliche Unternehmen
mit der Verwaltung der stadteigenen Wohnungen betraut worden,
welche Alternativen wurden gepruft und welche Konsequenzen erge-
ben sich daraus?

1. S AGA
1.1 Die Grandung des Unternehmens

Die S3AGA wurde im Jahre 1922 von Max Brauer, damals Oberbilirger-
meister der Stadt Altona, gegrundet. Das Grof-Hamburg-Gesetz
von 1937 machte Altona zu einem Teil der Hansestadt Hamburg.
Infolgedessen wandelte sich im Jahr 1939 die "Siedlungs-Aktien-
gesellschaft Altona" zur "Gemeinnitzigen Siedlungs-Aktiengesell-
schaft Hamburg" um. Gleichfalls im Jahr 1939 lUbernahm die SAGA
im Rahmen einer Fusion den Vermégensbestand der Baugesellschaft
Hamburg mit besgchrénkter Haftung im Rahmen einer Verschmelzung,
Die SAGA widmete sich in den folgenden Jahren primar dem
Wohnungsneubau; zu den bekanntesten Bauten, die die SAGA in der
Nachkriegszeit errichtete, gehdéren die 12 Grindel-Hochhduser mit
ihren uber 2200 Wohnungen aus dem Jahr 1948 ("Die Welt" Nr. 287
vom 09.12.1972, §. 25).

Die Aufgabenstellung der SAGA erweiterte sich im Laufe der Jah-
re. Nannte die Satzung seit 1962 noch als Gesellschaftszweck den
Eau und die Bewirtschaftung von Kleinwohnungen und Kleinsiedlun-
gen sowie die Ausgabe von Reichsheimstidtten und gestattete die
Betreuung der Errichtung wvon Kleinwohnungen sowie die Verwaltung
fremder Kleinwohnungen neben allen Ubrigen durch das Recht (ber
die Gemeinniitzigkeit im Wohnungswesen zugelassenen Geschaften,
findet sich in der heutigen Satzung die Beschrankungen auf klei-
ne Einheiten nicht mehr. Der Gesellschaftszweck lautet nunmehr:
"Gegenstand der Gesellschaft ist der Bau und die Bewirtschaftung
von Wohnungen im eigenen Namen, die Ubernahme der Tragerschaft
und der Verwaltung von Kleinsiedlungen sowie die Ausgabe wvon
Reichsheimstdtten. Sie darf auch die Errichtung von Wohnungen
betreuen und fremde Wohnungen verwalten sowie alle Ubrigen durch
das Recht ddber die Gemeinnitzigkeit im Wohnungswesen zugelasse-
nen Geschafte betreiben."

1.2 Die Fusion im Jahr 1972

Im Jahr 1972 legte die Baubehdrde einen im Zusammenwirken
mit der Behdérde fir vVermdgen ung 6ffentliche Unternehmen
erarbeiteten Plan vor, wonach die vier stadtischen Wohnungsbau-
gesellschaften fusioniert werden sollten. Bis dahin hatte sich
die SAGA in Altona, Eimsbittel und Teilen des Bezirks Nord mit
etwa 24000 Neubau- und 6500 Altbauwohnungen befaBt. Zum Einflup-
bereich des Unternenmens "Freie Stadt" gehdrten 14500 Neubau-
und 11000 Altbauobjekte in den Bezirken Mitte und Bergedorf. Im
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Bezirk wWandsbek und Teilen des Bezirks Nord war die Firma "Neues
Hamburg" mit 25000 Neubau- und 220 Altbauobliekten vertreten. Die
DWG war fir 14000 Neubau—- und 1800 Altbauobjekte sidlich der El1-
be wverantwortlich (Hamburger Abendblatt Nr. 272 vom 23.11.1871,
S. 1}).

Stadteigene Objekte wurden damals ausschliepPlich von den Unter-
nehmen "Frele Stadt" und "DWG" verwaltet. Die aufgrund des Ver-
schmelzungsvertrages von 07.07.1972 vorgenommene Fusion machte
die SAGA mit insgesamt 109000 Objekten zur gréften staatlichen
Wohnungsbaugesellschaft der Bundesrepublik ("Welt am Sonntag"”
Nr. 49, S. 83 vom 03.12.1972; vgl. auch "Die Welt" Nr. 191,
S. 18 vom 18.08.1972).

Die Fusionsplane wurden von den Senatoren Cdasar Meister, 0Otto
Hackmack und dem damaligen BlUrgermeister Peter Schulz u.a. damit
begriundet, dap an die 8Stelle des Wohnungsneubaus als zentralem
Anliegen der Baupclitik der Nachkriegszeit nunmehr zunehmend
Aufgaben der Stadterneuerung und Stadtentwicklung traten, die
von den regional agierenden bisherigen Wohnungsbaugesellschaften
nicht mit dem nétigen Blick flir das Gesamtinteresse Hamburgs
bewdltigt wirden (vgl. z.B. "Der Spiegel” Nr. 31, §. 57 wvom
24.07.1972).

In Zusammenhang hiermit wurde eine Verbesserung der Finanzie-
rungsbedingungen in Angriff genommen: Beabsichtigt war, den
gesamten sozialen Wohnungsbau in Hamburg ab 1973 nicht mehr
aus dem Haushalt, sondern Uber den Kapitalmarkt zu finanzieren.
Haushaltsmittel der FHH scllten kunftig nur fir die Zinskosten
der Fremdgelder eingesetzt werden. Hiervon versprach man sich,
einen gréBeren Etat fUr die kommunalen Bauvorhaben zu erlangen
("Der Spiegel" Nr. 31, S. 57 vom 24.07.1972).

Daneben erwarteten die Initiatoren von der Fusion einen erheb-
lichen Raticnalisierungseffekt, da kaufmé&nnische und technische
Kapazitaten gleichmépfiger ausgelastet, die Marktforschung zu ei-
ner langfristigen Sicherung der Funktionsgerechtigkeit klUnftigen
Bauens intensiviert und durch glinstige Arbeitsteilung ein grépe-
res Arbeitsvolumen bewdltigt werden kénne ("Die Welt" Nr., 287,
5. 25 wvom 09.12.1972; '"Hamburger Abendblatt" Nr. 155, 8. 4

vom 07.07.1972; wvgl. hierzu auch die Blrgerschafts-Drucksache
VIT/1638 vom 01.12.1971).

Die Fusionsplane wurden Uberwiegend positiv aufgenommen. Die
F.D.P. &uPerte durch ihren damaligen Sprecher Wilhelm Rahlfs,
die Fusion sel eine gute Idee, die noch besser werde, wenn
zusatzlich =zu den geplanten vier Wohnungsbaugesellschaften die
Sprinkenhof AG in die Fusion einbezogen wiirde ("Harburger Anzei-
gen und Nachrichten"™ Nr. 62, S. 4 vom 16.12,1971). Der CDU-Ab-
geordnete Siegmann auferte sich zurlckhaltender, brachte aber
die FErwartung zum Ausdruck, daB die mit der Fusion verbundene
Rationalisierung es ermdglichen werde, die Mieten niedrig =zu
halten. Auch die SPD-Abgeordnete Kiausch erwartete einen positi-
ven Rationalisierungseffekt, riet jedoch, die Fusion vorsichtig

anzugehen ("Harburger Anzeigen und Nachrichten" Nr. 62, S. 4 vom
16.12.1971) .



Auch die Presse bezeichnete die neu gefafte SAGA als wir-
kungsvolles Instrument flr die Wohnungs~ und Mietpreispolitik
("Hamburger Abendblatt” Nr. 287, S. 9 vom 09.12,1972). Soweit
ersichtlich, wurden allein aus den Reihen des friheren DWG-Vor-
standes grundsatzliche Bedenken angemeldet. Hier wurde die
besonders giinstige wirtschaftliche Lage der DWG wie die Beflirch-
tung, die Belange der Harburger Stadtentwicklung wiurden in der
neuen groPen Gesellschaft nicht hinreichend Beachtung finden,
gegen die Fusionierung eingewendet ("Hamburger Morgenpost"
Nr. 281, 8. 8 vom 03.12.1971); diese Argumente konnten sich je-
doch nicht durchsetzen.

In den ersten Jahren nach der Fusion wurden die organisatori-
schen Strukturen ausgestaltet, die ein Zusammenwachsen der vier
frilheren Unternehmen 2zu einer homogenen Einheit sicherstellen
sollten (vgl. Blurgerschafts-Drucksache VII/2787 vom 28.02.1973).

1.3 Umdenken hinsichtlich der Wirkungen der Fusion

Nach Abschluf} dieser Keonsolidierungsphase wurde offenbar, dap
die Fusion den erwarteten Rationalisierungseffekt nicht leisten
konnte und die GrdBe des Unternehmens eine gewisse Schwerfallig-
keit erzeugt hatte, dle insbesondere ein flexibles Eingehen auf
Sanierungswinsche alternativer Nutzergruppen erschwerte. Zu er-
kennen war welter, daP die SAGA ihre Aufgaben nur mit auffallig
hohen Verwaltungskosten bewaltigen konnte {(vgl. dazu im einzel-
nen Plenarprotokoll 13/75 vom 05.04.1990, S. 4613).

Die von der SAGA erzielten Mieten reichten zur Abdeckung der In-
standhaltungs—- und Instandsetzungskosten nicht aus; 1990 bestan-
den in diesem Bereich Investitionsriicksté@nde in Hoéhe von mind.
400 Mio DM (Plenarprotokoll 13/75 wvom 05.04.1990, S. 4616); die
FHH mufte der SAGA in den Jahren 1982 bis 1987 insgesamt zwi-
schen 67 und 6% Mic DM als Eigenkapital nachschiefen (Plenarpro-

tokoll 13/75 vom (05.04.1990, S. 4622, Aussage des Senators Eugen
Wagner) .

Es wurden deshalb a) eine Reihe von MapPnahmen ergriffen und b)
zum Teil nur erwogen, die einerseits eine flexiblere Wohnungspo-
litik erméglichen, andererseits die wirtschaftliche Leistungsfa-
higkeit der SAGA wiederherstellen sollten.

1.3.1 Tatséchlich durchgefihrte Mapnahmen zur Starkung der
Flexibilitat und Wirtschaftlichkeit der Wohnungsverwaltung

Die Dbisher verwirklichten Reformbestrebungen zielten in erster
Linie darauf ab, das Selbsthilfepotential bestimmter Mieter- und
Nutzergruppen, die einer Zusammenarbeit mit der SAGA als stadti-
schem Unternehmen zum Teil mit MiPtrauen gegenliberstanden oder
aufgrund gewachsener Strukturen zur Selbstverwaltung bestimmter
Siedlungen besonders geeignet schienen, starker zur Geltung zu
bringen. Daneben traten auch MaPnahmen, die SAGA von besonders
stéranfalligen und arbeitsintensiven Objekten zu entlasten.
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1.3.1.1 Hafenstrafen—-Hauser

Das Bestreben, die SAGA von arbeitsintensiven Objekten zu ent-
lasten, war der maPgebliche Gesichtspunkt fir die Ausgliederung
der sog. "Hafenstrafen-Hauser" aus der SAGA im Jahr 1987.

Die Verwaltung der damals der FHH gehdrenden Hauser Hafenstr.
106 bis 126 und Bernhard-Nocht-Str. 16 bis 24 gestaltete sich
fir die SAGA sehr aufwendig und schwierig:

Zum einen bedurften die Hauser erheblicher Instandsetzungsmap-
nahmen, da ihr Zustand den Vorschriften des Gesetzes zur Erhal-
tung und Pflege von Wohnraum nicht entsprach; zum anderen filhrte
das Verhalten der Bewohner, das die am Hafenrand gelegenen Hau-
ser als einen Schwerpunkt der Kriminalitat in Hamburg erscheinen
lief, zusammen mit provokativen Parolen an den Hauserwénden und
der unkontrollierten Mill- und Bauschuttlagerung auf den vor den
Hausern liegenden Freifldchen zu einer kontroversen Diskussion
Uber den Umgang mit den Bewohnern der H&user in der Offentlich-
keit, die das Verhdltnis zwischen SAGA, FHH und Bewohnern zu-
sdtzlich belastete.

Der Senat beschlof deshalb im September 1987, einen Neuanfang zu
machen und Ubertrug das Eigentum an den vorbezeichneten Grund-
sticken auf die Lawaetz-Stiftung.

Die Gruindung der Lawaetz-Stiftung war im Februar 1986 vom Senat
beschlossen worden, namentlich wum mit MaPnahmen der Arbeitsbe-
schaffung eine behutsame Stadterneuerung in Angriff zu nehmen.
Einen Dbesonderen Schwerpunkt der Tatigkeit der Lawaetz-Stiftung
bildete die Einbindung von Selbsthilfegruppen, die aufgrund
ihres alternativen Charakters auf Distanz zu staatlichen Ein-
richtungen bedacht sind und selbst haufig in der Vergangenheit
fir die wvon ihnen beabsichtigten Sanierungsmafnahmen wvon den
Behérden nur unzureichend Unterstiitzung erfahren hatten, da der
sachgerechte Umgang dieser Gruppen mit den ggf. zur Verfigung
stellbaren Sanierungsmitteln angezweifelt wurde (vgl. dazu auch
Blirgerschaftsdrucksache 11/5728).

Die gewahlte Rechtsform der Stiftung sollte diese Unabhangigkeit
vom  Staat besonders dokumentieren und damit die notwendige
Akzeptanz 1n den betreffenden alternativen Gruppen schaffen.
Aus der Zielsetzung, die Auseinandersetzungen um die "Hafenstra-
fen-Hauser" mdéglichst mit Distanz zum Staat zu regeln, resul-
tierte die ausdrickliche Entscheidung des Senats, die Hauser

nicht weiter zu verpachten, sondern der Stiftung zu Eigentum zu
Ubertragen.
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Heute Dbefinden sich die vorbezeichneten Grundsticke im Eigentum
der allein zum Zweck der Verwaltung dieser Hauser ins Leben
gerufenen Verwaltungsgesellschaft Hafenrand GmbH; die Lawaetz-
Stiftung blieb jedoch auch nach Ubertragung dieser Grundstiicke
im Jahr 1989 f{ir die Sanierung der Objekte zustandig (vgl. BlUr-
gerschaftsdrucksache 13/3281; zu den Grinden der Ubertragung auf
die Verwaltungsgesellschaft Hafenrand CGmbH vgl. Plenarprotokolle
13/47 vom 01.03.1989, S. 2896 ff).

1.3.1.2 STEG

Die STEG Stadterneuerungs- und Stadtentwicklungsgesellschaft
Hamburg mbH wurde im Jahr 1989 mit dem Ziel ins Leben geru-

fen, eine behutsame Stadterneuerung in besonders problembelaste-
Len Sanierungsgebieten in enger Abstimmung mit der betroffenen

Bevdlkerung in Angriff zu nehmen (vgl. Birgerschafts-Drucksache
13/4084 vom 15.07.1989).

Die SAGA war nach Einschatzung der Verwaltung aufgrund ihrer
Crofe nicht in der gebotenen Weise in der Lage, Planung und
Umsetzung der Sanierungsmafnahmen zeitnah, moéglichst hausweise,
umzusetzen, sich hierbei intensiv auf die BedlUrfnisse der Bewoh-
ner einzulassen und die hier vorhandenen Selbsthilfepotentiale
fruchtbar zu machen.

Cer STEG wurde die Stadterneuerung in der westlichen inneren
Stadt als Tdtigkeitsbereich zugewiesen, wobei die schrittweise
Ausdehnung auf andere Bereiche von Beginn an beabsichtigt war.
Die STEG trat in diesem Bereich an die Stelle der bisherigen
Sanierungstrager SAGA und Neue Heimat. Zur Wahrnehmung ihrer
Aufgabe erhielt die STEGQ aufgrund des Treuhandvertrages vom
20.07.1990 das treuhdnderische Eigentum an ca. 1000 bisher
stadteigenen und von der SAGA verwalteten Wohneinheiten im Karo-
linenviertel; das sind etwa 1/3 der in diesem Gebiet vorhandenen
wWohnungen. Das Sanierungsgebiet Karolinenviertel ist ca. 22,4 ha
grop; hier leben etwa 7000 Personen in ca. 3000 Wohnungen. Das
Karolinenviertel gehdrte damit zu den gréften Sanierungsgebieten
der alten Bundeslander. Hier leben zu 40 % Auslander; das Gebiet
ist durch einen hohen Anteil von Arbeitslosen und Sozialhilfe-
empfangern, Drogenhandel, fehlende Frei- und Spielflichen, eine
starke Verkehrsbelastung und schlechten Baubestand gekennzeich-
net (Projektreader 1992 der STEG, §. 7).

Die Ubertragung des Eigentums an den stadteigenen Wohnungen im
Karolinenviertel sollte der STEG Beleihungsobjekte zur Aufnahme
von Krediten verschaffen, um notwendige SanierungsmaPnahmen zu
finanzieren. Nach durchgefiihrter Sanierung eines Einzelobjekts
hat die STEG das Recht, dieses an Dritte als Erbbaurecht zu ver-
geben und den so erzielten Erbbauzins ebenso wie die ansonsten
eingezogenen Mieten flUr weitere Sanierungsmafnahmen einzusetzen:
nach Beendigung der Sanierung im gesamten Sanierungsgebiet Xaro-
linenviertel wird das Eigentum an den treuhé&nderisch gehaltenen
Grundstlcken unentgeltlich an die FHH zurlickfallen (vgl. Blr-
gerschafts-Drucksache 13/4084 wvom 15.07.1989)



Das mit der STEG verwlrklichte Modell war wvon Beginn an erhebli-
chen Bedenken aus den verschiedensten Kreisen ausgesetzt. Eine
Sachverstandigenanhdérung des Ausschusses fiir Bau- und Verkehrs-
angelegenheiten vom 12.12.1989 ergab, dap von den 13 Sachver-
standigen, die ein Votum zum STEG-Projekt abgaben, nur ein ein-
ziger Sachverstdndiger der Verwirklichung des Projekts positiv
gegentuberstand; aus Sicht der ubrigen Sachverstandigen war ins-
besondere zu beanstanden, dap die STEG durch ihre Aufgabenkon-
Zentration und das 1hr damit eingeraumte Planungs-—, Verwal-
tungs-, Beratungs- und Entscheidungsmonopol lber die Mittelver-
gabe in 1hren Gebieten sowie durch ihre Funktion als Haus- und
Grundelgentimer einer wirkungsvollen parlamentarischen Kontrolle
entzogen sei.

Es sel notwendig, die enge Verquickung von Sanierungstrager-,
Planungskeratungs—- und Stadtplanungsaufgaben zu L1ldsen und die
STEG allein als Schaltstelle einzusetzen, die Managementaufgaben
wahrnehmen, aber nicht selbst Projekte durchfilhren solle. Diese
Aufgabe solle vielmehr kleinen, dezentral arbeitenden stadtunab-
hangigen Trégerorganisatiocnen Ubertragen werden, die gebietsbe-
zogen mit erwelterter Selbstéandigkeit und Aufgabenzuweisung so-
wie 1in enger Abstimmung mit den Bezirken tatig werden sollten.

Das STEG-Konzept unterlaufe die geplante Bezirksverwaltungsre-
form, indem es die Kompetenzen der Stadtplanung entgegen der
Haas-Empfehlung nicht auf die Bezirke verlagere, sondern zwi-
schen Baubehorde und STEG aufteile. Der Einfluf der Baubehdrde
auf die STEG werde zudem der Akzeptanz dieser Gesellschaft bei
den alternativen Nutzergruppen, mit denen die STEG zusammen-
arbeiten solle, schaden. Besonders kritikwilrdig seil, dap die
Zustandigkeit der STEG fir das gesamte Gebiet der westlichen
Innenstadt eine effektive Betroffenenmitwirkung unmdglich mache.
Das vorgelegte STEG-Konzept lasse ohnehin eine institutionelle
Blrgerbeteiligung vermissen {vgl. im einzelnen APr 13/34).

Die von den Sachversténdigen geduferte Kritik machten sich die
CDU-Fraktion sowie die GRUNE/GAL-Frakticon zu eigen und lehnten
das STEG-Konzept ab. Die FDP-Fraktion machte deutlich, dap
sie dem vom Senat vorgelegten STEG-Konzept nur mit Bedenken
zustimmen kénne und es als Experiment ansehe, dessen Erfolg
in Zukunft sorgfaltig beobachtet werden solle. Die SPD-Fraktion
vertrat demgegeniUber die Auffassung, daP gerade die Aufgabenkon-
zentration bei der STEG eine effektive Arbeit des Unternehmens
gewdhrleisten werde. Eine stdrkere Beteiligung der Betroffenen
sel nicht sinnvoll, weil die Gefahr bestehe, dap diese das
Gesamtinteresse nicht in genigendem Mafe berlcksichtigen werden.
Die Aufsichtsgremien der STEG seien hier ausreichende und
vorzugswirdige Kontrollelemente. Mit den Stimmen von SPD und FDP

empfahl der Ausschufp das STEG-Konzept socdann der Blrgerschaft
(Blirgerschafts-Drs. 13/5162).

Zielsetzung und Bindungen der STEG sind in der Prdambel des Ge-
sellschaftsvertrages vom Dezember 1989 sowie in dessen § 2 noch
einmal ausfihrlich dargelegt. In der Praambel heift es hierzu:
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"Die @Grundung der STEG Hamburg mbH erfolgte mit dem Ziel,
Verfahrensweisen entsprechend der Zielsetzung einer "behutsamen
Stadterneuerung” in Hamburg fortzuentwickeln und durchzufihren.
Die Gesellschaft erstrebt KkKeinen Gewinn. Die Arbeit der STEG
soll sich in diesem Sinne auf den Erhalt, die behutsame Repara-
tur und abgestimmte Verbesserungen sowie bauliche Erganzungen
der Bausubstanz richten.

Mit der Grindung der STEG verbindet sich der Auftrag, integrier-
te, ressortibergreifende Planungs-, Beratungs- und Handlungskon-
zepte vorzuschlagen und durchzufihren, die stddtebaulichen Ziele
mit wohnungs-, arbeitsmarkt- und sozialpolitischen Zielen zu
verbinden.

Insbesondere sollen durch die Arbeit der STEG vorhandene Sozial-
strukturen stabilisiert und preiswerter Wohnraum gesichert wer-
den, Wohnen und Arbeiten nebeneinander erhalten bzw. neu gestal-
tet werden, =zusatzliche private Ressourcen mobilisiert werden,
Selbsthilfe- und Selbstverwaltungsvorhaben auf Quartiers- und
Gebaudeebene unterstitzt und gefdrdert werden.

Bei der Durchfuhrung ihrer Aufgaben sucht die Gesellschaft
Beteiligung und weitgehenden Konsens der Betroffenen (behutsame
Stadterneuerung} und stellt in diesem Rahmen eine eigentimerun-
abhangige Mieterberatung und eine Abstimmung der geplanten Maf-
nahmen zwischen Eigentimern und Mietern sicher. Alle MaPnahmen
sollen in ihrer Durchfihrung dem Ziel dienen, die Lebensbedin-
gungen in den Stadterneuerungsgebieten gemeinsam mit den Bewoh-
nern und anderen Nutzern umfassend zu verbessern. Dies erfordert
pertnerschaftliche Zusammenarbeit."

§ 2 des Gesellschaftsvertrages verpflichtet die STEG zusatzlich,
die sonstigen vom Senat der FHH festgelegten Interessen, und
Zwar neben den stddtebaulichen insbesondere auch arbeitsmarkt-—
und sozialpolitischen Interessen zu berlUcksichtigen.

1.3.1.3 Mietergenossenschaften

In den letzten Jahren sind zwel Projekte, Wohnungen in die Ver-

waltung einer Mietergenossenschaft zu Uberfihren, verwirklicht
worden:

Zum einen handelt es sich um die Gencssenschaft der Fritz-Schu-
macher-Siedlung Langenhorn eG mit ca. 600 Wohnungen, die aus der
SAGA ausgegliedert wurden,

zum anderen die Mietergencssenschaft Gartenstadt Farmsen eG mit
ca. 2500 Wohnungen, die sich zuvor im Bestand der WVN befanden.

Die FHH schloB mit beiden Mietergenossenschaften Generalmiet-
bzw. Pachtvertrage ab. Die ebenfalls moéglichen Wege des Verkaufs
von Wohnungen an Mietergenossenschaften bzw. die Ubertragung
eines Erbbaurechts auf die Mietergenossenschaften wurden verwor-
fen, weil die Jjeweiligen Mietergenossenschaften nicht in ger
Lage waren, das erforderliche Eigenkapital flr den Erwerb der
Grundsticke bzw. der Gebdude nebst Erbbauzins aufzubringen.



1.3.1.3.1 Genossenschaft der Fritz-Schumacher-Siedlung
Langenhorn eG

Mit Wirkung zum 1.5.1990 wurden - einer Anregung der betroffenen
Mieter folgend, die einen Verkauf der wvon ihnen bewohnten
stadteigenen Wohnungen beflrchteten - ca. 650 Wohneinheiten
der Fritz-Schumacher-Siedlung Langenhorn, die zuver von der
SAGA aufgrund des bestehenden Generalmietvertrages mit der FHH
verwaltet worden waren, an die zu diesem Zweck gegrundete
"Genossenschaft der Fritz-Schumacher-Siedlung Langenhorn eG" bis
zum 30.04.2020 mit Verlé&ngerungscption vermietet und damit der
genossenschaftlichen Selbstverwaltung unterstellt.

Bei der Fritz-Schumacher-Siedlung handelt es sich um eine etwa
1,6 km lange, 0,5 km breite Gartenwohnanlage, die von Hochbahn-
linie und Fritz-Schumacher-Allee, Woérdenmoorweg und Hohe Liedt
begrenzt wird. Die Siedlung besteht Uberwiegend aus Reihen- und
wenigen Einzelhausern, die von Fritz Schumacher fir Heimkehrer
und Beschadigte aus dem Ersten Weltkrieg sowie fiir kinderreiche
Familien konzipiert und von der FHH finanziert wurden. Sie ge-
hért nach allgemeiner Einschdtzung zu den wichtigsten Zeugnissen
der Stadtentwicklung aus den 20er Jahren in Deutschland.

Die Siedlung war im Jahr 1974 als schitzenswerter Ortsteil
mit besonderem historischem wund klUnstlerischem Charakter (sog.
schutzenswertes Milieu) anerkannt worden. Die Bewohner der Sied-
lung hatten von Beginn an Mitbestimmungsrechte hinsichtlich der
Verwaltung der Hauser. In der zuletzt geltenden Mitbestimmungs-
vereinbarung hatten sie sich ausbedungen, dap 65 % der Grundmie-
ten fdr Instandhaltung und -setzung der Siedlung zu verwenden
war; die Mieter hatten zusatzlich erhebliche Instandsetzungslei-
stungen in Eigenarbeit erbracht.

Die Fritz-Schumacher-Siedlung erflillte damit in besonderem MaPe
die Anforderungen der Verwaltung an Ortsteile, die fur die Bil-
dung von Mietergenossenschaften in Betracht kommen, namlich

- geschlossene Mieterstruktur (hauptsdchlich PFamilien-—
verbande), wobel die Mieter zu mindestens 70 % den
Beitritt zur Mietergenossenschaft winschen (hier ca.
S0%iger Organisationsgrad bei Grindung):

- Bereitschaft, die Mieten an den Mittelwert-Mietenspie-
gel anzupassen und einen angemessenen prozentualen An-
teil des Bewirtschaftungsiberschusses an die FHH abzu-
fihren (hier 25 %) und dieser die erbrachten Instand-
haltungs- und -setzungsmaPnahmen nachzuweisen.
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Der Genossenschaft wurde vertraglich die Aufgabe Zugewiesen, die
Wohnungen zu vergeben. § 1 des Mietvertrages verpflichtet die
Genossenschaft aber, bel der Wwohnungsvergabe auch einkommens-
schwache Personen zu berficksichtigen und die bisherige soziale
Struktur der Genossenschaft 2zu erhalten. Dieselbe Zielrichtung
verfolgt die Verpflichtung der Genossenschaft, die Siedlung im
Sinne Fritz Schumachers zu erhalten, also insbesondere Wohnraum
fir kinderreiche Familien anzubieten.

1.3.1.3.2 Mietergenossenschaft Gartenstadt Farmsen eG

Der Senat beschlop am 09.04,1991, die 2553 Wohnungen,
einschlieflich einiger Gewerberiume, die bisher der WVN gehodrt
hatten, =zum Preis von 110,2 Mio DM anzukaufen und der zu diesem
Zweck gegrindeten Mietergenossenschaft Gartenstadt Farmsen e.G.
fidr 30 Jahre mit zweimaliger Verldngerungsoption Uber jeweils
10 Jahre zu verpachten.

Dlie Gartenstadt-Siedlung war in den S50er Jahren von der Neuen
Heimat mit 6ffentlichen Mitteln errichtet worden; die gesamte
Wohnflache betragt 137.436 gm. Es handelt sich vor allem um
drei- bis finfgeschossige Mehrfamilienhduser sowie ReihenhAuser.
1629 Mieter, und damit fast 70 % der Bewohner der Siedlung,

waren zum Erwerb von Genossenschaftsanteilen im Zeitpunkt der
Grindung bereit.

Der mit der Genossenschaft abgeschlossene Generalpachtvertrag
verpflichtet die Genossenschaft, 25 % der CGrundmiete an die FHH
abzufihren und Instandsetzungs- und InstandhaltungsmaPnahmen in
Angriff zu nehmen. Der Mietergenossenschaft wurde hierzu eine
ratenweise Zuwendung von 25,53 Mio DM (der tatsachliche Instand-
haltungsbedarf betrdgt ca. 220 Mio DM) sowie eine einmalige Zu-
wendung zum Aufbau der Verwaltung von 1 Mio DM Zugesagt.

Da der Ankauf im wesentlichen mit der Zielsetzung erfolgte,
elnkommensschwachen Bevélkerungskreisen Wohnraum zu erhalten und
vor dem Zugriff von Spekulanten zu bewahren, sieht der General-
pachtvertrag weitgehende Belegungsbindungen vor (vgl. hierzu im
einzelnen Blirgerschafts-Drs. 13/8008 vom 09.04.1991, Plenarpro-
tokoll 13/104 vom 24.04.1991, S. 6214 ff).

1.3.2 Bisher nicht aufgegriffene Verbesserungsvorschlage

Wihrend MaBfnahmen zur Steigerung der Flexibilitdt des Unter-
nehmens somit durchaus in Angriff genommen wurden (vgl. oben
1.3.1), konnten sich Vorschlage far UmstrukturierungsmaBnahmen
zur Steigerung der Effektivitdt der wWohnungsverwaltung der SAGA
zum groften Teil nicht durchsetzen.

In Konsequenz einer wvon der SAGA in Auftrag gegebenen
Organisations—- und wirtschaftlichkeitsuntersuchung des Bera-
tungsunternehmens Roland Berger & Partner vom 24.08.1988, das
eine transparentere Verwaltungsstruktur gefordert hatte, wurden
die stadteigenen wohnungen allerdings einer besonderen Hauptab-
teilung der SAGA =zugewiesen. Mit dieser MaBnahme konnten die
entstehenden Verwaltungskosten gesenkt werden, da eine besgsere
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Kcordination erreicht wurde; gleichwohl blieb nach Auskunft der
Liegenschatftsverwaltung eine deutliche Diskrepanz der Verwal-
tungskosten hinsichtlich stadteigener und SAGA-eigener Wohnungen
erhalten. Mafgeblich hierfir ist nach Auskunft der Liegen-
schaftsverwaltung veor allem, daP die neu geschaffene Hauptab-
teilung die fuUr Verwaltung und Bewirtschaftung stadteigener
Wohnungen erforderlichen Dienstleistungen, insbesondere EDV- und
Architektenleistungen, ausschlieBlich bei der SAGA beziehen darf
und hierfir hdhere Betrage zu bezahlen hat, als sie von anderen
Privatunternehmen fldr entsprechende Leistungen {iblicherweise in
Rechnung gestellt werden.

Vor diesem Hintergrund wurden weitere Vorschl&ge unterbreitet,
deren Ziel es war, die Verwaltung stadteigener Wohnungen von den
kostentrachtigen Leistungen der SAGA unabhd&ngig zu machen. Hier-
zu gehdrte zundchst der Vorschlag, die derzeitige Organisations-
struktur weitgehend zu behalten, der flUr die Verwaltung stadt-
eigener Wohnungen zustdndigen Hauptabteilung aber zu gestatten,
Uber allgemeine Verwaltungsmafnahmen hinausgehende Dienstlei-
stungen bei &anderen Unternehmen als der SAGA 2zu bestellen, wenn
diese dort zu einem niedrigeren Preis angeboten werden.

Die g¢gleiche Zielsetzung liegt u.a. auch dem Vorschlag zugrunde,
die Verwaltung stadteigener Wohnungen aa) einer véllig neuen Ge-
sellschaft oder aber bb) einer Tochtergesellschaft der SAGA oder
Sprinkenhof AG zu Ubertragen. Die Herausldsung aus der SAGA-Ver-
waltung wirde nach Ansicht ihrer BeflUrworter ein hdéheres MaP an
organisatorischer Klarheit schaffen, als die Ausstattung der fir

die Verwaltung stadteigener Wohnungen zustindigen Abteilung mit
Sonderrechten.

1.3.2.1 Ubertragung auf eine von der SAGA unabhangige Ge-
sellschaft

In Teillen der Liegenschaftsverwaltung wie der Wohnungsverwaltung
wird daher die Ausgliederung aller stadteigener Wohnungen aus
der SAGA und deren Ubertragung auf eine von der SAGA unabhéngige
Gesellschaft fur vorzugswlirdig erachtet:

Teile der Wohnungswirtschaft traten im September 1992 an die
Liegenschaftsverwaltung mit dem Vorschlag heran, die von der
SAGA verwalteten stadteigenen Wohnungen in eine neu zu grundende
GmbH einzubringen, die zwei Aufgaben haben solle, namlich 1. die
far <¢&ffentliche Zwecke nicht mehr bendtigten Immobilien zu ver-
aufern und 2. die Grundsticke, die ~ z.B. zur Planungsabrundung,
fur Hochwasserschutzmafnahmen etc. - weiter in stddtischem Be-
sitz gehalten werden mUssen, marktgerecht zu bewirtschaften.



_47_.

Die SAGA Kkénne sich diesen beiden Aufgaben nicht mit der gebo-
tenen Zielstrebigkeit widmen, ohne ihr Ansehen als sczial ausge-
richtet handelndes Unternehmen in der Offentlichkeit zu geféhr-
den. Umgekehrt kénnten die von der Stadt aus den unterschied-
lichsten Grinden erworbenen Grundstiicke, bei denen es sich zum
Teil um Einzel- und Doppelhéduser in bevorzugter Lage handelt,
zur Erftllung des wohnungspolitischen Auftrages der SAGA, Wohn-
raum flUr breite Schichten der Bevdlkerung dauerhaft vorzuhalten,
nur bedingt beitragen.

Dieser Vorschlag griff =zum Teil Uberlegungen aus dem Jahr
1990 auf, die der SAGA ebenfalls die Verwaltung stadteigener
Wohnungen entziehen wollten; damals war allerdings beabsichtigt
worden, diese Wohnungen als Sacheinlage in die WVN einzubringen.
Hintergrund bildete die Entscheidung, auf fruher beabsichtigte
Verkaufe von stadteigenen Wohnungen an Private in grofem Stil zu
verzichten, da die Sozialbindungen der Hamburger Wohnungen zu-
nehmend auszulaufen begannen und auch infolge der Aufhebung des
WGG nicht mehr der gemeinnitzigkeitsrechtlichen Kostenmietenbin-
dung unterlagen; zudem hatte der Nachfragelberhang nach Wohnun-
gen zu starken Mietpreiserhéhungen in Ballungsrdumen gefihrt.

Der Verzicht auf die Wohnungsverkdufe bedeutete einen Eigenmit-
telausfall in Héhe von 130 Mio DM, der sowohl beim Abbau des
Instandhaltungsstaus bei der SAGA als auch den Unternehmen WVN
und GWG bel der Abldésung des Restkaufpreisdarlehens fur den
von der "Neuen Heimat" uUbernommenen Wohnungsbestand wesentlich
hatte helfen kdénnen. Die Ubertragung der stadteigenen Wohnungen
auf die WVN hatte die Folgen des Verkaufsverzichts abgemildert,
da diese den erhaltenen Wohnungsbestand hypothekarisch hatte neu
belasten und das so erlangte Darliehen zur Abldésung des Restkauf-
preisdarlehens und finanziellen Konsolidierung der WVN hatte
verwenden kdnnen, ohne den FHH-Haushalt weliter zu belasten.

Dieser Vorschlag hatte sich Jjedoch aus mehreren Grinden nicht
durchsetzen kénnen:

Zunachst hdtte die Aufnahme eines Hypothekendarlehens eine hdéhe-
re Zinsbelastung zur Folge gehabt als das abzuldsende Restkauf-
preisdarlehen. Der planungsbefangene Teill des Wohnungsbestandes
- nach Schatzung der Verwaltung etwa 1000 Wohnungen - hétte vor
Ubertragung des Wohnungsbestandes ausgesondert werden miissen,
was eine erhebliche zusatzliche Arbeitsbelastung der Liegen-
schaftsverwaltung zur Folge gehabt hatte.

Die fir eine Ubertragung in Betracht kommenden ca. 7000
Wohnungen waren nach Einschatzung der Verwaltung insgesamt nicht
rentabel, da die erzielten Mieten vollstandig in Verwaltung und
Instandsetzung hatten investiert werden missen, ohne daf der be-
stehende Instandhaltungsrickstand auf absehbare Zeit hatte auf-
geholt werden kénnen. Zudem war der Vorschlag nach Einschétzung
der Verwaltung auch nicht durchsetzbar: Nach dem Generalmietver-
trag mit der SAGA besteht eine finfjahrige Kindigungsfrist zum
Jahresletzten. Eine frihere einverstandliche Aufhebung des Ver-
trages war nach Einschatzung der Verwaltung nicht ohne weiteres
zu erwarten, da die Ausgliederung der stadteigenen Wohnungen aus
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der SAGA-Verantwortung u.a. den Verlust von 60 bis 80 Arbeits-
plétzen bel diesem Unternehmen zur Folge gehabt hétte, die nicht
in gleichem Umfang bei der WVN entstanden wédren, so dap mit ei-
ner Zustimmung des SAGA-Aufsichtsrates nach Ansicht der Verwal-
tung nicht zu rechnen war.

Diese praktischen Hindernisse wirden sich auch jetzt der Schaf-
fung einer neuen GmbH entgegenstellen. Von Teilen der Liegen-
schaftsverwaltung wird diesem Vorschlag ferner entgegengehalten,
daB die neue GmbH nicht nur den Bestand an stadtischen Unter-
nehmen aufbklahen und unibersichtlicher gestalten wlrde, sondern
auch die von den bisherigen stadtischen Unternehmen aufgewiesene
jahrelange Erfahrung hinsichtlich der bei der Verwaltung stadt-
eigener Wohnungen auftretenden Probleme vermissen liepe.

1.3.2.2 Griindung einer Tochtergesellschaft

Diese Teile der Liegenschaftsverwaltung streben an, die Sachkom-
petenz der bisher mit der Wohnungsverwaltung befaften Unterneh-
nen mit der Flexibilitdt eines kleineren Unternehmens zu verbin-
den und wollen die Verwaltung der stadteigenen Wohnungen entwe-
der einer Tochtergesellschaft der SAGA oder einer Tochtergesell-
schaft der Sprinkenhof AG Ubertragen.

Einen entsprechenden VorstoB hatte die Finanzbeh&érde bereits
im Jahr 199C vunternommen und die Baubehérde mit Schreiben vom
10.08.1990 um Auskunft gebeten, ob sie den Vorschlag zur Grin-
dung einer Tochtergesellschaft zur Verwaltung der stadtischen
wWohnungen, an der SAGA und HGV zu je 50 % beteiligt sein soll-
ten, mittragen wolle, Senator Wagner als Préses der Baubehdrde
stellte jedoch bereits mit Vermerk vom 28.08.1990 klar, dap sich
die SAGA an dieser Gesellschaft nicht beteiligen werde, da die
HGV die Verluste aus der Verwaltung des stadtischen Wohnungsbe-
standes allein tragen solle. Senator Wagner regte deshalb an,

die HGV solle die geplante Tochtergesellschaft allein grtnden
und behalten.

Nach einem Gesprachsvermerk von Dr. Gustafsson vom 10.12.1990
hat dieser scdann mit Herrn Dr. von Obstfelder, Finanzbehdrde,
Einigkeit erzielt, daP der st&dtische Wohnungsbestand bis auf
welteres unter SAGA-Verwaltung verbleiben solle. Eine abweichen-
de Entscheidung bleibe flir den Fall vorbehalten, dap die Neuor-
ganisation innerhalb der SAGA die angestrebte wirtschaftlichere

Verwaltung des stadtischen Wohnungsbesitzes erkennbar nicht
erreiche.

Gleichwohl hielten Teile der Liegenschaftsverwaltung am Erfor-
dernis einer Neuordnung fest:

Im Hinblick darauf, daPp der Gesellschaftszweck der Sprinken-
hof AG eine stdrkere Ausrichtung an betriebswirtschaftlichen
Belangen ermdglichen wirde und dieses Unternehmen kleiner und
Uberschaubarer seili als die SAGA, favorisieren diese Teile der
Liegenschaftsverwaltung heute die Ubertragung der stadteigenen
Wohnungen auf eine Tochtergesellschaft der Sprinkenhof AG. Die
Meinungsbildung ist insoweit jedoch noch nicht abgeschlossen,



Eine ganz anders geartete Alternativlésung wurde von der FDP
vorgeschlagen:

In der Grofen Anfrage der Fraktion sowie einzelner Abgeordneter
vom 31.01.1990 (Drs. 13/5473) wurde unter III 2a. angeregt, das
gesamte nicht fur eine Verduferung vorgesehene Realeigentum der
SAGA in einen Planungspool einzubringen und diesen entsprechend
den einzeln ausgestalteten Vorschlagen der FDP in vier, sieben
oder neun regicnal abgegrenzt arbeitende Unternehmen aufzuspal-
ten. Erwogen wurde ferner, durch eine Holding zentrale Bereiche
als Dienstleistungen einheitlich abzurechnen, die Gesellschaften
aber im Ubrigen eigenverantwortlich und unabhdngig von politi-
schen Vorgaben arbeiten zu lassen.

Der F.D.P.-Vorschlag ging damit noch lUber die Anregungen des
Beratungsunternehmens Roland Berger & Partner aus dem Jahr 1988
hinaus, das die SAGA in 2 Unternehmen aufspalten wollte:

Wahrend die Sozialbindungen unterliegenden Wohnungen bei der SA-
GA verbleiben sollten, sollten die attraktiven Wohnungen aus den
Baujahren vor 1970 bevorzugt renoviert und in eine neuzugrinden—
de "Hamburg Wohnen AG" eingebracht werden. Die SACA sei bei der
Vermietung von nicht preisgebundenen Wohnungen weniger konkur-
renzfahig als die am Markt befindlichen privaten Unternehmen, da
sle durch ein Negativimage belastet sei. Da sich allein 9,2 %
des SAGA-eigenen Wohnungsbestandes in den als "gut" einzustufen-
den Wohnlagen Hamburgs befinden, konne der neuen "Hamburg Woh-
nen AG" ein solider Grundstock an Wohnungen verschafft werden.

Eine Aufteilung der SAGA 1in kleinere Einheiten wurde auch von

der CDU gefordert (vgl. Plenarprotokoll 13/75 vom 05.04.1990,
5. 4625) .

Die Fraktion GRUNE/GAL schlug vor, den gesamten stadtischen
Wohnungsbhesitz in eine stiftung einzubringen, die sodann
Genossenschaften grinden sollte. Jeder Mieter solle in den Stand
versetzt wercden, einen Genossenschaftsanteil zu erwerben; ggf.
seien die erforderlichen Mittel durch Sozialhilfe und Wohngeld
bereitzustellen. Die Genossenschaften sollten nach diesem Vor-
schlag gréfenmaPig so bemessen werden, daf eine Mieterselbstver-
waltung in zusammenhangenden Einheiten ohne Fremdpersonal mog-
lich ware (vgl. Plenarprotokoll 13/69 vom 17.01.1990, S. 4287) .

Den Vorschlagen zur Aufspaltung der SAGA in kleinere Einheiten
wurde von seiten der SPD mit dem Argument entgegengetreten, die
FHH Dbendtige ein Wohnungsbauunternehmen von der Grofe der SAGA,
um ein Gegengewicht zu den auf dem freien Markt angebotenen

teueren Wohnungen Zu behalten (Plenarprotokoll 13/75 wvom
0.4.1990, S. 4622).



2. Johann Daniel Lawaetz Stadtentwicklungs—-GmbH

Die Johann Daniel Lawaetz Stadtentwicklungs—-GmbH wurde am
20.12.1987 von der Johann Daniel Lawaetz-Stiftung zunachst unter
der Firma Lawaetz-Stadtentwicklungs-GmbH errichtet; den heutigen
Namen fihrt die Gesellschaft seit dem 21.03.1988.

Die GmbH wurde ins Leben gerufen, weil die Stiftung sich nicht
mit der Verwaltung fremder Wohnungen befassen wollte. Diese Ent-
scheidung wurde zum einen vorsorglich aus steuerlichen Gruinden
getroffen, da seitens der Stiftung beflirchtet wurde, eine reine
Hausverwaltertdtigkeit kénne die der Stiftung zuerkannte Gemein-
nitzigkeit nach §§ 51 ff. AC 1in Gefahr bringen. Zudem ging es
der Stiftung darum, Sanierungs- und Verwaltungsphase bei den von
ihr Dbetreuten Baulichkeiten organisatorisch zu trennen, zumal
die Johann Daniel Stadtentwicklungs-GmbH nicht nur wvon der
Lawaetz-Stiftung sanierte Wohnungen verwalten, sondern auch die
Verwaltung der von der Stattbau Hamburg GmbH sanierten Baulich-
keiten Ubernenmen sollte. Die Ausgliederung der Wohnungsverwal-
tung aus der Stiftung sollte daher eine organisatorische Klar-
heit schaffen.

Stadteigene Wehnungen werden von der Johann Daniel Lawaetz
Stadtentwicklungs-GmbH aufgrund des mit der FHH -Liegenschafts-
verwaltung—- abgeschlossenen Verwaltervertrages vom 21.07.1988
verwaltet. Die Lawaetz-GmbH schliepft sodann entweder mit der La-
waetz-Stiftung oder aber der Stattbau Hamburg GmbH einen Vertrag
zur alternativen Sanierung ab. Nach Abschluf der Sanierungsmap-
nahmen endet der zu diesem Zweck mit dem Sanierungstrager abge-
schlossene Uberlassungsvertrag automatisch, so daPp die Wohnungen
in die Verwaltung der Lawaetz-GmbH zurickfallen. Die Lawaetz-
CmbH vermietet die Grundsticke scdann an bestimmte Nutzergrup-
pen, die ihrerseits zur Untervermietung berechtigt sind.

Der GCesellschaftszweck der Jchann Daniel Lawaetz Stadtentwick-
lungs-CmbH wird in § 2 des Gesellschaftsvertrages wile folgt zu-
sammengefaft:

Gegenstand des Unternehmens ist es, auf der Grundliage der Zwecke
der Spitzenverbande der freien wWohlfahrtspflege solche Projekte
zu initiieren und zu férdern, die flir sczial benachteiligte
Personen Wohn-, Arbeits- und Ausbildungsméglichkeiten schaffen
sowie alle damit im Zusammenhang stehenden Geschafte. Dabei soll
inshesondere darauf hingewirkt werden, solche Projekte 2zu be-
treuen, in denen Mdglichkeiten von Selbsthilfe im baulichen Be-

reich mit Moéglichkeiten der beruflichen Qualifizierung verknupft
werden kdnnen. "

3. Sprinkenhof AG

Die Sprinkenhof AG war am 23.03.1927 als "Geschaftshaus Altstadt
Aktiengesellschaft" errichtet worden. Gesellschafter des Unter-
nehmens waren die Firma Philip Holzmann AG, Frankfurt am Main,
mit einer Einlage von RM 149,000, die OHG Fr. Holst mit einer
Einlage von RM 148.000, Herr Julius Holst und Herr Johann Stef-



fens - beide der Firma Holst zugehdrig - mit einer Einlage von
Jeweils RM 1.000 und der zum Unternehmen Philipp Holzmann gehd-
rende Herr Georg Mittenreiter mit einer Einlage von 1.000 DM.
Die Firma wurde am 11.4.1927 in das Handelsregister eingetragen,
und zwar mit Sitz in Hamburg, Mittelweg 9, zugleich Firmensitz
der Ph. Holzmann AG.

Gegenstand der "Geschaftshaus Altstadt Aktiengesellschaft" war
die "Errichtung und Verwaltung eines Geschafts- und Wohnhauses
auf einem Grundstick an den Pumpen, Springeltwiete und Altstad-
ter StraPe 1in Hamburg". Das fir den 1. Bauabschnitt des "Sprin-
kenhofes" vorgesehene Grundstick war der in Grundung befindli-
chen Aktiengesellschaft von der FHH, vertreten durch die Finanz-
deputation, als Erbbaurecht Uberlassen worden.

1929 wurde die Satzung des Unternehmens dahingehend geandert,
dap "die Errichtung und Verwaltung von Geschdfts- und Wohnhau-
sern in Hamburg" Unternehmenszweck sein sollte.

Ende 1935 wurde die "Geschaftshaus Altstadt Aktiengesellschaft"
von der FHH Ubernommen. Im Sommer 1939 wurde der Name der Ge-—
sellschaft in "Sprinkenhof Aktiengesellschaft" geandert. Weiter-
hin wurde der Gesellschaftszweck wie folgt neu formuliert: "Der
Erwerb und die Verwaltung von Grundeigentum, insbesondere die
Errichtung und Verwaltung des Sprinkenhofs in Hamburg, sowie die
Vornahme aller mit einer Grundsticksverwaltung zusammenhangenden
Geschafte."

1950 beschlop die Finanzbehdrde, die Verwaltung der bislang von
den vier staatlichen Wohnungsunternehmen verwalteten staatlichen
gewerblichen Mietobjekte der Sprinkenhof AG nach den Bestimmun-
gen eilnes noch abzuschlieBenden Vertrages und den Weisungen der
Stadt zu Ubertragen. Der angesprochene férmliche Vertrag wurde
1955 geschlossen und bis 1960 dreimal gedndert.

1962 erhielt der in der Satzung der Spri AC niedergelegte Ge-
sellschaftszweck seine noch heute glltige Beschrankung auf "die
Bebauung und Bewilrtschaftung von Grundsticken mit Ausnahme sol-
cher, die nur Wohnzwecken dienen”.

Mit Wirkung zum 1.1.1968 wurden die Rechtsbeziehungen zur FEE
auf eine neue Grundlage gestellt, indem an die Stelle der bis-
herigen treuhénderischen Verwaltung der FHH-eigenen Grundsticke

die Anmietung der betreffenden Objekte durch die Sprinkenhof AG
trat.

Die unternehmerische T&tigkeit der Sprinkenhof AG ging im
folgenden noch Uber die Verwaltung des Sprinkenhofes und der von
der FHH zugewliesenen gewerblichen Mietcbjekte hinaus, indem die
Gesellschaft auch als Bautrdger eingesetzt wurde, und zwar so-—
wohl fur Verwaltungsgebdude als auch fUr Parkhauser und weitere
kleinere gemischt genutzte Objekte.
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Am 27.11.1972 wurde die Spri AG mit der Flora Grundsticksgesell-
schaft mbH verschmolzen. Der Mietvertrag mit der FHH (ber die
stadteigenen gewerblichen Objekte von 1968 wurde von der Spri AG
mit Schreiben wvom 29.12.1978 gekindigt, nachdem eine Steuerpri-
fung beanstandet hatte, daP der alte Vertrag mehr Elemente eines
Verwalter- als eines Mietvertrages enthalte. Damit geriet die
der Spri AG aufgrund der ausgelbten Opticon nach § 15 Abs. 4 UStG
zustehende Vorsteuerabzugsberechtigung fir den Fall einer Wei-
tergeltung des alten Vertrages in Gefahr. Die Kritik der Steu-
erprifer flhrte zu einer Neuregelung mit Wirkung zum 1.1.1979,
wonach an die Stelle der bisherigen prozentualen Berechnung der
an die FHH abzufihrenden Miete (51 % der bereinigten Miete) ein
alle drei Jahre anzupassender Festbetrag trat; ferner wurde ver-
einbart, daB die Spri AG kinftig die Kosten der von ihr veran-—
lapten bzw. durchgefihrten Abbriiche zu tragen hatte.

Im Juli 1989 erhielt der in § 2 der Satzung niedergelegte
Gesellschaftszweck seine noch heute gliltige Fassung, wonach die
Sprinkenhof AG bei ihrer Tatigkeit "die sonstigen vom Senat
festgelegten Interessen, wie z.B. arbeitsmarkt- und ausbildungs-
politische Zielsetzungen," zu bericksichtigen hat,



Frage RB. I . 5 . a ) und b))

Welche Stellen der hamburgischen Verwaltung und von ihr beauf-
tragter Unternehmen sind mit der Kontrolle der Wohnungsverwal-—
tung und der Vergabe von stadteigenen Hdusern und Wohnungen be-—
auftragt?

In welcher Weise werden die vorgenannten Aufgaben wahrgenommen?

Nach ihrem Wortlaut umfaPt die vorliegende Frage die sog. stadt-
eigenen, also im Eigentum der Freie und Hansestadt Hamburg ste-
henden Objekte. Nach dem Gesamtzusammenhang und im Sinne einer
umfassenden Xontrolle wird die vorliegende Frage so ausgelegt,
daB hier alle sté&dtischen 0Objekte erfapft sind, also auch die im
Eigentum der stddtischen Unternehmen stehenden Objekte.

1. Kontrolle der Wohnungsverwaltung und —-vergabe durch Stellen
der hamburgischen Verwaltung

1.1 Kontrolle der Wohnungsverwaltung bei den stadteigenen Woh-
nungen {(und den treuhanderisch an die STEG Ubereigneten Grund-
sticken}

1.1.1 Kontrollbefugnisse der Finanzbehdrde - Liegenschaftsver-—
waltung -

1.1.1.1 SAGA

Mapgebliche Regelungen ergeben sich hinsichtlich der Kontrolle
aus dem gultigen Generalmietvertrag vom 14.12.1983.

Danach erfolgt die Abrechnung zwischen Finanzbehdérde und SAGA
auf der Grundlage eines Kalenderjahres bis spatestens 30.04. des
Jeweils folgenden Kalenderjahres. Die Instandhaltungskosten so-
wie die Kosten kleinerer Wertverbesserungen sind, ebenso wie die
Betriebskosten, in tats8chlicher Hdhe nachzuweisen {(Dabei reicht
als Nachweis auch der von der SAGA an Dritte erteilte Auftrag
aus, falls wegen noch nicht beendeter Lieferung oder Leistung
die Drittrechnung am Abrechnungstage noch nicht vorliegt <§ 2
Ziff. 3 des Vertrages>).

Nach den Regelungen des Vertrages ist die SAGA verpflichtet, der
Finanzbehtérde, der Baubehdérde und den Bezirksadmtern in regelmd-
Bigen Abstéanden den Nachweis Uber den Bestand der im Rahmen die-
ses Vertrages angemieteten Grundsticke und die der SAGA bekann-
Len Verwendungszwecke nebst Nutzungsdauer zu Ubersenden.

Die Finanzbehdérde 1ist dann verpflichtet, die Nachweise zu {ber-
prifen und der SAGA Verwendungsanderungen, insbesondere bezogen
auf die ©Nutzungsdauer, schriftlich mitzuteilen (§ 6 Ziff. 2 des
Vertrages).

(Nach Kenntnis des Untersuchungsausschusses erfolgt die Ubersen-
dung von Nachweisen und eine darauffolgende Kontrolle tatséch-
lich nur an und durch die Finanzbehérde.)
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Auferdem ist die Finanzbehdrde berechtigt, die ordnungsgemafe
Bewirtschaftung der Grundsticke und die von der SAGA aufge-
stellten Abrechnungen zu Uberprifen und die Bicher, Belege und
Schriften einzusehen (§ 8 Ziff. 2 des Vertrages).

Die Beauftragten der Freien und Hansestadt Hamburg sind
berechtigt, die Grundsticke zu betreten und zu besichtigen (§ 8
Ziff. 3 des Vertrages).

{(Beauftragte in diesem Sinne sind zum einen die Bediensteten der
Liegenschaftsverwaltung, weiter kann es sich z.B. um Techniker
der Baubehérde oder der Stadtentwicklungsbehérde handeln, die im
Wege der Amtshilfe von der Finanzbehdrde ersucht worden sind,
Aufgaben im Rahmen des Generalmietvertrages wahrzunehmen).

1.1.1.2 Sprinkenhof AG

Nach dem zwischen der Spri AG und der Finanzbehdérde abgeschlos-
senenen Generalmietvertrag ist jeder Vertragspartner - alsc auch
die (FHH), Finanzbehdrde - Liegenschaftsverwaltung - berechtigt,
den Mietzins der Spri AG gegenlUber der FHH alle drei Jahre auf
seine Angemessenheit zu Uberprifen und ggf. Anderung zu verlan-
gen. Dabeil sind Erhdéhungen oder/und ErmaPfigungen so zu kalkulie-
ren, dap etwaige Unter—- oder Uberschiisse der Mieterin aus der
letzten Periode in der folgenden in etwa ausgeglichen werden.

Die Beauftragten der Freien und Hansestadt Hamburg sind berech-
tigt, die Grundstilcke zu betreten und zu besichtigen (§ 6 Abs. 3
des Vertrages).

1.1.1.3 Lawaetz GmbH

Nach dem Verwaltungsvertrag 1ist die Finanzbehérde berechtigt,
die ordnungsgeméfe Bewirtschaftung des Grundstiicksbestandes und
die von der GmbH aufgestellten Abrechnungen zu Uberpriifen und
die Blicher, Belege und Schriften einzusehen (§ 7 Ziff. 2, 1. Hs.
des Vertrages).

In der Praxis werden diese Befugnisse nach Auskunft der
Finanzbehdrde - LV - gemdp einer Absprache mit der Behdrde fur
Arbeit, Gesundheit und Soziales wvon dieser wahrgenommen {vgl.
in diesem Zusammenhang auch eine korrespondierende Kostentra-
gungspflicht der <{damaligen> BAJS ab 1989, § 2 Ziff. 2 des Ver-
trages).

Ausklinfte wurden von der zustdndigen Stelle der BAGS selbst bis
zum Abschluf der Untersuchung nicht erteilt.

Auferdem sind die Beauftragten der Freien und Hansestadt Hamburg
nach Rlucksprache im Einvernehmen mit der GmbH berechtigt, den
Grundsticksbestand zu betreten und zu besichtigen (§ 7 Ziff. 3
des Vertrages).



1.1.1.4 STEG

Die Finanzbehdérde - Liegenschaftsverwaltung - ist als Treugeber
im Sinne des Treuhandvertrages (§ 16 Abs. 1 des Vertrages)
berechtigt, die ordnungsgeméfe Bewirtschaftung der Grundstucke
zu Uberprifen und die dazugehdrenden Unterlagen einzusehen {§ 12
Ziff. 5 des Vertrages).

AufBerdem sind die Beauftragten des Treugebers berechtigt, die
Grundsticke 2zu betreten und zu besichtigen (§ 12 Ziff. 6 des
Vertrages).

1.1.1.5 Genossenschaft Fritz-Schumacher-Siedlung

Der Mietvertrag zwischen der Freien und Hansestadt Hamburg,
Finanzbehdrde - Liegenschaftsverwaltung - und der Genossenschatft
vom 17.04.13%90 enthalt folgende hier relevante Bestimmungen:

Die Abrechnung zwischen Genossenschaft und Finanzbehérde erfolgt
auf der Grundlage eines Kalenderjahres bis spatestens 30.06.
des Jjeweils folgenden Kalenderjahres. Die Instandhaltungs- bzw.
Instandsetzungskosten sowie die Kosten flir kleinere Wertverbes-
serungen sind in tatsdachlicher Hbéhe nachzuwelisen. Als Nachweis
reicht dabei auch der von der Genossenschaft an Dritte erteilte
Auftrag aus, falls wegen nicht beendeter Lieferung oder Leistung
die Drittrechnung am Abrechnungstag noch nicht vorliegt (§ 2
Ziff. 6 des Vertrages).

Die Finanzbehdrde ist berechtigt, die ordnungsgemdfe Bewirt-
schaftung der Mietobjekte und die von der Genossenschaft aufge-
stellten Abrechnungen zu Uberprifen und die Blcher, Belege und
Schriften einzusehen (§ 7 Ziff. 2 1. Hs. des Vertrages).

Ferner sind die Beauftragten der Freien und Hansestadt Hamburg
berechtigt, die Mietobjekte nach Ankiundigung bel der Genossen-
schaft zu betreten und zu besichtigen (§ 7 Ziff. 3 des Ver-
trages).

1.1.1.6 Mietergenossenschaft Gartenstadt Farmsen

Der Pachtvertrag zwischen der Freien und Hansestadt Hamburg, Fi-
nanzbehdrde - Liegenschaftsverwaltung — und der Mietergenossen-
schaft vom 29.01.1%92 enthé&lt folgende Bestimmungen:

Die Abrechnung zwischen Genocssenschaft und Finanzbehérde erfolgt
auf der Grundlage eines Kalenderjahres bis spatestens zum 30.06.
des Jeweils folgenden Kalenderjahres. Die Vorschrift entspricht
im Ubrigen der soeben genannten aus dem Verhaltnis Freie
und Hansestadt Hamburg - Finanzbehérde - / Genossenschaft Fritz-
Schumacher-$iedlung (siehe § 2 Ziff. 5 des Vertrages).
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Die Finanzbehdérde oder ein von ihr bestimmter Dritter ist
berechtigt, die vertragsgemdfe Vermietung, die Einhaltung der
Belegungs—- und Preisbindungen aufgrund gesetzlicher Vorschriften
oder nach diesem Vertrag sowie der Einkommensgrenzen, die
crdnungsgemédfe Bewirtschaftung der Pachtobjekte und die von der
Genossenschaft aufgestellten Abrechnungen durch Einsichtnahme in
die Bucher, Belege, Schriften und sonstigen Unterlagen der Ge-
nossenschaft zu Uberprlfen. Diese Uberprifungsmdglichkeit umfaft
insbesondere auch die Angaben der Mieter {iber ihre Einkommens-
verhaltnisse. Die Genossenschaft verpflichtet sich, die Ein-
sichtnahme der Finanzbehdrde - soweit rechtlich méglich - durch
entsprechende Ausgestaltung der Mietvertrage sicherzustellen
{§ 7 Ziff. 3 des Vertrages).

Ferner sind die Beauftragten der Freien und Hansestadt Hamburg
berechtigt, die Pachtobjekte nach AnkUndigung bei der Genossen-
schaft zu betreten und zu besichtigen. Die Genossenschaft hat
durch Aufnahme in den jeweiligen Mietvertrag dafliir Sorge zu tra-
gen, daP Beauftragte der Stadt mit Vertretern der Genossenschaft
aus besonderem Anlaf die Wohnungen betreten kénnen {(§ 7 Ziff. 4
des Vertrages).

Ferner hat die Genossenschaft ab Vertragsbeginn neu entstehende
Schédden an den verpachteten Bauwerken der Finanzbehdérde inner-
halb von drei Tagen anzuzeigen (§ 3 Ziff. 11 des Vertrages).

1.1.2 Durchfiihrung der Kontrolle

Die Kontrollen werden grundsatzlich entsprechend den aufgezeig-
ten Regelungen (mit den genannten Anderungen) durchgefihrt.

Fir die Unternehmen gilt im einzelnen folgendes:

1.1.2.1 SAGA

Die jahrlichen Abrechnungen der SAGA werden von der Finanzbehdr-

de regelmdfig kritisch Uberprift und, soweit erforderlich, bean-
standet.

Auferdem werden im Rahmen der vorhandenen personellen Moglich-
keiten zur UberpriGfung der ordnungsgemdfen Verwaltung Stichpro-

ben gemacht und Hinweise auf nicht ordnungsgemdfe Bewirtschaf-
tung aufgegriffen.

Stichproben vor Ort werden bei der SAGA nur aus "gegebenem
Anlap" gemacht, d.h. entweder, wenn Grund besteht, an bestimmten

Angaben der SAGA zu zweifeln oder wenn flr ein Objekt Verkaufs-
bestrebungen bestehen.

1.1.2.2 Sprinkenhof AG

Im Rahmen der Uberprifung des bestehenden Mietzinses und der
Aushandlung eines neuen jeweils nach {frihestens) drei Jahren
werden einzelne Vertragsverhdltnisse Uberprift.



1.1.2.3 Lawaetz GmbH

Erkenntnisse uUber die Durchfihrung der Kontrelle lagen bis zur
vorzeltigen Beendigung der Untersuchungstédtigkeit nicht vor.

1.1.2.4 STEG

Eine Prufung von Details erfolgt bei der STEG nicht. Eine grund-
liche Prufung ist erst bei Ende des Treuhandverhaltnisses vor-
gesehen.

1.1.2.5 Mietergenossenschaften
Fritz-Schumacher-Siedlung und Gartenstadt Farmsen

Die Mietergenossenschaften werden verhdltnismdpfig intensiv Uber-
pruft. AnlaBlich der Prifung der Abrechnung finden stets mehr-
stindige Gesprache vor Ort bei den Mietergenossenschaften statt.
In diesem Rahmen werden diverse Einzelprobleme erdrtert.

1.2 Kontrelle der Verwaltung und Vergabe bei den (Werk-/)
PDienstwohnungen sowie landeseigenen Wohnungen

Die Verwaltung und Vergabe von (Werk-/)Dienstwohnungen und
landeseigenen Wohnungen durch die jewelilige Behdérde wird nicht
auch noch durch andere Stellen der allgemeinen Verwaltung kon-
trolliert.

Eine Kontrolle findet lediglich durch den Rechnungshof sowie
(mittelbar) durch das Finanzamt fir Kérperschaften statt. Letz-
teres pruft im Rahmen der LohnsteueraufBenprifung primidr, ob ein
durch die Uberlassung der Wohnung ggf. erlangter und nach § 19
Einkommensteuergesetz zu versteuernder geldwerter Vorteil rich-
tig berechnet wurde.

1.3 Kontrolle der Vergabe von Wohnungen
— ohne (Werk-/}Dienstwohnungen/landeseigene Wohnungen -

Im Bereich der vordringlich Wohnungsuchenden erfolgt eine Kon-
trolle durch die an die Einwohneramter der Bezirksamter zuriick-
laufenden Dringlichkeitsscheine.

Bei den sonstigen sozial gebundenen Wohnungen erfolgt eine
Kontrolle Uber die zurlcklaufenden § 5-Scheine. Als Hilfsmittel
werden stichprobenartig die Veranderungsmeldungen aus dem Mel-—
dewesen sowle Erkenntnisse bei der Erteilung ven Subventionsbe-
rechtigungsbescheinigungen herangezogen.

Bel der Mietergenossenschaft Gartenstadt Farmsen finden sich

folgende in diesem Zusammenhang relevante Regelungen in dem
Pachtvertrag:

Die Genossenschaft hat jeweils bis zum 30. Januar eine Liste der
neu vermieteten Wohnungen des Vorjahres und die entsprechenden
Bescheinigungen zum Belegungsschliissel der Finanzbehédrde und dem

Bezirksamt Wandsbek vorzulegen (§ 3 Ziff. 5 vorl. Abs. des Ver-—
trages).



Auferdem ist die Finanzbehdrde oder ein von ihr bestimmter Drit-
ter (wie bereits oben, Seite 5, ausgefihrt) berechtigt, u.a. die
Einhaltung der Belegungs- und Preisbindungen aufgrund gesetzli-
cher Vorschriften oder nach diesem Vertrag sowie der Einkommens-
grenzen durch Einsichtnahme in die Biicher, Belege, 8Schriften
oder sonstigen Unterlagen der Genossenschatft zu {berprifen.
Dabei umfaPt diese Uberprifungsmdglichkeit insbesondere auch die
Angaben der Mieter Uber ihre Einkommensverhdltnisse (§ 7 Ziff. 3
des Vertrages).

Die Genossenschaft hat sich auch vertraglich verpflichtet, die
FEinsichtnahme der Finanzbeh6rde, soweit rechtlich méglich, durch
entsprechende Ausgestaltung der Mietvertrage sicherzustellen
{siehe a.a.0.).

1.4 Allgemeine Kontrolle der Unternehmen
im Rahmen der sogenannten Beteiligungsverwaltung

Die Wohnungsunternehmen werden auferdem im Rahmen der sogenann-
ten Beteiligungsverwaltung kontrolliert, soweit die Frele und
Hansestadt Hamburg an den Unternehmen beteiligt ist. Dies gilt
fur die SAGA, die GWG, die STEG, die Spri AG, die HSG und die
VGH (£fUr die WVN bis August 19%2).

Die Lawaetz GmbH, die Lawaetz-Stiftung sowle die Genossenschaf-
ten Fritz-Schumacher-sSiedlung und Gartenstadt Farmsen fallen
nicht unter diese Kontrolle.

Die Kontrolle im Rahmen der Beteiligungsverwaltung ist keine
spezielle Kontrolle der stadtischen Wohnungsunternehmen, sondern
eine Kontrclle, der alle &ffentlichen Unternehmen der Freien und
Hansestadt Hamburg unterliegen.

Inhaltlich besteht die Tatigkeit der Beteiligungsverwaltung
insgesamt 1in der Bearbeitung der Gebiete und Probleme, die sich
im Zusammenhang mit der Wahrnehmung der Rechte im Aufsichtsorgan
der Unternehmen bzw. als Gesellschafter ergeben. Die Befugnisse
der Aufsichtsorgane der Unternehmen bzw. die Gesellschafterrech-
te sind im einzelnen unter Frage B. I. 6. erlautert.

Beli der Kontrolle im Rahmen der Betelligungsverwaltung handelt
es sich deshalib nur um eine Kontrolle auf abstraktem Niveau, die
sich mit groben Linien unternehmenspolitischer Entscheidungen
und zusammengefaPften Unternehmensdaten befaPft, jedoch keine ein-
Zzelfallbezogene Entscheidung Uberpruft.

Fiar die Wahrnehmung der Aufgaben, die sich aus der Beteiligung
Hamburgs an offentlichen Unternehmen ergeben, sind nach dem 1983
vom Senat beschlossenen "Funktionsmodell" (vgl. BuDrs 11/1808
vom 27.12.1983) verschiedene Behdérden zustandig:

1.4.1 Fachpolitische Steuerung durch die einzelnen Fachbehdrden
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Die fachpeolitische Steuerung obliegt den Behdérden, denen der Un-
ternehmensgegenstand bzw. der Schwerpunkt der Unternehmensakti-
vitdt jeweils fachlich zuzurechnen ist (Ressortverantwortung im
Sinne des Gesetzes Uber die Verwaltungsbehérdend.

Zustandig fur die Fachaufsicht in diesem Sinne sind fdr die in
die Untersuchung einbezogenen Unternehmen folgende Behdrden:

Unternehmen Fachbehdrde

S AGA - Baubehdrde
G WG - Baubehdrde
(W VN

geit Aug. 1992 mit GWG fusioniert - Baubehdrde)

HS G - Baubehérde
(seit Mitte 1992)

STEG - Stadtentwicklungsbehdrde
(seit Mitte 1992)

Spri A G - Finanzbehdérde

VvV HG - Senatsamt far
Bezirksangelegenheiten

Im einzelnen umfaft die fachpolitische Steuerung folgende
Aufgaben:

- Formulierung der aus dem Peolitikbereich (Gesch&ftsbereich) der
Behérde abzuleitenden Unternehmensziele - unter Einbeziehung
unternehmensubergreifender &ffentlicher Zielsetzungen, soweit
sie zum Politikbereich der Behdrde gehdren; Durchsetzung die-
ser (gygf. zwischenbehdrdlich abzustimmenden) Ziele gegenlber
dem Unternehmen und Erfolgskontrolle;

— fachliche Koordinierung dieser Ziele mit den auf den beson-

deren Unternehmensgegenstand bezogenen Interessen anderer Be-
hérden;

Fachpolitische Verantwortung fir die finanziellen Auswirkungen
der Unternehmenstdtigkeit;

hierzu gehért auch die Verantwortung fir die Dbetriebswirt-
schaftliche Effizienz und die Einhaltung haushaltswirtschaft-
licher und sonstiger Vorgaben;

rechtzeitige Beteiligung der Finanzbehdrde bei Planungen und
Entscheidungen mit finanziellen Auswirkungen;

Unterrichtung des Senats Uber Angelegenheiten der &ffentlichen

Unternehmen, insbesondere auch Uber die Tagesordnungen fir
Aufsichtsratssitzungen;



— Beantwortung wvon Prufungsberichten des Rechnungshofs zur Ver-

waltung der Beteiligungen - ¢ggf. unter Beteiligung der Finanz-
behdrde;

- Wahrnehmung der Gesellschafterrechte:

~ Wahrnehmung der haushaltsrechtlichen Befugnisse und Verpflich-
tungen gemdf § 53 des Haushaltsgrundssatzegesetzes (HGrG), 8§
65-69 LHO, sowelt sie nicht "der fir die Finanzen zustandigen
Behdrde" zustehen; insbesondere: Wahrnehmung der besonderen
Prufungskbefugnisse (§ 53 HGrG), Unterrichtung des Rechnungs-
hofs (§§8 66 u. 69 LHO).

1.4.2 Finanzwirtschaftliche und haushaltspolitische Gesamtver-
antwortung der Finanzbehdorde

Im Rahmen ihrer finanzwirtschaftlichen und haushaltspolitischen
Cesamtverantwortung hat die Finanzbehdrde insbesondere die
Auigabe, die finanziellen Auswirkungen der Unternehmenstdtigkeit
auf den Haushalt zu Uberwachen. Dazu gehdéren im einzelnen:

- Mitwirkung bei der Planung und Durchflhrung aller Unterneh-
mensvorhaben und Steuerungsmafnahmen der Fachbehdrden mit fi-
nanziellen Auswirkungen;

Uberwachung aus haushaltsm&Biger und finanzpolitischer Sicht
{diesbezlglich sind die Fachbehdrden beauftragt, die Finanzbe-
hérde rechtzeitig bei allen Planungen und Entscheidungen mit
finanziellen Auswirkungen zu beteiligen).

- Gesellschafts- und steuerrechtliche sowie verfahrensmafige
Querschnittsaufgaben, etwa die Erarbeitung und Aktualisierung
der Beteiligungsrichtlinien, gesellschaftsrechtlicher Grund-
sadtze und Mustervertrége, zentrale Bearbeitung der Persona-
langelegenheiten der Vorstandsmitglieder / Gesché&ftsfihrer und
leitenden Angestellten, die Sammlung und Auswertung betriebs-
wirtschaftlicher und statistischer Daten der Unternehmen sowie
die Planung des Wirtschaftspriifereinsatzes.

Teilweise sind die Befugnisse der Finanzbehérde und der fur
die Beteiligung zustédndigen Behdrde in den Gesellschaftsvertra-
gen/Satzungen der Wohnungsunternehmen abgesichert. 8So finden
sich stets folgende Standardbestimmungen:

- Die fir die Finanzen zustdndige Behdrde der Freien und Hanse-
stadt Hamburg ist berechtigt, sich von der OrdnungsgemaBheit
und der ZweckmaPigkeit des Geschaftsgebarens zu Uberzeugen.
Sie kann dazu durch Beauftragte Einsicht in den Betrieb und
die Bucher und Schriften nehmen ("Die fir die Finanzen zust&n-
dige Behérde" ist die Finanzbehérde <vgl. zu dieser Auslegung
des Begriffs die Anordnung zur Durchfihrung der LHO vom

06‘01.19?2, Amtlicher Anzeiger Seite 33, mit den seither er-
felgten Anderungend).
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- Die Freie und Hansestadt Hamburg nimmt die Rechte aus § 53 des
Haushaltsgrundsatzegesetzes in Anspruch (das ist die Befugnis,
bestimmte Anspriche an die AbschluPprifung im Unternehmen
stellen zu kdénnen).

Diese Bestimmungen finden sich in § 20 Abs. 1 und 20 Abs.
Satz 1 der Satzung der SAGA, § 19 Abs. 1 und 19 Abs. 2 Satz
des Gesellschaftsvertrages der GWG, § 16 Abs. 1 und 16 Abs.
Satz 1 der Satzung der STEG, § 14 Abs. 1 und 14 Abs. 2 Satz
der Satzung der Spri AG und § 10 Abs. 1 und 10 Abs. 2 Satz
der Satzung der Hafenrand GmbH.

BN RN

Im Unterschied 2zu anderen Satzungen/Gesellschaftsvertrigen
gilt die Prifungsbefugnis nach § 19 Abs. 1 des Gesellschafts-
vertrages der GWG auch fur die "zustdndige Fachbehérde". "Zu-
standige Fachbehdérde” in diesem Sinne ist die fur die Beteili-
gung zustindige Fachbehdérde, hier die Baubehérde.

Gemaf § 68 Abs., 1 S. 1 LHO ubt die Rechte nach § 53 Abs. 1 des
Haushaltsgrundsatzegesetzes die fir die Beteiligung zustandige
Behdrde aus. Bel der Wahl oder der Bestellung der Priifer nach
§ 53 Abs. 1 Nr. 1 des HGrG Ubt die fir die Finanzen zustandige
Behérde die Rechte der Freien und Hansestadt Hamburg im Ein-
vernehmen mit dem Rechnungshof aus (§ 68 Abs. 1 S. 2 LHO).

1.4.3 Koordination und Konfliktldsung zwischen den beteiligten
Behdrden

Die Aufgaben der Fachbehérden und der Finanzbehérde sollen so
koordiniert werden, dap gegenilber den Unternehmen im Aufsichts-
rat eine einheitliche, abgestimmte Steuerung durch die &ffentli-
che Hand gewdhrleistet ist. Konflikte zwischen den beteiligten
Behérden sind ggf. durch den Senat zu entscheiden.

Zur Entlastung des Senats wurde die durch Senatsbeschlup
vom 01.07.1982 eingesetzte "Senatskommission fir offentliche
Unternehmen" beauftragt, Unternehmensangelegenheiten der Betei-
ligungsverwaltung zu beraten. Gesch&ftsfihrung und Vorsitz fir

die Senatskommission fir &ffentliche Unternehmen hat die Finanz-
behdrde.

Der Kcordination und Konfliktlésung zwischen allen Beteiligten
dienen im einzelnen folgende Regelungen:

- Der Senat Dbestellt grunds&tzlich einen Vertreter der fir die
fachpolitische Steuerung zustidndigen Behdrde zum federfihren-
den Aufsichtsratsmitglied (Senator, Staatsrat, leitender Beam-
ter; im allgemeinen zugleich Aufsichtsratsvorsitzender).
Dieses Aufsichtsratsmitglied ist verantwortlich fur das Zusam-
menspiel und die fachliche Xoordination zwischen Unternehmen
und Verwaltung und zwischen den Behdérden sowie flr die Unter-—
richtung des Senats Uber wesentliche Fragen der Unternehmens-—

steuerung, ggf. Darstellung bestehender Xonflikte mit den Un-
ternehmen cder zwischen den Behdérden.
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- Neben der fachlich federfilhrenden Behdérde ist stets auch ein
Angehdriger der Finanzbehdrde im Aufsichtsrat vertreten (Wei-
tere Angaben zur Zusammensetzung der Aufsichtscrgane und zu
den Gesellschaften vgl. Frage B. I. 6.).

Die Finanzbehdérde hat daruber hinaus das Recht, notwendige
Informaticonen unter Unterrichtung der federfihrenden Behdrde
auch unmittelbar bel den Unternehmen einzuholen; dile Prifungs-—
und Geschéftrsberichte gemdaPp § 53 HGrG sind ihr unverziglich zu
ubersenden.

1.5 Xontrolle durch den Rechnungshof

Im folgenden werden die Kontrollbefugnisse des Rechnungshofs
dargestellt. Zwar nimmt er gegenlber den sonstigen Stellen der
"Hamburgischen Verwaltung" im Sinne der Frage eine besondere
Stellung ein; denn er ist gegeniber dem Senat selbstdndig und
nur dem Gesetz unterworfen (§ 1 Abs. 1 Satz 2 des Gesetzes
Uber den Rechnungshof der Freien und Hansestadt Hamburg <RHG>).
Als oberste Rechnungspriifungsbehdrde der Frelen und Hansestadt
Hamburg (8 1 Abs. 1 Satz 1 RHG) ist er jedoch im Sinne einer um-
fassenden Kontrolle den Stellen der Hamburgischen Verwaltung zu-
zurechnen, die mit der Kontrolle der Wohnungsverwaltung und der
Vergabe von stadtischen HAusern und Wohnungen beauftragt sind.

Dem Rechnungshof kénnen Aufgaben nur durch Gesetz 1ilbertragen
werden (§ 1 Abs. 2 RHG).

Gegetzliche Bestimmungen 1in diesem Sinne finden sich in der
Landeshaushaltsordnung (LHO). Beli diesen Bestimmungen handelt es
sich um die allgemeinen gesetzlichen Bestimmungen, die sich auch
auf den Bereich der Wohnungsverwaltung und -vergabe beziehen,
aber insowelit kelne Sonderregelungen enthalten.

1.5.1 Bestimmungen der LHQO

Die Aufgaben des Rechnungshofs ergeben sich aus Tell V., den §§
88 ff. der LHO.

1.5.1.1 Allgemeine Bestimmungen
Der Rechnungshof Uberwacht die gesamte Haushalts—- und Wirt-
schaftsfihrung der Freien und Hansestadt Hamburg einschlieflich

ihrer Sondervermdgen und Betriebe (§ 88 Abs. 1).

Dabeil pruft er insbesondere

- die Einnahmen, Ausgaben, Verpflichtungen zur Leistung von Auf-
gaben, das Vermdgen und die Schulden;

- Mafnahmen, die sich finanziell auswirken kénnen;

- die Verwahrung und Vorschlisse;
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- die Verwendung der Mittel, die zur Selbstbewirtschaftung zuge-—
wiesen sind (§ 89 Abs. 1 LHO).

Dabei kann der Rechnungshof nach seinem Ermessen die Prufung be-
schranken und Rechnungen ungeprift lassen (§ 89 Abs. 2).

Die Prufung erstreckt sich auf die Einhaltung der flir die Haus-
halts— und Wirtschaftsfuhrung geltenden Vorschriften und Grund-
satze, insbesondere darauf, ob

- der HaushaltsbeschluR und der Haushaltsplan eingehalten worden
sind;

- die Einnahmen und Ausgaben begrindet und belegt sind und
die Haushaltsrechnung und die Vermdgensibersicht ordnungsgemip
aufgestellt sind;

— wirtschaftlich und sparsam verfahren wird;

- die Aufgaben mit geringerem Personal- oder Sachaufwand oder
auf andere Weise wirksamer erflillt werden kdénnen (§ 90 LHO) .

1.5.1.2 Priufung bei Stellen auPerhalb der Verwaltung

Der Rechnungshof ist berechtigt, bei Stellen auferhalb der Ver-
waltung zu prufen, wenn sie

- Telle des Haushaltsplans ausfdhren oder von der Freien und
Hansestadt Hamburg Ersatz von Aufwendungen erhalten;

- Mittel oder Vermdgensgegenstande der Freien und Hansestadt
Hamburg verwalten oder

— von der Freien und Hansestadt Hamburg Zuwendungen erhalten.

Leiten diese Stellen die Mittel an Dritte weiter, so kann der
Rechnungshcef auch bei diesen prifen (§ 91 Abs. 1 LHO).

Die Prufung erstreckt sich auf die bestimmungsgemdfe und wirt-
schaftliche Verwaltung und Verwendung. Bei Zuwendungen kann sie
sich auch auf die sonstige Haushalts— und Wirtschaftsfihrung des
Empfangers erstrecken, soweit es der Rechnungshcof fir seine Pri-
fung fur notwendig halt (§ 91 Abs. 2 LHO).

1.5.1.3 Prufung der Beteiligungsverwaltung

AupBerdem Uberwacht der Rechnungshof die Betatigung der Freien
und Hansestadt Hamburg beil Unternehmen in einer Rechtsform des
privaten Rechts, an denen sie unmittelbar oder mittelbar betei-

ligt ist, unter Beachtung kaufmé&nnischer Grundsatze (§ 92 Abs. 1
LHQ) .

1.5.1.4 Priafung bei juristischen Personen des privaten Rechts

Auferdem prUft der Rechnungshof die Haushalts- und Wirtschafts-
fihrung der juristischen Personen des privaten Rechts, wenn



- sie aufgrund eines Gesetzes von der Freien und Hansestadt
Hamburg Zuschisse erhalten cder eine Garantieverpflichtung der
Freien und Hansestadt Hamburg gesetzlich begriindet ist oder

- slie von der Freien und Hansestadt Hamburg oder durch von ihr
bestellte Personen allein oder Uberwiegend verwaltet werden
oder

- mit dem Rechnungshof eine Prifung durch ihn vereinbart ist
oder

— sle nicht Unternehmen sind und in ihrer Satzung mit Zustimmung
des Rechnungshofs eine Priufung durch ihn vorgesehen ist (§ 104
Abs., 1).

§ 104 Abs. 1 1ist auf die von der Freien und Hansestadt Hamburg
verwalteten Treuhandvermdgen anzuwenden (§ 104 Abs. 2).

1.5.1.% Priufungsmodalitéaten

Der Rechnungshof bestimmt Zeit und Art der Prufung und 1l4Bt er-
forderliche &rtliche Erhebungen durch Beauftragte vornehmen:
er kann Sachversténdige hinzuziehen (§ 94 Abs. 1 und 2 LHO).

Gegenuber dem Rechnungshof besteht eine allgemeine Auskunfts-
pflicht,

Unterlagen, die der Rechnungshof zur Erflillung seiner Aufgaben
flr erforderlich halt, sind ihm auf Verlangen innerhalb einer
vorl  ihm zu bestimmenden Frist zu Ubersenden oder seinen Beauf-
Tragten vorzulegen.

Ihm und seinen Beauftragten sind die erbetenen AusklUnfte zu er-—
teilen (§ 95 Abs. 1 und 2 LHO).

Ferner Ubersendet die fdr Beteiligung zusténdige Behdérde dem
Rechnungshcf innerhalb von drei Monaten nach der Haupt- oder Ge-
sellschafterversammlung, die den JahresabschluB fir das abgelau-
fene Geschaftsjahr entgegennimmt oder festzustellen hat,

- dle Unterlagen, die der Freien und Hansestadt Hamburg als Ak-
tionar cder Cesellschafter zugdnglich sind:

- dle Berichte, welche die auf ihre Veranlassung gewdahlten oder
entsandten Mitglieder des Uberwachungsorgans unter Beiflugung
aller ihnen Uber das Unternehmen zur Verfllgung stehenden Un-
terlagen zu erstatten haben;

- die 1ihr nach § 53 des Haushaltsgrundsitzegesetzes und nach

§ €7 zu Ubersendenden Prufungsberichte.

Sie teilt dabei das Ergebnis ihrer Prufung mit (§ 69 Abs. 1
LHO) .

Dabei kann der Rechnungshof auf die Ubersendung der Unterlagen
nach Abs. 1 verzichten (§ 69 Abs. 2 LHO).



Ferner Ubt die Finanzbehdrde die Rechte der Freien und Hanse-
stadt Hamburg bei der Wahl oder Bestellung der Priufer nach § 53
Abs. 1 Nr. 1 des Haushaltsgrundsatzegesetzes im Einvernehmen mit
dem Rechnungshof aus {(§ 68 Abs. 1).

Ein Verzicht auf die Auslbung der Rechte des § 53 Abs. 1 des
Haushaltsgrundsadtzegesetzes kann nur 1im Einvernehmen mit dem
Rechnungshof erklart werden (§ 68 Abs. 2 LHO).

1.5.2 Vertragliche Bestimmungen im stadteigenen Bereich
(einschliePBlich der treuhanderisch an die STEG ibereigneten
CGrundstucke)

1.5.2.1 SAGA

Der kereits erwahnte Generalmietvertrag enthdlt insoweit folgen-—
de relevante Bestimmungen:

Die SAGA ist damit einverstanden, daPp die ordnungsgemape und
wirtschaftliche Verwaltung der Grundstliicke durch den Rechnungs-
hof der Freien und Hansestadt Hamburg nachgeprtuft wird (§ 2
Ziff, 2 b des Vertrages).

Der Rechnungshef ist berechtigt, die ordnungsgeméfe Bewirtschaf-
tung der Grundsticke und die von der SAGA aufgestellten Abrech-
nungen zu UberprUfen und die BlUcher, Belege und Schriften einzu-
sehen (§ 8 Ziff. 2 des Vertrages).

1.5.2.2 Sprinkenhof AG

Nach dem bereits erwahnten Mietvertrag zwischen der Spri AG und
der Freien und Hansestadt Hamburg ist die Spri AG damit einver-
standen, dap die ordnungsgemife Bewirtschaftung der Grundstiicke
durch den Rechnungshof der FHH geprift wird (8§ 6 Abs. 3 des Ver-
trages).

1.5.2.3 Lawaetz GmbH

Der Dbereits erwdhnte Verwaltungsvertrag zwischen der Lawa-

etz GmbH und der FHH enthalt folgende hier relevante Be-
stimmungen:

Die GmbH ist damit einverstanden, daB die ordnungsgeméfe und
wirtschaftliche Verwaltung des Grundstlicksbestandes durch den
Rechnungshof der FHH geprUft wird (§ 2 Ziff. 3 des Vertrages).

Dem Rechnungshof der Freien und Hansestadt Hamburg steht das
Recht zu, die ordnungsgemdfe Bewirtschaftung des Grundstiicksbe-
standes und die von der GmbH aufgestellten Abrechnungen zu uUber-—
prifen und die Blicher, Belege und Schriften einzusehen {vgl. § 7
Zziff. 2 des Vertrages).
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1.5.2.4 Genossenschaft Fritz Schumacher Siedlung

Dem Rechnungshof der Freien und Hansestadt Hamburg steht das
Recht zu, die ordnungsgemafe Bewirtschaftung der Mietobjekte und
die wvon der Genossenschaft aufgestellten Abrechnungen zu Uber-—
priufen und die Biicher, Belege und Schriften einzusehen (vgl. § 7
Ziff. 2 des Mietvertrages mit der FHH vom 17.4.1990).

1.5.2.5%5 Mietergenossenschaft Gartenstadt Farmsen

Nach dem Generalpachtvertrag steht dem Rechnungshof der Freien
und Hansestadt Hamburg das Recht zu, die ordnungsgemife Bewirt-
schaftung der Pachtobjekte und die von der Genossenschaft aufge-
stellten Abrechnungen durch Einsichtnahme in die Blcher, Belege,
Schriften wund sonstigen Unterlagen der Genossenschaft zu Uber-
prufen (vgl., & 7 Ziff. 3 des Vertrages).

1.5.2.6 STEG

Relevante Bestimmungen ergeben sich insoweilt aus dem bereits er-
wahnten Treuhandvertrag und dem Treuhandvermdgensverwaltungsver-—
trag mit der FHH, vertreten durch die Baubehérde vom 23.4.1991;:

Gemap § 12 Ziff, S des Treuhandvertrages steht dem Rechnungshof
der Freien und Hansestadt Hamburg das Recht zu, die ordnungsge-
maBe Bewirtschaftung der Grundsticke zu Uberpriufen und die dazu
gehdrenden Unterlagen einzZusehen.

Gemap § 4 Ziff. 2 Satz 2 des Treuhandverwaltungsvertrages
(Vertrag zwischen der STEG und der FHH, vertreten durch die
Baubehérde <(Befugnisse des Treugebers werden inzwischen wvon
der STER wahrgenommen> vwvom 23.4.1991 (ber die treuhd&nderische
Verwaltung Gffentlicher Mittel aus dem Titel 6040.891.10
{jetzt: 6040.891.02> "Zuschup an STEG flr Modernisierungs— und
Grunderneuerungsmafnahmen an in Treuhandvermdgen tuUbertragenen
Wohngebéuden" entsprechend § 44 Abs. 2 LHO) ist dem Rechnungshof
jede erbetene Auskunft zu erteilen und jederzeit Einsicht in die
Unterlagen und Akten im Zusammenhang mit der Durchfihrung der
Sanierung zu gewahren.

Gemaf} § 11 Ziff. 5 des Treuhandverwaltungsvertrages stehen demn
Rechnungshof der Freien und Hansestadt Hamburg die Rechte aus
§ 54 des Haushaltsgrundsdtzegesetzes (das bedeutet das Recht,
sich unmittelbar =zu unterrichten und 2zu diesem Zweck den
Betrieb, die Blucher und Schriften des Unternehmens einzusehen in
bezug auf Fragen, die sich im Zusammenhang mit der Uberprufung
der Beteiligungsverwaltung ergeben) sowie nach § 91 Abs. 1 des
Landeshaushaltsordnung (zum Inhalt § 91 Abs. 1 s.0.) zu.

1.5.3 Bestimmungen in den Satzungen / Gesellschaftsvertragen
der Unternechmen

Prufungsbefugnisse des Rechnungshofs sind dartber hinaus jeweils

flir das gesamte Unternehmen in den Satzungen/Gesellschaftsver-
tragen festgelegt:



1.5.3.1 SAGA

Dem Rechnungshof der Freien und Hansestadt Hamburg stehen die
Rechte aus § 54 des Haushaltsgrundsatzegesetzes zu (§ 20 Abs. 2
Satz 2 der Satzung).

1.5.3.2 GWG

Im Gesellschaftsvertrag findet sich die entsprechende Bestimmung
(8§ 19 Abs. 2 Satz 2 des Vertrages).

1.5.3.3 BS8TEG

In dem Gesellschaftsvertrag findet sich die entsprechende Rege-
lung {§ 16 Abs. 2 Satz 2 des Gesellschaftsvertrages).

1.5.3.4 Sprinkenhof AG

Dort findet die entsprechende Regelung in der Satzung (§ 14
Abs. 2 Satz 2).

1.5.3.5 HSG

Dort findet sich die entsprechende Regelung im Gesellschaftsver-
trages (8§ 14 Abs. " Satz 2 des Gesellschaftsvertrages).

1.5.3.6 VGH

Dort findet sich die entsprechende Bestimmung (8§ 10 Abs. 2
Satz 2 des Vertrages)

.5.3.7 (Die Satzungen der Lawaetz GmbH,

.5.3.8 der Lawaetz—-Stiftung und

.5.3.9 der Genossenschaften Fritz-Schumacher-Siedlung und
artenstadt Farmsen

enthalten keine Prifungsbefugnisse des Rechnungshcfs.)

1
1
1
G

1.5.4 Durchfilhrung der Kontrolle

Vgl. die Ausflhrungen zu Frage B. I. 9.

2. Kontrolle der Wohnungsverwaltung und —-vergabe durch Stellen
der Unternehmen

Eine Kontrolle erfolgt im Rahmen der betrieblichen Hierarchie im
normalen Gesché&ftsablauf und im Rahmen der Innenrevision, soweilt
vorhanden.



Frage B. I . L SR

In welcher Weise sind die Organe und Gliederungen der betrof-
fenen Unternehmen fir die Verwaltung der Wohnungen und die Kon-
trolle der Wohnungsverwaltung nach Aktiengesetz und anderen Vor-
schriften verantwortlich?

Die betroffenen Unternehmen (SAGA, GWG, WVN, STEG, Sprinken-
nof AG, Hafenrand GmbH, Lawaetz-Stiftung, lLawaetz GmbH, HSG, Ge-
nessenschaft der Fritz-Schumacher-Siedlung Langenhorn e.G., Mie—
tergenossenschaft Gartenstadt Farmsen e.G.) haben unterschiedli-
che Gesellschaftsformen gewdhlt:

Die Firmen SAGA und Sprinkenhof AG sind Aktiengesellschaften,
c¢ie Unternehmen GWG, WVN, HSG, STEG, Lawaetz GmbH und Hafenrand
CGmbH sind bzw. waren (WVN) Gesellschaften mit beschrankter
Haftung; die Lawaetz-Stiftung ist eine Stiftung des blrgerlichen
Rechts. Die Genossenschaft der Fritz-Schumacher-Siedlung Langen-
horn e.G. sowie die Mietergenossenschaft Gartenstadt Farmsen
¢.G. sind eingetragene Genossenschaften.

1. Aktiengesellschaften

1.1 Allgemeines

Die Aktiengesellschaft hat 3 notwendige Organe: die Hauptver-
sammlung, den Vorstand und den Aufsichtsrat. MittelgroPe oder
grofe Kapitalgesellschaften im Sinne des § 267 des Handelsge-
setzbuches vom 10.5.1897 (RGBl. S. 219) mit den seither erfolg-
ten Anderungen (HGB) unterliegen der AbschluPfprufung durch den
Abschlufprifer, welcher nach herrschender Meinung auch ein Organ

der Gesellschaft ist (s. auch Henn, Handbuch des Aktienrechts,
S. 457) .

Die Leitung der Gesellschaft (§ 76 Abs. 1 des Aktiengegetzes vom
6.9.1965 <BGB1l. I S. 1089> mit den seither erfolgten Anderungen

- AktG), also die Geschaftsfihrung (= jede Betétigung =zur
Gestaltung der Wirtschaftsleistung der Gesellschaft, § 77 AKtG)
und die Vertretung (= Handeln fir die Gesellschaft im Rechtsver—

kehr mit Dritten, § 78 AKtG) obliegt dem Vorstand {(vgl. Henn,
Gunter, Handbuch des Aktienrechts, 4. Auflage, Heidelberg 1991),
soweit nicht die Satzung oder ein Beschlup des Aufsichtsrats be-
stimmte Arten von Geschaften an die Zustimmung des Aufsichtsrats
kniupft, § 111 Abs. 4 Satz 2 AKtG. Eine verweigerte Zustimmung
des Aufsichtsrats kann durch eine mit Dreiviertelmehrheit ge-
troffene Entscheidung der Hauptversammlung ersetzt werden, § 111
Abs. 4 Satz 3 bis 5 Akta.

Der Aufsichtsrat hat nach § 111 Abs. 1 AktG die Geschaftsfdhrung
laufend zu Uberwachen. Gegenstand der Uberwachung bildet zum
einen die RechtmaPigkeit der Geschdftsfihrung {(also deren Uber-
einstimmung mit Gesetz, Satzung und Geschaftsordnung), vor allem
aber die wirtschaftliche ZweckmaBigkeit der Geschaftsfihrung.
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Ferner hat der Aufsichtsrat zu prufen, cb der Vorstand im Inter-
esse der Arbeitnehmer und im Allgemeininteresse sowie in sozia-
lexr Beziehung das veranlaPft, was vom Unternehmen im wohl abge-
wogenen Verhdltnis zu den Interessen der Anteilseigner und der
wirtschaftlichen Bestadndigkeit des Unternehmens erwartet werden
kann (Henn, a.a.0., Seite 248 f.). Der Aufsichtsrat berichtet
der Hauptversammlung {ber die Auslbung seiner Kontrolltatigkeit,
§ 172 Abs. 2 AKLG.

Der Aufsichtsrat hat dabei nicht die Mdglichkeit, konkrete
Geschafte an sich zu ziehen oder dem Vorstand konkrete Weisungen
zur Ausibung der Geschaftsfihrung zu erteilen, § 111 Abs. 4
Satz 1 AktG. Diese Rechtslage kann auch durch eine besocondere
Gestaltung der Satzung nicht geandert werden (Meyer-Landrut in
Grofkommentar zum AktienG, 3. Auflage <1973>, § 111 Anm. 13;
Mertens, Kdolner Kommentar zum AktienG <1985>, § 111 Rdn. 61,
allgemeine Meinung). Da dem Aufsichtsrat aber die Bestellung und
Abberufung der Vorstandsmitglieder obliegt (§ 84 AktG) verfugt
er fektisch Uber hinreichend Druckmittel, um Einfluf auf die Ge-
schaftsfihrung auszuuben.

Oberstes Organ der Aktiengesellschaft ist die Hauptversammlung,
die sich aus den Aktiondren der Gesellschaft (Anteilseigner)
zusammensetzt. ITIhre Aufgaben sind wvor allem in § 119 AktG
geregelt, umfassen aber auch u.a. die Bestellung der Aufsichts-
ratsmitglieder (§ 101 Abs. 1 AkKtG), soweit diese nicht nach dem
Mitbestimmungsgesetz von den Arbeitnehmern 2zu wahlen sind, die
BeschluPBfassung Uber die Verwendung des Bilanzgewinns (§ 174
Abs. 1 AktG), der Entlastung des Vorstands und der Aufsichts-—
ratsmitglieder (§ 120 Abs. 1 AktG) und - sowelit vom Vorstand
verlangt - die Entscheidung Uber die Zustimmung zu MaPnahmen der
Geschaftsfihrung (8§ 111 Abs. 4, 119 Abs. 2 AktG).

Der Abschlufprifung durch einen Abschlufpriifer (Wirtschaftspri-
fer oder wirtschaftsprifungsgesellschaft) unterliegen seit Erlap
des Bilanzrichtliniengesetzes gem. § 316 Abs. 1 Satz 1 HGB alle
mittelgroBen und groPen Kapitalgesellschaften (vgl. hierzu § 267
Abs. 2, 3 HGB). Gem. § 242 HGB 1.V.m. § 264 Abs. 1 HGB unter-
sucht der Abschluppriifer den Jahresabschluf, den Lagebericht und
die Buchflhrung, wobei er den JahresabschlupB auf Ubereinstimmung
mit Cesetz und Satzung und den Lagebericht daraufhin pruft, ob
er die Lage des Unternehmens zutreffend widergibt.

1.2 Umsetzung dieser grundsatzlichen Kompetenzverteilung in den
Satzungen von SAGA und Sprinkenhof AG

Diese allgemeinen Regeln fir das Verhaltnis der Organe einer
Aktiengesellschaft zueinander sind in den Satzungen/Geschaftsan-
weisungen des Aufsichtsrats an den Vorstand der Firmen SAGA und
Sprinkenhof AG detailliert ausgestaltet worden:



1.2.1 SAGA

Der Vorstand der SAGA besteht gem. § 8 der Satzung vom Juni 1988
aus mnmindestens zwel Personen. Zur Vertretung der Gesellschaft
sind zwel Vorstandsmitglieder gemeinschaftlich, ein Vorstands-
mitglied mit einem Prokuristen gemeinschaftlich oder zwei Proku-
risten gemeinschaftlich befugt (§ 9 der Satzung).

Gem. § 2 der Geschaftsanweisung des Aufsichtsrats fdr den
Vorstand vom 10.11.1972, zuletzt gedndert am 3.3.1989 {(im fol-
genden: GA) sind die Mitglieder des Vorstandes gleichberechtigt
und tragen fir die gesamte Geschidftsfihrung gemeinschaftlich die
Verantwortung. Demgemdp ordnet § 3 GA an, dapPp die Mitglieder
des Vorstands sich ilber alle wichtigen Angelegenheiten ihrer
Geschaftsbereiche gegenseitig unterrichten und bedeutsame Fragen
gemeinsam erdrtern und entscheiden,

Abgesehen von der Pflicht zur unverziglichen Information des
Aufsichtsrats Uber grundsdtzliche oder fir die Lebensfahigkeit
der Gesellschaft wesentliche Angelegenheiten, obliegen dem
Vorstand regelméPige Berichtspflichten: Gem. § & GA hat der Vor-
stand dem Aufsichtsrat einen halbjahrlichen Zwischenbericht und
einen jahrlichen Bericht lber die beabsichtigte Geschaftspolitik
und ancere grundsatzliche Fragen der kiinftigen Geschaftsfihrung
vorzulegen; im Zusammenhang mit der Erdrterung des Jahresab-
schlusses hat er den Aufsichtsrat Uber die Rentabilitdat der
Gesellschaft zu unterrichten. Auf den mindestens vierteljahrlich
stattfindenden regelmafigen Sitzungen des Aufsichtsrats 1ist
dieser vom Vorstand lUber den Gang der Geschdfte und die Lage
der Gesellschaft zu informieren. Demgemd@P hatte der Vorstand den
Aufsichtsrat z.B. umfassend Uber die jeweilige Hbhe des Instand-
haltungsstaus zu unterrichten und auf grundsatzliche Probleme
bel der Vergabe der Wohnungen hinzuweisen.

Vor Beglinn jedes Geschéaftsjahres legt der Vorstand dem Auf-
sichtsrat gemap 8§ 4 I der Geschaftsanweisung den Wirtschaftsplan
fur das folgende Jahr vor, dem sich auch bereits fiir das kommen-
de Jahr feststehende Mieterhdhungen entnehmen lassen. Der Wirt-
schaftsplan bedarf der Zustimmung des Aufsichtsrates. Spatere
wesentliche Anderungen dieses Plans bedirfen wiederum der Geneh-
migung des Aufsichtsrates, § 4 VI GA.

Beli einigen, in § 11 der Satzung bzw. § 8 der GA geregelten
Geschaften bedlirfen Entscheidungen des Vorstandes der Zustimmung
des Aufsichtsrats. Dies gilt insbesondere flUr den Erwerb oder
die Verdauferung von Grundstlcken bzw. grundstlcksgleichen Rech-
ten, sofern der Wert des betreffenden Objektes 3 Mic DM (bis zum
3.3.89: 300.000 DM) Ubersteigt (§ 11 Abs. 3 Nr. 3 Satzung i.v.m.
§ 8 Abs. 2 GA). Uber Grundsticksgeschidfte dieser Gréfenordnung
entscheidet der Vorstand gemeinsam, § 3 Abs. 2 Ziff. 1 der Sat-
zung. Der AbschluB und die Anderungen des Generalmietvertrages

Zzwischen SAGA und FHH bedarf nach § 8 I Zf. 1 der Zustimmung des
Aufsichtsrates.



" Dem Aufsichtsrat gehéren gem. § 10 Abs. 1 der Satzung 18
Mitglieder an. 12 von diesen werden von der Hauptversammlung auf
Vorschlag des Senats der FHH, 6 Mitglieder nach den Bestimmungen
des Betriebsverfassungsgesetzes 1952 gewdhlt. Beschliisse des
Aufsichtrats werden mit einfacher Mehrheit getroffen; bei Stim-
mengleichheit entscheidet die des Aufsichtsratsvorsitzen, § 13
Abs. 2 der Satzung.

Dem Aufsichtsrat obliegt gem. § 11 Abs. 1 der Satzung die lau-
fende Kontrolle der Geschaftsfuhrung, z.B. auch dahingehend, ob
die Geschéftsfihrung bei Festlegung und eventuellen Erhdhungen
der Mieten sich an die Regelungen in § 4 des Generalmietvertra-
ges 1983 gehalten hat. Der Aufsichtsrat hat Jjedoch rechtlich
nicht die Mogiichkeit, dem Vorstand in dem Sinne Einzelwelsungen
zu geben, daf er diesen zur Vornahme oder zum Unterlassen be-
stimmter Mieterhdhungen etc. bestimmen kénnte. Wenn er erkennt,
dapp die Mietpreispolitik des Vorstandes nicht den wirtschaftli-
chen Notwendigkeiten entspricht, kann er die Vorstandsmitglieder
Jedoch unter Androhung ihrer Abberufung zu pflichtgemafem Han-
deln bestimmen. Zur Wahrnehmung seiner Xontrollfunktion kann der
Aufsichtsrat jederzeit - unabhangig von den Berichtspflichten
des Vorstandes - Einblick in die Geschdftsunterlagen nehmen, vom
Vorstand weltere Informationen verlangen, sowie Ortsbesichtigun-
gen vornehmen oder von einzelnen Mitgliedern oder Sachverstandi-
cen vornehmen lassern.

Hinsichtlich der Rechtstellung der Hauptversammlung enthalt die
Satzung lediglich einen Verweis auf die sich nach dem Aktienge-
setz ergebende Lage (§ 14 der Satzung). Die Aktien der SAGA wer-
den zu 100 % von der FHH gehalten. Das AKktienkapital wurde auf
der Hauptversammlung in den Jahren 1984 bis 1991 vom Préases der
Baubehdrde vertreten; im Jahr 1992 wurde die Vertretung der FHH
veon elnem Oberregierungsrat der Baubehdrde Ubernommen (vgl. Blir-
gerschafts-Drs. 14/3570).

Die Satzung sieht in § 17 wvor, dal der Verband Norddeutscher
Wohnungsunternehmen e.vV. als Abschlufprlfer fungiert. MaPgeblich
fir dessen Tatigkeit sind gem. § 17 Abs. 1 Satz 2 der Satzung
die Vorschriften des HGB Uber die grofen Kapitalgesellschaften.

1.2.2 8Sprinkenhof AG

GemaP & 5 der Satzung wvom 7.7.1589 besteht der Vorstand aus
hochstens zwel Personen, die entweder gemeinschaftlich oder
jeweils zusammen mit einem Prokuristen zur Vertretung der Ge-
sellschaft berufen sind. Zuldssig ist es nach der Satzung jedoch
auch, nur ein alleinvertretungsberechtigtes Vorstandsmitglied zu
bestellen. Nach § 1 der Geschaftsanweisung des Aufsichtsrats fur
den Vorstand wvom 11.19.1989 (im folgenden: GA) ist der Vorstand
flir die Geschaftsfihrung verantwortlich, bedarf in einigen F&al-
len - insbesondere bei Erwerb, Verauferung oder Belastung eines
Grundsticks ab einem Wert von 100.000 DM (& 8 Abs. 3 Ziff. 3 der
Satzung i.V.m. § 9 Abs. 3 GA) oder hinsichtlich des Wirtschafts-
plans und seiner Anderungen (§ 8 Abs. 3 Ziff. 2 der Satzung)
aber der Zustimnung des Aufsichtsrats und der Hamburger Gesell-
schaft fir Betelligungsverwaltung mbH {(nachfolgend: HGV genannt:;



vgl. I § 5 und I § 3 Abs. 1 des Beherrschungs—- und Gewinnabfth-
rungsvertrages zwischen HGV und Sprinkenhof AG vom 7.7.1989).
Gem. I § 1 Abs. 2 des Beherrschungs- und Gewinnabfihrungsvertra-
ges zwischen HGV und Sprinkenhof AG hat der Vorstand der Sprin-
kenhof AG auch hinsichtlich der nicht von vornherein zustim-
mungsbedirftigen Gesch&fte etwaigen Einzelweisungen der HGV hin-
sichtlich der Gesché&ftsfihrung Folge zu leisten.

Der Vorstand unterliegt der regelmaPigen Berichtspflicht gegen-
Uber Aufsichtsrat wund HGV (§ 4 des Beherrschungs- und Gewinn-
abfihrungsvertrages HGV/Sprinkerhof AG; § 7 Geschdftsanweisung
des Aufsichtsrats an den Vorstand): Beide sind mindestens
einmal jahrlich <Uber die grundsatzlichen Fragen der kunftigen
Geschaftsfihrung und die beabsichtigte Geschéftspolitik zu in-
formieren. Weiterhin ist ein Quartalsbericht vorzulegen, dem auf
der Basis des Soll-Ist-Vergleichs zu entnehmen ist, inwieweit
die Ziele des Wirtschaftsplans bisher erreicht wurden, und einen
Jberblick Uber den Gang der Geschafte und die Lage der Gesell-
schaft schafft. Daneben bestehen unverzigliche Berichtspflich-
ten, wenn Fragen, die flir die Lebensfdhigkeit des Unternehmens
von besonderer Bedeutung sind, oder in sonstiger Hinsicht wich-
tig oder grundsétzlicher Natur sind, zu entscheiden sind. Bei
Verhandlung des Jahresabschlusses ist dem Aufsichtsrat zusatz-
lich uUber die Rentabilit&t der Gesellschaft Bericht zu geben.

Der Aufsichtsrat der Sprinkenhof AG besteht aus 6 Mitgliedern.
Von diesen werden 3 auf Vorschlag der FHH, 1 auf Vorschlag
der HGV - diese 4 Mitglieder werden von der Hauptversammlung
gewahlt - und 2 nach den Bestimmungen des Betriebsverfassungsge-
setzes gewdhlt, § 7 I der Satzung. Der Aufsichtsrat entscheidet
mit einfacher Mehrheit; bei Stimmengleichheit gibt die Stimme
cdes Vorsitzenden den Ausschlag (§ 10 Abs. 2 der Satzung).

Der Aufsichtsrat hat den Vorstand zu beraten und seine
Geschaftsfiuhrung zu Uberwachen. Zu diesem Zweck stehen dem
Aufsichtsrat Prifrechte zu: Er kann vom Vorstand jederzeit einen
gesonderten Bericht verlangen, die Geschaftsunterlagen einsehen
und Ortsbesichtigungen vornehmen oder hiermit einzelne Mitglie-

der des Aufsichtsrats oder Sachversténdige betrauen (§ 8 Abs. 1
der Satzung).

Hinsichtlich der Rechtstellung der Hauptversammlung enthalt die
Satzung einen blofen Verweis auf das Aktiengesetz. Die Gesell-
schaftsanteile werden zu 100 % von der Hamburger Gesellschaft
fir Beteiligungsverwaltung mbH - HGV - gehalten (Blirgerschafts-
Drs. 14/2668 wvem 20.10.1992, S. 81). Anteilseigner der HGV ist

Zu 100 % die FHH (BUrgerschafts-Drs. 14/2668 vom 20.10.1992,
S. 80).
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2. Gesellschaften mit beschrankter Haftung

2.1 Allgemeines

Gewéhnlich hat eine GmbH nur zwei notwendige Organe, namlich
Geschaftsfdhrer und Gesellschafter-Versammlung. Die Satzung
kann jedoch weitere Organe hinzufigen; zu denken ist hierbei
insbesondere an einen Aufsichtsrat (§ 52 des Gesetzes betreffend
die Gesellschaften mit beschrankter Haftung vom 20.4.1892 <RGBl
S. 477> 1.4.F. der Bekanntmachung vom 20.5.1898 <RGBl S. 846>
mit den seither erfolgten Anderungen - GmbHG). Als welitere
Organe mit Kontroll- oder Leitungszustandigkeit kann die Satzung
aber auch z.B. einen Beirat oder Gesellschafterausschup vorsehen
{vgl. Baumbach/Hueck-Z&6llner, GmbH-Gesetz, 15. Auflage, Minchen
1988, Vorbemerkung § 35 Rdn. 2).

Dem oder den Geschaftgfihrer(n] obliegt die Vertretung der
Gesellschaft gegeniber Dritten; die - interne - Entscheidung
Uber die weitere Geschdftspolitik (Geschéftsfihrung) obliegt den
Geschaftsfihrer(n) ebenfalls umfassend, sofern die Gesellschaf-
ter bestimmte Aufgaben nicht einem anderen Organ Ulbertragen oder
selbst an sich ziehen. Dies kann durch Satzung oder Gesellschaf-
terbeschlup geschehen.

Schreibt die Satzung einen Aufsichtsrat vor, kommt Uber § 52
GmbHG § 111 Abs. 4 AktG zur Anwendung. Dies bedeutet, daP der
Aufsichtsrat der Geschaftsfihrung grundsatzlich keine konkreten
Einzelweisungen fUr die Durchfihrung konkreter Geschafte geben
kann, aber durch Beschlup oder Satzung bestimmte Arten von
Geschaften an seine Zustimmung binden kann. Der Cesellschafts-
vertrag kKann insoweit gem. § 52 GmbHG jedoch eine von den Vor-
echriften des Aktienrechts abweichende Regelung, also z.B. auch
ein Weisungsrecht an den Vorstand vorsehen. § 52 GmbHG gilt seit
Aufhebung des § 1 der Verordnung zur Durchfihrung des Gesetzes
Uber die GemeinnUtzigkeit im Wohnungswesen im Jahr 1989 auch fur
Gesellschaften, die gemeinnltzige Wohnungsunternehmen betreiben.

Die Rechte der Gesellschafterversammlung richten sich vorrangig
nach dem Gesellschaftsvertrag (§ 45 GmbHG); soweit dieser keine
anderweitige Regelung trifft, sind die §§ 46 bis 51 GmbHG maf-
geblich. Nach § 46 Abs. 1 Nr. 6 GmbHG bestimmt die Gesellschaf-
terversammlung Uber die Mafregeln =zur Prifung und Uberwachung
der Geschaftsfihrung. Gem. § 46 2Abs. 1 Nr. 1 GmbHG entscheidet

die Gesellschafterversammlung auch Uber die Verwendung des Jah-
restberschusses.

2.2 Umsetzung dieser grundsatzlichen Kompetenzverteilung in den

Satzungen von WG, WVN, STEG und Hafenrand GmbH, Lawaetz GmbH
und HSG mbH

GWG, WVN, STEG, Lawaetz-GmbH, HSG mbH und Hafenrand GmbH haben
von den vorbezeichneten rechtlichen Ausgestattungsméglichkeiten
in unterschiedlicher Weise Gebrauch gemacht:



2.2.1 Wohnungsverwaltungsgesellschaft Nord mbH

Fir die aufgrund Verschmelzung mit der GWG durch Vertrag vom
6.8.1992 zwischenzeitlich erloschene Firma WVN sah der Gesell-
schaftsvertrag vom Dezember 1988 Geschaftsfuhrung, Aufsichtsrat,
Gesellschafterversammliung und Abschlufprifung vor. Der neue Ge-
sellschaftsvertrag vom 16.5.1989 ersetzte den Aufsichtsrat durch
einen Beirat, ordnete die wesentlichen Funktionen des bisherigen
Aufsichtsrates aber der Gesellschafterversammlung zu.

Die Jesellschaft wurde nach der Satzung wvon 1989 entweder
von einem alleinvertretungsberechtigten Geschéaftsfihrer oder -
bei Bestellung mehrerer Geschiftsfiuhrer — entweder von zZweil
Geschaftsflhrern gemeinsam oder einem Geschaftsfilhrer gemeinsam
mit einem Prokuristen vertreten.

Fur bestimmte Entscheidungen, namentlich den Erwerb oder die
VerauPBerung von Grundsticken oder grundsticksgleichen Rechten
ab einer von der Gesellschafterversammlung 2zu bestimmenden
Wertgrenze, sowie den AbschluB, die Anderung und die Aufhebung
von Pachtvertragen und Verwaltungsvertrédgen ab einer von der Ge-
sellischafterversammlung zu bestimmenden Zeitdauer und Wertgrenze
(§ 7 Abs. 5 der Satzung) war die Zustimmung der Gesellschaf-
terversammlung erfcrderlich. Die Geschaftsanweisung der Gesell-
schafterversammlung an die Geschaftsfuhrung, die diese Wertgren-
zen konkretisieren sgllte, ist zwar vorbereitet, aber nie erlas-
sen worden, da sich die Verschmelzung von GWG und WVN abzeichne-
te. Die entsprechenden Zustimmungsbeschlisse der Gesellschafter-
versammlung fUr die Grundsticksverkdaufe sollen nach fernmindli-
cher Auskunft der HGV nachgeholt werden.

Aufgrund des Beherrschungs- und Gewinnabflihrungsvertrages zwi-
schen der Hamburgischen Gesellschaft flur Beteiligungsverwaltung
mbH (HGV) und der WVN wvom 23.12.1988 war der HGV das Recht
eingerdumt, den Geschaftsfihrern der WVN bezliglich der Leitung
der Gesellschaft die ihr zweckdienlich erscheinenden Weisungen
zu erteilen, § 1 Abs. 2 des Vertrages. In § 5 des Vertrages von
1988 war ein Zustimmungserfordernis der HGV fUr alle Geschéafte
begrindet, die der Zustimmung des Aufsichtsrats bedurft hatten.
Ciese Bestimmung des Vertrages war trotz Abschaffung des Auf-
sichtsrats durch die neu gefaPfte Satzung von 1989 nicht angepafBt
worden, so daPp noch bis 1988 zustimmungsbedlrftige Geschiafte -
u.a. der Erwerb, die Verauferung von Grundstliicken oder grund-
sticksgleichen Rechten ab einer bestimmten Wertgrenze - ab Gel-

tung der neuen Satzung nach Auskunft der HGV ohne deren Beteili-
gung ablief.

Grundstlcksgeschafte wurden von der Geschaftsfihrung im Zusam-

menwirken mit dem durch die Satzung von 1989 geschaffenen Beirat
abgewickelt.

Die Mitglieder des Beirats wurden von der Gesellschafterver-
sammlung auf Vorschlag des Senats gewahlt, § 6 Abs. 3 der
Satzung 1989. Er hatte die Gesché&ftsfihrung vor allen wichtigen

Entscheidungen Uber den Ankauf oder Verkauf von Grundstlcken zu
berarzen.



Einige Entscheidungen waren von vornherein der Gesellschafter-—
vergsammlung Ubertragen, u.a. die Festsetzung sowie die Verande-
rung der Wohnraummieten einschlieflich aller Bestandteile, auch
sowelt GrundstlUcke der Gesellschaft wvon anderen Unternehmen
verwaltet wurden; eine Mietanpassung in Einzelfdllen war hiervon
nicht betroffen, § 7 Abs. 1 Nr. 5 der Satzung 1989.

Der Gesellschafterversammlung standen samtliche Aufgaben der
Uberwachung der Geschaftsfuhrung =zu. Demgemdf standen ihr
umfassende Prufrechte, insbescondere das Recht auf jederzeitige
Einsichtnahme in die Geschaftsunterlagen oder Ortsbesichtigungen
zur Verfligung, § 7 Abs., 3 der Satzung 1989.

Die Gesellschaftsanteile der WVN befanden sich zu 100 % in der
Hand der HGV, deren Anteile ihrerseits zu 100 % der FHH gehédren
{(Burgerschafts-Drs. 14/2668 vom 20.10.1992, S. 42, 80).

§ 9 der Satzung 1989 bestimmt, dap der Jahresabschlupf und der
Lagebericht einem Abschlulprifer vorzulegen ist, fur den die
Vorschriften des IIT. Buches des HGB fur grofe Kapitalgesell-
schaften maPfgeblich sein sollen.

2.2.2 GWG Cemeinnitzige Wohnungsgesellschaft mbH

Der @Gesellschaftsvertrag der GWG vom 7.6.1989, zuletzt geandert
am 27.11.1962, sieht Geschaftsfihrung, Aufsichtsrat und Gesell-
schafterversammlung vor. Auferdem ist die Prufung des Unterneh-
mens durch einen bestimmten Prufer geregelt.

Gem. § 7 der Satzung hat die GWG einen oder mehrere
Geschaftsfthrer, die gem. § 2 der Geschaftsanweisung an die
Geschéaftsfuhrung vom 23.11.1989 fir die gesamte Geschdftsfihrung
gemeinschaftlich verantwortlich sind. Gleichwohl entscheiden die
Geschaftsfihrer in dem ihnen zugewiesenen Aufgabenbereich selb-
stadndig; es besteht Jedoch eine Verpflichtung, die Ubrigen Ge-
schaftsfithrer Uber wesentliche Entscheidungen und Geschaftsvor-
f&dlle zu unterrichten.

Die Geschaftsfihrer sind verpflichtet, eventuellen Weisungen der
Hamburger Gesellschaft fir Beteiligungsverwaltung bezlglich der
Leitung der Gesellschaft =zu folgen. Gleichwohl bleiben sie be-
rechtigt und wverpflichtet, alle Handlungen vorzunehmen, die fir
eine wirtschaftliche Geschaftsfihrung erforderlich sind (I. § 1
II. des Beherrschungs- und Gewinnabflihrungsvertrages zwlischen
HGV und GWG vem 20.12.1991).

Einige Entscheidungen, wie z.B. der Verkauf unbebauter Grund-
stucke oder sonstiger Gegenstande des Anlagevermégens bei einem
Verkaufswert von mehr als 300.000 DM (§ 3 Abs. 1 Geschaftsanwei-
sung i.v.m. § 10 Abs. 2 d, f der Satzung) sowie die Wirtschafts-
und Finanzplanung mit ihren Anderungen (§ 3 I GA i.V.m. § 10
Abs. 2 h der Satzung), kénnen nur gemeinschaftlich von allen
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Geschaftsfihrern getroffen werden und bedirfen zusédtzlich der
Zustimmung des Aufsichtsrats und der HGV (I. § 5 des Beherr-
schungs- und Gewinnabfllhrungsvertrages). Bei Stimmengleichheit
innerhalk der Geschaftsfihrung entscheidet die Stimme des Spre-
chers der Geschdftsfihrung (§ 3 Abs. 2 der Geschdftsanweisung) .

Die Vertretung der Gesellschaft obliegt gem. § 7 Abs. 2 der Sat-
Zung entweder dem alleinvertretungsberechtigten Geschaftsfiihrer
oder aber - bei Bestellung mehrerer Geschaftsflhrer - zwei Ge-
schaftsfihrern gemeinsam oder einem Geschdftsfiihrer zusammen mit
einem Prokuristen.

Die Geschaftsflhrer haben Berichtspflichten gegeniber der
Gesellschafterin hinsichtlich der Lage der Gesellschaft und dem
Gang der Geschéfte sowie besonders bedeutsamer Angelegenheiten
(§ 9 der Geschaftsanweisung flur die Geschaftsfihrung, I. § 4 des
Eeherrschungs- und Gewinnabflihrungsvertrages vom 20.12.19391).
Derartige Berichtspflichten bestehen auch gegeniiber dem Auf-
sichtsrat; diesem ist zusdtzlich mindestens einmal jéhrlich uber
die Dbeabsichtigte Geschaftspolitik und andere grundsatzliche
Fragen der kiunftigen Geschaftsfiihrung wie beabsichtigte generel-
le Mieterhdhungen, ferner - bei Verhandlung des Jahresabschlus-
ses - Uber die Rentabilitdt der Gesellschaft zu berichten (§ 7
der Geschdftsanweisung).

Cer aus mindestens 3 Personen bestehende Aufsichtsrat hat die
Geschaftsfuihrung zu Uberwachen, § 8 der Satzung. Hierzu stehen
ihm umfassende Prifméglichkeiten zu, insbesondere kann er -
ebensc wie die HGV {(II. § 10 des Beherrschungs- und Gewinnabfiih-
rungsvertrages) - jederzeit die Geschdftsunterlagen einsehen und
Ortsbesichtigungen vornehmen. Er tagt mindestens vierteljahr-
lich. Der Aufsichtsrat trifft seine Entscheidung mit einfacher
Mehrheit, wcbei die Stimme des Vorsitzenden bei Stimmengleich-
heit den Ausschlag gibt. Die konkrete Zusammensetzung des Auf-
sichtsrats 1ist in der Satzung nicht geregelt; sie wird von der
Gesellschafterin Ublicherweise dahingehend bestimmt, dapf neben 4
Arbelitnehmervertretern des Unternehmens und 2 Vertretern der
Tarifgewerkschaften 2 Senatsvertreter, 1 Vertreter der Gesell-
schafterin und 3 sonstige Personen, die gewéhnlich in anderen
Wohnungsbauunternehmen tatig sind, dem Aufsichtsrat angehdren,

Die Gesellschafterversammlung findet mindestens einmal j&hrlich
statt. Befugnisse der Gesellschafterversammlung sind u.a. die
Beschlufffassung tlber die Ergebnisverwendung, die Bestellung
und Abberufung von Geschaftsfihrern und Aufsichtsratsmitgliedern
sowie deren Entlastung, § 13 der Satzung. Alleingesellschafterin
Wwar bis zum 31.12.1991 die Hamburgische Wohnungsbaukreditan-
stalt; mit Wirkung zum 01.01.1992 ist die HGV alleinige Gesell-
schafterin der GWG geworden.
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Der durch § 18 der Satzung von 1989 eingesetzte Prufungsverband
(Verband Norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.) hatte den
Jahresabschlup, die betriebliche Organisation, die Vermégenslage
und die GeschaftsflOhrung der Gesellschaft nach dem Recht lber
die Gemeinnitzigkeit im Wohnungswesen und dem GmbH-Gesetz in
Jedem Geschdftsjahr zu prifen. Die neu gefafte Satzung von 1992
hat - trotz zwischenzeitlicher Aufhebung des WGG - insoweit kei-
ne abweichende Bestimmung getroffen.

2.2.3 S8STEG Stadterneuerungs- und Stadtentwicklungsgesellschaft
Hamburg mbH {(im folgenden: STEG)

Der Gesellschaftsvertrag der STEG vom 20.12.1989 sieht folgende
Crgane vor: Geschaftsfihrer, Aufsichtsrat, Gesellschafterver-—
sammlung und Fachbeirat. Auperdem finden sich Bestimmungen Uber
die Tatigkeit des Abschlufprifers.

Nach cdem Gesellschaftsvertrag ist sowohl die Bestellung eines
alleinvertretungsberechtigten Geschaftsfiuhrers, wie Bestellung
mehrerer Geschaftsfllhrer, die entweder zu zweit oder Jjeweils
Zusammen mit einem Prokuristen vertretungsberechtigt sind, még-
lich (§ 5 f. der Satzung). Gem. § 1 der Geschaftsanweisung des
Aufsichtsrats fur die Geschaftsfihrung ist die Geschaftsfithrung
Aufgabe des bzw. der Geschaftsfihrer(s); einige Geschifte bediir-
fen jJjedoch der Zustimmung des Aufsichtsrats, insbesondere der
Erwerb, die Ver&uBerung und die Belastung von Grundstiicken oder
grundsticksgleichen Rechten ab einer Wertgrenze von 300.000 DM
(§ 8 Abs. 3 Nr. 3 der Satzung), der Abschluf, die Anderung
und die Aufhebung von Miet- und Pachtvertragen fiur gewerblich
genutzte Objekte ab einer Dauer von 5 Jahren oder einem jahrli-
chen Miet- oder Pachtzins ab 300.000 DM (§ 8 Abs. 3 Nr. 7 der
Satzung), der AbschluB, die Anderung und die Aufthebung von Zeit-
miet- und Pachtvertragen fur Objekte zu Zwecken der Wohnnutzung
ab einer Dauer von 10 Jahren {zuzlglich einer Verlangerungsop-—
tion von 5 Jahren) oder einen jahrlichen Miet- und Pachtzins ab
300.000 DM (§ 8 Abs. 3 Nr. 8 der Satzung) sowie der Wirtschafts-
plan und seine Anderungen (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 der Satzung).

Der Vorstand hat den Aufsichtsrat gem. § 8 Abs. 1, 3 der Ge-
gchaftsanweisung des Aufsichtsrats fiur die Geschdftsflihrung min-
destens einmal j&hrlich uber die beabsichtigte Geschdftspolitik
und andere grundsdtzliche Fragen der kinftigen Geschdftsflhrung
zu  Informieren; bei Vorstellung des Jahresabschlusses ist die
Rentabilitat der Gesellschaft darzulegen; auf den mindestens
vierteljdhrlich stattfindenden Sitzungen des Aufsichtsrats ist
diesem ein Uberblick Uber den Gang der Gesché&fte und die Lage
der Gesellschaft zu geben. Quartalsweise ist auch anhand eines
internen monatlichen Soll-Ist-Vergleichs ein Bericht zu ferti-
gen, inwieweit die Ziele des Wirtschaftsplans bisher erreicht
wurden. Ferner bestehen umgehende Berichtspflichten Uber grund-
satzliche und wichtige Fragen, die zur Entscheidung anstehen.
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Der Aufsichtsrat besteht aus 8 Personen, von denen 4 Mitglieder
von der FHH bestimmt werden. Ein Mitglied wird von den Arbeit-
nehmern, 3 Mitglieder von den {Ubrigen Gesellschaftern berufen
{§ 7 Abs. 1 der Satzung). Den Vorsitz des Aufsichtsrats fuhrt
gem. § 7 Abs. 5 der Satzung der Vertreter der Baubehdérde der
FHH. Der Aufsichtsrat trifft seine Entscheidungen grundsatzlich
mit einfacher Mehrheit, wobei die Stimme des Vorsitzenden bei
Stimmengleichheit den Ausschlag gibt, § 10 Abs. 2 der Satzung.

Aufgabe des Aufsichtsrats ist gem. § 8 Abs. 1 der Satzung die
Beratung und Kontrolle der GeschédftsfGhrung. DemgemdPf r&umt ihm
§ 8 Abs. 1 der Satzung diverse PrlUfrechte (Auskunftsverlangen,
Einsichtnahme in Geschdftsunterlagen, Ortsbesichtigungen) ein,
die der Aufsichtsrat selbst oder durch einzelne seiner Mitglie-
der bzw. Sachverstandige ausiben kann.

Der Fachbeirat besteht aus 10 ehrenamtlichen von der Geschéfts-
fihrung berufenen Personen. Seine Aufgabe besteht in der pro-
jektbezogenen Beratung der Gesellschaft bei der Durchfuhrung von
Stadterneuerungsaufgaben. Er ist vor Ubernahme neuer Projekte
anzuhéren und hat ein weitgefaBtes Informationsrecht iber

die wesentlichen TAtigkeitsbelange der Gesellschaft (§ 11 der
Satzung) .

Die Gesellschafterversammlung entscheidet u.a. Uber die Verwen-
dung des Jahresergebnisses oder Bilanzgewinns, die Entlastung
der Geschaftsfihrung und des Aufsichtsrats und die Wahl des Ab-
schlufprifers (§ 12 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 der Satzung). Die Gesell-
schaftsanteile der STEG werden zu %0 % von der FHH, zu 10 % von
der Hamburger Gesellschaft fir Gewerbebaufdérderung (HaGG) gehal-
ten. Die Anteile der HaGG gehdren zu 51 % der FHH, zu 20 % der
Handwerkskammer, 2zu 20 % der Handelskammer und zu 9 % der STEG
(Burgerschafts-Drs. 14/2668 vom 20.10.1992, §. 44, 42),

Fur die Arbeit des Abschlufprifers, der den von der Geschafts-—
fihrung aufgestellten Jahresabschluf und den Lageplan zu prifen
hat, sind die Vorschriften des III. Buches des HGB fiir groPe Ka-
pitalgesellschaften maPgeblich, § 14 Abs. 1 der Satzung.

2.2.4 Verwaltungsgesellschaft Hafenrand mbH

Der Gesellschaftsvertrag vom 10.4.1989, der hinsichtlich der
Organstrukturen durch die neu gefaBte Satzung vom 7.4.1992 nicht
verandert wurde, sieht Geschaftsfllhrung, Gesellschafterversamm-—
lung und Abschlufpriifer wvor:

Gem. § 5 £. des Gesellschaftsvertrages kann die Gesellschaft
entweder durch einen alleinvertretungsberechtigten Geschaftsfuh-
rYer oder aber - bei einer Bestellung mehrerer Geschaftsfihrer
- durch Zzwel Geschaftsfihrer gemeinschaftlich bzw. einen
Geschaftsflihrer zusammen mit einem Prokuristen vertreten werden.
Die oder der Ceschaftsfihrer entscheiden grundsé&tzlich Uber alle
Mafnahmen der Gesch&ftsfihrung, bedirfen aber zum Erwerb, zur
Verduferung und zur Belastung von Grundstiicken der Einwilligung

der Gesellschafterversammlung (§ 7 Abs. 2 Satz 2 des Gesell-
schaftsvertrages).




Die Gesellschafterversammlung beschlieft u.a. Uber die Feststel-
lung des Jahresabschlusses, die Genehmigung des Lageberichts
und die vVerwendung des Jahresergebnisses, die Entlastung der
Geschaftsfuhrung und die Wahl des Abschlufprifers. Die Gesell-
schaftsanteile liegen zu 100 % in der Hand der HGV, die ihrer-
seits zu 100 % der FHH gehdrt (Blirgerschafts-Drs. 14/2668 vom
20.10.1992, 5. 45, 80).

Gem. § ¢ Abs., 1 des Gesellschaftsvertrages sind Jahresabschlup
und Lagebericht einem Abschlufprifer vorzulegen, fiir dessen Ar-
beit die Mafgeblichkelt der Vorschriften des III. Buches des HGB
flir grofe Kapitalgesellschaften festgelegt wird.

2.2.5 Johann Daniel Lawaetz Stadtentwicklungs—-GmbH

Der Gesellschaftsvertrag vom Marz 1988 KkKennt nur zweli QOrgane:
die Gesellschafterversammlung und die Geschaftsfihrung.

Die Gesellschafterversammlung ist gemd@p § 7 des Gesellschafts-
vertrages zur Entscheidung Uber eine Erhdhung des Stammkapitals
sowie sonstige Satzungsénderungen und die Auflédsung, Verschmel-
zung und Umwandlung der Gesellschaft berufen. Die Gesellschaf-
terversammlung ist mindestens einmal Jjédhrlich einzuberufen.
Einzige Gesellschafterin ist die Johann Daniel Lawaetz-Stiftung
(§ 3 II der Satzung vom Marz 1988).

Cie Wahrnehmung aller sonstigen Aufgaben obliegt der Geschéfts-
fuhrung:; gemaf § 6 des Gesellschaftsvertrages hat die Gesell-
gschaft max. 2zweil Geschaftsfihrer/Innen. 8ind 2zwel Geschafts-
fihrer/Innen bestellt worden, vertreten diese die Gesellschaft
gemeinsam, sofern nicht einer Person ausdricklich Alleinvertre-
tungsbefugnis erteilt ist. Die Satzung schreibt weiter vor, dap
mindestens eine der Geschaftsflihrer/Innen hauptberuflich fur die
Alleingesellschafterin, die Lawaetz-Stiftung, tatig sein muf.
Weiterhin erklart sie es fur zulassig, dap die Gesellschaft nur

von eilner alleinvertretungsberechtigten Geschaftsfihrer/In ver-
treten wird.

2.2.6 Hanseatische Siedlungs—-Gesellschaft mbH

Der Gegellschaftsvertrag wvom 05.06.19%2, der sich vom vorherge-
henden Vertrag wvom 19.12.1989 nur hinsichtlich § 3 (Stammkapi-
tal) unterscheidet, sieht neben Gesellschafterversammlung und
Geschéftsfihrung auch einen Aufsichtsrat und einen Abschluppri-
fer vor (&8 4, 13 der Satzung).

Bei - =zuléadssiger - Bestellung nur eines Geschaftsfihrers wird
die Gesellschaft von diesem allein vertreten; bei Bestellung
mehrerer Geschaftsflihrer wird die Gesellschaft entweder von zwei
Geschaftsfilhrern gemeinsam bzw. einem Geschdftsfuhrer zusammen
mit einem Prokuristen vertreten (§§% 5, 6 der Satzung).
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Der Vorstand ist dem Aufsichtsrat u.a. zur mindestens jahrlichen
Berichterstattung iUber die beabsichtigte Geschaftspolitik und
andere grundsatzliche Fragen der kinftigen Geschaftsfihrung so-
wie Uber die Rentabilitat der Gesellschaft verpflichtet. Daneben
hat er den Aufsichtsrat halbjédhrlich (ber den Gang der Geschafte
tnd die Lage der Gesellschaft zu unterrichten; grunds&tzliche
und wichtige Angelegenheiten sind dem Aufsichtsratsvorsitzenden
unverzuglich mitzuteilen (§ 5 der Geschiftsanweisung des Auf-
sichtsrates fur den Vorstand vom 20.10.1982, zuletzt gedndert am
19.12.1989, im folgenden GA).

Ler aus fuinf Mitgliedern bestehende Aufsichtsrat (§ 7 I der Sat-
zung) hat die Geschaftsfilhrer zu lUberwachen und zu beraten. Er
setzt sich aus je zwel Vertretern der Hamburger Hochbahn AG und
der FHH sowie einem Vertreter der HGV zusammen. Zur Wahrnehmung
dieser Aufgabe stehen ihm umfassende Informationsrechte zu (§ 8
I der Satzung).

Einige Geschéfte bedurfen der Zustimmung des Aufsichtsrats, néam-
lich u.a.

- der Wirtschaftsplan und seine Anderungen
{(§ 8 ITII Nr. 2 der Satzung)},.

- der Erwerb und die Ver&uferung wvon Grundstiicken ab einer
Wertgrenze von 50.000 DM

(§ 8 III Nr. 3 der Satzung i.v.m. § 7 II GA),

- der Abschluf, die Anderung und die Aufthebung wvon Miet-
ocder Pachtvertragen, soweit es sich nicht um die Vermietung
ven  Wonnungen im Ublichen Geschéftsbetrieb handelt und der
jaéhrliche Miet- oder Pachtzins mindestens 50.000 DM betragt
(§ 8 IIT Nr. 4 der Satzung i.V.m. § 7 III GA),

- der Abschluf, die Aufhebung und wesentliche Anderungen von
Vertragen mit grundsdtzlicher Bedeutung
(§ 7 I Nr. 3 GA).

Der Aufsichtsrat entscheidet mit einfacher Mehrheit; bei
Stimmengleichheit gibt die Stimme des Vorsitzenden den Ausschlag
(§ 10 IT der Satzung).

Hinsichtlich der Gesellschafterversammlung gelten grundsatzlich
keine Besonderheiten: Gemaf § 11 der Satzung beschlieft sie u.a.
Uber die Entlastung der Geschaftsfihrung und des Aufsichtsrats
nd die Feststellung des Jahresabschlusses. Die Gesellschafts-
anteile der HGV liegen 2zu 100 % bei der Hamburger Hochbahn AG,
deren Aktienkapital zu 98,21 % von der HGV als 100 %-FHH-eigenem
Unternehmen gehalten werden (Blrgerschafts-Dres. 14/2668 vom
20.10.1992, 5. 9, 11, 80).
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Jahresbericht und Lagebericht sind gemdp § 13 der Satzung einem
Abschlufpriifer vorzulegen. Gemap § 13 I 2 der Satzung sind fdr
die Aufstellung und Prufung von Jahresabschlup und Lagebericht
die Vorschriften des Dritten Buches des Handelsgesetzbuches Uber
groPe Kapitalgesellschaften mapgeblich.

3. Stiftung des Bilirgerlichen Rechts

Die Jochann Daniel Lawaetz-Stiftung ist gem. § 1 Abs. 1 ihrer
Satzung vom 12.7.1990 eine rechtsfdhige Stiftung des blUrgerli-
chen Rechts. Stifterin war die FHH {(BUrgerschafts-Drs. 11/5728
vom 04.02.1986).

3.1 Allgemeines

Die OQOrganstruktur einer solchen Stiftung wird im wesentlichen
durch §§ 86 1.v.m. 26, 27 Abs. 3 des BuUrgerlichen Gesetzbuchs
vom 18.8.1896 <RGBl1 S. 195> mit den seither erfolgten Anderungen
- BGB) vorgegeben und durch das Hamburgische Ausfihrungsgesetz
zum BlUrgerlichen Gesetzbuch i.d.F. vom 1.7.1958 erganzt,

Notwendiges Organ der Stiftung ist danach der Vorstand. Er kann
aus mehreren Personen bestehen; das hamburgische AGBGEB regelt
hierzu, dapfp in der Regel 3, mindestens aber 2 Vorstandsmitglie-
der bestellt werden sollen, 14Bt aber anderweitige Regelungen
der Satzung zu, § 16 Abs. 2 AGBGB. Die Bestellung und Abberufung
der Veorstandsmitglieder 1berlaPt das BGB dem Landesgesetzgeber
oder dem Stifter. Der Vorstand vertritt die Gesellschaft gegen-
Uber Dritten; flr die Geschaftsflhrung des Stiftungsvorstands
gelten Uber § 27 Abs. 3 BGB die Regelungen des Auftragsrechts,
§8 &£64 bis 670 BGB, scfern die Satzung nichts anderes bestimmt.
Die Vorstandsmitglieder sind im Zweifel Zu persdédnlicher
T&tigkeit fdr die Stiftung verpflichtet wund bleiben daher
auch bei Ubertragung von Aufgaben auf Mitarbeiter persénlich
verantwortlich {(Seifart-Hof, Handbuch des Stiftungsrechts 1887,
£ 9 RdAn. 26).

Tst der Vorstand der Stiftung dessen einziges Organ, hat er
samtliche Aufgaben, insbesondere die Vermdgensverwaltung und die
zur Erreichung des Stiftungszwecks erforderliche Geschaftstatig-
kelt, wahrzunehmen. Dabel steht ihm groPe Handlungsfreiheit zu:
Mit der Genehmigung der Stiftung sind dem Stifter grundsé&tzlich
alle Moglichkeiten einer Einflupfnahme genommen; die Kontrolle
obliegt in diesen Fé&llen allein der Stiftungsaufsicht, die sich
auf reine Rechtsaufsicht beschrankt. Sie kann scmit nur Verstdpe
des Vorstands gegen Stiftungszweck, Satzungs—- und sonstige
Rechtsvorschriften erfassen, aber nicht gegen unzweckmdpfige Ent-
scheidungen und Handlungen des Vorstands vorgehen (vgl. Palandt-
Heinrichs BGB, 52. Auflage, 1993, Vorbem. vor § 80 Rdn. 13).
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Es 1ist daher zulassig, weitere Organe zu bestellen, etwa beson-
dere Vertreter nach §§ 86, 30 BGB, d.h. fir bestimmte konkret
abgegrenzte Geschaftsbereiche zustdndige weitere Organe, oder
besondere Xontrollorgane, wie ein Kuratorium, Verwaltungsrat
oder Beirat zu schaffen, denen z.B die Prifung des Jahresab-
schlusses wie der Haushalts— und Wirtschattsprifung Ubertragen
werden kann. Solche Organe sind jedoch fakultativ.

3.2. Umsetzung dieser allgemeinen Grundsdtze in der Satzung der
Lawaetz—-Stiftung

Die Lawaetz-Stiftung hat wvon den vorbezeichneten Moglichkeiten
einer modifizierten Stiftungsverfassung in der Weise Gebrauch
gemacht, dap die Aufgaben des ehrenamtlich tatigen Vorstands
im wesentlichen auf eine Kontrollfunktion zuruckgefidhrt
wurden, wahrend die eigentliche Geschaftsfihrungsfunktion einer
gesonderten entgeltlich tdtigen Geschaftsfthrung Ubertragen ist.
Entsprechend den vorstehenden Ausfihrungen &ndert dies jedoch
nichts an der grundsdtzlichen Verantwortung des Vorstands fur
die Geschaftsfihrung.

Der Stiftungsvorstand besteht aus 3 bis maximal 7 Personen,
von denen 2 vom Prases der Baubehdrde, die Ubrigen vom Pradses
der Arbeitsbehérde ausgewdhlt werden, der auch den Vorstandsvor-
sitzenden bestimmt, § 5 der Satzung. Der Stiftungsvorstand ent-
scheidet grundsatzlich mit einfacher Mehrheit, wobei bei Stim-
mengleichhelt die Stimme des Vorsitzenden den Ausschlag gibt.
Etwas anderes gilt, wenn stddtebauliche Angelegenheiten berthrt
werden; hier kénnen die Vertreter der Baubehdrde nicht Uber-
stimmt werden, § 7 der Satzung.

Die Vertrectung der Gesellschaft nach auffen obliegt dem
Vorstandsvorsitzenden gemeinschaftlich mit einem weiteren Vor-
standsmitglied, § 9 der Satzung. Demgemdf hat der Vorstand die
Uberlassung des Ensembles Falkenried-Terrassen an eine Mieterge-
nossenschaft zur selbstdndigen Weitervermietung mit Vertrag vom
7.5.1991 selbst vorgenommen.

Die Geschaftsfdhrung obliegt der sogenannten Geschédftsfihrung -
nach Satzung und Geschaftsanweisung ist hiermit eine natlrliche
Person gemeint -, wobel bei Vornahme von Rechtsgeschaften, die
die Stiftung mit mehr als 15.000 DM belasten, die Zustimmung des
Vorstandes einzuholen ist, § 6 Abs. 2 der Satzung i.V.m. § 1 der
Geschaftsanweisung des Vorstands an die Geschaftsfihrung.

Gem. § 4 der Geschaftsanweisung fir die Geschaftsfihrung hat die
Geschaftsfiuhrung den Vorstand regelmaPig und umfassend Ulber alle
Angelegenheiten der Stiftung, insbesondere Geschafte mit mdgli-
chen Auswirkungen auf Rentabilitat und Liquiditat {(Wirtschafts-
plan), zu informieren; der Vorstand hat daneben die Méglichkeit,
sich selbst Uber alle Vorgange der Stiftung Kenntnis zu ver-—
gchaffen und die Geschaftsunterlagen einzusehen.
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4. Eingetragene Genossenschaften
4.1 Allgemeines

Eine Genossenschaft hat drei notwendige Organe:

Vorstand und Aufsichtsrat (§ 9 des Gesetzes betreffend
die Erwerbs- und Wirtschaftsgenossenschaften wvom 01.05.1889
{RGBl. 8. 55>, zuletzt geandert am 30.11.1950 <BGBl1l. I, 2570>,
im folgenden GenG) und die Generalversammlung, sofern diese
nicht - was bei einem Mitgliedsbestand von 1500 Personen moglich
und ab 3000 Mitgliedern Pflicht ist - durch eine Vertreterver-
sammlung (§ 43 a GenG) ersetzt wird.

Daneben sind weitere fakultative Organe zulassig, wie z.B. ein
Verwaltungsrat oder Beirat (Lang/Weidmiller, Genossenschaftsge-
setz, 32. Auflage Berlin 1988, § 27 Rdn. 35). Dem fakultativen
Organ dldrfen keine Aufgaben zugewiesen werden, die den zwingend
vorgeschriebenen Organen unentziehbar zustehen. Dies bedeutet,
daf weder die Vertretungsmacht des Vorstandes nach aufen noch
die Aufsichtsratszustandigkeiten und die Kontrollbefugnisse des
Aufsichtsrats durch ein fakultatives Organ beschrankt werden
kénnen; es ist Jjedoch zuldssig, die Vornahme bestimmmter
Geschdafte im Innenverhdltnis von der Zustimmung des fakultativen
Organs abhdngig zu machen oder diesem Kontrollfunktionen neben
dem Aufsichtsrat zuzuweisen (Klaus Miller, Genossenschaftsge-
setz, Bielefeld 1991, § 9 Rdn. 35).

Die Genossenschaft wird durch den Vorstand gerichtlich wie
auPpergerichtlich vertreten. Sofern die Satzung nichts anderes
bestimmt, besteht der Vorstand aus zweli entgeltlich oder
unentgeltlich tétigen Mitgliedern der Genossenschaft, die wvon
der Gesellschafterversammlung Dbestimmt werden. Dabel gilt der
Grundsatz der Gesamtvertretung, sofern die Satzung keine ander-
welitige Regelung trifft. Die Vertretungsmacht des Vorstandes im
Aufenverhadltnis kann nicht beschrankt werden, § 27 Abs. 2 Satz 1
GengG.

Gem&pf § 27 Abs. 1 Satz 1 GenG hat der Vorstand die Genossen-
schaft unter eigener Verantwortung zu leiten. Dies bedeutet, daB
der Veorstand wvon Weisungen des Aufgichtsrates unabhdngig ist;
das gleiche gilt fir Weisungen der Gesellschafterversammlung
jedenfalls dann, wenn die Satzung insoweit kein ausdrlckliches
Welisungsrecht begrindet. Ob die Satzung ein Weisungsrecht der
Gesellschafterversammlung gegenluber dem Vorstand wirksam begrun-
den kann, ist stark umstritten: Teillweise wird dies bejaht (vgl.
Klaus Muller, § 27 GenG Rdn. 1, 6, § 24 Rdn. 4), zum Teil ver-
neint (vgl. Mever/Meulenbergh/Beuthien, GengG, 12. Auflage Mun-
chen 1983, § 27 Rdn. 9).
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Dem Vorstand obliegt insofern eine Doppelfunktion, als er zum
einen flr den reibungslosen Ablauf der innergesellschaftlichen
Vorgange verantwortlich ist, zum anderen flur die Unternehmensor-
ganisation, die Geschéftspolitik, die Direktion des Geschaftsab-
laufs und die Kontrolle der hierarchisch nachgeordneten Personen
zustandig ist. Alle wesentlichen Entscheidungen hat er selbst zu
treffen; soweit er Mitarbeiter mit Aufgaben, etwa dem Abschlup
von Einzelmietvertrdgen betraut, hat er diese ausreichend zu
Ukberwachen.

Auch wenn der Vorstand von Einzelweisungen des Aufsichtsrats
unabhangig ist, muf er insoweit bestehende Zustimmungsbefugnisse
achten.

Der Aufsichtsrat (vgl. dazu § 36 GenG) ist von der Gesellschaf-
terversammlung zu wahlen; die Satzung kann die gesetzlich vorge-
sehene Anzahl von drei Aufsichtsratsmitgliedern verringern oder
erweitern. Sie muf - mangels gesetzlicher Regelung - selbst Be-
stimmungen Uber die BeschiuPfahigkeit enthalten. Der Aufsichts-
rat entscheidet grundsatzlich mit einfacher Mehrheit.

CemaP § 38 GenG hat der Aufsichtsrat den Vorstand bei seiner
Geschaftsfihrung in allen Zweigen der Verwaltung zu Uberwachen.
Er ist gesetzlich verpflichtet, sich Uber die Angelegenheiten
der Genossenschaft unterrichtet zu halten. Zu diesem Zweck kann
€r den Vorstand jederzeit zur Berichterstattung auffordern, Ge-
schaftsblicher und sonstige Unterlagen einsehen sowie den Bestand
der Genossenschaftskasse und den Bestand an Effekten, Handelspa-
prieren und Waren prifen,

Cer Aufsichtsrat ist ferner wverpflichtet, den vom Vorstand
gemaf § 33 GenG vorgelegten Jahresabschluf, den Lagebericht und
den Veorschlag Uber die Verwendung des Jahreslberschusses bzw.
Deckung des Jahresfehlbetrages zu priufen und seine Ergebnisse
der Gesellschafterversammlung zur Kenntnis 2zu bringen. Die
Satzung kann dem Aufsichtsrat - unter Wahrung der unentziehbaren
Kernfunktionen des Vorstandes - weitere Aufgaben zuweisen. Zur

Unterstiutzung seiner Arbeit kann der Aufsichtsrat Ausschlisse
bilden.

Die Gesellschafterversammlung beschlieBt Uber alle Angelegenhei-
ten der Gencssenschaft, die nicht durch Gesetz oder Statut einem
cnderen Gencssenschaftsorgan zugewiesen sind; die Aufzahlung der
Zustandigkeiten des Aufsichtsrats in § 48 GenG - Feststellung
des Jahresabschlusses, Beschluffassung iiber die Verwendung des
Jahresgewinns bzw. Deckung des Jahresfehlbetrages, Entlastung
des Vorstandes und des Aufsichtsrats - sind damit nicht
abschliefend (vgl. Lang/Weidmiller-Metz, § 43 Rdn. 7; Meyer /Meu-—
lenbergh/Beuthien, § 43 Rdn. 2 f.).

Cie Cesellschafterversammlung ist 1insbesondere einzuberufen,
wenn Entscheidungen zu treffen sind, die die Existenz des genos-
senschaftlichen Unternehmens nachhaltig beeinflussen kénnen oder
in anderer Weise den Kernbereich des genossenschaftlich gefihr-
ten Unternehmens betreffen (Lang/Weidmiller-Metz, § 43 RdAn. 8).
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Jeder Genosse hat das Recht - ggf. bei entsprechender Regelung
in der Satzung auch die Pflicht - an der Gesellschafterversamm-
lung teilzunehmen. Auf der Gesellschafterversammlung kann der
Genosse vom Vorstand umfassend eine mindliche Auskunft zu allen
Angelegenheiten der Genossenschaft, die mit dem Gegenstand der
Tagesordnung zusammenhdngen, verlangen; er ist jedoch nicht
berechtigt, zur UberprlUfung dieser Auskunft Einsicht in Urkunden
und Belege zu nehmen (Meyer/Meulenbergh/Beuthien, § 43 Rdn. 15},

Grundsatzlich hat jeder Genosse eine Stimme: gemdp § 43 Abs. 3
GenG kann die Satzung aber unter bestimmten Voraussetzungen ei-
nem Genossen bis zu drel Stimmrechten zuerkennen.

Die Aufgaben der Gesellschafterversammlung werden in groferen
Genossenschaften ab 3000 Mitgliedern von einer Vertreterversamm-
lung wahrgnommen. Genossenschaften mit mehr als 1500 Mitgliedern
kénnen eine entsprechende Regelung in ihrer Satzung treffen. Ge-
maB § 43 a GenG besteht die Vertreterversammlung aus mindestens
50 Personen, die selbst Genossen sein miissen. Sie sind von den
Genossen 1in allgemeiner, unmittelbarer, gleicher und geheimer
Wahl zu wahlen; die genaue Zahl der Vertreter und die Dauer ih-
rer Amtszeitf bestimmt die Satzung.

GemaP § 53 GenG sind zwecks Feststellung der wirtschaftlichen
Verhdltnisse und der Ordnungsmdpigkeit der Geschéftsflhrung die
Einrichtungen, die Vermégenslage sowie die Geschaftsflhrung der
Genossenschaft mindestens in jedem zweiten Geschaftsjahr zu pru-
fen; Ubersteigt die Bilanzsumme der Genossenschaft 2 Mio DM, ist
die Prufung in jeden Geschaftsjahr vorzunehmen. Diese Prifung
wird von dem Prufungsverband vorgenommen, dem die Genossenschaft
angehért. Die Zugehdérigkeit zu einem solchen Verband ist zwin-
gend vorgeschrieben. Die Arbeit des Priufungsverbandes wird in
§§ 53 ff GenG im einzelnen geregelt.

4.2 Umsetzung dieser allgemeinen Kompetenzverteilung in den
Satzungen der Genossenschaft der Fritz-Schumacher-Siedlung

Langenhorn e.G. und der Mietergenossenschaft Gartenstadt Farmsen
e.G.

4.2.1 Genossenschaft der Fritz-Schumacher-Siedlung Langenhorn
e.G.

GemaP §8% 17, 41 der Satzung wvom Juni 1990 verfugt die Genos-
senschaft der Fritz-Schumacher-Siedlung Langenhorn e.G. Uber
die gesetzlich vorgeschriebenen Organe Vorstand, Aufsichtsrat,
Mitgliederversammlung und Prifungsverband. Von der Mbglichkeit,

weitere besondere Organe =zu schaffen, wurde Kkein Gebrauch
gemacht.

Der Vorstand Dbesteht aus mindestens drei ehrenamtlich té&tigen
Mitgliedern der Genossenschaft, die lediglich eine Aufwandsent-
schadigung fir ihre T&tigkeit erhalten. Die Genossenschaft wird
Jeweils wvon zwei gemeinschaftlich tatigen Vorstandsmitgliedern
vertreten. Den zur Gesamtvertretung berechtigten Vorstands-
mitgliedern bleibt es jedoch unbenommen, einzelne Vorstands-—
mitglieder mit der Vornahme bestimmter Einzelgeschdfte oder



Geschéftsarten zu betrauen. Der Veorstand entscheidet Uber die
Geschéaftspolitik der Genossenschaft durch mit einfacher Mehrheit
zu fassende Beschlisse; Stimmengleichheit gilt als Ablehung. Der
Vorstand ist beschlufféhig, wenn die Halfte seiner Mitglieder
anwesend sind (vgl. 8§ 18, 19 der Satzung).

Neben der allgemeinen Gesché&ftsfihrung gehdédrt die Erstellung des
Jahresabschlusses, des Lageberichts und des Vorschlages fur die
Mittelverwendung/Verlustdeckung {vgl. dazu § 34 der Satzung) zu
den wesentlichen Aufgaben des Vorstandes.

Der Aufsichtsrat besteht gleichfalls aus mindestens drei ehren-
amtlich tatigen Genossenschaftsmitgliedern. Sie werden auf drei
Jahre gewahlt. Alljahrlich scheidet ein Drittel der Mitglieder
aus und ist durch Neuwahl zu ersetzen. Dabel entscheidet in den
ersten drei Jahren das Los, spater die Amtsdauer Uber das Aus-
scheiden aus dem Aufsichtsrat, § 21 Abs. 2 der Satzung. § 22 der

Satzung raumt dem Aufsichtsrat die gesetzlichen Kontrollrechte
ein.

Der Aufsichtsrat ist beschlufféhig, wenn mehr als die H&alfte
seiner Mitglieder zugegen sind. Er trifft seine Entscheidungen
scdann mit einfacher Mehrheit; bei Stimmengleichheit gilt ein
Antrag als gescheitert.

Einige Entscheidungen setzen voraus, daPB sie die Billigung von
Vorstand und Aufsichtsrat finden., Hierzu gehdren gemaB § 25 der
Satzung

- die Grundsétze fir die Vergabe an Genossenschaftsmit-
glieder,

- die Grundsdtze flir Nichtmitgliedergeschdfte,
- die Grundsédtze flur die Leistung von Eigenhilfe,

- Aufstellung des Instandhaltungs- sowlie des Instandsetzungs-
programms und seine zeitliche Durchflhrung,

- die Erhebung und Hbéhe des Eintrittsgeldes,

- den Bericht Uber die gesetzliche Prifung und die zu tref-
fenden MaBnahmen,

- die Einstellung in und die Entnahme aus Ergebnisricklagen
bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sowlie Uber den

Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinns oder zur Deckung
des Verlustes,

- die Vorbereitung aller Vorlagen an die Mitgliederver-
sammlung,

- den Einsatz von Ausschussen.
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Mindestens vierteljahrlich finden gemeinsame Sitzungen wvon
“Aufsichtsrat und Vorstand statt, die eine enge Abstimmung er-
méglichen. Gemeinsame Abstimmungen beider Organe sind jedoch un-
zuldssig.

In der Mitgliederversammlung haben alle Genossenschaftsmit-
glieder nur eine Stimme (8§ 27 der Satzung). § 31 der Satzung
weist der Mitgliederversammlung eine Reihe wvon Aufgaben zu, ins-
besondere

- die Beschluffassung lUber den Lagebericht des Vorstandes,
- die BeschluBfassung Uber den Bericht des Aufsichtsrates,

- die Feststellung des Jahresabschlusses und des Haushalts-
plans fur das kommende Geschaftsjahr,

- Wahl, Abberufung und Entlastung der Vorstands- und Auf-
sichtsratsmitglieder,

- die Durchfihrung von Eigenhilfe und Gemeinschaftslei-
stungen,

- alle Satzungsanderungen.

Zur Beschluffassung reicht grundséatzlich die einfache Stim-
menmehrheit. 1In besonders bestimmten Fallen, insbesondere bei
Abberufung von Vorstands— oder Aufsichtsratsmitgliedern und Sat-
zungsénderungen, bedarf es gem&f § 32 Abs. Z der Satzung jedoch
elner Dreiviertelmehrheit. § 33 der Satzung erkennt dem Mitglied
noch einmal ausdrlcklich das Recht zu, vom Vorstand auf der Mit-
gliederversammlung iber alle Angelegenheiten der Genossenschaftt,
die Gegenstand der Tagesordnung sind, nahere Auskinfte verlangen
zu konnen; Grenzen des Auskunftsrechts bilden Geheimnisschutz
oder der Schutz der Genossenschaft vor nicht unerheblichen Nach-
teilen beil Bekanntwerden des erfragten Umstands.

5 41 der Satzung bestimmt, dap die wirtschaftlichen Verh&ltnisse
und die Ordnungsmafigkeit der Geschaftsfiuhrung einmal jahrlich
von dem Prufungsverband untersucht werden, dem die Genossen-
schaft angehért., Die Genossenschaft ist gemdB § 41 Abs. 2 der

Satzung Mitglied im Verband Norddeutscher Wohnungsunternehmen
e.V.

4.2.2 Mietergenossenschaft Gartenstadt Farmsen e.G.

Nach §8 21, 46 Ger Satzung vom 15.12.1988, zuletzt gedndert
am 11.12.1991, hat die Mietergenossenschaft Gartenstadt Farmsen
.G, dreil Organe, namlich den Vorstand, den Aufsichtsrat und die
Mitglieder- bzw. Vertreterversammlung.
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Der Vorstand besteht aus mindestens dreil Personen, die
Mitglieder der Genossenschaft sein miissen (§ 23 I der Satzung).
Sie werden wvom Aufsichtsrat £fUr die Dauer wvon funf Jahren
bestellt und leiten die Genossenschaft in eigener Verantwortung,
wobel sie die geschaftsleitenden Entscheidungen mit einfacher
Mehrheit treffen (§ 24 I, VI der Satzung). Der Vorstand ist bei
Anwesenheit von mehr als der Halfte der Vorstandsmitglieder be-
schluPffdhig.

Die Genossenschaft wird durch zwei gemeinschaftlich handelnde
Vorstandsmitglieder vertreten (§ 24 1II der Satzung); diese
kédnnen auch einzelne von ihnen zur Vornahme bestimmter einzelner
Geschafte oder bestimmter Arten von Geschaften ermachtigen (§ 24
V der Satzung).

Der Vorstand hat den Aufsichtsrat auf dessen Verlangen Uber die
Angelegenheiten der Genossenschaft zu unterrichten und auf den
Aufsichtsratssitzungen, zu denen er eingeladen worden ist, Aus-
kunft zu erteilen, (8§ 26 VIII der Satzung, § 3 der Geschaftsord-
nung fir den Aufsichtsrat vom 31.1.1992, im folgenden GCA).

Der Aufsichtsrat besteht aus mindestens drei Mitgliedern der
Genossenschaft, dilie wvon der Mitgliederversammlung fUir eine
Zeitspanne von drei Jahren gewahlt werden; die Mietglieder-/
Vertreterversammlung kann eine hdhere, gem. § 26 I 2 der Satzung
durch dreil teilbare Zahl der Aufsichtsratsmitglieder festsetzen.
§ 26 IT der Satzung regelt die periodische Neubesetzung des Auf-
sichtsrates in gleicher Weise wie dies oben bei der Vorstellung
der Genossenschaft der Fritz-Schumacher-Siedlung Langenhorn e.G.
beschrieben wurde.

CemaPp § 27 I der Satzung hat der Aufsichtsrat den Vorstand in
seiner Geschédftsfihrung zu fdrdern, zu beraten und zu lUberwachen
(vgl. auch & 1 der GOA). Er halt gem. § 29 der Satzung minde-
stens vierteljdhrlich Sitzungen ab, zu denen er regelmaPfig den
Vorstand einladt, der ohne Stimmrecht teilnimmt. Der Aufsichts-
rat entscheldet jeweils mit einfacher Mehrheit; bei Stimmen-
gleichheit gilt ein Antrag als abgelehnt. Er ist beschluffahig,
wenn mehr als die Halfte seiner Mitglieder zugegen sind (§ 29 IV
der Satzung, § 9 der GOA).

Eei bestimmten Angelegenheiten, namentlich

- der Aufstellung des Instandsetzungsprogramms und seilner
zeitlichen Durchfihrung,

- der Grundsatzentscheidungen Uber die Vergabe von Genossen-
schaftswohnungen,

- der Grundsatzentscheidungen flur die Durchfihrung der Woh-~
nungsbewirtschaftung,
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schreibt § 30 der Satzung gemeinsame Sitzungen und Entschei-
dungen von Aufsichtsrat und Vorstand vor. Auf diesen Sitzungen
stimmen beide Organe getrennt ab, wobel Antrage, die nicht die
Zustimmung beider Organe finden, als abgelehnt gelten (§ 31 II
der Satzung).

Die Mietergenossenschaft hat in § 21 der Satzung festgelegt,
daBp anstelle der Mitgliederversamlung die Vertreterversammlung
treten soll, wenn die Zahl der Mitglieder die Grenze von 1.500
Ubersteigt. Nach Mitteilung der Geschéftsleitung der Genossen-—
schaft hat die Genossenschaft zwischenzeitlich zwar ca. 2.100
Mitglieder; die Bestellung einer Vertreterversammlung seil Jjedoch
noch nicht erfolgt, weil die Eintragung der Genossenschaft erst
am 22.01.1%92 erfolgt sel und das Handelsregister noch nicht
alle Genossenschaftsmitglieder registriert habe. Die Geschdafts-
leitung werde die Einfihrung einer Vertreterversammlung auf der
nachsten Mitgliederversammlung zur Sprache bringen, halte es
aber fir mdéglich, dapP auf der bevorstehenden Sitzung ein bereits
eigebrachter Satzungsanderungsantrag eine Mehrheit finden werde,
welche die in § 21 der Satzung ausgelbte Option zur Einfdhrung
einer Vertreterversammlung beseitige.

Die spatestens zum 30.06. eines Jahres einzuberufende Mitglie-
derversammlung hat gem. § 36 der Satzung Uber zahlreiche Angele-
genheiten, insbesondere die Feststellung des Jahresabschlusses,
die Wahl und abberufung der Vorstandsmitglieder, den Widerruf
der Bestellung von Aufsichtsratsmitgliedern und deren fristlose
Kindigung sowie die Entlastung ven Vorstand und Aufsichtsrat, zu
entgcheiden. Regelmdfig beschlieft die Versammlung mit einfacher
Mehrheit; £fdr einige Beschlusse, z.B. Satzungsanderungen, ist
eine Dreiviertelmehrheit erforderlich (vgl. § 37 der Satzung).

Die Dbetriebliche Organisation, die Vermdgenslage und die Ge-
schaftsfihrung der Genossenschaft wird gem. § 46 der Satzung von
dem Prufungsverband untersucht, dem das Unternehmen angehdrt.

Dies 1ist nach § 4& 1II 2 der Satzung der Verband Norddeutscher
Wchnungsunternehmen e.V..




Frage B. I . 7 . a)

Welche Kenntnisse lOber die Verwaltung der Wohnungen und die Kon-
trolle der Wohnungsverwaltung hatte der Senat zu welcher Zeit?

Eine Beantwortung der Frage konnte nicht mehr erfolgen. Der Al-
testenrat hat in seiner Sitzung vom 12. Mai 1993 einvernehmlich
die Empfehlung ausgesprochen, daB der Parlamentarische Untersu-—-
chungsausschup von weiterer Untersuchungstatigkeit absehen und
einen Zwischenbericht auf der Basis der bisher Ubersandten Un-
terlagen und in sonstiger Weise erlangten Erkenntnisse vorlegen
mége. Diese Empfehlung hat sich der Ausschuf in seiner Sitzung
vom 23. Mai 1953 zu eigen gemacht.

Da die Beantwortung der oben genannten Frage zu diesem Zeitpunkt
noch nicht in Angriff genommen war und die Anforderung und
Auswertung weiterer Unterlagen erfordert hatte, war es nicht
moglich, die Antwort auf diese Frage in den Zwischenbericht auf-
Zunehmen.
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Frage B. I . 7 . )

Wann, in welchem Umfang und mit welchem Ergebnis hat der Senat
von den Rechten nach § 26 des ehemaligen Wohnungsgemeinnitzig-—
keitsgesetzes (WGG) Gebrauch gemacht?

Das bis =zum 31.12.1989 gultige Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz
(WGG) regelte in § 26 die Priufung der gemeinnitzigen Wohnungsun-
ternehmen sowlie die Aufsicht durch die Anerkennungsbehérde (in
Hamburg: Baubehrde) .

Jedes als gemeinnttzig anerkannte Wohnungsunternehmen hatte sich
regelmafigen Prufungen unter Einbeziehung des Jahresabschlusses
zu unterwerfen (ordentliche Prufungen). Auszlge aus den Berich-
ten Uber die ordentlichen Prifungen lagen dem Untersuchungsaus-
schuff flur den Zeitraum seit 1980 vor (fuir die SAGA seit 1975).

Daneben wurde der Anerkennungsbehérde in § 26 Abs. &6 WGG das
Recht eingerdumt, "von sich aus eine auPercrdentliche Prufung
durch eine von 1ihr zu bestimmende Stelle auf Kosten des Unter-
nehmens vornehmen zu lassen." Auch der zustadndige Prufungsver-
band keonnte mit Zustimmung oder auf vVerlangen der Anerkennungs-
behdrde eine auferordentliche Prufung auf Kosten des Wohnungsun-
ternehmens durchfthren (§ 26 Abs. 1 WGG).

Solche auBercrdentlichen Prifungen haben ausweislich der dem
Ausschup zur Verfligung gestellten Unterlagen bei den in Betracht
Lommenden Unternehmen (SAGA, GWG und HSG) in dem Zeitraum seit
1980 bis =zur Aufhebung des WGG nicht stattgefunden. Dieses Er-
gebnis wurde von den Unternehmen schriftlich bestatigt.

Schlieflich war die Anerkennungsbehérde berechtigt, "alle
Unterlagen und Ausklinfte einzuhclen, die sie flir erforderlich
erachtet, und Einblick in alle Geschaftsvorgange und den Betrieb
des Unternehmens zu nehmen, ..." (§ 26 Abs. 6 WGG). Grundlagen
fir die Auslbung dieser laufenden Aufsicht durch die Anerken-
nungsbehdérde billdeten insbesondere die Berichte Uber die ordent-
lichen Prifungen, blrgerschaftliche und sonstige Eingaben sowie

parlamentarische Anfragen aus der Bargerschaft und bezirklicher
Gremien.

Aus den vorgelegten Unterlagen geht hervor, daPp die Anerken-
nungsbehdrde insbesondere aufgrund von Eingaben und parlamenta-
rischen Anfragen tatig geworden ist. Die Eingaben wurden in der
Weise Dbearbeitet, dap das Unternehmen um Stellungnahme gebeten
und ggf. erfcrderliche Unterlagen angefordert wurden. Sofern die
Beschwerde auch nach Prifung der Unterlagen begrindet erschien,
wurde dementsprechend auf das Unternehmen eingewirkt, um dieses
zu veranlassen, die Ursache der Beschwerde zu beseitigen. wWar
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die Beschwerde nicht begrindet, wurde der Petent entsprechend
beschieden. Auch flUr die Bearbeitung der parlamentarischen
Anfragen wurden die erforderlichen Auskiunfte und Unterlagen von

dem Unternehmen eingeholt. In Einzelf&llen wurde auch hier auf
das Unternehmen eingewirkt.

SchlieBdlich wurden flir Geschdfte auferhalb des WGG auf Antrag
der Unternehmen die erforderlichen Ausnahmebewilligungen nach
Abstimmung mit dem Prifungsverband und im Einklang mit der Ober-
finanzdirektion erteilt. Diese wurden Uberwiegend mit Auflagen
auch abgabenrechtlicher Art versehen.
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Frage B. I . 8.

In welcher Weise waren bzw. sind Wirtschaftsprifer und Unter-—
nehmensberater Uber § 26 WGG hinaus mit der Verwaltung der Woh-
nungen und der Kontrolle der wWohnungsverwaltung befapt, und wie
lauten deren Ergebnisse?

Mit der Verwaltung der Wohnungen sind Wirtschaftsprifer und Un-
ternehmensberater nicht befaPft gewesen.

Untersuchungen im Hinblick auf eine Kontrolle der Wohnungsver—
waltung wurden bei der SAGA in drei Fallen durchgefihrt:

- Untersuchung der Vermietungspraxis bezuglich der von der SAGA
verwalteten Wohnungen ("Villenobjekte") der FHH
durch KMPG Deutsche Treuhand-Gesellschaft (Bericht I vom
20.10.1992)

- Untersuchung der Vermietungspraxis bezlglich der von der SAGA
an ihre aktiven und ehemaligen Mitarbeiter vermieteten eige-
nen Wohnungen
durch KPMG Deutsche Treuhand-Gesellschaft (Bericht II)

- Untersuchung zur Organisation und Wirtschaftlichkeit der SAGA
durch Roland Berger & Partner GmbH vom 24.8.1988.

Weitere Gutachten haben dem Untersuchungsausschuf nicht vorgele-
gen. Die HSG hat schriftlich erklért, daf diesbezlgliche Prufun-
gen bei ihr nicht stattgefunden haben.

Die vorgenannten Untersuchungen beinhalten Betriebs- und Ge-
scha&ftsgeheimnisse der SAGA. Der Untersuchungsausschupf hat dies-
bezliglich vertrauliche Behandlung in nichtéffentlicher Sitzung
zugesagt. Damit verbietet sich eine detaillierte Darlegung der
einzelnen Untersuchungsergebnisse 1in diesem der Hffentlichkeit
zugénglichen Bericht. Die folgenden Ausfthrungen beschréanken
sich deshalb im wesentlichen auf eine Darlegung der Untersu-
chungsauftrage und Vorgehensweisen. Untersuchungsergebnisse wer-
den allenfalls in globaler Form wiedergegeben.

1. Bericht der KPMG Deutsche Treuhand-Gesellschaft Uber die Un-
tersuchung der Vermietungspraxis bezlglich der von der SAGA ver-
walteten Wohnungen ("Villenobjekte") der FHH

1.1 Auftrag, Auftragsdurchfihrung und Untersuchungsziel

Der Vorstand der SAGA beauftragte die KPMG Deutsche Treuhand-Ge-
gellschaft:

"Die bestehenden Wohnungs-Mietvertrage auf Einhaltung der recht-
lichen Rahmenbedingungen zu Uberprifen, insbesondere darauf,
ob von bestehender SAGA-Vermietungspraxis (Konditionen u.a.)
abgewichen wurde. Da sich der Auftrag auf alle Mietvertrage er-—
streckt, sind in die Untersuchung folgende Mietergruppen einzu-
beziehen:

- Aktive und ehemalige Mitarbeiter/-innen der SAGA
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- Bedienstete der FHH"

Aufgrund des erheblichen Datenvolumens beschrdnkte KPMG in Ab-
stimmung mit dem Auftraggeber seine Untersuchungen zunachst auf
die von der SAGA verwalteten stadteigenen Altbauten mit bis zu
vier Wohnungen {(sog. "Villenobjekte"). Die Mietergruppe "Bedien-
stete der FHH" wurde als spezielles Untersuchungskriterium ver-
einbarungsgemép zundchst nicht in die Untersuchungen einbezogen.

KPMG fihrte seine Untersuchungen in dem Zeitraum vom 31. August
bis zum 20. Oktober 1992 in den Raumen der SAGA, Grofe Bergstra-
8e 154, 2000 Hamburg 50, durch.

Dem Auftrag entsprechend erstreckte sich das Untersuchungsziel
auf folgende Bereiche:

- Vertragsstatus bei Abschlup des Mietvertrages

Ziel dieser Prufung war es festzustellen, ob bei Mietbe-
ginn durch die SAGA Mietzinsen in Rechnung gestellt wur-
den, wie sie Ublicherweise entsprechend der Unternehmens-
politik der SAGA unter Beachtung rechtlicher Rahmenbedin-
gungen zu verlangen gewesen waren. (1977 - Marz 1989: Mit-
telwerte Mietenspiegel, ab April 1989 Vergleichsmiete bei
Ein- bis Vierfamilienhdusern).

- Anpassung des Mietzinses im Zeitablauf

Mit diesem PriUfungsschritt sollte festgestellt werden, ob
und inwiefern die der SAGA verbliebenen Mieterhéhungs-
spielraume bei heute bestehenden Vertrdgen tatsachlich
ausgeschoépft wurden.,

- Begunstigungen 1im Zusammenhang mit Instandhaltungs-—,

Instandsetzungs—-, Modernisierungs— und wertverbessernden
Mapfnahmen

Ziel dieses Untersuchungsabschnittes war es festzustellen,
inwieweit einzelne Mieter dadurch beglinstigt wurden, dap
von der SAGA durchgefihrte und mit der Miete verrechenbare
Instandhaltungs-, Wertverbesserungs- und Modernisierungs-—
mafnahmen nicht mietrelevant wurden.

Im Rahmen der Untersuchung der Instandsetzungsmietvertriage
war es vorrangiges Ziel, die Angemessenheit und Auswirkung
der Vertragsbestandteile im Vergleich zu Standardmietver-
tragen zu verifizieren.

- Belegungspraxis

Prifungsziel war es 2u beurteilen, ob und inwiefern
einzelne Bewerber bei der Wohnungsvergabe gegeniiber Mitbe-
werbern um den Wohnraum bevorzugt wurden, sofern die Woh-

nungsvergabe Gegenstand der Geschaftstadtigkeit bei der SA-
GA war.



Gegenstand der Untersuchung waren die Wohnungen aus dem stadt-
eigenen Bestand (insgesamt 7.866 WE), die in Hausern mit ein
bis wvier Wohnungen liegen ("Villenobjekte"). Das waren insgesamt
1.520 Wohnungen. AuPferdem einbezogen wurden 13 Wohnungen, die
zwar nicht zu den "Villenobjekten" gehdérten, aber von aktiven
oder im Ruhestand befindlichen SAGA-Mitarbeitern bewohnt wurden.

Von den somit insgesamt in die Untersuchung einbezogenen 1.533
Wohnungen waren 1.217 Altbauten {rund 80 %). 37 Wohnungen wurden
von aktiven Mitarbeitern und Ruhestéandlern der SAGA bewohnt. Mit
109 Mietern war ein sog. Instandhaltungs- bzw. Instandsetzungs-
mietvertrag abgeschlossen.

1.2 Untersuchungsergebnisse
KPMG faPfte die Untersuchungsergebnisse wie folgt zusammen:

"Die SAGA verwaltete zum 31. Dezember 1991 rund 95.000 Wohnun-
den. Davon wurden 7.866 Wohnungen auf der Basis eines General-
mietvertrages von den FHH angemietet {stadtischer Bestand).

Cegenstand dieser Untersuchungen waren die wvon der SAGA
verwalteten stadteigenen Altbauten mit bis zu vier Wohnungen
(sog. "Villenobjekte") zuziglich 13 weiterer Wohnungen, die wvon
aktiven oder im Ruhestand befindlichen SAGA-Mitarbeitern bewohnt
wurden. Der Anteil dieses 1.533 Wohnungen umfassenden Bestandes

betragt rund 1,6 % vom Gesamtbestand der SAGA und 20 % des stad-
tischen Bestandes.

Dieses Segment setzt sich zum Uberwiegenden Teil aus "planungs-
befangenen" Cbjekten 2zusammen, die von der FHH im Hinblick auf
kurz- oder auch langfristig anstehende BaumaPnahmen gréferen
AusmaPes (StraPenbau, Hafenerweiterung, Sanierung etc.) gekauft
wurden; dementsprechend waren die Wohnungen zum Zeitpunkt des
Erwerbes Uberwiegend zum AbriPp bestimmt. Da die urspringli-
chen Planungen vielfach revidiert wurden, &nderte sich die

Ausgangslage der Vermietung gerade dieser Wohnungen haufig im
nachhinein.

Die von uns untersuchten Objekte wurden Uberwiegend vor dem 20.
Junl 1948 Dbezugsfertig. Diese sog. Altbauten sind frei finan-
ziert und unterlagen grundsatzlich nur dann der Preisbindung im

Rahmen des WGG, wenn ein gemeinniitziges Wohnungsunternehmen sie
anmietete.

Die Vermietung der "Villenobjekte" stellt daher fir die SAGA
einen untypischen Geschéftszweig dar. Als gemeinnutziges Unter-—
nehmen mit dem wohnungs- und sozialpolitischen Auftrag, breite
Schichten der Bevédlkerung mit Wohnraum zu versorgen und dabei
besonders einkommensschwache und sozial benachteiligte Gruppen
zu berlUcksichtigen, hat sich ihre Haupttatigkeit vorwiegend auf
den Bau und die Verwaltung von &ffentlich gefdérderten Mietwoh-
nungen gerichtet, Die von der FHH betriebene und von der SAGA
vollzogene Eingliederung der "Villenobjekte® in dieses Segment
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der sozialen Wohnungswirtschaft =zielte in erster Linie darauf,
eine breite Basis fir die Erfillung eben dieses Auftrages
zu erreichen. Die Ergebnisse unserer Untersuchung sind daher
grundsatzlich nicht auf andere CGeschaftsbereiche der SAGA iber-
tragbar.

Auftragsgemip waren die bestehenden Wohnungsmietvertrage auf
Einhaltung der rechtlichen Rahmenbedingungen 2zu {iberprifen,
insbesondere darauf, ob von bestehender SAGA-Vermietungspraxis
(Konditionen u.a.) abgewichen wurde. Dementsprechend untersuch-
ten wir die Mietzinsgestaltung bei Abschlufp des Mietvertrages
und ihre Entwicklung im Zeitablauf sowie die Belegungspraxis;
die Mietverhaltnisse mit den aktiven und ehemaligen Mitarbeitern
der SAGA fanden dabei unsere besondere Beachtung. Ferner unter-
suchten wir, ob Mieter im Zusammenhang mit Instandhaltungs-, In-
standsetzung, - Modernisierungs- und wertverbessernden MaBnahmen
begunstigt wurden.

Der Handlungsrahmen, der flir die von der SAGA betriebene Miet-
zinsbildung mapPgeblich war, wurde neben den gesetzlichen Vor-
schriften (BMG, MHG, WGG, WGGDV, 5 %$-Verordnung) durch Vorgaben
und Auperungen der Finanzbehérde, durch Senatsbeschlisse und die
Uber den Aufsichtsrat der SAGA betriebene politische EinfluPBnah-
me der FHH vorgegeben. Bereits aufgrund dieser Vorgaben konnte
die SAGA in dem von uns untersuchten ObJjektbestand keine kosten-
deckenden Mieten erheben, die in dem Untersuchungszeitraum ty-
pischerweise noch unter dem Marktniveau (gemessen am Mittelwert
des Mietenspiegels) lagen.

Gegenstand unserer Untersuchung war es nicht, die aufgrund
dieser Rahmenbedingungen vorgegebenen "Mietverzichte" zu proble-
matisieren. Es galt festzustellen, ob und inwieweit die SAGA ihr
Potential flur Mietzinserhdhungen ausgeschdépft hat.

Neben den grundsdtzlich verwendeten Standardmietvertrégen schlof
die SAGA 109 Instandsetzungsmietvertrige, die von uns angesichts
ihrer individuellen Abreden einer gesonderten Beurteilung unter-
zogen wurden.

Die nachfolgenden Ergebnisse beziehen sich zunachst auf die
Standardmietvertréage.

Die Untersuchung der Mietzinshdhe bei Vertragsabschlup zeigte,
daf in den vor dem 1. Januar 1990 geschlossenen Vertragen
deutlich unter den Mietenspiegelmittelwerten - dem SAGA-eigenen
Richtwert - liegende Mieten vereinbart wurden. Hierzu ist
hervorzuheben, dap aufgrund der spezifischen und baulichen Gege-
benheiten der "Villenobjekte" eine Orientierung des Mietzinses
am Mietenspiegelmittelwert nicht immer sachgerecht erscheint.
Erst nach dem Schreiben der LV vom Marz 1989 orientierte sich
die Mietzinsfestlegung der SAGA zunehmend an marktublichen Ver-
gleichsmieten.
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Das Mietzinsniveau zum Zeitpunkt des Abschlusses oder der Uber-
nahme eines Mietverhdltnisses lag in der Regel innerhalb der fur
die SAGA geltenden rechtlichen Rahmenbedingungen. Grunde dafir,
dap der Mietenspiegelmittelwert unterschritten wurde, waren im
wesentlichen:

~ Die Wohnung oder das Haus befand sich in einem sehr schlech-
ten Zustand.

- Der Mietvertrag wurde im Zuge der Verschmelzung im Jahre 1972
ibernommen.

- Die Wohnungen wurde der SAGA in einem vermieteten Zustand zur
Verwaltung Ubertragen.

- Vertragskonditionen des vorausgegangenen Vertrages wurden un-
verandert auf das neue Mietverhdltnis Ubertragen.

- Ein bestehendes Mietverhaltnis wurde nach Eintritt eines Er-
ben zu den bisherigen Konditionen fortgefihrt.

Hinsichtlich des wvorletzten Punktes und - in den Grenzen des
§ 569 BGB - auch hinsichtliich des letztgenannten Punktes hatte
die SAGA bel entsprechender Vertragsumgestaltung die Mdéglichkeit
gehabt, die Mietzinshdhe neu festzusetzen.

Die Belegung von Wohnungen aus dem stadtischen Altbaubestand
erfolgte bis Ende 1988 gemdp den fachlichen Weisungen der Baube-
hdérde Uber die Wohnungsamter. Solange sich die SAGA diesen Wei-
sungen anpaPte, lag die formale Entscheidungskompetenz uUber die
Vergabe von Wohnungen bei den Behdrden. Eine direkte Bevorzugung
einzelner Mieter durch die SAGA wurde nicht festgestellt. Zu den
eingefihrten Arbeitsablaufen, wonach die SAGA freigewordene Woh-
nungen dem Wohnungsamt bereits mit potentiellen Mietern meldete,
ist aber anzumerken, daf sie den Mitarbeitern der SAGA ebenso
wie allen anderen SAGA-Mietern gewisse zeitliche Vortelle gegen-
uber anderen Wohnungssuchenden einrdumten. Wenngleich die Woh-
nungsamter die Arbeitsablé&ufe nach Auskunft der SAGA akzeptier-
ten, bestand unseres Erachtens dabel die vom Wohnungsamt in Kauf
genommene Mdglichkeit, dapf die Neutralitat ihrer abschliefenden
Entscheidung Uber die Belegung durch die Verlagerung vcn behérd-
lichen Aufgaben auf die SAGA beeintrachtigt wurde.

Die 1989 eingefihrte Praxis, die "Villenobjekte" des staddtischen
Bestandes im Wege der Eigenvergabe zu vermieten, beruhte auf

einer ausdrlcklichen Anweisung der LV und ist deshalb nicht zu
beanstanden.

In Einzelfallen wurden dem Wohnungsamt die freigewordenen
wWohnungen zu einem dem preisgebundenen Wohnraum entsprechenden,
niedrig kalkulierten Mietzins angedient. Dieses Vorgehen resul-
tierte aus einer Fehlinterpretation der fachlichen Weisungen
durch die SAGA. Unseres Erachtens war es der SAGA unbenommen,
die Mietzinsen frei von sozialpolitischen motivierten Erwagungen
zu kalkulieren. auch wenn die Belegung der Wohnungen den Woh-
nungsamtern ckblag. In Einzelfdllen hatte dies im Ergebnis zu hé-
heren Mietzinsabschllissen flhren kdnne.
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Die im Zeitablauf mdglichen Mietzinserhhdhungen wurden nach
Aktenlage insbesondere in den Jahren 1976/77 sowie in den Jahren
1982 bis 1986 und 1988 nicht voll ausgeschdpft. Dieses Ergebnis
ist jedoch unter dem Vorbehalt =zu sehen, daP die Schritte
der Einzelfallentscheidungen hierzu nicht luckenlos dokumentiert
sind und demnach ein abschliefendes Urteil iUber die Hintergriinde
der Nutzung oder Nichtnutzung von Mieterhdhungspotentialen nach-
traglich nur eingeschrankt mdéglich ist. Aus den Mieteakten ergab
sich wvielfach, daP eine am Mittelwert des Mietenspiegels orien-
tierte Mietzinsanpassung 1im Einzelfall nicht sachgerecht war.
Generell ist daruber hinaus bei dem zeitpunktbezogenen Vergleich
mict Mietenspiegelwerten zu beachten, dap die Mietzinshéhe stets
aus ihrer Historie erklart werden muB und Versdumnisse aus der

Vergangenheit auch noch das aktuelle Mietzinsniveau beeinflussen
Xénnen.

Verzichte auf mégliche Mieterhdhungen beruvhten nach unseren
Erkenntnissen entweder auf der allgemeinen Gesché&ftspolitik der
SAGA ("keine zeitgleiche Erhdhung der Grundmiete mit der Umlage
von Modernisierungskosten ") oder resultierten gelegentlich aus
Fehlern oder Unkenntnis von Sachbearbeitern. Insofern war das
Interne Kontrollsystem als nicht ausreichend zu bezeichnen. Die
Aktenfihrung war in Einzelfdllen nicht ordnungsgemapf. So fehlten
in einigen Mieteakten z.B. die zugrundliegenden Mietvertrége
und/oder die Mieterhdhungsschreiben.

Die EDV-gestitzte Auswertung der Mietverléufe 1&Bt erkennen, dap
etwa seit 1989 von der SAGA ein konsequentes Umsetzen von Miet-
erhéhungspotentialen verfolgt wird.

Die Untersuchung der Instandhaltungs—, Modernisierungs - und
der wertverbessernden MaPnahmen ergab, daP tatsachlich nicht
alle mietrelevanten Anteile von Instandhaltungsaktivitdten auch
tatsachlich auf den Mietzins umgelegt wurden. Eine GréRenordnung
zu diesen Verzichten kann nicht angegeben werden, da sich nach
der Aktenlage nachtréglich nur schwer entscheiden 14pt, in

welchem MaBe es sich im Einzelfall um mietrelevante Aufwendungen
handelte.

In bezug auf die als Sonderfall zu betrachtenden 109 Instand-
setzungsmietvertradge ist festzustellen, daP hierfir von der
SAGA weder einheitliche noch systematisch befriedigende Methoden
zugrundegelegt wurden. Im Ergebnis fuhrte dies nach unseren
Vergleichsrechnungen im Einzelfall zu erheblichen Vorteilen fir
die Mieter. Hervorzuheben ist insbesondere, dap vielfach die dem
Mieter obliegenden Verpflichtungen nicht eindeutig im Vertrag
fixiert waren und daP hiernach die Einhaltung der Instandset-
zungsauflagen nicht zeitnah und systematisch kontrolliert wur-
den. Bei der Beurteilung der Instandsetzungsmietvertrage ist al-
lerdings zu Dberlcksichtigen, dap die Objekte aufgrund ihres zu-
meist schlechten baulichen Zustandes haufig keiner anderweitigen
Verwendung zugefihrt werden konnten.
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Abschliefend bleibt festzustellen, daP die rechtlichen Rahmenbe-
dingungen, insbesondere die Anweisungen der zustandigen Behdrden
sowie Senats- und Aufsichtsratsbeschlisse, eine hinreichende
Differenzierung fir die Bewirtschaftung des SAGA-eigenen und des
angemieteten stadtischen Altbauwohnungsbestandes nicht vorgaben.
Dementsprechend war auch bei der SAGA eine solche Teilung orga-
nisatorisch nicht realisiert.

Erst in Jungster Vergangenheit wurde bei der SAGA durch die
Schaffung der Abteilung "stadtischer Bestand" eine Ausgliederung
dieses speziellen Marktsegmentes vorgenommen.

Vor diesem Hintergrund ergibt sich heute unter Berlcksichtigung
des teilweisen Verzichts auf die Ausschépfung vorhandener Miet-—
erhdhungspotentiale flr den untersuchten stadtischen Altbauwoh-
nungsbestand ("Villenobjekte") ein fir derzeitige Marktverhalt-

nisse niedriges, dem sozialen Wohnungsbau entsprechendes Miet-
zinsniveau."

2. Bericht der KPMG Deutsche Treuhand-Gesellschaft {ber die
Untersuchung der Vermietungspraxis beziglich der von der SAGA
an ihre aktiven und ehemaligen Mitarbeiter vermieteten eigenen
Wohnungen

2.1 Auftrag, Auftragsdurchfihrung und Untersuchungsziel

Im AnschluB an den Untersuchungsabschnitt zu 1. fihrte KPMG eine
entsprechende Untersuchung fir den SAGA-eigenen Wohnungsbestand
durch, soweit er von aktiven und ehemaligen Mitarbeiter/-innen
der SAGA kewohnt wird. Die Untersuchungen wurden in dem Zeitraum
vom 12. Oktober 1992 bis zum 30. November 1992 in den R&umen der
SAGA, GroPe Bergstrafe 154, 2000 Hamburg 50 vorgenommen.

Auftragsdurchfihrung und Untersuchungsziel entsprachen denen des
Berichtes I. Es wird insoweit auf die Darstellungen zu 1.1
verwiesen,

2.2 Untersuchungsergebnisse

"Zum Zeitpunkt der Untersuchung verwaltete die SAGA ca. 87.000
elgene Mietobjekte, von denen 685 Wohnungen von aktiven Mitar-
beitern, ehemaligen Mitarbeitern, die innerhalb der letzten zwel

Jahren das Unternehmen verlieBen, sowie von Ruhestandlern der
SAGA angemietet waren.

Gegenstand dieses Gutachtens bildeten die Mietvertrdge dieser
Mietergruppe, soweit sich die Mietverhaltnisse auf SAGA-eigene
Wonhnungen bezogen, wahrend Mietverhdltnisse dieser Mietergruppe

in bezug auf stadtische Wohnungen im Bericht I untersucht
wurdern.

Die untersuchten Mietobjekte waren zum wesentlichen Teil
preisgebunden. Darlber hinaus handelte es sich um nicht preis-

gebundenen und ehemals preisgebundenen sowie steuerbeglinstigten
Wohnraum.
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Analog zur Aufgabenstellung der Untersuchungsphase I analysier-
ten wir die Mietverhaltnisse auf Einhaltung der rechtlichen Rah-
menbedingungen, insbesondere darauf, ob von bestehender Vermie-
tungspraxis (Konditionen u.a.) abgewichen wurde.

Der Handlungsrahmen, der fir die von der SAGA betriebene
Mietzinspolitik glltig war, wurde mapBgeblich durch Vorschriften
des WoBindG, der NMV, des MHG und WGG sowie der 5§ %-Verordnung
bestimmt.

Die Untersuchung zur Belegung der Wohnungen zeigte, daB in den
Mieteakten solcher Mietvertr&ge, die nach der Unternehmensver-
schmelzung am 1. Januar 1972 geschlossen wurden, notwendige Be-
rechtigungsnachweise des Mieters (§ 5 WB-Schein, Dringlichkeits-
schein) oder 1in gleicher Weise berechtigte Dokumente {insbeson-
dere Tauschgenehmigung oder Freistellungsbescheid) nicht durch-
gangig abgelegt waren. Dies wurde in 28 der 525 untersuchten
Fdlle festgestellt,

Hierbei ist zu berlUcksichtigen, daf in der Vergangenhelt
verschiedentlich Ausnahmeregelungen mit den Wohnungsamtern ver-
einbart wurden, wonach eine Belegung auch ohne den grundsétzlich
notwendigen Berechtigngsnachweis vorgenommen werden durfte. Des-
weiteren ist zu beachten, daB die von den Wohnungsamtern gefihr-
ten Karteien Uber &éffentlich gefdrderte Wohnungen eine Xontroll-
méglichkeit bieten.

Zum System der Belegungspraxis ist hervorzuheben, dap die ein-
gefihrte Form der Eigenvergaben zu einem Informationsvorsprung
der Mitarbeiter gegeniliber anderen Mietern filhrte, den sie zu
ihrem Vorteil nutzen konnten. Soweit die an die einzelne Wehnung
gekntpften, formalen Voraussetzungen durch den Mitarbeiter
erfillt wurden (§ 5 WB-Schein), war die einzelne Entscheidung
der Wohnungsvergabe an einen Mitarbeiter nicht zu beanstanden.
In entsprechender Weise gilt diese Aussage auch in bezug auf die
Verfahren zur Fremdvergabe.

Die im April 1988 wvon der SACA vorgencmmene Ausweitung der
Eigenvergabe ist nicht zu beanstanden, da die vorherige Praxis
der Fremdvergabe auf der fachlichen Weisung W 3/83 basierte, die
dafir keine zwingende rechtliche Grundlage darstellt und deren
generelle Geltung Uberdies zu diesem Zeitpunkt auslief.

Ein Vorteil erwéchst den SAGA-Mitarbeitern durch den Vorstands-—
beschlup wvom 6. M&rz 1991, wonach von ihnen entgegen der sonst
Ublichen Vermietungspraxis bei nicht 6ffentlich gefdrderten Woh-
nungen Mietkautionen nicht zu hinterlegen sind. Diese Regelung
wurde damit begrindet, dap aufgrund des Beschaftigungsverhalt-

nisses eine zusatzliche Sicherheitsleistung nicht erforderlich
sei.
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Die Untersuchung der Mietzinsen zeigte fUir den Bereich der
preisgebundenen Wohnungen auf der Basis von zufalllig ausgewahl-
ten Vergleichsobjekten, dap die derzeit in Rechnung gestellten
Mietzinsen innerhalb der hierfir geltenden rechtlichen Rahmenbe-
dingungen lagen. Dabeil wurde deutlich, daP bei der Mietzinskal-
kulation fur diesen Wohnungsbestand sowohl bei Abschlupf als auch
im Zeitablauf keine Differenzierung nach SAGA-Mitarbeitern und
sonstigen Mietern vorgenommen wurde.

Die Untersuchung der Mietzinshdohe bei Vertragsabschlup fir den
nicht preisgebundenen und den ehemals preisgebundenen Wohnungs-—
bestand ergab, daf im Durchschnitt die anfanglichen Mietzinsen
der untersuchten Mietverhdltnisse in etwa den jeweils mafgebli-
chen Vergleichsmieten entsprachen. Abweichungen konnten im Ein-
zelfall plausibel erklart werden.

Mietzinserhdhungspotentiale fur diesen Wohnungsbestand wurden im
Zeitablauf von der SAGA nicht einheitlich ausgeschépft. Unsere
Analyse ergab, daPp insbesondere 1in den Jahren 1976/77 und
1986/87 in hchem MaBe auf die Ausschdépfung verzichtet wurde.
Die Dokumentation 1in den Mieteakten lieR die konkreten Griinde
im Einzelfall fir diese Mietverzichte nicht erkennen. Als
generelle Erklarung fur die Mietzinspolitik des Jahres 1986 ist
anzufuhren, dap die anstehenden Mieterhdhungen auf das Jahr 1987
verschoben wurden, um auf Basis eines dann erstellten, neuen
Mietenspiegels die Steigerungen festsetzen zu kdénnen. In bezug
auf das Jahr 1987 ist auf den Senatsbeschluf vom 14. April 1987
hinzuweisen, wonach die Mietckhergrenze im sozialen Wohnungsbau
sowle die Altbaumieten im Verfligungsbereich der FHH 1987 nicht
angehoben werden sollten.

Die Untersuchung ergab darlUber hinaus, dapPp menrfach die Miet-
zinsen in starkerem AusmaP erhdht wurden, als dieses nach der
uiblichen Vermietungspraxis der SAGA hatte erfolgen dirfen. We-
sentliche Ursache fUr diese Ergebnisse stellten die nicht stets
durch Einzel- und Gesamt-WB eigehaltenen Kappungen der Mietzins-
steigerungspotentiale dar. Diesbeziglich ist =zu betonen, dap
der fir die relevanten Untersuchungsobjekte festgestellte Befund
der Uberschreitung der Gesamt-WB nicht zwangldufig einen Verstop
gegen das WGG implizierte, da die Gesamt—WEB nur durchschnittlich
einzuhaltende Grenzwerte vorgaben, die im Einzelfall durchaus
Uberschritten werden durften. Diese wiederholt in unserer Unter-
suchung getroffene Feststellung verdeutlicht, dap grundsatzlich
eine Bevorteilung der SAGA-Mitarbeiter bei der Mietzinsfestle-
gung nicht wvorlag.

Im Zusammenhang mit der EDV-gestitzten Mietzinskalkulation ist
hervorzuheben, daPp dabei eine Umlage von Modernisierungskosten
im Jahr der ersten Erhebung als Grundmieterhdhung gewertet
wird und damit systembedingt die rechtlichen Mdglichkeiten eine
Modernisierungskostenumlage neben den nach § 2 MHG =zuldssigen
Erhdhungen nicht genutzt werden. Insofern wurde die Basis flr
kinftige Mieterhdhungen geschmélert. Festgestellt wurde deswei-
teren, dafp in Einzelfallen aufgrund von Programmfehlern, die

auskunftsgemaf mittlerweile behoben sein sollen, keine Mieterhé-—
hungen erfolgten.
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Angesichts der fiUr Mietzinssteigerungen nach § 3 MHG notwendi-
gen Differenzierung zwischen Instandhaltungs—, Modernisierungs-
und wertverbessernden Mafnahmen wurde festgestellt, daR die
Dokumentation, die uns 2zu den einzelnen Vorgéngen vorgelegt
werden konnten, nicht ausreichend war, um stets mit Bestimmtheit
fehlerhafte Zuordnungen zwischen Instandhaltungsaufwendungen und
wertverbessernden Mafnahmen in den ausgewdhlten Beispielen aus-
chlieBen zu kénnen. Darlber hinaus waren bis Mitte der 80er Jah-
re ablauforganisatorische Kontrollmechanismen (insbesondere be-
zluglich Beurteilung, Genehmigung und Beauftragung o.g. Mafnahmen
sowie technische und finanzielle Durchfiihruungskontrollen) nicht
eingefihrt. 1986 wurden neue schriftliche Verfahrensanweisungen
in bezug auf bauliche Anderungen ochne &ffentliche Forderung
erlassen.

Hinsichtlich der BerlUcksichtigung durchgefiuhrter Modernisiserun-
gen in Form von Mietzinssteigerungen gemdB § 3 MHG zeigte die
Untersuchung der von uns bestimmten Stichprobem, dap bis Mitte
der 80er Jahre eine zeitnahe Berlicksichtigung von Modernisie-
rungsmafnahmen bei Mietzinserhdhungen nicht gewdhrleistet war.
Seit Ende der 80er Jahre wurden die Mietzinserhdhungen dann kon-
sequenter umgesetzt.

Unter Beachtung der oben angegebenen Einzelergebnisse ergibt
sich insgesamt, daf bei den Mietvertrdgen mit aktiven und
ehemaligen SAGA-Mitarbeitern sowie mit den Ruhesténdlern grund-
sétzlich die rechtlichen Rahmenbedingungen eingehalten wurden

und von der allgemeinen SAGA-Vermietungspraxis nicht abgewichen
wurde. "

3. Ergebnisse von Roland Berger & Partner GmbH zur Organisa-
tions— und Wirtschaftlichkeitsuntersuchung bei der SAGA

Dieses Gutachten beinhaltet keine Kontrolle der Wohnungsverwal-
tung im Sinne einer Uberprifung von Mietkalkulation, Wohnungsbe-
legung und sonstiger Vertragsgestaltung. Vielmehr wurden Unter-
suchungen 2zur innerbetrieblichen Struktur und Wirtschaftlichkeit
des Unternehmens angestellt und hierauf aufbauend ein Unterneh-
menskonzept in Form eines empfohlenen MaPnahmepakets entwickelt.

Das Gutachten ist deshalb in bezug auf den Untersuchungsauftrag
nur von eingeschrankter Bedeutung. Aus diesem Grund und weil in
hohem Mape Betriebs— und Gesch&ftsgeheimnisse der SAGA beriihrt

sind, wird von einer Darlegung der Untersuchungsergebnisse ab-
gesehen.
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Frage B. I . S .

In welcher Weise und mit welchem Ergebnis hat der Rechnungshof
die Verwaltung der Wohnungen kontrolliert und wie hat der Senat
darauf reagiert?

1. Kontrolle der Miethohen dAurch den Rechnungshof

1.1 Feststellungen zum Sachverhalt

Am 31.3.1980 legte der Rechnungshof der Blrgerschaft und dem
Senat den Rechnungshofbericht fir das Jahr 1978 vor. Der Rech-
nungshof stellte fest, dap die SAGA die gesetzlichen Mdéglichkei-
ten von Mieterhdhungen fur die Zeit bis zum 31.12.1974 nicht
vell genutzt und auf die in den Jahren 1975 und 1976 zulé&ssigen
Mieterhdéhungen verzichtet habe.

Allein durch die aus wohnungspolitischen Grunden mit Zustimmung
der Finanzbehdrde getroffene Entscheidung der SAGA, die Net-
to-Kaltmieten ab dem 1.1.1977 nicht in der gesetzlich zulassigen
Hohe, sondern nur auf 76 % der Mittelwerte des Mietenspiegels
anztuheben, sel ein jahrlicher Einnahmeverlust von ca. 2 Mio DM
entstanden; die =zusdtzlich eingeflhrte Kappungsgrenze (Anhebung
von Einzelmieten nur bis zu 20 % der bisherigen Brutto-Kaltmie-
te) habe einen weiteren Einnahmeverlust von 420.000 DM/Jahr zur
Folge gehabt.

Vom 11.8.1986 datiert ein - unverdffentlichter - Kurzbericht des
Rechnungshofes, wonach die Prufung der Mietabfuhrungen der SAGA
fur stadteigene Wohnungen "keine Beanstandungen" ergeben habe.
Crtliche Erhebungen bei der SAGA wurden ausdrlcklich einer spa-
teren Prufung vorbehalten.

Nach den Bekundungen des Zeugen Dr. Dieckmann in seiner Verneh-
mung vor dem Parlamentarischen Untersuchungsausschuf (B1l. 63,
114 des Protokolls vom 11.2.1993) konzentrierte sich diese Nach-
schau allein darauf, ob die Mieten in den Jahren 1982 bis 1985
erhdht worden waren, nicht aber darauf, ob die gesetzlich mégli-
chen Mieten erzielt worden waren. Die Feststellungen hétten er-
geben, daf das Fernziel einer Anndherung der Mieten an die Ubli-
che Miethdhe weiterverfolgt, aber noch nicht erreicht worden sei
(3. 63 des Protokolls vom 11.2.1993). Auch der Zeuge Dr. Schult-
ze hat in seiner Vernehmung vor dem Parlamentarischen Untersu-
chungsausschuB vom 25.3.1993 bestatigt (S. 5 des Protokolls vom
25.3.1993), dap die Nachschau keine wesentlichen Ver&nderungen
gegeniber den Feststellungen im Jahresbericht 1980 ergeben habe.

Im Frihjahr 1989 trat der Rechnungshof erneut in eine Prifung
der Mietpreisgestaltung fur die stadtischen Wohnungen, insbe-
sondere der Anwendung des Mietenspiegels 1986, ein. Im Rahmen
dieser Prufung fragte er bei Baubehdrde und Liegenschaftsver-
waltung u.a. an, aus welchem Grund von wem entschieden wurde,
die Mieten fir SAGA-eigene und SAGA-verwaltete stadteigene
Wohnungen im Jahr 1987 nicht anzuheben, obwohl dies nach dem
Mietenspiegel mdglich war und ob die Birgerschaft dem Verzicht
auf die Mieterhdhungen zugestimmt habe. Der Rechnungshof bat
ferner um Auskunft, ob die Berechnung des Verbandes "Norddeut-
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scher Wohnungsunternehmen e.V." bestatigt werden kénne, wonach
durch die Verschiebung zuldssiger Mieterhdéhungen vom 1.6.1987
auf den 1.1.1588 Einnahmeverluste bei stadteigenen Wohnungen von
0.65 Mio DM Dbzw. 0,85 Mioc DM bei SAGA-eigenen Wohnungen einge-
treten seien.

Am 26.5.1989 1Uberreichte die SAGA der Baubehdérde ihre
Stellungnahme 2zu den Fragen des Rechnungshofes. In dem von den
Vorstandsmitgliedern Dr. Bay und Staak unterzeichneten Schreiben
heipt es, der Vorstand der SAGA habe von méglichen Mieterhd-—
hungen bei SAGA-eigenen Wohnungen zum 1.6.1987 im Hinblick auf
den Senatsbeschluf wvom 14.4.1987 abgesehen, wonach Mieten fUr
Sozialwohnungen und Altbauten im Verfligungsbereich der FHH im
Laufe des Jahres 1987 nicht erhdoht werden sollten. Die Liegen-
schaftsverwaltung habe am 3.7.1987 der Unterlassung von Mieter-
héhungen fir stadteigene Wohnungen zugestimmt.

Der SAGA-Vorstand habe bei den Entscheidungen Uber Mieterhdhun-—
gen nicht ohne Abstimmung mit dem Aufsichtsrat gehandelt. Noch
am 16.4.1987 habe Dr. Gustafsson den ausdriicklichen wWunsch des
Aufsichtsratsvorsitzenden Ubermittelt, auch kinftig regelmapig
Uber beabsichtigte Veranderungen der Mieten informiert zu wer-
den, wie dies auch in der Vergangenheit geschehen sei.

Die Angaben des Verbandes Norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
zu den Einnahmeverlusten durch die Verschiebung der Mieterhdéhun-
gen vom 1.6.1987 auf den 1.1.1988 seien nicht zutreffend. Der
thecoretische Einnahmeverlust lasse sich nicht exakt ermitteln,
liege aber deutlich niedriger als vom Verband berechnet. Dieser
habe mnéamlich nicht berlicksichtigt, dap am 1.6.1987 zahlreiche
Wohnungen noch Bindungen unterlagen, die Mieterhdhungen zum Juli
1587 allenfalls mit einem Teilbetrag zugelassen hatten.

Diese Stellungnahme der SAGA bildete die Grundlage fir das
Antwortschreiben der Baubehérde - Amt fir Wohnungswesen — vom
19.6.198%9 an den Rechnungshof. Dem Schreiben lag als Anlage der
Senatsbeschluf vom 14.4.1987 sowie das Protokoll der Vorstands-—
sitzung, 1in der Uber die Mieterhdéhungen entschieden wurde, an;
die Baubehérde hatte dem Schreiben irrtuimlich nicht die im Text
angesprochene Zustimmungserkladrung der Liegenschaftsverwaltung
vom 3.7.1987 Dbeigefigt; das Schreiben ist nachtraglich um diese
Anlage ergénzt worden.

Dieses Schreiben der Baubehdérde, das inhaltlich mit dem vorab
vorgestellten Schreiben der SAGA wvom 23.5.1989 Ubereinstimmt,
nahm der Rechnungshof am 14.9.1990 zum AnlaB, die Unvereinbar-
keit des Senatsbeschlusses vom 14.4.1987 mit den Bestimmungen
des § 63 Abs. 3 bis 5 LHO zu beanstanden: Der Fiskus sei haus-
haltsrechtlich verpflichtet, die Mieten wie ein privater Vermie-
ter festzusetzen; ein Ausnahmefall, der ein Abgehen von diesem
Grundsatz rechtfertigen kénne, liege nicht vor: Zunachst sei
der Wert des BeschluBgegenstandes nicht als "gering” im Sinne
des § €3 Abs. 4 LHO anzusehen. Nach Ziff. 31 der Verwaltungsvor-
schrift zu § 63 LHO seil insoweit der volle Wert des Vermégens-—
gegenstandes anzusetzen. Abzustellen sei somit auf die gesamten
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Mieteinnahmen aller von dem Beschluf vom 14.4.1987 betrcffener
Wohnungen. Hierbei handele es sich nicht um einen geringen
Betrag, zumal sich die unterlassenen Mieterhdéhungen durch die
Verordnung zur Begrenzung des Mietanstiegs auch auf die fernere
Zukunft auswirken kénnten.

Auch die zweite Ausnahme des § 63 Abs. 4 LHO, die ein dringendes
staatliches Interesse an dem Verzicht auf Mieterhdhungen voraus-
setzen wlrde, liege nicht wvor, da eine Beteiligung der Blirger-
schaft gemafp § 63 Abs. 3 Satz 2 LHO 1im Wege der Einzelvorlage
rechtzeitig hatte herbeigefihrt werden kdénnen.

Am 7.11.1990 legte die SAGA dem Rechnungshof eine eigene
Stellungnahme 2zum Schreiben wvom 14.9.19%9%0 wvor. Sie betonte
dabel, die SAGA habe auf die Durchfdhrung der im Jahr 1987
an sich mdéglichen Mieterhdéhungen aufgrund des Senatsbeschlusses
vom 14.4.1987 und der Zustimmung der Liegenschaftsverwaltung wvom
3.7.1987 keinen EinfluPp nehmen kédnnen.

Liegenschaftsverwaltung und Baubehdrde bereiteten eine gemeinsa-
me Stellungnahme zum Schreiben vom 14.9.1990 vor. Dabei drang
die Liegenschaftsverwaltung darauf, dap die Baubehdrde zu den
Ausfihrungen des Rechnungshofes zum Verstof gegen § 63 LHO
Stellung nehmen mdge, da von seiten der Baubehdrde der Senats-
beschlupf vom 14.4.1987 initiiert worden sei. Eine vorherige
Abstimmung mit der Finanzbehdrde habe es im Jahr 1987 nicht ge-
geben; das Amt fur Wohnungswesen habe im April 1987 mitgeteilt,
daf die Angelegenheit ohne Tischvorlage im Senat vorgetragen
worden seli.

Unter dem 31.1.1991 gab die Baubehdrde eine Stellungnahme 2zu
den Fragen des Rechnungshofes ab, die ausdritcklich als mit
der Finanzbehdérde abgestimmt bezeichnet wurde. In ihrer zeugen-—
schaftlichen Vernehmung vor dem Parlamentarischen Untersuchungs-
ausschuff vom 5.2.1993 bzw. 2.3.1993 haben die in der Liegen-
schaftsverwaltung tatigen Zeugen Dr. Drexelius und Dr. Schréder
bekundet, dieses Schreiben sei méglicherweise mit der Finanzver-
waltung innerhalb der Finanzbehdrde, auf keinen Fall aber mit
der Liegenschaftsverwaltung abgestimmt worden (S. 68 f. des Pro-
tokells vom 2.3.1993; S. 132 des Protokolls vom 5.2.1983).

Im Schreiben wird die Auffassung vertreten, der Senatsbeschluf
vom 14.4.1987 seli mit den Regelungen des § 63 Abs. 3 bis 5 LHO
vereinbar. Der Senat habe die zulAssige Miethdhe unterschreiten
dirfen, da er bei seinen Erdrterungen ein dringendes staatliches
Interesse (Wohnraumversorgung, Tragbarkeit der Mieten fur
einkommensschwdchere Haushalte und Erhaltung gewachsener Mieter-
strukturen gerade angesichts stark gestiegener Betriebskosten)
an der Ruckstellung der Mieterhdhungen vorausgesetzt habe. Eine
Beteiligung der Blrgerschaft sei nicht erforderlich gewesen, da
§ 63 Abs. 4 LHO bei bestehendem dringenden staatlichen Interesse
der flUr die Finanzen zustandigen Behdrde die Zulassung von
Ausnahmen von den Anforderungen des § 63 LHO ermdgliche, wenn es
sich um Gegenstdnde handele, deren Uberlassung zur Nutzung zum
regelmdfigen Gang der Verwaltung gehdrt; dies seili bel der ver-
mietung von stadteigenen Wohnungen der Fall.
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Im Ubrigen habe der Senat davon ausgehen dlirfen, daB der Birger-
schaft und insbesondere dem Haushaltsausschuf die Rlickstellung
der Mieterhéhungen bekannt sei, denn sie erschliefe sich ausgs den
Erlauterungen zum Einnahmetitel 9010.124.04.

In seinem Antwortbrief an die Baubehdrde vom 11.6.1991 beharrt
der Rechnungshof demgegeniber darauf, daP ein Verstop gegen § 63
LHO wvorliege. Eine Zuldssigkeit der Rickstellung der Mieterhd-
hungen =zum 1.1.1988 lasse sich auch nicht mit einem dringenden
staatlichen Interesse hieran rechtfertigen. Ein solcher Fall
ldage nur dann vor, wenn Hamburg ein erhebliches Interesse an der
Uberlassung unter dem vollen Wert habe und die im Haushaltsplan
nicht wvorgesehene Ausnahme sachlich und vor allem zeitlich
unabweisbar sei, insbesondere nicht bis zur Verabschiedung des
nadchsten Haushaltsplans oder eines Nachtrags zum Haushaltsplan
zuruckgestellt werden konne.

Die wvon der Baubehdrde angefihrten Gesichtspunkte kénnten
ein dringendes staatliches BedlUrfnis an der Unterlassung von
MieterhOhungen nicht rechtfertigen. Dies gelte besonders fir
den angefiuhrten Gesichtspunkt der Verbesserung der Wohnraum-
versorgung, da die zulédssigen Mieterhdhungen im Interesse des
Erhalts der Wohnungen notwendig gewesen waren. Die individuelle
Tragbarkeit der Mieten sei im Ubrigen Gegenstand des Wohngeld-
gesetzes. Es sei im (Ubrigen auch kein zeitlich unabweisbares
staatliches Interesse erkennbar, gerade im Jahre 1987 die Mieten
nicht zu erhéhen. Der Mietenspiegel 1986 (Stand: 1.4.1986) sei
am 26.11.1986 von der Baubehdrde der Offentlichkeit vorgelegt
worden. Die sich hieraus fur die Mieter in Zukunft ergebenden
zusdtzlichen Belastungen seien flir die Verwaltung in wvollem
Umfang erkennbar gewesen, sc¢ daB es Anfang 1987 ohne besonderen
Zeitdruck méglich gewesen sei, die BlUrgerschaft rechtzeitig zu
beteiligen.

Auch die zwelte Ausnahmeregelung (geringer Wert) sei nicht ein-
schlagig, da allein bei der Sprinkenhof AG durch die Verschie-
bung der Mieterhdéhungen vom 1.6.1987 auf den 1.1.1988 Mietaus-
falle in H&he von 75.000 DM eingetreten seien.

Da die Voraussetzung des § 63 Abs. 4 LHO somit nicht vorgelegen
hatten, seien weder die Finanzbehdrde noch der Senat berechtigt
gewesen, ausnahmsweise Mietwohnungen unterhalb der zulassigen
Miethdhen zur Verflgung zu stellen. Nach Ausfuhrung des
Rechnungshofes hdtte dies nur durch den Haushaltsplan bzw. einen
Nachtrag hierzu, durch Gesetz oder aufgrund eines Gesetzes, d.h.
durch die Burgerschaft, geschehen kénnen. Diese habe aber aus
den Erlauterungen zum Einnahmetitel 9010.124.04 nicht schliePen
kénnen, daPp die zul&ssige Miethdéhe unterschritten sei; im uUbri-
gen sel damit auch die Unterrichtung der Blrgerschaft dariiber
unterblieben, dap durch den Mietzinsverzicht bei der SAGA die

Instandsetzungsmittel fir die stadteigenen Wohnungen vermindert
worden seien.
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Unter dem 6.8.1991 trat die Baubehdérde noch einmal unter Wie-
derholung der Argumente aus dem Schreiben vom 31.1.1991 dem vom
Rechnungshof erhobenen Vorwurf entgegen, der Senatsbeschlup vom
14.4.1987 seli als VerstoB gegen § 63 Abs. 3 bis 5 LHO zu werten.
Die angemessene Umsetzung der Mietenpolitik betrachte der Senat
-als eine eigene Aufgabe mit hoher Prioritat, wobei die im Rahmen
des Haushaltsrechts eréffneten Spielrdume voll auszuschépfen
seien,

Am 4.10.189%1 teilte der Rechnungshof der Finanzbehdrde mit,
stichprobenartige Uberprifungen der von der SAGA vermieteten
sogenannten stadtischen Villen mit 1 - 4 Wohneinheiten hétten
ergeben, daf nicht immer die aktuellen Marktmieten flir diese
Objekte ermittelt und die Mieten zum Teil zu niedrig festgesetzt
worden seien. Dem Rechnungshof sei dabei bekannt, dap seiner
Forderung nach der Erhebung marktiblicher Mieten nicht in allen
Féllen umgehend nachgekommen werden kénne, weil nach § 1 der
Hamburgischen Verordnung =zur Begrenzung des Mietanstiegs vom
2%.08.1989 (GVBl1 I, 8. 181) die Miete flUr nicht preisgebundenen
wohnraum eines gemeinnltzigen Wohnungsunternehmens in der Zeit
vom 01.01.1990 bis zum 31.12.1995 innerhalb jeweils eines Jahres
um nicht mehr als 5 % erhéht werden dirfe.

Weiterhin sei festgestellt worden, dap die Villen kaum kosten-
deckend Dbewirtschaftet werden kénnten, Der Rechnungshof empfahl
deshalb den Verkauf aller sté&dtischen Villen, die nicht mehr
fir o&ffentliche Zwecke bendtigt werden. Weiter erklarte der
Rechnungshof, er werde auf den durch den Senatsbeschlup vom
14.4.1587 bewirkten Verzicht auf Mieterhdhungen im Jahr 1987
spater zuruckkommen.

Demgemdafy griff der Rechnungshcf in seinem unter dem 8.2.1993
verdffentlichten Jahresbericht Uber die Prufung der Haushalts-
und Wirtschaftsprifung und der Haushaltsrechnung 1991 das Thema
auf {(Tz. 382 ff.) und legte noch einmal ausfiuhrlich seine Posi-~-
ticn dar, wonach der Verzicht auf Mieterhdhungen im Jahr 1987
einen Verstop gegen § 63 Abs. 3 i.V.m., Abs. 5 der LHO darge-
stellt habe, weil die erforderliche Beteiligung der Blrgerschaft
nicht erfolgt sei.

Der Argumentation der Baubehdrde, eine Beteiligung der Blrger-
schaft sei im Hinblick auf die Vorschrift des § 63 Abs, 4 LHO
entbehrlich gewesen, da ein dringliches staatliches Interesse
(Wohnraumversorgung, Tragbarkeit der Mieten und Erhaltung
gewachsener Mieterstrukturen gerade angesichts stark gestiegener
Betriebskosten) an dem Mietverzicht bestanden habe, hielt er -
unter Wiederholung der im bisherigen Schriftverkehr ausgetausch-
ten Argumente - ferner entgegen, daPB diese Gesichtspunkte nicht
far alle Mietverhdltnisse zum Tragen kommen kénnten, da es sich
bei den Mietern nicht ausschlieflich um sozial benachteiligte
Personen handele.
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Abgesehen von diesen rechtlichen Uberlegungen sei ein Mietver-
zicht auch deshalb problematisch, well die SAGA gerade deshalb
mit der Verwaltung der stadteigenen Wohnungen betraut worden
sei, um eine stArkere Raticnalisierung und eine Wohnungsbewirt-—-
schaftung nach kaufmannischen Gesichtspunkten sicherzustellen.
Eine derartige Verwaltung erfordere auch zumindest mittelfristi-
ge Kalkulation der Aufwendungen und Ertrége. Dasgs Fehlen entspre-
chender Mieteinnahmen flhre dazu, dap die an den Gebduden erfor-
derlichen Instandsetzungen nur unzureichend oder nur mit zusdtz-
lichen Haushaltsmitteln vorgenommen werden kénnten (Tz. 388 ff.,
insbesondere Tz. 392).

Ferner ging der Rechnungshcof auf die Mietzinsgestaltung fir die
stddtischen Einzelobjekte mit ein bis vier Wohnungen ein und
stellte insoweit fest, dap die SAGA ausweislich der durchgefihr-
ten Stichproben 1in der Vergangenheit nicht immer die gesetzlich
zuldssigen Mieten fir die von ihr verwalteten Objekte ermittelt
und deshalb entgegen den Festlegungen des Generalmietvertrages
zwischen SAGA und FHH zu niedrig festgesetzt habe (Tz. 394). Ein
entsprechender Spielraum habe vor Inkrafttreten der 5 %-Verord-
nung am 01.01.1990 in der Weise bestanden, daPB bei Mieterhdhun-
gen fur den nicht preisgebundenen Wohnram nur die Vorschriften
des Gesetzes zur Regelung der Miethdhe (MHG) und des Wohnungsge-
meinnitzigkeitsgesetz (WGG) zu beachten waren.

Da diese Wohnungen infolgedessen im allgemeinen nicht kostendek-
kend bewirtschaftet werden kénnten, empfahl der Rechnungshof,
fur &éffentliche Zwecke nicht mehr bendétigte Objekte - ggf. nach
Ausibung eines Kindigungsrechts - zZu veraufern. Er bat die
Finanzbehérde ferner, kinftig in verstarktem Umfang stichproben-
artig zu Uberprifen, ob eine angemessene Miete erhoben werde,
hierbeli auch die durch EDV-Anwendung Jegebenen verbesserten
Kontroll- und Steuerungsméglichkeiten zu nutzen und in Féllen
der Instandsetzung der Wohnung durch den Mieter zu Uberwachen,
ok dessen Aufwendungen den hierfir gewdhrten Mietnachléssen ent-
sprachen (Tz. 395).

Abschliefend teilte der Rechnungshof mit, daB seine Verbes-
serungsvorschlage sowohl bei der Finanzbehdérde, die hierilber
CGesprache mit der SAGA flhren wolle, als auch dem Senat positiv
aufgenommen worden seien. Der Senat habe inzwischen der marktge-
rechten VerduPerung stadtischer Einzelobjekte mit ein bis vier
Wohnungen nach vorangegangerner Sozialvertradglichkeitsprufung so-—

wie Untersuchung anderweitiger o&ffentlicher Nutzungsinteressen
zZugestimmt (Tz. 396).

Fine offizielle Stellungnahme des Senats zum Jahresbericht 1993
- und hier insbesondere zur Problematik einer mdéglichen Verlet-
zung des § 63 LHO - 1liegt noch nicht vor. Im Rahmen der Zeu-—
genvernehmungen vor dem Parlamentarischen Untersuchungsausschup
sind Jjedoch eine Reihe von Rechtsmeinungen von politischen Per-
sdnlichkeiten, namentlich dem Ersten BUrgermeister, Dr. Henning
Voscherau, dem Staatsrat Hartmut Wrocklage und dem Prases der
Baubehdrde, Senator Eugen Wagner, gedufert worden:
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Der Staatsrat der Finanzbehérde, Herr Hartmut Wrocklage, duferte
in seiner Vernehmung vor dem Parlamentarischen Untersuchungsaus-
schupf am 2.3.1993, er bersdnlich - eine Senats- oder cffizielle
Fachbehérdenmeinung hierzu gebe es noch nicht (8. 39 des
Protokolls vom 2.3.1993) - halte einen VerstoB gegen § 63 LHO
- der ohnehin nur hinsichtlich der stadteigenen Wohnungen, die
6 - 10 % des gesamten Wohnungsbestandes ausmachten, in Betracht
komme (5. 45 des Protokolls vom 2.3.1993) - fir eher unwahr-

scheinlich (3. 35, 41 £f., insbesondere 3. 42 des Protokolls vom
2.3.1993) .

§ 63 Abs. 5 LHO schreibe vor, daf fir die Uberlassung der
Nutzung einesg Vermégensgegenstandes § 63 Abs. 3 LHO entsprechend
gelte, wonach Vermégensgegensténde nur zu ihrem vollen Wert ver-
aufert werden dirfen. Seiner Ansicht nach sei die wvom Gesetzge-
ber gebrauchte Formulierung "Uberlassung” als "Erstﬁberlassung"
Zu  lesen; die Vorschrift verlange dagegen nicht, Nutzungsver-
haltnisse, die einmal begrindet Seien, immer wieder unter dem
Gesichtspunkt desg § 63 Abs. 3 LHO zu prufen; hier sei vielmehr
die Vorschrift desg § 34 LHO maRgeblich (S. 41 des Protokolls
vom  2.3.1993). Diesen Ausflhrungen deg Zeugen Wrocklage schlof
Sich der Erste Bﬂrgermeister, Dr. Henning Voscherau, in seiner
Vernehmung vor dem Parlamentarischen UntersuchungsausschuB am
23.3.1993 ausdrucklich an (5. 14 des Protcockolls vom 23.3.1993),

Der Zeuge Dr. Granzow erklérte hierzu in seiner Vernehmung vor
dem Parlamentarischen UntersuchungsausschuB am 23.3.93, er gei
befremdet, daB nach der menr als zweljdhrigen Diskussion mit der
Bau- und der Finanzbehérde {iber das Vorliegen eines Verstopes
degen § 63 LHO, in der ausschlieflich dessen Auslegung, nicht
aber dessen Anwendbarkeit auf den zu beurteilenden Sachverhalt
umstritten war, pldtzlich derartige grundsatzliche Bedenken
gegen die Heranziehung der Vorschrift vVorgetragen wlirden {5. 28
des Protokolls vom 25.3,1993) .

Der =Zzeuge Wrocklage bekundete ferner, selbst wenn man aber
mit dem Rechnungshof veon der Anwendbarkeit deg § 63 Abs. 3 LHO
ausgehe, sei nicht abschliefend geklart, was als "voller Wert™
im Sinne des § 63 Abs. 3 LHO anzusehen Sei. Seiner Einschétzung
nach misse es pej Prifung der von dem gemeinnttzigen wWohnungsun-
ternehmen geforderten Mieten elinen Beurteilungsspielraum geben,
ok der wvelle Wert erreicht sei, da diese Unternehmen neben
der grundsétzlichen Beschrankung auf die Kostenmiete noch

welteren Restriktionen unterlagen (5. 41 ff. des Protckolls vom
2.3.15993) .,

Der Staatsrat wies ferner darauf hin, daf in der Blirgerschaft
und den Ausschlssen, insbesondere dem UnterausschuB Rechnungs-
prifung, seit 1980 bekannt war, daP die Mieten fir stadteigene
wonnungen nur 76 % der ortsiblichen Vergleichsmiete ausmachten
und sich diesger im Rechnungshofbericht 1980 ausgewiesene Zustand
unabhangig wvon verschiedenen Schwankungen nicht wesentlich
verdndert habe. Er kénne die derzeitige Erregung {iber diese

Thematik daher nicht nachvellziehen (S. 43 f. Qdes Protokolls vom
2.3.1993) .
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In seiner Vernehmung vor dem Parlamentarischen Untersuchungsaus-
schuf am 23.3.1993 erklarte der Erste Blirgermeister Dr. Henning
Voscherau, er sel zwar am Senatsbeschluf vom 14.4.1987 nicht be-
teiligt gewesen, gehe aber aufgrund der zwischenzeitlich erfolg-
ten Auseinandersetzung mit diesem Thema davon aus, dap dieser
ohne Beteiligung der Blirgerschaft umgesetzte Senatsbeschlup die
LHO nicht verletzt habe (S. 12 des Protokolls vom 23.3.1993).

Fir ihn als Zivilrechtler ergebe sich dieses Ergebnis vor allem
aus aktienrechtlichen Uberlegungen (8. 14 f. des Protokolls vom
23.3.1993): Da nach dem Grundgesetz Bundesrecht dem Landesrecht
vorgehe, misse die LHO - ebenso wie die Hamburgische Verfassung
- hinter dem Aktiengesetz zurlicktreten. GemdP § 76 AktienG habe
der Senat keine rechtlich beachtlichen Weisungen an den Vorstand
der betroffenen Aktiengesellschaften geben kénnen: der Mieter-
hdéhungen untersagende Senatsbeschlupf vom 14.4.1987 habe daher
die LHO gar nicht verletzen kénnen (S. 17 des Protokolls vom
23.3.1993).

Der frihere und der jetzige Rechnungshofprasident, die Zeugen
Dr. Schultze und Dr. Granzow, erklarten demgegeniber iiberein-
stimmend, die Vorschriften des Aktiengesetzes kénnten die Rege-
lungen der LHO nicht verdrangen (S. 15, 23 f. des Protokolls vom
25.3.1993).

Der Zeuge Dr. Granzow erlduterte diese Auffassung dahingehend,
daBp § 76 AKtG das Binnenverhdltnis einer Aktiengesellschaft
regele, wahrend § 63 LHO das Verhadltnis von Exekutive und
Legislative Dbetreffe (S. 23 f. des Protokolls vom 25.3.1993).
Der zutreffende Hinweis des Burgermeisters, dap der Senat keine
wirksame Anweisung an den Vorstand, die Mieten nicht zu erhéhen,
habe geben kénnen, éndere nichts daran, daB aufgrund des Senats-
beschlusses vom 14.4.1987 zum Nachteil von Stadt und Staatskasse
Mittel nicht geflossen seien, die die FHH ohne diesen Beschlup
vereinnahmt hé&tte (8. 35 des Protokolls vom 25.3.1993). Auf der
Basis der vom Ersten Blirgermeister entwickelten Rechtsauffassung
kbnne 4

ie LHO Uberdies beliebig ausgehebelt werden (S. 24 des
Protokolls wvom 25.3.1993). Gleichwohl sei der Rechnungshof
bereit, sich noch einmal mit den Argumenten des Senats ausein-
anderzusetzen, obwohl eine Anderung des gegenwartigen Rechts-
standpunkts nicht wahrscheinlich sei (S. 36 des Protokolls vom
25.3.1993),

Bausenator Eugen Wagner erklarte in seiner Vernehmung vor dem
Parlamentarischen UntersuchungsausschuB3 am 5.2.1993, er sei zwar
kein Jurist, kénne sich aber nicht vorstellen, daf der Senatsbe-
schlup vom 14.4.1987 die LHO verletzt habe (5. 54 ff., insbeson-
dere S. 56, 82 f., 90, 102 des Protokolls vom 5.2.1993).
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Der Vorwurf, daB die wvon der SAGA erhobenen Mieten deutlich
niedriger lagen als dies rechtlich méglich ware, sei schon im
Rechnungshofbericht fir das Jahr 1980 erhoben worden, ohne dap
dies 1in Zusammenhang mit einer Verletzung der LHO gebracht
worden ware. Auch das Parlament und der Haushaltsausschup hatten
damals diesen Bezug nicht hergestellt (S. 54 ff. des Protokolls
vom 5.2.1993) .

Im uUbrigen hatten die Finanzminister in den Jahren 1978 bis
1979 festgelegt, dap die gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen die
rechtlich mdglichen Mieterhdhungsspielrdume nicht ausschépfen
muBcten. Dieser Auffassung habe sich auch die Fachkommission Ge-
meinnutzigkeitsrecht bei der Arge - Bau - Ministerkonferenz an-
geschlossen, die immer bundeseinheitlich die gemeinnutzigkeits-
rechtlichen Fragen ausgelegt habe. Diese Rechtslage habe bis zur
Aufhebung des WGG im Jahr 1989 fUr die SAGA gegolten (8. 55 des
Protokeclls vom 5.2.1993).

Der derzeitige Vizeprédsident des Rechnungshofes, Dr. Dieckmann,
erkKlarte hierzu, es sei ihm nicht bekannt, ob es die von Senator
Wagner angesprochenen Verelnbarungen Jebe; bei Diskussion des
Rechnungshcfsberichts 1980/81 sei auf diese Abreden niemals Be-
zug genommen worden. In jedem Falle seien solche Vereinbarungen
jedocch nicht geeignet, hamburgisches Recht zu andern (S. 84 des
Protckolls vom 11.3.1993).

Der Senator erklarte weiter, es sei ihm unverstandlich, wieso
der Rechnungshof fir die Feststellung des angeblichen LHO-Ver-
stoBes 10 bis 12 Jahre gebraucht habe. Er halte es auch fur un-
solide, daP der Rechnungshof éffentlich einen Verstof gegen die
LHO behaupte, obwohl das Verfahren noch nicht abgeschlossen sei;
schlieflich habe die Finanzbehdérde noch nicht abschliefend Stel-
lung genommen (S. 56 f£., 87 des Protcockolls vom 5.2.1993),

Im dbrigen solle die Bedeutung des Rechnungshofes auch nicht
uberschédtzt werden: Er sei keine vorgesetzte Dienststelle,
sondern Assistenzeinheit flir die Blrgerschaft und damit auch fir
den Senat (S. 83 des Protokolls vom 5.2.1993).

In den Vernehmungen des Vizeprédsidenten des Rechnungshofes Dr.
Rudolf Dieckmann vor dem Parlamentarischen Untersuchungsausschup
am 11.2.1993 sowle des Zeugen Dr. Harald Schultze, Prasident
des Rechnungshofes vom Dezember 1984 bis Februar 1592, und
des derzeitigen Rechnungshofpré&sidenten, des Zeugen Dr. Hermann
Granzow, am 25.3.1993, stand - neben der Frage eines méglichen
Verstofes gegen § 63 LHO durch den Senatsbeschluf vom 14.4.1987
- die auch vom Zeugen Eugen Wagner angesprochene Frage im
Vordergrund, aus welchen Grinden der Rechnungshof sich erst im
Jahr 1993 &ffentlich zu den Ereignissen des Jahres 1987 und der
Hohe der von der SAGA erhobenen Mieten gedufert habe, nachdem er
bereits im Jahresbericht von 1980 erhebliche Kritikpunkte an der
Miethdhe festgestellt habe.
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Dr. Dieckmann fihrte zu dem letzteren Punkt aus, die Reaktion
von  Senat und Bidrgerschaft einschlieflich ihrer Ausschisse
(Haushalts- bzw. Rechnungsprifungsausschup) auf die Feststellun-
gen im Jahresbericht 1980 hatten dem Rechnungshof keinen Zweifel
daran gelassen, dap seitens der Politik wohnungs- und sozialpo-
litischen Gesichtspunkten der Vorrang vor betriebswirtschaftli-
chen Belangen gegeben wurde.

Dies sei insbesondere darin deutlich geworden, dap die Blirger-
schaft den Bericht des Rechnungshofes insoweit lediglich "zur
Kenntnis genommen" habe (8. 63 des Protokolls vem 11.2.1993).
Der Zeuge Dr. Schultze erlduterte hierzu, die Formulierung
bedeute, "nachgeprift - der Fall ist erledigt" und 1lasse
das Ergebnis der Prufung aus Sicht des Rechnungshofes als
Miferfolg erscheinen (8. 6 des Protokolls vom 25.3.1%93). Der
Zeuge Dr. Granzow bezeichnete die Reaktion des Parlaments als
"Denkzettel" fUr den Rechnungshof (S. 37 des Protcokolls vom
25.3.1993). Auch in den Folgejahren ist nach Aussage des Zeugen
Dr. Dieckmann keine Anderung dieser politischen Bewertung er-
kennbar geworden. Da auch der einen Mietzinsverzicht anordnende
SenatsbeschlufB vom 14.4.1987 &6ffentlich ohne Reaktion gewesen
sel, habe der Rechnungshof befiirchtet, dap eine neue Beschafti-
gung mit der Frage der Miethdhe seitens der Politik chne Reso-
nanz bleiben werde (S. 65 des Protokolls vom 11.2.1993).

Im Bereich der staatlichen Wohnungswirtschaft habe es gleichwohl
weltere Prufungen (Modernisierung und Instandsetzung staatlicher
Wwohnungen 1981 bis 1984 im Jahresbericht 1984, Wohnungsflirsorge
von Mitarbeitern 1985 bis 1988, (Werk-)Dienstwohnungen im beson-
deren Verwaltungsvermdgen im Jahresbericht 1992) gegeben, so dap
hier - unter Berlcksichtigung des Umstands, daB der Rechnungshof
beli einem Haushaltsvolumen von 16 Mrd. DM und Uber 100.000 Mit-
arbeitern der FHH bei nur 100 Priifern lediglich eine stichpro-
benartige Uberprifung der Haushalts- und Wirtschaftsfuhrung lei-
sten kdénne - eine denkbar umfassende Prifungsdichte zu bejahen
sel (S. 64 f. des Protokolls vom 11.2.1993) .

Der Zeuge Dr. QGranzow legte 1in seiner Vernehmung wvor dem
Parlamentarischen Untersuchungsausschuf gleichfalls dar, dap der
Rechnungshof angesichts des vom Zeugen Dr. Dieckmann geschilder-
ten umfangreichen Prifungsgebiets eine flachendeckende Uberprii-
fung aller Positionen des Haushalts nicht leisten kénne, zumal
er auch mit auperhalb des Staatshaushalts liegenden Aufgaben,

Z.B. der Prufung des NDR, belastet sei (S. 19 des Protokoclls vom
25.3.1993).

Der Zeuge Dr. Dieckmann wies weiter daraufhin, daP es seit etwa
Zzwel Jahren Uberlegungen gegeben habe, die Selbstkontrolle der
Verwaltung gegentber der Fremdkontrolle durch den Rechnungshof
Zu starken {S. 65 des Protokolls vom 11.2.1993)
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Trotz dieser Bedenken habe sich der Rechnungshof im Jahr 1988%
entschlossen, das Thema erneut aufzugreifen. Diese Prufung habe
relativ lange gedauert. Hierflr sei zum einen der Umstand ver-
antwortlich, daPf der Schriftwechsel im Hinblick auf die gebotene
Abstimmung der Behdrden Abstande von sechs Mcnaten und mehr ge-
habt habe; zum anderen sei die PruUfung selbst aufwendig gewesen,
da u.a. festzustellen gewesen sel, welche Objekte sich Uberhaupt
in der Verwaltung befanden (S. 68 des Protokolls wvom 11.2.1993}).

Urspringlich sei beabsichtigt gewesen, das Ergebnis der 1989
aufgenommenen PriUfung im Jahresbericht 1992 darzustellen.
Hiervon habe man Abstand gencmmen im Hinblick auf ein Schreiben
der Baubehdrde wvom August 1992, in dem bestritten wurde, daP
der Senatsbeschluf wvom 14.4.1987 einen haushaltsrechtlichen
Verstol darstelle. Das Kollegium des Rechnungshofes habe deshalb
einstimmig beschlossen, diesen Kcomplex noch nicht in den Jahres-
bericht 1992 aufzunehmen, sondern die eigene Rechtsposition im
Hinblick hierauf noch einmal zu Uberpriufen (S. 69 £., 86, 117,
126 des Protokolls vom 11.2.1993).

Der Zeuge Dr. Schultze erganzte in seiner Vernehmung vom
25.3.1993 hierzu, er habe die Ermittlungen 2zu diesem Komplex
vorangetrieben, um die Ergebnisse noch in dem letzten unter sei-
ner Préasidentschaft verdffentlichten Jahresbericht darstellen zu
kénnen. Zu seiner Enttauschung hakbe das Kollegium des Rechnungs-—
hofes jedoch ©beschlossen, dapP der Grundsatz "Genauigkeit vor
Aktualitat" zu einer nochmaligen Uberpriufung der Argumente zwin-
ge und die Verdffentlichung des Prifungsergebnisses daraufhin um
ein Jahr zurlckgestellt (S. 9 f. des Protokells vom 25.3.1993).

Dr. Dieckmann fuhrte weiter aus, der Rechnungshof habe zunachst
das Ergebnis der Jahrestagung des Arbeitskreises Beteiligung der
Rechnungshdfe des Bundes und der Léander, auf dessen Tagesordnung
im Mai 1992 die Mietenpolitik und die Mietpreisgestaltung in &6f-
fentlichen Wohnungsunternehmen im Altbaubestand und im sczialen
Wohnungsbau gestanden habe, abwarten wollen (S. 69 f., 96 £. des
Protokolls vom 11.2.1993). Der Rechnungshof habe sich hiervon
Erkenntnisse erhofft, wie die anderen Rechnungshdéfe den Konflikt
zwischen Wirtschaftlichkeit und Betriebswirtschaft einerseits
und wohnungspolitischen Zielsetzungen andererseits beurteilten.

Der Arbeitskreis habe sich auf seiner Sitzung vom 19./20.5.1992
dann dahingehend geduPert, dap der Verzicht auf mdédgliche
Mieterhdhungen zum Schaden des jeweiligen privatrechtlich orga-
nisierten Wohnungsunternehmens flihre und deshalb im Hinblick auf
den der Vorschrift des § 63 Abs. 5 LHO innewohnenden allgemeinen
Cedanken von den Rechnungshéfen versgtdrkt geprift werden scllte.
Die Rechnungshédfe sollten nach diesem Beschlup die Anteilseig-
ner, die betriebswirtschaftlich erforderliche Mietpreise be-
grenzten, auf die Feglgen flir das Unternehmen und die sich daraus
ergebende finanzpolitische Verantwortung der Gesellschafter hin-
welisen (8. 96 f£. des Protokolls vom 11.2,1993).
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Zudem habe der Rechnungshof das Prifungsergebnis dadurch anrei-
chern wollen, daf dieser Bereich zusé&tzlich auf das Vorhanden-
sein von Strukturmdngeln untersucht werden sollte. Dies habe dem
Ziel gedient, mehr &ffentliche Aufmerksamkeit fir die sich im
Bereich der Wohnungswirtschaft stellenden Probleme zu erlangen
(5. 70 £. des Protokolls vom 11.2.1993).

Der Vorwurf, der Rechnungshof habe durch ein langes Schweigen
zu diesem Themenkreis etwas Brisantes verheimlichen wollen, sei
deshalb unzutreffend (S. 71 des Protokolls). Hierzu habe auch
der vom Rechnungshof bejahte Verstop gegen § 63 LHO keinen Anlap
gegeben; im Cegenteil habe der Rechnungshof &hnliche Verstdfe in
der Vergangenheit bereits gerligt, z.B. bei der gleichfalls unter
Wert erfolgten Uberlassung von Pachtgrundstiicken an die Fisch-
markt GmbH vor zweli oder drei Jahren (S. 72 des Protokolls vom
11.2.19%83),

Es sel im Ubrigen nicht gerechtfertigt, den Senatsbeschlufp
vom 14.4.1S%87 nur deshalb fur einen besonders schwerwiegenden
Verstof gegen die LHO 2zu halten, weil diese Entscheidung
unmittelbar vom Senat getroffen wurde (S. 85 des Protokolls vom
11.2.1993). Aus diesem Grund sei es auch nicht erforderlich
gewesen, einen Sonderbericht Uber diesen Vorgang zu erstatten
(5. 87 des Protokeolls vom 11.2.1993).

Der Zeuge Dr. Schultze stimmte dieser Bewertung des Zeugen
Dr. Dieckmann zu und wies daraufhin, daB der Rechnungshof in den
sieben Jahren seiner Prdsidentschaft etliche Feststellungen ge-
troffen habe, wonach der Senat die LHO oder sogar die Verfassung
verletzt habe; diese Feststellungen des Rechnungshofes hatten
allerdings nur selten die wiinschenswerte Aufmerksamkeit des
Parlaments gefunden (S. 12 des Protokolls vom 25.3.1993). Auch
der Zeuge Dr. Granzow &duferte, Verstdfe gegen die LHO bildeten
das "tagliche Brot" von Rechnungshéfen. Der in diesem Fall bean-
standete Verstof gegen § 63 LHO sei zwar von gréferem Gewicht,

ordne sich aber in diese Reihe ein (S. 25, 32 des Protokolls vom
25.3.1993).

Inhaltlich hat der Rechnungshof nach Bekunden des Zeugen
Dr. Dieckmann bei seiner Prifung wvon 28 stichprobenartig
ausgewahlten Einzelf&llen festgestellt, dap fur die ca. 900
stadtischen Ein- bis Vierfamilienh&user (stadtische "Villen")
zumindest zum Teil keine ortsubliche Vergleichsmiete erhoben
wurde und deshalb den Verkauf der nicht mehr bendtigten Objekte
angeregt (S. 67, 112 f. des Protokolls vom 11.2.1993). Hierbei
habe es sich u.a. um Instandsetzungsmietvertrage gehandelt, bei
denen den Mietern Mietnachl&sse gewdhrt worden waren, ohne dap
im einzelnen nachvollziehbar gewesen sei, wann und in welcher

Hohe Instandsetzungen anfallen wirden (S. 112 des Protokolls vom
11.2.1993).
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Ferner habke er darauf hingewiesen, daB SAGA- ocder FHH-Mitarbei-
ter den geldwerten Vorteil aus der Uberlassung einer preisgin-
stigen Wohnung zu versteuern hatten. In diesem Zusammenhang wies
der Zeuge darauf hin, dap nicht alle der gepriften 28 wWohnungs-
akten Berufsangaben enthielten, sich aber unter den Mietern der
gepriften Objekte ersichtlich mindestens zwel SAGA-Mitarbeiter
befanden (S. 67 des Protokolls vom 11.2.1993).

Ferner habe der Rechnungshof die Liegenschaftsverwaltung aufge-
fordert, die Verwaltung der stadteigenen Wohnungen kunftig star-
ker zu kontrcllieren und hierbei insbesondere auch ein Augenmerk
auf einen sorgfaltigen Vertragsabschluf, namentlich bei der Aus-
gestaltung von Instandsetzungsmietvertrdgen, zu richten (8. 67
des Protokolls vom 11.2.1993).

Der Rechnungshof sei weiterhin zu dem Ergebnis gelangt, dap
der einen Mietverzicht anordnende Senatsbeschluf vom 14.4.1987
als Versteopf gegen § 63 LHO zu werten sei, weil Mietgegensténde
unter ihrem vollen Wert Uberlassen worden seien, ohne die

Zustimmung der BlUrgerschaft einzuhcolen (5. 67 des Protokolls wvom
11.2.1993).

Ein derartiger Verstop habe im Grunde bereits bei den im Jah-
resbericht 1980 ausgesprochenen Beanstandungen vorgelegen, sei
damals aber allein unter dem Gesichtspunkt eines VerstoPBes gegen
den Generalmietvertrag betrachtet worden, der vorschreibe, die
gegsetzlich mdglichen Mieten zu erheben. Diese Bestimmung des Ge-
neralmietvertrages sel eine vertragliche Umsetzung des aus § 63
LHC fliefenden CGebots, Vermdgensgegenstdnde nicht unter Wert zu
Uberlassen, so daf die im Jahresbericht 1980 und nunmehr geé&u-
Berte Kritik denselben Grundgedanken habe (S. 81 f., 124 f. des
Protokolls vom 11.2.1993). Gleichwohl sei der nach Auffassung
des Rechnungshofes veorliegende unmittelbare VerstoBf gegen § 63
LHO im Jahr 1980 nicht erkannt worden (S. 97 f£., 100 des Proto-
kolls wom 11.2.1993), was auch vom Zeugen Dr. Granzow bestatigt
wurde (S. 37 des Protokeolls vom 25.3.1993).

Uber den Rechtsstandpunkt des Rechnungshofes zu § 63 LHO habe es
eine im wesentlichen mit der Baubehdrde geflihrte Debatte gege-
ben. Dabei habe zwischen allen Beteiligten Einigkeit bestanden,
daf der Tatbestand des § 63 LHQC betroffen sei; die Baubehorde
habe sich aber auf die Ausnahmeregelung des Abs. 4 berufen, wo-
nach bei dringendem staatlichen Interesse Mietgegenstande unter
Wert ohne Beteiligung der Burgerschaft Uberlassen werden dirften
(S. 68, 83 des Protcockolls vom 11.2.1993}).

Die Argumentation der Baubehdrde, es habe ein "dringendes"
staatliches Interesse an dem Senatsbeschlup vom 14.4.1987 gege-
ben, namlich Belange der Wohnraumversorgung und der Tragbarkeit
der Mieten, habe den Rechnungshof nicht Uberzeugen kénnen, zumal
~ wie offenbar ein Mitarbeiter des Zeugen auf dem diese Argumen-
te der Baubehdrde wiedergebenden Schreiben zutreffend angemerkt
habe - sie nach der wenig spater stattfindenden Birgerschafts-
wahl offensichtlich keine Geltung mehr héatten beanspruchen kén-
nen (S. 83 f£., 108, 119 des Protokolls vom 11.2.1993).
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Der Zeuge Dr. Granzow erklarte hierzu erganzend, nach herrschen-
der Auslegung des Begriffs "dringendes staatliches Interesse”
gehe es dabei nicht um besonders wichtige, sondern =zeitlich
dringende Angelegenheiten, bei denen aufgrund erheblichen
Zeitdrucks eine Beteiligung der Biurgerschaft nicht mehr mdglich
sei. Ein solcher Fall habe aber nach den Feststellungen des
Rechnungshcfes nicht vorgelegen (S. 20 f. des Protokeolls wvom
25.3.1993).

Eine Beteiligung der Blrgerschaft sei auch nicht etwa deshalb
entbenrlich gewesen, weil der Senat seine Vorgehensweise im Hin-
blick auf die Erlduterungen zum Einnahmetitel im Haushaltsplan
als der Burgerschaft und dem Haushaltsausschuf bekannt habe
voraussetzen durfen (S. 105 des Protokolls vom 11.2.1993)., Der
Zeuge Dr. Granzow erganzte hierzu, das Problem kénne haushalts-
rechtlich nur durch eine ausdrickliche Erlauterung zum Haus-
haltstitel geldst werden, die die Exekutive ermdchtige, unter
Wert Vermogensgegenstande zu iberlassen. Diese Vorgehensweise
habe sich z.B. bei Erstellung des Bundeshaushalts als praktika-
bel erwiesen (8. 38 f. des Protckolls vom 25.3.1993).

1.2 WwWirdigung der Beweisaufnahme

Der Rechnungshof stellte in seinem unter dem 8.2.1993 verdffent-
lichten Jahresbericht fest, dap der Senatsbeschlup vom 14.4.1987
mit § 63 LHO unvereinbar sei, weil der beschlossene Einnahmever-
zicht nach seiner Auffassung einer Zustimmung der Blirgerschaft
bedurft hatte. Ein ausnahmsweiser Verzicht auf eine Blrger-
schaftsbeteiligung hatte nach § 63 Abs. 4 LHO vorausgesetzt, dap
entweder geringe Einnahmeverzichte beabsichtigt gewesen seien -
hier seien allein bei der Sprinkenhof AG Einnahmeausfalle von
75.000 DM eingetreten (vgl. Schreiben des Rechnungshofs vom
11.6.1991 an die Baubehdérde) - cder aber ein dringendes staatli-
ches Interesse an den Mietverzichten bestanden habe. Auch letz-
teres sel zu verneinen, denn dies hatte nach der vom Rechnungs-
hofsprdsidenten Dr. Granzow als "herrschend" bezeichneten Auf-
fassung vorausgesetzt, dap das Bedlrfnis nach diesem Einnahme-
verzicht zeitlich und sachlich so unabweisbar war, dap eine Ent-
scheidung der Birgerschaft nicht mehr rechtzeitig hétte einge-
holt werden kdénnen. Ein golcher Fall habe aber nach Einschatzung
des Rechnungshofs nicht vorgelegen.

Der Rechnungshof hatte sich zuletzt 1n seinem Jahresbericht
1980 mit der HShe der von der SAGA erhobenen Mieten befaft und
- wie auch im Jahresbericht 1993 hinsichtlich des gepriften
Telilbereichs der Ein- bis Vierfamilienhduser - festgestellt,
daB die rechtlich zulassigen Mdéglichkeiten zur Erhdhung der
Mieten stadteigener Wohnungen in der Vergangenheit nicht immer
ausgeschépft wurden., In seiner damaligen Bewertung dieses Sach-
verhalts hatte er allerdings eine Verletzung des Generalmietver-
trags gerlUgt, ohne einen Bezug zu § 63 LHO herzustellen. Offen-
bar erkannte der Rechnungshof erst zu einem spateren Zeitpunkt
- vermutlich aufgrund spaterer Priifungen anderer Objekte, die
unter Wert Uberlassen worden waren -, die mdégliche Relevanz der
LHC-Vorschriften fUr den Bereich der stddtischen Wohnungen.
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Die Bewelsaufnahme ergab insoweit auch keinerlei Anhaltspunkte
dafiur, dap im Zeitpunkt der Fassung des umstrittenen Senatsbe-
schlusses vom 14.4.1987 von einem der daran Beteiligten die Mdég-
lichkeit eines LHO-Verstofes in Betracht gezogen wurde; die da-
hingehend befragten Zeugen erklarten Ubereinstimmend, daP dieses
damals noch kein Thema gewesen sel.

Den erheblichen Zeitablauf bis zur Wiederaufnahme der Miethdhen-—
problematik begrundete der Rechnungshof damit, daPp er zuwenig
Personal habe, um bei einem Haushaltsvolumen von 16 Mrd. DM und
Uber 100.000 FHH-Mitarbeitern jedem Haushaltstitel umfassende
Aufmerksamkelt 2zu widmen; der Rechnungshof habe jedoch die im
Rahmen seiner Mdglichkeiten liegende Priifungsdichte auch im Be-
reich der stdadtischen Mieteinnahmen gewadhrleistet.

Den erheblichen Zeitablauf bis zur Verdéffentlichung der Ergeb-
nisse der im Frihjahr 1989 aufgenommenen Prufung im Frihijahr
1993 begrindete der Rechnungshof u.a. damit, daP nach dem im
Hause herrschenden Grundsatz "Genaulgkeilt vor Aktualitdt" eine
umfassende Absicherung des Rechtsstandpunktes, wonach eine Ver-
letzung des § 63 LHO zu bejahen war, erreicht werden sollte, be-—
vor der entsprechende Bericht an die Offentlichkeit gelangte.

Eine offizielle Stellungnahme des Senats zum Rechnungshofbericht
1993 liegt nicht vor. Verschiedene politische Persdnlichkeiten,
die der Senatsebene zuzurechnen sind, vor allem der Erste BUr-
germeister Dr. Henning Voscherau und der Bausenator Eugen Wag-
ner, machten jedoch deutlich, dap sie persédnlich der Argumenta-
tion des Rechnungshofes zur Begrindung eines LHO-Verstofes nicht
beipflichteten. Der Erste Blirgermeister sowie der Staatsrat der
Finanzbehdérde, der Zeuge Wrocklage, legten 1in ihrer Aussage
dezidiert dar, daP sie einen LHO-Verstof aus rechtlichen Grunden
nicht erkennen kénnten.

2. Feststellungen des Rechnungshofes
zur Entlastung des SAGA-Aufsichtsrates

2.1 Feststellungen zum Sachverhalt

Im Jahresbericht 1991 Uber die Prufung der Haushalts- und
Wirtschaftsfihrung und der Haushaltsrechnung 1989 nahm der Rech-
nungshof die Verteilung der Kontrollbefugnisse bei der SAGA -
die Hauptversammlung wurde hier Utiber Jahre allein vom Bausenator
in seiner Funktion als Aufsichtsratsvorsitzender wahrgenommen,
der sich somit selbst Entlastung erteilte - zum Anlap, die
Finanzbeht¢rde in ihrer Eigenschaft als zentrale Beteiligungsver-
waltung wum Erlaf einer zwingenden Vorschrift zu bitten, die es
Senatoren als Aufsichtsratsmitgliedern untersagt, sich selbst zu
entlasten (Tz. 422 ff.).

Der Zeuge Dr. Schultze auferte hierzu in seiner Vernehmung vor
dem Parlamentarischen Untersuchungsausschup am 25.3.1993, der
Rechnungshof sel Uberrascht gewesen, dap dieser Punkt so geringe

Hffentliche Aufmerksamkeit erfahren habe {S. 13 des Protokolls
vom 25.3.1%93).
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Die Finanzbehdrde auperte sich allerdings gegeniiber dem Rech-
nungshof mit Schreiben vom 7.11. und 19.12.1990 dahingehend, dap
nach lhrer Rechtsauffassung schon aus § 136 Abs. 1 Aktiengesetz
folge, daP ein Aufsichtsratsmitglied nicht selbst Uber seine
Entlastung entscheiden dirfe; im uUbrigen sei beabsichtigt, die
"Soll-Vorschrift" der Nr. 128 der "Hinweise flir die Verwaltung
von Beteiligungen der Freien und Hansestadt Hamburg an Unterneh-
men", wonach "ein Beamter Hamburgs, der einem Uberwachungsorgan
eines Unternehmens angeh&ért, nicht gleichzeitig auch die Gesell-~
schafterrechte Hamburgs in der Haupt- oder Gesellschafterver-
sammlung desselben Unternehmens wahrnehmen soll, wenn die Gefahr
einer Interessenkollision besteht, =z.B. bei Fragen der Entla-

stung ..." in eine auch auf Senatoren anwendbare Muf-Vorschrift
Zu &andern.

Die Finanzbehdrde kilndigte ferner eine Prifung an, ob eine Ent-
lastung von Senatoren als Aufsichtsratsmitglieder durch an sich
welsungsabhéngige Mitarbeiter, die Gesellschafterrechte wahrneh-
men, eingefihrt werden kdnne.

In seiner Stellungnahme 2zu den Ausfuhrungen des Rechnungshofes
vom 2.7.1991 schloB sich der Senat den Vorschlagen der Finanzbe-
hérde an, da auch er eine Interessenkollision durch die Selbst-
entlastung von Aufsichtsratsmitgliedern in der Hauptversammlung
bejahte (Burgerschafts-Drs. 14/41 vom 2.7.1991, 8. 14 2zu
Tz. 422-424). Diesen Uberlegungen folgend, hat die Senatskommis-—
sion fir Offentliche Unternehmen in ihrer Sitzung am 20.8.19592
beschlossen, dap die Fachbehdrden noch vor der beabsichtigten
Neuregelung der “"Hinweise" die auf dieser Sitzung bereits
formulierte Anderung der Nr. 128 anzuwenden haben, welche lautet
(vgl. BuUrgerschafts-Drs. 14/3570):

"Ein Vertreter Hamburgs, der einem Uberwachungsorgan eines Un-
ternehmens angehdrt, darf nicht gleichzeitig auch die Aktionars-
oder Gesellschafterrechte in der Haupt- oder Gesellschafterver-
sammlung desselben Unternehmens wahrnehmen, wenn die Gefahr ei-
ner Interessenkollision besteht. Insbesondere darf er das Uber-
wachungsorgan, dem er angehdrt, nicht entlasten.

Ist der Préases der zusténdigen Fachbehdrde selbst Mitglied des
Uberwachungsorgans, so sind die Aktionars- oder Gesellschafter-
rechte Hamburgs bei der Entlastung des Aufsichtsrates und in
allen weiteren Fallen eines gesetzlichen Stimmrechtsausschlusses
unabhéngig von Weisungen des betroffenen Aufsichtsratsmitglie-
des, durch den Staatsrat oder durch einen leitenden Fachbeamten
der zustandigen Behdrde wahrzunehmen."

Infolgedessen trat in der ordentlichen Hauptversammlung der
SAGA am 2.9.1992 in den Dienstraumen der Baubehdrde neben dem
Bausenator ein von Herrn Blrgermeister Prof. Krupp bevollméch-
tigter Mitarbeiter der Beteiligungsverwaltung der Baubehdérde in
Vollmacht fir das Aktienkapital der FHH an der SACA auf. Dieser
erteilte dem Aufsichtsrat die Entlastung und wahlte sich sodann
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bei der in dieser Sitzung gleichfalls anstehenden Neuwahl des
Aufsichtsrates selbst zum Mitglied des Aufsichtsrates der SAGA.
Er setzte damit die Praxis der vorangegangenen Jahre fort, in
denen sich der Aufsichtsratsvorsitzende auch jeweils selbst in
dieses Amt gewdhlt hatte.

In seiner Vernehmung vor dem Parlamentarischen Untersuchungs-
ausschup am 2.3.1993 erklarte der Staatsrat der Finanzbehdrde,
Herr Hartmut Wrocklage, die wvom Rechnungshof aufgezeigte
Interessenkollision, die bis zum Beschluf der Senatskommission
vom 20.8.1992 auch aus seiner Sicht gegeben gewesen sei (S. 29,
32 £. des Protokolls vom 2.3.1993), sei eine zwingende Folge des
Funktionsmodells, das die Ausubung der Gesellschafterrechte an
den FHH-eigenen Unternehmen den Fachbehérden zuweise.

Er selbst seli - wie auch die Finanzverwaltung insgesamt -
von Beginn an der Auffassung gewesen, dapf die Wahrnehmung der
Gesellschafterrechte der Finanzbehdrde als Querschnittsaufgabe
zufallen sollte, womit eine verstarkte Kontrolle der Unternehmen
durch die Finanzbehdrde im Finanzwesen sichergestellt wdre
(5. 31 des Protokolls vom 2.3.1993). Er gehe davon aus, dap
die Finanzverwaltung den Problemkreis der Interessenkollision
deshalb nicht frUher aufgegriffen habe, weil sie sich nach dem
fir sie ungunstigen Ausgang der Entscheidung Uber die Zuordnung
der Gesellschafterrechte zunachst 2zur Zurlckhaltung in diesem
Bereich veranlaft sah (S. 31 des Protokolls vom 2.3.1993).

Er kénne sich vorstellen, dap die vom Rechnungshof beanstandete
Konstellation auch bei anderen FHH-eigenen Unternehmen aufgetre-
ten sei, da sie systemlogisch im bisherigen Funktionsmodell an-
gelegt gewesen sei (5. 34 des Protokolls vom 2.3.1993).

Yer Erste Blurgermeister, Dr. Henning Voscherau, wies in seiner
Vernehmung vor dem Parlamentarischen Untersuchungsausschuf am
23.3.1993 darauf hin, daf der Prases der Baubehdrde -~ anders
als ein Privater, der sich selbst entlaste - sich gegenuber der
Burgerschaft daflir verantworten milsse, in welcher Weise er die
Gesellschafterrechte der FHH wahrgenommen habe (S. 23 des Proto-
kolls vom 23.3.1993}) Er raume aber ein, dap diese Vorgehensweise
einen "bdsen Schein" begrinde und halte es deshald fur die
geschicktere Lésung, die Entlastung des Aufsichtsrates kinftig
elnem nicht dem Aufsichtsrat angehdrenden Beamten zu Ubertragen
(5. 26 des Protokolls vom 23.3.1993).

Der Rechnungshof habe zwar zutreffend festgestellt, daP bei der
Selbstentlastung des Aufsichtsratsvorsitzenden § 136 AktG nicht
beachtet worden sei. Ein solcher Fehler h&atte aber nur dann
zur Nichtigkeit des Entlastungsbeschlusses gefihrt, wenn dieser
innerhalb eines Monats gem&B §§ 241, 246 AktG angefochten worden
ware; dies sei aber nicht der Fall gewesen (S. 24, 48 des Proto-
kolls vom 23.3.1993).
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Im ubrigen habe der peurkundende Notar den Fntlastungsbeschlup
gemap § 4 BeurkundungsG nur bei voller Ubereinstimmung mit dem
Aktienrecht beurkunden dirfen. Folglich sel dieser offenbar - ob
zu Recht oder zu Unrecht wolle er nicht bewerten - davon ausge-
gangen, dapB diese Vorgehensweise korrekt sei (8. 23 ff., 49 des
Protokclls vom 23.3.1993).

2.2 Wiardigung der Beweisaufnahme

Die im Rahmen der Beweisaufnahme 2zu dieser Thematik befragten
Zeugen vertraten zwar durchgehend die Auffassung, dap die im
Jahresbericht des Rechnungshofes von 1991 beanstandete, bis 1981
regelmdpfig vorgenommene Selbstentlastung des aufsichtratsvorsit-
zenden der SAGA gegen § 136 AKLG verstopen habe. Es wurde aber
auch darauf verwiesen, dap ein Senator anders als ein Privatmann
sich gegenlber der Burgerschaft zu rechtfertigen habe.

Der Zeuge Dr. Schultze zeigte sich verwundert, daf dieser Punkt
damals in der Offentlichkeit keine Rolle gespielt habe.

Nach Aussage des Zeudgen Wrocklage ist die bei einer Selbstent-
lastung auch aus seiner Sicht zu bejahende Interessenkollision
- der Zeuge Dr. Voscherau sah insoweit einen "bdsen Schein"
gesetzt - systemlogisch mit dem derzeitigen Funktionsmodell der
Beteiligungsverwaltung verbunden, das die Ausubung der Gesell-
schafterrechte an den stadteigenen Unternehmen der jeweils zu-
standigen Fachbehdérde zugewlesen habe.

Das von der Senatskommission fur &dffentliche Unternehmen am
20.8.92 formulierte deklaratorische Verbot der Selbstentlastung
von Aufsichtsratsmitgliedern wurde von allen Zeugen begruift. Die
Neuregelung wurde 1im Fall der SAGA dahingehend umgesetzt, daf
mit der Entlastung des Aufsichtsrats ein Beamter der Baubehdrde
betraut wurde. In der selben Sitzung waéhlte der Beamte als Ver-
treter der FHH sich selbst in den Aufsichtsrat und setzte damit
die bisher vom Aufsichtsratsvorsitzenden ausgelbte Praxis der
selbstwahl in dieses Kontrollgremium fort.

3. {Werk-)Dienstwohnungen

Der Rechnungshof hat sich bei der prufung der Haushalts- und
wirtschaftsfuhrung und der Haushaltsrechnung

1. fir das Jahr 1981 und

2. 1990

ausfihrlich mit den Fragen der Berechnung der Werkdienstwoh-
nungsvergitungen befaft.

3.1 Jahresbericht 1984
Dem Jahresbericht 1984 ging umfangreiche Korrespondenz voraus:

Im Zusammenhang mit der Prufung der Haushaltsrechnung des
Bezirksamtes Harburg fur das Jahr 1981 stellte der Rechnungshof
mit Schreiben vom 27.1.1983 bei 27 der insgesamt 77 vom Bezirks-—
amt bewirtschafteten Werkdienstwohnungen - das sind 35 Prozent -
Fehler bei der Festsetzung der Vergltungen fest. Der Rechnungs-
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hof fihrte diese beachtliche Fehlerquote in erster Linie auf die
unibersichtlichen Vorschriften des im wesentlichen aus dem Jahre
1937 stammenden Dienst- und Werkdienstwohnungsrechts mit seinen
zahlreichen &ndernden oder erganzenden Erlassen aus der Zeit der
Wohnungszwangswirtschaft zurick.

Als Dbesonders haufige Fehlerquelle bezeichnete er die nach
seiner Einschatzung teilweise ungenau und widersprichlich
formulierten Richtlinien fir die Ermittlung und Festsetzung des
Ortlichen Mietwertes vom 21.6.1956 mit ihrem unUbersichtlichen
System von Werterhdhungen und Wertminderungen.

Diese Fehlerquelle wirkte sich nach Feststellungen des Rech-
nungshofes u.a. auch bel den Werkdienstwohnungen des Bezirksam-—
tes Hamburg-Bergedorf aus: Zum Teil wurden vergutungsmindernde
Umsté&nde zu Unrecht bejaht; zum Teil wurden vergltungserhdhende
Umstande gar nicht oder in zu geringem Umfang berdcksichtigt
cder in den Vorschriften nicht aufgefihrte wertmindernde Umstén-
de, wie "starke Abklhlung der Einzelwohnung in einem unbenutzten
Haus" zum AnlaP fir eine niedrigere Vergiitungsfestsetzung genom-
men (Schreiben des Rechnungshofes an das Senatsamt fir Bezirks-
angelegenheiten vom 2.4.1987, §. 18 £., Tz. 33-38).

In seiner zusammenfassenden Darstellung der Prufung der Werk-
dienstwohnungen des Bezirksamtes Harburg vom 27.1.1983 stellte
der Rechnungshof weiterhin fest, dap die Zustdndigkeitsver-
schiebung bei der Entwidmung einer Werkdienstwchnung wvon der
Personalabteilung der Bezirksverwaltung Harburg auf die Liegen-
schaftsverwaltung nicht beachtet worden seil.

Beli Prifung der Haushalts- und Wirtschaftsfuhrung der
Senatskanzlei des Jahreg 1981 fiel dem Rechnungshof auf, dap
die hausinterne Zustandigkeitsverteilung flir die Verwaltung von
Werkdienstwohnungen auf die Personalabteilung der Senatskanzlei
(WDW-Vergltungen) und die Haushaltsabteilung (Heizkostenabrech-
nung) aufgeteilt war. Der Rechnungshof kritisierte inscoweit mit
Prufungsmitteilung vom 8.6.1982, daB die von den beiden Abtei-
lungen festzusetzenden Einnahmeteilbetrage von der BVSt insge-
samt in einer Summe monatlich von den Bezlgen einbehalten wir-
den, so dap weder die Haushaltsabtelilung noch die Personalabtei-
lung prifen kdédnne, ob die Gesamtsumme richtig festgesetzt sei.
Der Rechnungshof empfahl, beide Aufgaben bei elinem Sachbearbei-
ter zu konzentrieren, Die Senatskanzlei teilte daraufhin mit
Schreiben vom 31.8.1982 mit, sie habe den Ratschlag des Rech-

nungshofes aufgegriffen und beide Aufgaben dem Personalreferat
zZzugewiesen.

Der Priufbericht des Rechnungshofes flir das Haushaltsjahr 1981
vom 28.10.1982 hinsichtlich der (Werk-)Dienstwohnungen der
Feuerwehr ergab, dap nur ein kleiner Tell der Nebenkosten,
namlich Sielbenutzungs- und Millabfuhrgeblhren, auf die Woh-
nungsinhaber umgelegt worden waren. Es stellte sich heraus, dap
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dem zusténdigen Sachbearbeiter das Rundschreiben des Senatsamtes
fir den Verwaltungsdienst vom 5.7.1977, wonach alle anfallenden
Betriebskosten auf die Wohnungsinhaber umzulegen seien, nicht
bekannt gewesen war (vgl. die Stellungnahme der Behdérde fir In-
neres vom 24.1.1983).

In seinem 1984 erstellten Jahresbericht fapPte der Rechnungshof
die in seinen vorerwadhnten Schreiben bereits dezidiert aufge-
zeigten Mangel noch einmal zusammen:

Der Rechnungshof stellte insbesondere heraus, daf in einer Reihe
von Fédllen die Termine flir Mietzinsprifungen nicht Uberwacht
worden seien. Dadurch sei die Anpassung der Mietzinsvereinbarun-
gen an veranderte Grundstlicks- oder Mietwerte z.T. unterblieben
oder verspatet vorgenommen worden. Dies habe besonders bei Ver-
tragen Uber Wohnraum zu splrbaren Einnahmeausféllen gefihrt. Die
vom Rechnungshof geforderten Mietzinspriifungen hatten zu Mie-
tanhebungen bis zu 200 % gefihrt (Tz. 179). Auch die anteilige
Umlage der Betriebskosten habe AnlaB zu Beanstandungen gegeben;
sie selen unvollstandig oder Uberhaupt nicht umgelegt worden
(Tz. 180).

Der Jahresbericht 1984 rigt auch die nicht ausreichende Uberwa-
chung der bestimmungsgeméfen Verwendung von Mietfl&chen. So sei
mehrere Monate unbemerkt geblieben, daf eine durch den Tod der
Mieterin freigewordene Dienstwohnung von einem Unbefugten auf
eigene Rechnung incl. freier Nutzung des verbliebenen Dienstte-
lefons weitervermietet worden war.

In anderen Fallen hatten Wohnungen oder gewerblich genutzte

Objekte leergestanden, ohne daP hierfir Grinde erkennbar seien
(Tz. 181).

Ursache dieser Mangel seien im wesentlichen mangelnde Sorgfalt
und ungentgende Einarbeitung der Mitarbeiter sowie eine nicht
ausreichende Dienstaufsicht (Tz. 177). Das Senatsamt fir
Bezirksangelegenheiten habe allerdings Verbesserungen bei der
Sachbearbeiterfortbildung zugesagt und dafiir Sorge zu tragen,
daP schwierige Falle des (Werk-)Dienstwohnungsrechts kunftig mit
dem Vorgesetzten besprochen wirden.

3.2 Jahresbericht 1992

Im Jahresbericht 1992 {ber die Prifung der Haushalts— und
WirtschaftsfiUhrung und der Haushaltsrechnung 1990 {(Tz. 83 ff.)
stellte der Rechnungshof fest, dap beide gepriiften Behdérden bei
der Festsetzung der (Werk-) Dienstwohnungsvergltung fehlerhaft
gedarbeitet hatten (Tz. 87).

Eine der beiden gepriiften Dienststellen habe scgar bis Marz 1991
die vorher glltigen Vergltungssitze von 1985 angewendet, obwohl
seit dem 1.1.1990 eine bereits im Juni 1990 bekanntgegebene Neu-
regelung gegolten habe, wonach die Grundmieten - unter Berltck-
sichtigung bestimmter Héchstbetrige - entsprechend der ortsibli-
chen Vergleichsmiete neu festzusetzen seien.
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Die Betriebskosten seien von diesen beiden Dienststellen z.T.
zw6lf Jahre lang in unveranderter Héhe erhoben worden.

4, Landeseigene Wohnungen

Im Jahresbericht 1992 Uber die Priifung der Haushalts- und Wirt-
schaftsfihrung und der Haushaltsrechnung fir das Jahr 1990 hat
sich der Rechnungshof auch mit landeseigenen Wohnungen im Ver-
waltungsvermégen von Baubehdrde und Wirtschaftsbehdrde, Behdrde
fir Inneres (Feuerwehr) und UKE befaBt. Es handelt sich hierbei
um entwidmete Dienstwochnungen, Wohnungen in Geb&uden, die zwecks
Erweiterung des Verwaltungsgebaudes erworben wurden etc..

Der Rechnungshof beanstandete, dap in zahlreichen F&llen die
Termine fUr Mietzinsprifungen nicht eingehalten worden waren.
Beispielsweige seien die Mieten flr die von der Feuerwehr ver-
walteten Wohnungen bis zu sechs Jahre lang nicht erhdht worden:
die letzte Mieterhdhung flr Wohnungen des UKE liege in den mei-
sten Fallen mehr als acht Jahre zurick.

Auch die Betriebskostenabrechnungen seien in vielen F&llen
fehlerhaft. Fir die 16 Mietwohnungen des Amtes fir Strom- und
Hafenbau sei seit 1978 kein Wassergeld erhoben worden, was
einen Schaden von schatzungsweise 50.000 DM bewirkt habe. Die
Baubehdérde habe in den Jahren 1977 bis 1989 die eingetretenen
umlagefadhigen Erhdhungen der Betriebskosten nicht an die Mieter
weltergegeben (Tz. B4}.

Die Ursachen dieser wunzureichenden Festsetzungen l&gen zum
einen in mangelnder Sorgfalt und unzulanglichen Fachkenntnissen
der Sachbearbeiter, zum anderen in unzureichenden Arbeitshilfen
sowie nicht ausreichender Dienstaufsicht durch die Vorgesetzten
(Tz. B9). Offensichtlich hé&tten nur die von der Untersuchung im
Jahresbericht 1984 direkt betrcffenen Bezirksamter Konseguenzen
aus den damaligen Feststellungen des Rechnungshofes gezogen. Der
auf Anregung des Rechnungshofes vom Senatsamt flir Bezirksange-
legenheiten verfaBte und am 11.4.1985 an die Bezirksamter ver-
telilte Leitfaden 1Uber die Berechnung von Betriebskosten sei den
Fachbehdrden nicht zur Kenntnis gelangt. Der Rechnungshof regte
an, diese und andere Arbeitshilfen den Senatsamtern und Fachbe-
hoérden zur Verflgung zu stellen und eine regelmafige Information
der Sachbearbeiter (ber Gebllhrendnderungen etc. sicherzustellen.

Die Finanzbehdérde hat zwischenzeitlich die Federfihrung fir die
Verbesserungen in diesem Bereich Ubernommen (Tz. 91).

5. Instandsetzung und Modernisierung stadteigener Wohnungen

In seinem 1984 erschienenen Jahresbericht befaft sich der Rech-
nungshof ausfihrlich mit der Umsetzung des 1977 aufgestellten
und 1580 erweiterten Programms, mit dem unter Einsatz von
190 Mio DM insgesamt 3.200 Wohnungen modernisiert und ca. 3.000
wohnungen instandgesetzt werden sollten. Der Rechnungshof stell-
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te fest, daf die Zielvorgaben - Abschlup der ersten H&lfte des
Programms {3.000 Wohnungen) bis 1981 und vollstandige Beendigung
bis 1987 - nicht erreicht worden seien bzw. nicht erreicht wur-
den, vielmehr eine Verzdgerung um mehrere Jahre zu erwarten seil
(Tz. 247 des Jahresberichts 1984).

Verantwortlich hierflir war nach Einschatzung des Rechnungshofes
zunachst, daBR die Finanzbehérde, Liegenschaftsverwaltung, der
SAGA ohne sachliche Veranlassung erst ca. ein Jahr nach dem an
den Senat gerichteten Ersuchen der Blurgerschaft vom 14.1.1976,
die stadteigenen Wohnungen 1innerhalb eines zeitlich und
finanziell abgestimmten Programms zu modernisieren und instand-
zusetzen (BlUrgerschafts-Drs. 8/996), den Auftrag erteilte, eine
Bestandsaufnahme des stadteigenen Wchnungsbestandes vorzulegen
(Tz. 240, 245 des Jahresberichts 1984).

Die von der Finanzbehdrde in ihrer Stellungnahme wvom 13.5,1983,
5. 9, vorgetragenen Grinde (fehlende Erfahrung, Verzdgerung
durch politische Meinungsverschiedenheiten iber die Einbeziehung
einzelner Obiekte, namentlich der sog. "Runden Ecke")} konnten
den Rechnungshof nicht Uberzeugen (Tz. 245 des Jahresberichtes
1384, 5. 1-3 des Schreibens des Rechnungshofes vom 21,3.1984 an
Finanz—- und Baubehérde) .

Die SAGA habe die geforderte Bestandsaufnahme unter dem
21.32.,1977 nach Abstimmung mit der Liegenschaftsverwaltung, die
nach eigenen Angaben nunmehr schnelle vor Ort sichtbare Ergeb-
nisse des Programms angestrebt habe, sodann ohne Untersuchung
der einzelnen Gebaude anhand uUberholter und unvellsténdiger Un-
terlagen erstellt, denen sich weder der Zustand der Bausubstanz
noch das Ausmaf der Uberalterten Ausstattung der Wohnungen ent-
nehmen liefen (Tz. 240 des Jahresberichts 1584; zusammenfassende
Darstellung der Prufungsergebnisse vom 11.2.1983, S. 7).

Dengeméf habe der wvom Senat geschédtzte Mittelaufwand wvon
190 Mio DM auf ungenau ermittelten Werten beruht. Es seien viel-
mehr 400 bis 600 Wochnungen chne Konkretisierung der einzelnen
Objekte 1n die Jahresplanung aufgenommen worden (Stellungnahme
aes Rechnungshofes, Niederschrift Uber die Sitzungen des
Unterausschusses "Prifung der Haushaltsrechnung"” am 22./23.10.
und 1.11.1984, §. 98). Da die fehlenden Planungsgrundlagen erst
rachtraglich bei der jeweiligen Aufstellung der Einzelprogramme
crarbeitet worden seien, seien die Einzelprogramme mit mehr
als einem Jahr Verspatung., namlich zu Beginn des Jeweiligen
Haushaltsjahres, aufgestellt worden. Die gepruften Bauunterlagen
{(Haushaltsunterlagen - Bau) hdatten erst gegen Ende des Haus-
haltsjahres vorgelegen, in dem die Bauarbeiten eigentlich hétten
ausgefuhrt werden scollen (Tz. 240).
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Eine weitere erhebliche Verzdgerung der Bauvorbereitung der
Modernisierungsvorhaben sowie Verspatung des Baubeginns und der
Abrechnung sel durch die unzureichende Koordinierung der Arbeit
der Beteiligten (Finanzbehérde - Liegenschaftsverwaltung -,
Baubehdrde - Amt flr Stadterneuerung -, Bezirksamter, SAGA,
Wohnungshaukreditanstalt) seitens der Finanzbehdérde - Liegen-—
schaftsverwaltung - verursacht worden (Tz. 241 des Jahresbe-—
richts 1984; zusammenfassende Darstellung der Prufungsergebnisse
vom 11.2.1983, S. 5 ff.).

Die aufgezeigten Mangel hatten die Umsetzung der Modernisie-
rungsprogramme um zwel Jahre und der Instandsetzungsprogramme
um ein Jahr wverzdgert (Tz. 242 des Jahresberichts 1984; zusam-
menfassende Darstellung der Prifungsergebnisse wvom 11.2.1983,
S. 7). Dies habe bel den Einzelprogrammen vermeidbare Baupreis-
steigerungen zur Folge gehabt, namlich von 1977 auf 1978 um
5,8 %, von 1978 bis 1979 um 7,3 % und vwvon 1979 bis 1980 um
8,2 %. Nach Schatzung des Rechnungshofes haben sich bei den
Modernisierungsprogrammen durch die aufgezeigten Verzdgerungen
Mehrkosten wvon ca. 2,6 Mio DM und bel den Instandsetzungspro-
grammen von 280.000 DM ergeben ({(zusammenfassende Darstellung der
Prifungsergebnisse vom 11.2.1983, S. 17; Niederschrift ilber die
Sitzungen des Unterausschusses "Prifung der Haushaltsrechnung"”
am 22./23.10. und 1.11.1%84, S. 97). Ferner konnten bis Ende
1581 statt der geplanten 3.000 nur 2.100 Wohnungen instandge-
setzt bzw. modernisiert werden.

Obwohl spatestens seit 1978 absehbar gewesen sei, daf aufgrund
der Verzdgerung weniger Kassenmittel bendtigt wirden, habe die
Finanzbehdrde entgegen § 11 Abs. 2 Nr. 2 LHC, wonach nur die
voraussichtlich zu leistenden Ausgaben 2zu veranschlagen sind,
in den Jahren 1977 bis 1981 Kassenmittel wvon ca. 77 Mio DM
eingeworben, von denen aufgrund der vorerwahnten Verzdgerungen
nur ca. 70 % verbraucht worden seien. Aufgrund dieses zu frihen
Veranschlagens hatten etwa 23,5 Mio DM als Ausgaberest seit 1978
auf das Jeweilllige Folgejahr - zuletzt 1982 - Ubertragen werden
missen. Mit den nicht abgerufenen Mitteln hatten 900 Wohneinhei-
ten modernisiert coder instandgesetzt werden kdénnen (Tz. 242 des
Jahresberichts 1984; zusammenfassende Darstellung der Prufungs-

ergebnisse des Rechnungshofes wvom 11.2.1983, S. 4 Tz. 5 a E,
S. 8 Tz. 10).

Der Rechnungshof rigte weiter, daf die Prifung der Zwischen-
und Endabrechnungen der SAGA, die die Handwerkerrechnungen etc.
vorfinanziere, unangemessen lange Zeit in Anspruch gencmmen
habe. S0 habe die Wohnungsbaukreditanstalt fidr die baufachliche
Prifung der Verwendungsnachweise fur Modernisierungen im Rahmen
der Endabrechnung 14 Monate, das fir die Prifung der Instandset-
zungen zustandige Hochbauamt 4,5 Monate, bendtigt. Die SAGA habe
infolge des Zeitaufwandes finanzielle Vorleistungen von bis zu

6 Mio DM erbringen missen (Tz. 238; zusammenfassende Darstellung
der PrUufungsergebnisse vom 11.2.1983, 8. 13 f.).
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Der Rechnungshof unterbreitete in seiner zusammenfassenden
Darstellung der Priifungsergebnisse vom 11.2.1983 eine Reihe
von Verbesgerungsvorschlagen, die neben einer Beseitigung der
Koordinierungsméngel vor allem auf eine Straffung des Verfahrens
abzielten {zusammenfassende Darstellung der Priifungsergebnisse
vom 11.2,1983, 8. 16, 18 f£.) und deren Umsetzung nach den Fest-
stellungen des Rechnungshofes von den Behdrden uUberwiegend in
Angriff genommen wurde (Tz. 246 des Jahresherichtes 1984} :

Die wvom Rechnungshof als vordringliche MaBnahme bezeichnete
Aufstellung einer Bestandsliste durch die SAGA (ggf. unter Ein-
schaltung freier Ingenieure und Architekten), welche die Bausub-
stanz und Ausstattung der nicht in die bisherigen Einzelprogram-
me einbezogenen stadteigenen Wohnungen genau erfasse, sei durch
Finanz- und Baubehdérde in Auftrag gegeben worden.

Die tatsachliche Umsetzung dieses Vorhabens, dessen Kosten von
der Verwaltung auf 850.000 DM geschitzt worden waren (Vermerk
von Herrn Gerken, Liegenschaftsverwaltung, Uber die Besprechung
vom 12.4.1983 Uber die Prufungsergebnisse des Rechnungshofs im
Hause der Finanzbehdérde wvom 14.4.1983), wurde von der Liegen-
schaftsverwaltung nach Aufnahme der Vorbereitungsmapnahmen ge-
stoppt, nachdem im Haushalt 1984 die Mittel fir die Instandset-
zung stadteigener Wohnungen, aus denen die Untersuchung finan-
ziert werden sollte, erheblich eingeschrankt worden waren.

Der Rechnungshof hatte in seinem Jahresbericht 1984 noch die
Erwartung geaufert, auf der Basis dieser Bestandsaufnahme werde
die Finanzbehérde die Einzelprogramme kUnftig ca. 12 Monate vor
dem Beginn des Jeweiligen Haushaltsjahres im Einvernehmen mit
der SAGA und dem Amt fir Stadterneuerung aufstellen.

Neben verschiedenen Mafnahmen zur Beschleunigung des Verfahrens
beli Modernisierungsvorgaben und der Abrechnung beil Instandset-—
zungs- wie Modernisierungsmafnahmen sei auch die Anregung des
Rechnungshofes aufgegriffen worden, die Kosten dieser MaPnahmen
haushaltstechnisch Uber Verpflichtungsermdchtigungen abzudeckern.

Dies habe bereits zu einem dJdeutlichen Abbau der Ausgabereste
gefuhrt.

Nicht durchsetzen konnte sich der Rechnungshof mit seiner For-
derung, bel Modernisierungsvorgaben solle anstelle des zeitauf-
wendigen Baugenehmigungsverfahrens das Zustimmungsverfahren nach
§ 111 HBauQ in der damals geltenden Fassung treten, da die FHH
inscoweit Bauherrin sei. Die Finanzbehdrde erkldrte hierzu in
ihrer Stellungnahme vom 13.5.1983 zur zusammenfassenden Darstel-
lung der Prufungsergebnisse wvom 11.2.1983, ein Verfahren nach
§ 111 HBauC lasse keine Zeitersparnis erwarten, da weiterhin
eine Reihe von Gremien und Dienststellen zu beteiligen seien;:
im Ubrigen sei eine unterschiedliche Behandlung von Modernisie-
rungsantragen fir stadtische Objekte einerseits und von Privaten

oder Wohnungsunternehmen andererseits nicht gewollt (S. 10 des
Schreibens).
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In einem Vermerk der Liegenschaftsverwaltung vom 1.3.1984 findet
sich hierzu der erganzende Hinweis, dap diese sich vergeblich
bemiht habe, eine Verfahrensweise nach § 111 HBauQ einzufihren,
mangels ausreichender Einflufmdglichkeiten - insbesondere gegen-
Uber der Wohnungsbaukreditanstalt und den Baudienststellen -
sich aber nicht habe durchsetzen kdénnen.

In einer Stellungnahme zum Jahresbericht 1984 des Rechnungshofes
Uber die Prufung der Haushalts- und Wirtschaftsfilhrung und
der Haushaltsrechnung 1982 (Burgerschafts-Drs. 11/2823 wvom
14.8.1984) erkannte der Senat die Beanstandungen des Rechnungs-
hofes im wesentlichen als berechtigt an.

Er wandte sich Jedoch gegen den Vorwurf, die Finanzbehdrde
habe der SAGA ohne sachliche Veranlassung erst mit einjéhriger
Verspatung den Auftrag zur Erstellung einer Bestandsaufnahme
ertelilt. Die Verzdgerung sei vielmehr dadurch veranlaBt gewesen,
daB die Finanzbehdérde aufgrund des blUrgerschaftlichen Ersuchens
im Jahr 1977 zundchst die Ubereignung des stadteigenen Wohnungs-
bestandes an die SAGA zu prifen gehabt habe. Bei Verwirklichung
dieses Vorhabens ware eine Kkostenintensive detaillierte Be-
standsaufnahme auf Kosten der FHE entbehrlich gewesen.

Nachdem sich die entsprechenden Plane zerschlagen h&tten, habe
die Finanzbehdrde unverziglich den Auftrag zur Bestandsaufnahme
an die SAGA erteilt. Bei dem Verzicht auf eine detaillierte
Bestandsaufnanhme habe der Senat bewupt den hiermit verbundenen
Zeitaufwand einsparen wollen und Uberdies verfehlte Erwartungen
der Mieter Uber den Zeitpunkt der Durchfihrung der Mapnahmen
vermeiden wollen (BlUrgerschafts-Drs. 11/2823 vom 14.8.1984).

Diese Argumentation konnte den Rechnungshof nicht Uberzeugen: In
den Sitzungen des Unterausschusses "Prufung der Haushaltsrech-
nung" vom 22./23.10. und 1.11.1984 hielten seine Vertreter die-
ser Argumentation entgegen, es sei unerklérlich, wieso die Pru-
fung einer Ubereignung des stadtischen Wohnungsbestandes an die
SAGA ein Jahr in Anspruch genommen habe, obwohl der Rechnungshof
den Préses der Finanzbehdrde schon am 30.7.1986 informiert habe,
daB eine sclche Mafnahme nicht sinnvoll sei; im Ubrigen habe die
Bestandsaufnahme zeitgleich mit der Prufung dieser Frage in An-
griff genommen werden kdénnen (S. 96 f. der Niederschrift).

Der Haushaltsausschup empfahl in seinem Bericht zur Drucksache
11/2823 (Stellungnahme des Senats zum Rechnungshofbericht 1984),

den Beanstandungen des Rechnungshofes beizutreten (Drs. 11/4555
vem 5.7.1985) .

Der Rechnungshcf hat sich in den folgenden Jahren mit dieser
Thematik nicht mehr befaft.
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Frage B. I . 10.

Inwieweit hat der Senat die Blrgerschaft informiert?

Eine Beantwortung der Frage konnte nicht mehr erfolgen. Der Al-
testenrat hat in seiner Sitzung vom 12. Mai 1993 einvernehmlich
die Empfehlung ausgesprochen, daP der Parlamentarische Untersu-
chungsausschu® von weiterer Untersuchungstatigkeit absehen und
einen Zwischenbericht auf der Basis der bisher Ubersandten Un-
terlagen und in sonstiger Weise erlangten Erkenntnisse vorlegen
meége. Diese Empfehlung hat sich der Ausschuf in seiner Sitzung
vom 23, Mai 1993 zu eigen gemacht.

Da die Beantwortung der oben genannten Frage zu diesem Zeitpunkt
noch nicht 1in Angriff genommen war und die Anforderung und
Auswertung weiterer Unterlagen erfordert hatte, war es nicht
mdglich, die Antwort auf diese Frage in den Zwischenbericht auf-
zunehmen.
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Frage B. I . 1. a)

Welche Verwaltungsvorschriften und sonstigen Regelungen galten
und gelten fir die Bestimmung der bei der Vergabe von stadti-
schen Wohnungen (Wohnungen im Eigentum der Stadt bzw. stadteige-—
ner Unternehmen) festzusetzenden Mieten und Vergabekonditionen?

1. Mietpreisvorschriften

Darlegung der Gesetze und sonstiger Vorgaben, nach denen
Mietvertrdge abzuschliefen und Mieterhdhungen vorzunehmen waren.
Zu unterscheiden sind preisgebundener und nicht preisgebundener
Wohnraum.

1.1 Nicht preisgebundener Wohnraum

Hierunter fallen:

- Frei finanzierte Neubauwohnungen

Altbauwohnungen (Bezugsfertigkeit vor 1948)
ehemals preisgebundene Wchnungen

1.1.1 Gesetzliche Bestimmungen

Hinsichtlich der Mietvorschriften ist zu unterscheiden, ob die
Vermieter als gemeinniitzige Wohnungsunternehmen nach dem Woh-
nungsgemeinnitzigkeitsgesetz (WGG) anerkannt waren oder nicht.

1.1.1.1 wohnungen der bis 31.12.1989 als gemeinnitzig anerkann-
ten Wohnungsunternehmen (SAGA, GWG und HSG)

1.1.1.1.1 Gesetzliche Bestimmungen bis 31.12.198%
(vor Aufhebung des WGG)

Die als gemeinnitzig anerkannten WU hatten bis zur Aufhebung des
WGG zum 31.12,1989 die Bestimmungen uUber die Mietpreisgestaltung
gem. § 7 des CGesetzes Uber die Gemelinnutzigkeit 1im Wohnungswesen
- Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz - (WGG) wvom 29.02.1940 -~
RGBl. I Seite 437 - mit den seither erfolgten Anderungen und
§8 13 der Verordnung zur Durchflhrung des Wohnungsgemeinnitzig-
keitsgesetzes {WGGDV) in der Neufassung der Bekanntmachung wvom
24.11.1969 (BGBl. I 8. 2141) zu beachten. Danach durfte die Mie-
te den Betrag nicht dberschreiten, der zur Deckung der laufenden
Aufwendungen nach den Grundsdtzen einer ordnungsgeméfen Ge-
schaftsfihrurng im Jahre der Bezugsfertigkeitr notwendig ist.

Diese gemeinnltzigkeitsrechtliche Kostenmiete war im Rahmen
elner Wirtschaftlichkeitsberechnung zu ermitteln. Flir Neubauten
{(Bezugsfertigkeit nach dem 20. Juni 1948) war die Wirtschaft-
lichkeitsberechnung nach den Vorschriften der Verordnung Uber
wohnungswirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungsverord-
nung - II. BV), heute gliltig in der Fassung der Bekanntmachung
vom 12. Okteober (BGBlL. I S. 2178), aufzustellen. FUr Altbauten
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war die Anwendung der II. BV nicht vorgeschrieben. Diesbezlglich
hatte der Verband Norddeutscher Wohnungsunternehmen, dem alle
in Hamburg ansassigen gemeinnutzigen Unternehmen gesetzlich
angeschlossen waren, einheitliche Grundsdtze der Mietkalkulation
aufgestellt.

Ein ErlaP der Baubehdrde betreffend die Durchfihrung des WGG vom
9,12.1980 regelte, dap die Gebdude nachtraglich zu Wirtschafts-
einheiten zusammengefaft werden konnten, wenn sie demselben
Eigentumer gehérten, in &értlichem Zusammenhang standen und keine
wesentlichen Unterschiede in ihrem Wohnwert aufwiesen. Hinsicht-
lich der SAGA ist bekannt, daf im Jahr 1977 beschlossen wurde,
fir den Altbauwohnungsbestand in Hamburg Jje eine Gesamtwirt-
schaftlichkeitsbherechnung fir den eigenen Bestand und den stadt-
eigenen Bestand aufzustellen.

Nach Aussage von Herrn Baack (Vorstandsmitglied der SAGA von
1974 bis 1988) in seiner Vernehmung am 23.03.1993 diente diese
Vorgehensweise dazu, Mieterhdhungspotentiale besser ausschépfen
zu kénnen. Bei einer Reihe von Objekten habe die Kostenmiete
Uber der Vergleichsmiete gelegen, so daP eine Kappung in Hoéhe
der Vergleichsmiete erforderlich gewesen sei. Die Verluste in
Hohe der Differenz bis zur Xostenmiete habe man aber bei
anderen Objekten nicht ausgleichen kénnen. Erst der Ubergang von
Einzelkostenmieten auf eine einzige Gesamtwirtschaftlichkeitsbe-
rechnung habe diesen Ausgleich generell ermdglicht. Diese Vorge-
hensweise sei im Aufsichtsrat erdrtert und schlieflich auch von
der Baubehérde gebilligt worden (Protokell vom 23.03.1993, S. 79
£f£.).

Die Bindung an die gemeinnitzigkeitsrechtliche Kostenmiete galt
nur 1im Verhdltnis zwischen dem gemeinnUtzigen WU und der Aner-
kennungsbehérde gem. WGG (in Hamburg: Baubehdrde), nicht jedoch
im Verhadaltnis Vermieter und Mieter (vgl. Kersten in Jenkis, Kom-
mentar zum Wohnungsgemeinnutzigkeitsrecht § 7, Rdn. 63.).

Im Falle eines etwalgen Verstofes gegen das Kostenmietenprinzip
hatte der Mieter folglich auch keinen Erstattungsanspruch gegen-
Uber dem WU. Es bestanden allein die aufsichtsrechtlichen Még-

lichkeiten nach dem WGG, letztlich die Aberkennung der Gemein-
nutzigkeit.

Die Kostenmietbindung galt flur bestehende wie auch fir neu be-
grundete Mietverhd&ltnisse gleichermafen.

Im Verhaltnis zu den Mietern galten ausschlieflich die allgemein
gultigen Rechtsnormen Uber die Miethdhe. Diese bestimmten sich
seit dem 01.01.197%5 nach den Regelungen des Cesetzes zur Rege-
lung der Miethdhe (MHG) wvom 18.12.1974 (BGBl. I S. 3603/3604)
mit den seither erfolgten Anderungen. Dabei ist zu beachten, dap
das MHG in Eamburg bis zum 31.12.1976 mit gewissen Einschrankun-
gen galt <vgl. Art. 6 des Zweiten Gesetzes uber den Kundigungs-
schutz fur Mietverhaltnisse Uber Wohnraum {(Zweites Wohnraumkiin-
digungsschutzgesetz - 2. WKSchG) vom 18.12.1974 mit And.»>) .
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Aus dem Zusammensplel der erwdahnten Regelungen, der gemeinnit-
zigkeitsrechtlichen Verpflichtung, keine héhere Miete als die
Kostenmiete 2zu erheben, einerseits und der Vergleichsmietenre-
gelung bzw. den allgemeinen gesetzlichen Beschrankungen anderer-
seits, ergibt sich, daP die gemeinnutzigen WU bis Ende 1989 die
jeweils niedrigere Miete nicht Uberschreiten durften.

Die SAGA hat einen Teil der von ihr verwalteten Wohnungen, die
stadteigenen Wohnungen, angemietet. Auch die GWG verwaltete bis
zur Verschmelzung mit der WVN deren Wohnungsbestand aufgrund
eines Pachtvertrages. Im Rahmen der Verschmelzung von GWG und
WVN zum 21.08.1992 sind die Wohnungen der WVN inzwischen auf
die GWG Ubergegangen. Bei den angemieteten bzw. angepachteten
wWohnungen handelte es sich um verschaffte Wohnungen im Sinne
von § 6 Abs. 2 WGG i.v.m. § 7 Abs. 2 WGGDV. Danach galt als Ver-
schaffung, neben dem Erwerb des Eigentums, der Erwerb des Besit-
zes durch Miete, Pacht, Niefbrauch oder als Treuhdnder sowie die
Ubernahme der Verwaltung von Wohnungen fir ein anderes gemein-
nitziges Wohnungsunternehmen oder eine Gebietskdérperschaft.

Diese Wohnungen werden bzw. wurden im eigenen Namen und auf ei-
gene Rechnung verwaltet. Auch bei diesen Wohnungen unterlag das
gemeinnUtzige WU den Verpflichtungen nach dem Wohnungsgemeinnit-
zigkeitsrecht und damit der Kostenmietbindung gem&P § 13 WGGDV.

1.1.1.1.2 Zulassigkeit der Unterschreitung der Kostenmiete

Die nach § 13 WGGDV ermittelte "angemessene" Kostenmiete war
eine Héchstgrenze und nicht zugleich eine Untergrenze, welche in
dem bis zum 31.12.1989 geltenden Recht nicht ausdriicklich nor-
miert war. Daraus liep sich allerdings nicht schlieBen, dap es
keine Untergrenze flr die angemessene Kostenmiete gab; die aus-
druckliche Festlegung einer derartigen Untergrenze in der WGGDV
war vielmehr deshalb nicht mehr notwendig, weil bei gemeinniit-
zigen Wohnungsunternehmen die Grundséatze der Ordnungsméfigkeit
der Geschlftsfuihrung und der Wirtschaftlichkeit des Geschaftsbe-
triebes gewahrt werden muPten (vgl. §§ 53 GenG und 12, 26 WGG).
Bereits wegen dieser Grundsatze war es geboten, die rechtlich
zuldssige Miete auch tatséchlich zu verlangen (Jenkis/Kersten
a.a.o., § 7 Anm. 68),.

Auch wenn grundsatzlich eine Unterschreitung der angemessenen
Kostenmiete nicht 2zuléssig war, gab es in geringem Umfang Mog-
lichkeiten, wvon den vorstehenden Grundsatzen abzuweichen. In der
Kommentierung zu § 7 WGG {(Jenkis/Kersten a.a.0.) wird in diesem
Zusammenhang auf einen ErlaP des Innenministers von Baden-Wirt-
temberg vom 19.3.1980 verwiesen, in welchem eine Unterschreitung
der WGG-Kostenmiete dann fir zuldssig angesehen wurde, wenn die
ortsubliche Miete fir vergleichbare Wohnungen oder die Marktmie-—
te es geboten, zur Vermeidung von Leerstédnden eine Wohnung zu
elnem niedrigeren als dem nach § 13 WGGDV zuldssigen Mietzins zu
Uberlassen. Auch hielt es der Parlamentarische Staatssekretdr im
Bundesbauministerium in einer Pressemitteilung vom 14.8.1986 fur
zulassig, Dbei drohenden Leerstandsverlusten eine Vermietung un-
terhalb der Kostenmiete vorzunehmen. Das gemeinnitzige Wohnungs-—
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weise auch dann zur Anwendung, wenn bei den durch Miete, Pacht
usw. wverschafften Wohnungen der Besitz an den EigentUmer zurlick-
geht, weil der Miet- oder Pachtvertrag auslauft bzw, dieser Ver-
trag geklUndigt wird oder im Einvernehmen zwischen den Parteien
aufgehoben wird (vgl. Dyong in Jenkis, a.a.0., § 4 des Gesetzes
zur Uberflhrung der Wohnungsgemeinniitzigkeit in den allgemeinen
Wohnmarkt, Rdn. 84: "Der Begriff 'Erwerb' ist hier umfassend zu
verstehen. Er steht fdr alle rechtlichen Vorgdnge, bei denen ei-
ne Wohnung nicht mehr der Verwaltung eines ehemals gemeinniitzi-
gen Wohnungsunternehmens unterliegt bzw. solche Rechtsvorgénge,
bei denen durch Wechsel des Besitzers nicht mehr die gemeinnilit-
zigkeitsrechtliche Mietpreisbindung gilt.").

Danach sind beispielhaft von der Regelung erfaPt sowohl die ca.
1.000 bisher stadteigenen und von der SAGA verwalteten Wohnun-—
gen, welche die STEG 1990 erworben hat, die ca. 650 nach wie vor
stadteigenen Wohnungen, die seit 1990 nicht mehr von der SAGA,
sondern von der Genossenschaft Fritz Schumacher Siedlung per
Mietvertrag verwaltet werden, als auch die ca. 2.500 Wohnungen,
welche von der Mietergenossenschaft Gartenstadt Farmsen eG ver-
waltet werden.

Die Verordnung Dbesagt nicht, dap die Miete um S v.H. erhdéht
werden muf, sondern enthalt lediglich eine Grenze fir Mieterhé-
hungen. Eine von der Finanzbehdérde veranlaPBte Priufung durch die
Baubehérde, inwieweit es moglich ist, Ein- bis Dreifamilienhdu-
ser aus dem Geltungsbereich der Verordnung herauszunehmen, ist
negativ verlaufen (s. Frage B. II. 5. a}), b) Ziff. 1.2). Eine
entsprechende Anderung der Verordnung wurde daraufhin nicht in
Angriff genommen.

Mietzins i.S. der Regelung ist nur die Grundmiete. Denn aufer
Betracht bleiben nach dem eindeutigen Wortlaut Erhdéhungen nach
§§ 3-5 MHG.

Der Mietzins darf innerhalb eines Zeitraumes veon einem Jahr sich
nicht um mehr als 5 v.H. erhdhen. Fir die Berechnung dieses Jah-
reszeitraumes kommt es auf den Zeitpunkt von der letzten Mieter-
héhung bis zu dem Zeitpunkt des Wirksamwerdens des neuen Mieter-—
héhungsverlangens an.

Soweit ab dem 1.1.1990 neue Mietvertrdge abgeschlossen wurden,
gelten die allgemeinen gesetzlichen Beschrankungen (§ 5 Wirt-
schaftsstrafgesetz 1954 i.V.m.den Veorschriften des Allgemeinen
Teils des Blrgerlichen Gesetzbuchs).
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Mit dem Steuerreformgesetz 1990 (BGBl. I, S. 1093) wurden das
‘Wohnungsgemeinnlitzigkeitsgesetz (WGG) und die Verordnung zur
Durchfihrung des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes (WGGDV) zum
1.1,1990 aufgehoben. Damit wurden die Wwohnungen der ehemals
gemeinnutzigen Wohnungsunternehmen in den allgemeinen Wohnungs-
markt iUberfihrt.

Zur Begrenzung des Mietanstiegs wurden die Landesregierungen
in § 4 des Art. 21 dieses Gesetzes erméchtigt, "fur GCebiete
mit erhéhtem Wohnungsbedarf durch Rechtsverordnung zu bestimmen,
dap fur nicht preisgebundenen Wohnraum eines Unternehmens, das
am 31.12.1989 als gemeinnlitziges Wohnungsunternehmen oder als
Organ der staatlichen Wohnungspolitik anerkannt war sowie des
Erwerbers solchen Wohnraums, die §§ 1 bis 10 des Gesetzes zur
Regelung der Miethdéhe wvom 18.12.1974 (BGBl. I, S. 3603, 3604),
zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 20.12.1982
(BGBl. I, S. 1912), in der Zeit vom 1.1.1990 bis zum 31.12.1995
mit der Mafgabe gelten, daPp abweichend von § 2 Abs. 1 Satz 1
Nr. 3 dieses Gesetzes der Vermieter die Zustimmung zu einer
Erhéhung des Mietzinses unter der Voraussetzung verlangen kann,
dal der Mietzins sich innerhalb eines Zeitraumes von einem Jahr,
von Erhdhungen nach den §§ 3 bis 5 dieses Gesetzes abgesehen,
nicht wum mehr als 5 v.H. erhdht; § 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 dieses
Gesetzes ist nicht anzuwenden. Satz 1 gilt nicht flr Mietver-
haltnisse, die nach dem 31.12.1989 eingegangen werden."

Von dieser Ermachtigung hat Hamburg durch Erlap der Verordnung
zur Begrenzung des Mietanstiegs vom 29.8.1989 Gebrauch gemacht.
Damit darf die Grundmiete bkis zum 31.12.1995 héchstens um 5 %
jahrlich angehcben werden.

Voraussetzung fir die Anwendbarkeit dieser Verordnung ist,
daB es sich wum Wohnraum eines Unternehmens handelt, das am
31.12.1989 als gemeinnUtziges WU anerkannt war.

Die Frage, ob auch die Wohnungen erfapt sind, die sich ein
gemeinnutziges WU 1i.S8. wvon § 7 Abs. 2 WGGDV verschafft hat,
also deren Besitz es durch Miete, Pacht usw. erworben hat, ist
im Hinblick auf den Sinn dieser Regelung eindeutig zu beiahen.
Auch diejenigen Mieter verdienen den gleichen Vertrauensschutz,
die in Wohnungen leben, die das Unternehmen sich im Sinne von
§ 7 Abs. 2 8. 2 WGGDV verschafft hat und fir deren Vermietung
die gleichen Regelungen des Wohnungsgemeinnutzigkeitsrechtes
galten, wie fur die Wohnungen, die dem Unternehmen als Eigentum
gehdren (so auch Dyong 1in Jenkis, a.a.0., § 4 des Gesetzes zur
Uberfithrung der Wohnungsgemeinnitzigkeit in den allgemeinen Woh-—
nungsmarkt Rdn. 83: "Vom Sinn der Regelung sollen die Wohnungen
erfaft sein, die hinsichtlich der Mietgestaltung der Regelung

des § 7 WGG unterlagen. Eine andere Auffassung wirde zu nicht
verstandlichen Ergebnissen fihren.").

Der s509. 5 %-Verordnung unterliegen auch die Wohnungen, die ein
Dritter wvon einem gemeinnlitzigen Wohnungsunternehmen nach dem
31. Dezember 1989 erworben hat. Vom $inn der gesetzlichen Rege-
lung her, den Mieter zu schlitzen, ist unter Erwerb nicht nur der
Kaufer einer wWohnung zu verstehen. Die Regelung kommt beispiels-



- 136 -

wohnungsvergutung 435 DM. Diese - bundeseinheitlich geregelte -
Verglinstigung wird dem Dienstwohnungsinhaber im Hinblick darauf
gewahrt, daP er zum Beziehen elner bestimmten, mit dem jeweili-
gen Arbeitsplatz gekoppelten Wohnung verpflichtet ist, auf deren
CrdBe, Beschaffenheit und Ausstattung er keinen Einfluf nehmen
konnte (SenDrs Nr. 605 vom 16.6.1987).

Entsprechend einer im Jahre 1977 von Finanzbehdrde und Senatsamt
fir den verwaltungsdienst gemeinsam geauferten Enmpfehlung
entschied sich der Senat daflr, eine Erhdhung der {Werk-)Dienst-
wohnungsvergltungen entsprechend den Durchschnittswerten anzu-
streben, die sich jeweils aus den Mietanhebungen der SAGA fir
die von ihr verwalteten stadteigenen Wohnungen ergaben. Mit
dieser Begrindung beschlof er Anhebungen der Nettokaltmieten ab
dem 1.1.1979 um 9 %, ab dem 1.3.1981 um 15 %, ab dem 1.3.1982 um
8,5 %, ab dem 1.3.1983 um 7.5 % und eine Erhéhung zum 1.1.1985
um 15 %, sofern durch diese Anhebungen im Einzelfall weder
die ortsibliche Miete, noch die "héchste (Werk-)Dienstvergitung”
lberschritten wurde.

Im Hinblick auf die vom Rechnungshof geforderte Neuregelung
der Dienstwohnungsvergutungsvorschriften hatte der Senat am
23.6.1987 (SenDrs Nr. 605) den Auftrag zu einer Neufassung er-—
teilt, die mit der am 9.5.1989 beschlossenen SenDrs Nr. 612 vom
2.5.1989 umgesetzt wurde:

Auch nach der zum 1.1.1990 in Xraft tretenden Neuregelung
blieb die anhand des Hamburger Mietenspilegels in seiner jeweills
geltenden Fassung zu ermittelnde ortsibliche Vergleichsmiete die
Ausgangsbasis fir die Berechnung der {(Werk-)Dienstwohnungsvergi-
tung. Das vom Rechnungshof besonders kritisierte unibersichtli-
che 8System der 2Zu- und Abschlage der Richtlinie von 1956 wurde
jedoch durch eine Neuregelung ersetzt

Die neue Richtlinie (Mittvw 1989, S. 186) listete nur noch
bestimmte wertmindernde Umstande auf, fir die unter Beibehaltung
eines Entscheidungsspielraums prozentuale Werte vorgegeben wur-
den und regelte im einzelnen, inwieweit diese Umstande kKumulativ
nebeneinander Berlcksichtigung finden kénnen. Gemap A 2.1 der
Richtlinie darf die Anwendung von Abschlagen jedoch grundsatz-
lich nicht dazu fuhren, daB der niedrigste Tabellenwert der in

dem Hamburger Mietenspiegel angegebenen Mietspannen unterschrit-
ten wird.

werterhdhende Umstédnde sind nach der neuen Richtlinie allein
durch Ubernahme der im Mietwohnungsrecht hierfir Ublichen Zu-
schlidge =zum Mittelwert der Mietspannen zu berucksichtigen. Bei-
spielsweise fihrt die Richtlinie die Vermietung eilnes Ein- oder
Zweifamilienhauses an. Werterhdhende Umstande kénnen sich gemdd
A Ziff., 5 der Richtlinie jedoch nur bis zur Hbhe des Mittelwer-
tes der in dem Hamburger Mietenspiegel angegebenen Mietspannen
auswirken. Dies bedeutet, daPp werterhéhende Umstande allenfalls
andere wertmindernde Umstdnde ausgleichen, aber niemals zu einer

Erhdhung der Miete iliber den Mittelwert des Mietenspiegels hinaus
fihren ké&nnen.
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1.1.1.1.4 Frei finanzierte Wohnungen
mit vertraglicher Preisbindung

Die wunter 1.1.1.1.1 bis 1.1.1.1.3 dargestellten gesetzlichen
Bestimmungen zur Regelung der Miethdéhe flr den nicht preisge-
bundenen Wohnraum sind noch dahingehend zu erganzen, dap bei
Durchfihrung von Modernisierungsmafnahmen unter Inanspruchnahme
von FOrderungsmitteln der Hamburgischen Wohnungsbaukreditanstalt
(WK) zeitlich begrenzte Mieterhdhungsbeschrankungen nach MaPgabe
der Forderungsgrundsitze der WK gelten. Diese Regelungen gelten

fir bestehende wie auch neu begrindete Mietverhaltnisse glei-
chermaPen.

Entsprechendes gilt fdr die im vertraglich gefdrderten Wohnungs—
bau gemdBl § 88 d II. WoBauG errichteten Wohnungen (3. Férde-
rungsweg). Da die stédtischen Unternehmen nach den von ihnen
Ubersandten Wohnungslisten Uber derartige Wohnungen nicht verfi-
gen - dieser Forderungsweg wurde erst 1989 eingefuhrt -, eribri-
gen sich an dieser Stelle nahere Ausfilhrungen. Gleiches gilt an
spaterer Stelle hinsichtlich der Belegungsvorschriften fir der-
artigen Wohnraum.

1.1.1.2 Wohnungen sonstiger Unternehmen (STEG, Spri AG, Hafen-
rand, Lawaetz, Genossenschaften Fritz-Schumacher-Siedlung und
Gartenstadt Farmsen)

Die Festsetzung der Miete flur die Wohnungen der ©.g. Unternehmen
regelt sich seit 1975 - soweit die Unternehmen zu diesem Zeit-
punkt Dbereits bestanden - nach den Bestimmungen des MHG {zu den
Einzelheitenr vgl. 1.1.1.1.3) und der Verordnung uUber die Begren-
zung des Mietanstiegs, soweit diese auf den jeweiligen Wohnungs-
bestand anwendbar ist (vgl. 1.1.2).

1.1.1.3 (Werk-)Dienstwohnungen

Seit Inkrafttreten des 2. Wohnraumkidndigungsschutzgesetzes am
18.12.1974 bildete die ortsibliche Vergleichsmiete den Ausgangs-
punkt fir die Festsetzung der (Werk-) Dienstwohnungsverglitung.
Bei Ermittlung des 6rtlichen Mietwertes wurden werterhdhende
Umstande (z.B. Sammelheizung, Warmwasserversorgung) und wertmin-
dernde Umstdnde (z.B. unglnstige Lage, aufergewdhnliche Beldsti-
gung durch Larm etc.) durch Zu- und Abschlage bertcksichtigt,
die in den Dbis zum 31.12.1989 geltenden Richtlinien fur die
Ermittiung und Festsetzung des 8rtlichen Mietwertes der Dienst-
und Werkdienstwohnungen vom 21.6.1956 (MittVw 1956, 8. 130} in
ihrer prozentualen Auswirkung vorgegeben waren.

Der sich danach ergebende Wert unterliegt gem&Pp § 1 der mit Wir-
kung vom 1.4.1979 in Kraft getretenen und mit einer unwesentli-
chen Anderung noch heute anwendbaren Verordnung Uber die Anrech-
nung  von Sachbezlgen auf die Besoldung der Beamten (GVBI. 1979,

S. 106}, die fiur Angestellte und Arbeiter entsprechend gilt,
einer Kappungsgrenze (sog. "hochste (Werk-)Dienstwohnungsvergii-
tung"). Diese staffelt sich nach dem jeweiligen Bruttogehalt.

Belispielsweise betrdgt die héchste von einem Beamten mit einem
Bruttogehalt von 2.900 DM bis 2.99%,99 DM zu verlangende Dienst-
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Von diesen Vertragen war nur der Vertrag mit der Freien Stadt
vom 30.05.1968, mit Wirkung zum 01.01.1968, in den Akten vor-
handen. Die sich aus den Generalmietvertragen ergebenden Rechte
und Verpflichtungen der genannten Unternehmen gingen nach der im
Jahre 1972 erfolgten Verschmelzung auf die SAGA {iber.

Aus den vorhandenen dreli Vertrédgen ergeben sich im einzelnen
hinsichtlich der Miethdhe folgende Regelungen:

Vertrag von 1968

GemaPp § 4 Abs. 1 hat das stadtische Unternehmen bei der Vermie-
tung und Bewirtschaftung der von ihr gemieteten Grundstiicke ne-
ben den Bestimmungen des Gesetzes Uber die Wohnungsgemeinniitzig-
keit die Fachlichen Weisungen der Finanzbehdrde - Liegenschafts-
verwaltung - und die von dieser herausgegebenen Niederschriften
Uber Fachbesprechungen zu berlicksichtigen.

Gemalf § 5 Abs. 1 Satz 1 hat das stadtische Unternehmen
grundsatzlich die preisrechtlich zulAssigen Mieten und, soweit
preisrechtliche Vorschriften nicht bestehen, angemessene Mieten
zu erheben. Dabel sind gem&f § 5 Abs. 2 Satz 1 bei Wohnmietver-
haitnissen preisrechtlich zulassige Mieterhéhungen und Umlagen
grundsétzlich vom Zeitpunkt ihrer Zuldssigkeit ab in voller Héhe
zZU erheben; allgemeine Ausnahmen bedlirfen der vorherigen Zustim-
mung der Stadt als Vermieterin.

Vertrag von 1978

§ 4 Abs. 1 ist unverandert. § 5 Abs. 1 Satz 1 und Abs. 2 sind
lediglich insoweit geéndert, als preisrechtlich durch "gesetz-
lich" ersetzt worden ist.

Vertrag von 1983

Auch gemdP § 3 Abs. 3 dieses neuen Vertrages hat die SAGA bei
der Vermietung und Bewirtschaftung der von ihr gemieteten Grund-
sticke neben den gesetzlichen Bestimmungen die Fachlichen Wei-
sungen der zustandigen Behdrden und die von diesen herausgegebe-—
nen Niederschriften Uber Fachbesprechungen zu bertcksichtigen.

Es hat hier insoweit eine Anderung des Vertrages stattgefunden.
Nunmehr sind die Fachlichen Weisungen aller zustandigen Behdrden
und nicht mehr nur die der Finanzbehdrde - Liegenschaftsverwal-
tung (LV) - zu berlcksichtigen.

GemaP § 4 Abs. 1 hat die SAGA grundsdtzlich - vorbehaltlich
abweichender Beschlisse des Senats - die gesetzlich Zzulassigen
Mieten (bei preisgebundenem Wohnraum die Kostenmiete, bei nicht
preisgebundenem Wohnraum die Vergleichsmiete unter Beriicksichti-
gung des Gesetzes Uber die Wohnungsgemeinnttzigkeit) zuzuglich
der entsprechenden Umlagen zu erheben.

Hier hat also durch die Einflgung des Vorbehalts abweichender
Beschlusse des Senats eine wesentliche Anderung stattgefunden.
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Eine weitere Kappungsgrenze ergibt sich aus der weiterhin
anwendbaren Regelung Uber die hdchste (Werk-)Dienstwohnungsver-
guitung vom 20.3.1979, mit den Anderungen vom 4.8.1992 betreffend
Personenkraftwagenfahrer und Sportplatzwarte.

A Ziff. 7 der Richtlinie wvom 9.5.1989 schreibt fest, dap die
Anpassung einer nach bisherigem Recht niedrigeren Miete an die
sich nach der Neuregelung ergebende Miete stufenweise ab dem
1.1.1990 zu erfolgen habe. Vorgesehen ist eine jdhrliche Anpas-
sung um Jjewells 10 % der im Mconat vor dem Inkrafttreten der neu-
en Richtlinie erhobenen Dienstwohnungsvergltung. Der einmal er-
rechnete Erhéhungsbetrag bleibt fur die gesamte Ubergangszeit in
gleicher Hohe mafgebend und dndert sich auch bei einer Anpassung
des Mietenspilegels nicht.

Der oOrtliche Mietwert selbst und damit der stufenweise zu
errechnende Betrag ist allerdings bei jeder Anderung des Mieten-
splegels neu zu berechnen. Mit Schreiben vom 1.10.1991 forderte
das Senatsamt fur den Verwaltungsdienst die {(Werk-)Dienstwohnun-
gen verwaltenden Behérden und Amter auf, die Anpassungen an den
im Herbst 1991 erscheinenden Mietenspiegel 1991 einheitlich zum
1.2.1992 vorzunehmen.

1.1.2 Erganzende Regelungen

Uber die unter 1.1.1 aufgefithrten gesetzlichen Bestimmungen
hinaus gibt es fir die Preisgestaltung der nicht preisgebundenen
Wohnungen zum Tell weltere unternehmensbezogene Vorgaben.

1.1.2.1 SAGA

Fur die SAGA ergeben sich ergdnzende Regelungen zu den gesetzli-
chen Bestimmungen aus den mit der Freien und Hansestadt Hamburg,
vertreten durch die Finanzbehdrde ~ Liegenschaftsverwaltung -
abgeschlossenen Generalmietvertragen.

Diese Vertrage betreffen die stadteigenen Grundstlicke.

Der erste Vertrag mit der Jetzigen SAGA wurde am 26.06.1978,
mit Wirkung zum 01.01.1978 geschlossen, mit Nachschrift wvom
26.09.1979 zum 01.10.1979 geringflugig geandert.

Am  14.12.1983 wurde mit Wirkung zum 01.01.1983 ein neuer Gene-
ralmietvertrag geschlossen.

Schon vorher wurde der stddtische Wohnungsbestand fir die Freie

und Hansestadt Hamburg von gemeinnlitzigen Wohnungsunternehmen
vermietet.

Die Vermietung erfolgte nach Angaben im KPMG-Gutachten durch
die "Deutsche Wohnungsbauges.m.b.H. Harburg, Hamburg (DWG)" und
dem "GemeinnUtzigen Wohnungsunternehmen Freie Stadt G.m.b.H.,
Hamburg (Freie Stadt)" (S. 7 des Gutachtens Teil I). Die beiden
diesbezuglichen Generalmietvertrage aus dem Jahre 1955 lagen dem
Ausschuf nicht wvor. 1968 wurden diese Mietvertrige durch zwei
neue Generalmietvertrage ersetzt (8. 9 des Gutachtens, Teil TI}.
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Nach Durchfihrung von Modernisierungs-/InstandhaltungsmaPnahmen
mit Mitteln der WK wird auf die Miethdhe nach MaBgabe der Férde-
rungsgrundsatze der WK fir Modernisierungs- und Instandhaltungs-
mafnahmen in Sanierungsgebieten Einfluf genommen.

Unter dem 9.2.1993 hat die STEG eine Neuregelung erlassen.
Danach 1ist bei Neuvermietungen von nicht mit &ffentlichen
Mitteln sanierten Wohnungen in der Regel der Mittelwert des Mie-
tenspiegels als Netto-Kalt-Mietzins zu vereinbaren. Sofern eine
Modernisierung/Instandsetzung mit &éffentlichen Mitteln noch be-
vorsteht, ist jedoch der Mietzins von DM 6,50/gqm (Einstiegsmiete
nach Modern./Inst.}) nicht zu Uberschreiten.

Gleiches gilt fir Mieterhdhungsverlangen bei bestehenden Miet-
verhaltnissen (noch) nicht oder mit STEG-eigenen Mitteln sanier-
ter Wonhnungen. Die Mieterhdhungen socllen sich auf ausgesuchte
Objekte (zufriedenstellende Bausubstanz / keine gravierende In-
standhaltungsmangel / keine kurzfristige Sanierungsplanung} be-
schranken.

1.1.2.4 Lawaetz GmbH und Lawaetz-Stiftung

Der Gesellschaftsvertrag und die Satzung der Stiftung enthalten
reline relevanten Bestimmungen. Im (brigen ist zu differenzieren
zwischen der Lawaetz GmbH, die nur stadteigene Wohnungen verwal-
tet und der sStiftung, die die in ihrem Eigentum stehenden Woh-
nnungen an die Mietergenossenschaft Falkenried-Terrassen eG zur
welteren Vermietung uUberlassen hat.

1.1.2.4.1 Lawaetz GmbH

§ 4 des Verwaltungsvertrages zwischen der FHH, Finanzbehdrde
- Liegenschattsverwaltung - und der Lawaetz GmbH vom 21.7.1988
bestimmt, dapf wvor und wdhrend der Sanierungsphase Keine
Mieteinnahmen erzielt werden. Nach der Sanierungsphase wird
bei den potentiellen Mieteinnahmen die Selbsthilfeleistung der
Nutzergruppen angemessen berucksichtigt. Danach wird angestrebt,
die Jeweilige Kostenmiete auf der Basis des unteren Standes des
Jewells gultigen Mietenspiegels zu erzielen.

§ 1 Ziff. 2 desselben Vertrages bestimmt, dap die GCmbH den
Grundsticksbestand entweder an alternative Sanierungstrager oder
&n sog. Nutzergruppen weiter vermieten wird.

Eine solche Sanierungstragerin ist die Lawaetz-Stiftung. Mit der
Stiftung wird ein sog. Uberlassungsvertrag zum Zwecke der alter-
nativen Sanierung abgeschlossen. Das Uberlassungsvertragsmuster
enthalt keine relevanten Bestimmungen.

Nach Abschiup der Sanierung werden die Grundsticke in die Ver-
waltung der GmbH zurlickgenommen. Die CmbH schlieft dann mit den
80g. Nutzergruppen einen Mietvertrag ab.
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§ 4 Abs. 2 entspricht dem bisherigen § 5 Abs. 2.

Die Satzung der SAGA vom Juni 1988 enth&lt keine weiteren
mafgeblichen Bestimmungen; denn sie bestimmt lediglich, dap der
Preis fir die Uberlassung von Wohnungen nach den fir gemeinnit-
zZzlge Wohnungsunternehmen gesetzlich vorgeschriebenen Grundsatzen
zu berechnen ist, § 3 Abs. 1, Dabei sind Vertrdge tuber die
Vermietung von Wohnungen nach einem von der zust&ndigen obersten
Landesbehdérde genehmigten Muster abzuschliefen.

In der Beantwortung der Frage zu B II 5a) ist dargestellt, in-

wieweit die Behdrden bzw. der Senat von ihrem Weisungsrecht Ge-—
brauch gemacht haben.

Mit Schreiben der LV vom 13.03.1989 wurde der SAGA bei den
stadteigenen Ein- bis Vierfamilienhdusern ("Villenobjekte") ab
April 1989 von der LV vorgegeben, kiinftig nicht mehr den Mittel-
waert des Mietenspiegels bei Neuabschlilssen zugrunde zu legen,
sondern "die Vergleichs- bzw. marktlibliche Miete" und dieses
Mietenniveau auch in Mieterhdhungsverfahren anzustreben.

1.1.2.2 GWG (/WVN)

Es bestehen nach den vorgelegten Unterlagen keine erganzenden
Regelungen:

Gemaf} § 2 Abs. 3 des Gesellschaftsvertrages darf die Gesell-
schaft nur die durch das Recht Uber die Gemeinnilitzigkeit im Woh-
nungswesen zugelassenen Geschafte und Mafnahmen betreiben. Beim
Abschluf von Vertragen sowie bei der Bemessung des Preises fir
die Uberlassung des Gebrauchs von Wohnungen und der Ver&uperung
von Wohnungsbauten hat die Gesellschaft die Bestimmungen des
Rechts Uber die Gemeinnltzigkeit im Wohnungswesen zu beachten.

Gemal § 4 ist die Gesellschaft nach Wegfall der Gemeinnlitzigkeit
als ein sich mindestens wirtschaftlich selbst tragendes, sozial
verpflichtetes und mittelfristig auf Erreichung der Eigenkapi-
talverzinsung ausgerichtetes Unternehmen zu flhren.

1.1.2.3 STEG

Augdrickliche Regelungen zur Miethdhe finden sich weder in dem
Treuhandvertrag vom 20.07.1990 noch in dem Gesellschaftsvertrag.

§ 12 Abs. 1 Satz 1 des Treuhandvertrages legt lediglich allge-
mein fest, daPp die STEG die ihr Ubertragenen Grundstiicke nach

den Grundsétzen einer ordnungsgeméfen Bewirtschaftung zu verwal-
ten hat.

Nach einer internen Regelung der STEG vom 25.01.1991 scll
aufgrund des "auPerordentlich schlechten baulichen Zustandes der
der STEG zu treuhanderischem Eigentum Ubereigneten Gebiude" bei
noch nicht mit 6ffentlichen Mitteln modernisierten Objekten ein
Netto-kalt Mietzins vereinbart werden, der "in der Regel nicht
den unteren Wert des Hamburger Mietenspiegels Ubeschreitet ungd
i. d. R. unter DM 5,15/gm {(netto kalt) liegt",
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Handelskammer 2zu benennender Sachverstandiger unter Be-
ricksichtigung der Mietpreisentwicklung und des mit diesem
Vertrag verfolgten Zwecks den Zuschlag flr beide Seiten
verbindlich festzusetzen. Die Kosten des Sachverstandigen-
verfahrens tragen beide Seiten je zur Halfte.

c) Fallt die so gebildete Regelmiete hdher aus als der Mit-
telwert des jeweiligen Mietenspiegelfelds, dann stellt der
Mietenspiegelwert die Regelmiete dar. Der Erhdhungsbetrag
beschrénkt sich in diesem Fall auf die Differenz zwischen
Sockelmiete und Mittelwert des Mietenspiegelfelds bzw.
entfallt ganz, wenn bereits die Sockelmiete hdher ausfallt
als der Mietenspiegelwert.

2. Bel Neuvermietungen hat die Genossenschaft mit den Mietern,
die zum Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses Inhaber eines
sogenannten § 5-Scheines sind und dessen Ausstellungsdatum
nicht 1langer als ein Jahr zurlckliegt, die Regelmiete als
Nettokaltmiete zu vereinbaren. Zugleich ist befristet fUr die
Dauexr eines Jahres auf die Erhebung des Erhdhungsbetrages zu
verzichten. Legt der Mieter vor Ablauf der Jahresfrist einen
neuen § 5-Schein vor, so verldngert sich sein Reduzierungsan-
spruch um ein weiteres Jahr, anderenfalls endet sein Anspruch
auf Reduzierung.

Der Vertrag enthdalt noch einige weitere differenzierende
Regelungen zum Reduzierungsanspruch (vgl. insgesamt § 4 des
Vertrages) .

3. Den Mietzins im bestehenden Mietverh&ltnis hat die Genossen-
schaft 1im Rahmen der zulassigen Méglichkeiten nach dem Ver-
gleichsmietenverfahren unter Berlicksichtigung der vorstehen-
den Regelungen angemessen zu erhdhen (§ 4 des Vertrages).

1.1.2.5 Sprinkenhof AG

In dem bereits erwdhnten Mietvertrag mit der FHH - LV - vom
17.12.1979 und Nachtragen befindet sich hinsichtlich der festzu-
setzenden Miete feolgende relevante Vorschrift:

Gemaf § 4 hat das Unternehmen grundsdtzlich marktUbliche Mieten
zu erheben, soweit gesetzliche Vorschriften nicht entgegenste-
hen. Das Unternehmen erklart sich bereit, Zeitpunkt und AusmalP
von Mieterhdhungen flr wWohnungsmietverhdltnisse in (Ubereinstim-

mung mit der Gemeinnlitzigen Siedlungs—-AG Hamburg (SAGA) vor-
zunehmen.

1.1.2.6 Hafenrand GmbH
Spezielle Regelungen hinsichtlich der Festsetzung wvon Mieten

finden =sich in der Satzung nicht. Andere relevante Unterlagen
waren nicht vorhanden.
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Als Vertragsmuster ist den Unterlagen der Lawaetz GmbH ein Miet-
vertrag beigefligt, der mit Vereinen abgeschlossen werden soll.
Cem&P § 2 Ziff. 1 des Vertrages erfolgt die Uberlassung an einen
solchen Verein zur Untervermietung zu Wohnzwecken von solchen
Flachen, die 1im vom Amt fUr Stadterneuerung (ASE) anerkannten
Nutzungskonzept als Weohnflachen Dbestimmt sind sowie zur Eigen-
nutzung durch den Verein oder zur Untervermietung an Mitglieder
des Vereins oder an Dritte zu anderen Wohnzwecken, soweit im
Nutzungskonzept des Zuwendungsbescheides daflir vorgesehen.

Gem&f § 11 des Vertragsmusters hat der Verein flir die Uberlas-
sung des Vertragsgegenstandes neben den Instandhaltungs— und
sonstigen laufenden Xosten {(vgl. § 5 des Vertrages) ein jahrli-

ches Entgelt von 320 DM zuzUglich weiterer 80 DM pro Wohnung zu
entrichten.

GemaPf § 11 Ziff., 6 verpflichten sich die Vertragsparteien nach
Ablauf der ersten 12 Jahre der Vertragszelt sowie nach jewells
weiteren 5 Jahren Vertragszeit Uber die Frage der Entrichtung
eines angemessenen Mietzinses zusatzlich zu der vom Verein uber-
nommenen Instandhaltung des Vertragsgegenstandes zu verhandeln.

Das flUr die weitere Untervermietung durch den Verein mapgeb-

liche Mietvertragsmuster enthédlt keine welteren relevanten Be-
stimmungen.

1.1.2.4.2 Lawaetz-Stiftung

Relevante Regelungen enthalt insoweit der Mietvertrag zwischen
der Lawaetz-Stiftung und der Mietergenossenschaft Falkenried-
Terrassen eG vom 7.5.1991:

Bei der Vermietung hat die Genossenschaft die gesetzlichen Be-
stimmungen zu beachten (§ 3 Ziff. 4 des Vertrages).

Beli der Mietpreisbildung gegeniber den Bewohnern hat die Genos-
senschaft gemdp § 4 des Vertrages wie folgt zu verfahren:

1. Es wird zundchst im Wege der internen Berechnung eine Regel-
miete gebildet, dile sich zusammensetzt aus einem Sockelmiet-
betrag und einem Erhdhungsbetrag.

a) Uber den Sockelmietbetrag sind im Wege der internen Kalku-
lation Uber eine gm-Miete verschiedene im Vertrag im ein-
zelnen genannte Kostenpositionen abzudecken.

b) Der Erhdéhungsbetrag betriagt gegenwartig 1,25 DM/gm/mtl. Er
erhdht bzw. verringert sich angemessen, wenn sich ab dem
Zeitpunkt des Abschlusses dieses Vertrages oder dem der
letzten Neufestsetzung des Erhdhungsbetrags die Lebenshal-
tungskosten nach dem Index des Statistischen Bundesamtes
fir Vier—-Personen-Arbeitnehmerhaushalte {1980 = 100) um
mindestens 10 % erhéht oder verringert haben. Die Neufest-
setzung bedarf der Genehmigung der Stiftung. Kommt keine
Einigung zustande, so hat ein wvon der Industrie- und
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Um preiswerten Wohnraum fUr Einkommensschwachere zu erhalten,
ist die Genossenschaft verpflichtet, von den Mieterhaushalten,
deren Einkommen innerhalb bestimmter Einkommensgrenzen liegt,
fir den Zeitraum des Nachweises nur eine auf nachstehende
Mietobergrenzen gesenkte Miete zu fordern:

Fiir Mieterhaushalte, deren Einkommen die Einkommensgrenze des
§ 25 II. WoBauG zuzlglich der Unwesenlichkeitsgrenze von der-—
zeit 10 wv. H. nicht Ubersteigt entspricht die Mietobergrenze
der Jjeweiligen Anfangsmiete im soczialen Wohnungsbau.

Bei Mieterhaushalten, deren Einkommen die im Gesetz Uber Abbau
der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen 1im Hamburg (HmbAF-
WoG) in der jeweils geltenden Fassung festgelegte Einkommens-—
grenze Ubersteigt, erhoht sich die Mietobergrenze um den in
HrbAFWoG jewelils festgelegten Betrag fur die Hbhe der Aus-—
gleichszahlung,.

1.2 Preisgebundener Wohnraum

Bel preisgebundenen Wohnungen gelten fur alle Unternehmen
einheitliche gesetzliche Mietvorschriften. Vorgaben dahingehend,
von den vorgeschriebenen Héchstmieten nach unten abzuweichen,
waren aus den Dbis zur Einstellung der Untersuchungstatigkeit
vorgelegten Unterlagen nicht ersichtlich. Da aber der Vermieter
auf der Grundlage der Durchschnittsmiete (fur die Wirtschafts-
einheit) die Miete fur die einzelnen Wohnungen unter angemes-
sener Bericksichtigung ihres unterschiedlichen Wohnwertes zu
berechnen hat, k&énnen die Einzelmieten in einem gewissen Umfang
voneinander abweichen. Diese Abweichungen bewegen sich in der
Regel in einer Spanne von plus/minus 10 %.

1.2.1 Offentlich gefdrderte Wohnungen (erster Fdrderungsweg)

Fur preisgebundene Wohnungen des offentlich gefdrderten sozialen
Wohnungsbaus (Sozialwohnungen) darf gemdf § 8 WoBindG keine
héhere Miete erhobhen werden als zur Deckung der laufenden
Aufwendungen erforderlich ist (Kostenmiete). Diese Kostenmiete
ist nach den Vorschriften der Verordnung Uber die Ermittlung der
zulassigen Miete flur preisgebundene Wohnungen (Neubaumietenver-
ordnung 1970 - NMV 1970) in der Fassung der Bekanntmachung vom
12.10.1990 (BGBl., I S. 2203) und der II. BV zu berechnen.

Fir den Zeitraum der Gultigkeit des WGG galten keine anderweiti-
gen Regelungen, da die gemeinnUtzigkeltsrechtliche Kostenmiete
sich fir preisgebundene Mietwohnungen ebenfalls nach § 8 des
Gesetzes zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen
{Wohnungsbindungsgesetz - WoBindG) in der Fassung der Bekannt-
machung wvom 22.07.1982 (BGBl. I 8. 972/973) mit den seither er-

folgten Anderungen richtete (vgl. Kersten in Jenkis, a.a.0. § 7,
Rdn. 66)

Im Hinblick auf die Preisentwilicklung bei Sozialwohnungen ist die

in Hamburg seit 1973 praktizierte Nachsubventionierung von Be-—
deutung.



1.1.2.7 Genossenschaft Fritz-Schumacher-Siedlung

Nach der Satzung vom Juni 1990 werden die von der Genossenschaft
verwalteten Wohnungen den Mitgliedern der Genossenschaft zu an-
gemessenen Mieten Uberlassen (§ 2 Ziff. 1, § 13 satz 1).

In dem Mietvertrag mit dexr FHH - LV - finden sich verschiedene
Regelungen zur Mietenfestsetzung.

Gemdafp § 4 Ziff. 1 hat die Genossenschaft grundsatzlich eine
Jahresgrundmiete zu erheben, die sich an dem jeweiligen Mittel-
wert des Mietenspiegels der Baubehdrde Hamburg, Feld E 3 oder
vergleichbar, orientiert. Diese Regelung bedeutet lediglich eine
Orientierung und nicht die Festschreibung der Ausstattungsklasse
dieses Feldes. Eine kunftige Mieterhdhung soll hdochstens 10 %
p.a. Dbetragen. Ein Abzug in Héhe von 15 % fur erbrachte oder

nocch zu erbringende Selbsthilfe der Genossenschaftsmitglieder
ist zuléassig.

GemaPp § 4 Ziff. 2 sind bei Wohnmietverhdltnissen zuldssige Miet-
erhdhungen mit Umlagen grundsé&tzlich vom Zeitpunkt ihrer Zulés-
sigkeit ab in voller Hdéhe zu erheben.

Kommt hinsichtlich der nach § 4 Abs. 1 zu erhebenden Jahres-
grundmieten eine Einigung nicht zustande, setzt ein Ausschuf die

zu erhebende Jahresgrundmiete fest (§ 8 Ziff, 2 Abs. 1 des Ver-
trages).

Die Besetzung des Ausschusses ist in § 8 Ziff. 2 Abs. 2, das
weitere Verfahren in § 8 Ziff. 2 Abs. 3 des Vertrages geregelt.

1.1.2.8 Mietergenossenschaft Gartenstadt Farmsen

Eingehende Regelungen Uber die Festsetzung der Mieten enthalt
der zwischen der Freien und Hansestadt Hamburg, Finanzbehdrde

- Liegenschaftsverwaltung - und der Mietergenossenschaft ge-—
schlossene Pachtvertrag:

- Mietverhé&ltnisse, die zum Zeitpunkt des Ubergangs der Wohnun-
gen bestanden
Die Genossenschaft hat flir Wohnungen grundsatzlich eine
Grundmiete (Netto-Kaltmiete) =zu erheben, die nach Auslaufen
der Bindungen nach dem Wohnungsbindungsgesetz an die jewellige
Anfangsmiete des sozialen Wohnungsbaus heranzufithren ist.
Die Mieterhdéhungen nach § 2 MHG dlirfen bis zur erstmaligen
Erreichung der Anfangsmiete im sozialen Wohnungsbau 5 v. H
p.a. - bezogen auf die Jjeweilige Netto-Kaltmiete - nicht
Uberschreiten. Zulassige Mieterhéhungen sind grunds&tzlich zum
Zeitpunkt ihrer Zuladssigkeit vorzunehmen.

- Neuvermietungen

Bel Neuvermietungen hat die Genossenschaft, sofern die Wohnun-
gen nicht den Bindungen nach dem Wohnungsbindungsgesetz unter-
liegen, die ortsibliche Vergleichsmiete zu erheben. Als Nach-
weis der Ortsublichkeit gilt in der Regel der jeweils giltige
Mietenspiegel flr Hamburg.
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- steuerbeglnstigte und frei finanzierte Wohnungen, die gemap
§ 87a des Zweiten Wohnungsbaugesetzes (Wohnungsbau- und Fami-
lienheimgesetz - II. WoBauG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14.08.1950 (BGBlL. I S. 1730) mit den seither erfolgten
Anderungen mit Wohnungsfiirsorgemitteln (flr Angehdrige des
Offentlichen Dienstes oder ahnliche Personengruppen) gefdrdert
worden sind,

- steuerbeguinstigte und frei finanzierte Wohnungen, die gemép
§ 88 II. wWoBauG mit Aufwendungszuschilssen und Aufwendungsdar-
lehen gefdrdert worden sind. (zweiter Fédrderungsweg)

Auch fUr diese Wohnungen haben abweichende gemeinnutzigkeits-
rechtliche Mietprelsvorschriften nicht bestanden.

2. Vergabevorschriften

Darlegung der Gesetze und sonstiger Vorgaben fur die Belegung
der Wohnungen.

Die Vorschriften haben sich in den letzten 10 Jahren im allge-
meinen nicht wesentlich gedndert. Im folgenden wird daher die
gegenwartige Rechtslage dargelegt. Nur auf wesentliche Abwei-
chungen in der Vergangenheit wird hingewiesen.

Es ist 2zu unterscheiden 2zwischen preisgebundenem und nicht
preisgebundenem Wohnraum.

2.1 Nicht preisgebundener Wohnraum
Hierunter fallen:

- Frei finanzierte Neubauwohnungen
- Altbauwohnungen (Bezugsfertigkeit vor 1948)
- ehemals preisgebundene Wohnungen

Gesetzliche Vorgaben fir die Vergabe gibt es nicht. Im folgenden
sind unternehmensspezifische vertragliche Regelungen aufgefihrt.

2.1.1 SAGA

Die SAGA 1ist heute in eigener Verantwortung zustandig flr
die Vergabe von frei finanzierten und ehemals preisgebundenen

Neubauwchnungen, einschlieflich der betreffenden stadteigenen
Obiekte.

Die Altbauwohnungen der SAGA (einschliePflich stadteigener
Objekte) standen gem. Fachlicher Weisung der Baubehdrde W 3/83
vom 28. Juli 1983 (Vorgénger W 9/73) bis Ende 1988 bzw. Februar
1989 den Bezirksamtern zur Benennung mit vordringlich Wohnungsu-
chenden zur Verflgung. In den og. Welsungen wird der Kreis der
vordringlich wohnungsuchenden definiert. Erforderlich ist einer-
seits die Einhaltung oder nur unwesentliche Uberschreitung der
Einkommensgrenzen des § 25 II WoBauG. Zusatzlich missen bestimm-
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Insbesondere durch den laufenden Subventionsabbau und Betriebs-
- kostensteilgerungen erhdhen sich die Sozialmieten kontinuierlich.
Um den Mietanstieg in tragbaren Grenzen zu halten, werden seit
1979 zusatzliche Subventicnen (Nachsubventionen) gewahrt, wenn
die Mieten bestimmte vom Senat der Freie und Hansestadt be-
schlossene Mietobergrenzen Uberschreiten. Diese Mietobergrenzen
werden in gewissen Zelitabstanden der Entwicklung angepaft.

Sie betragen derzeit:

Wohnungen mit Bad
und Sammelheizung sonstige Wohnungen

Férderungsjahrgange DM/m?2 WEfl. mtl. DM/m? Wfl. mtl.
bis 31.12.1964 9,75 9,15
1.1.1%65 - 30.06.1970 9,90

ab 01.07.1970 10,20

(Flir Sczialmietwohnungen in den Grofsiedlungen Mimmelmannsberg,
Steilshoop und Kirchdorf-S5id gelten Sconderredelungen; desglei-
chen bei Wohnungen in Altenwohnheimen, Werkswohnungen, Mietrei-
henhdusern sowie bei mit Mitteln der Hamburgischen Wohnungsbau-
kreditanstalt modernisierten Wohnungen).

Die Mietobergrenzen reduzieren sich Jjeweils um DM 0,15/m? Wfl.
mtl. bei Mietobjekten, in denen die Mieter die kleinen Instand-
haltungskosten tragen.

Grundlage fir die Berechnung der Nachsubventionierung ist
die Bruttokaltmiete. Allerdings werden bestimmte Betriebskosten
nicht in die Nachsubventionierung einbezogen. Auferdem hat der
Senat beschlossen die Betriebskosten ab 01.01,1990 insgesamt nur
noch in der Héhe 2zu berutcksichtigen, die sich aus dem Ergebnis
der Abrechnung der Betriebskosten fur das Jahr 1989 ergibt.

Seit 1985 wird die Nachsubvention nur noch gewahrt, wenn das
Finkommen des Mieters die Einkommensgrenze nach § 25 II. WoBauG
um nicht mehr als 50 % Uberscheitet. Davon abweichend werden
Nachsubventionsleistungen einkommensunabhangig gewahrt, sowelt
die jeweilige Mietobergrenze um mehr als DM 2,00 je m? Wfl. mtl.
Uberschritten wird. Das gleiche gilt, wenn der Mieter bereits
eine Ausgleichsabgabe nach dem Gesetz zum Abbau der Fehlsubven-
tionierung und der Mietverzerrung im Wohnungswesen vom 22. De-

zember 1981, zuletzt gedndert durch Gesetz vom ($8.06.1989 (BGEL.
S.1058) AFWcG zahlit.

In 1991 wurden insgesamt rd. 55.000 Sczialwohnungen nachsubven-
tioniert. Der Gesamtaufwand lag bei ca. 60 Mio. DM.

1.2.2 Frei finanzierte oder steuerbegiunstigte Wohnungen mit ei-
ner Preisbindung nach dem II. WoBauG

Filr folgende Wohnungen ist ebenfalls hédchstens die nach der NMV
und der II., BV zu ermittelnde Kostenmiete zulédssig:
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2.1.3 STEG

Ausdrickliche Regelungen zur Vergabe finden sich weder in dem
Treuhandvertrag vom 20.07.1990 noch in dem Gesellschaftsvertrag.

Hinsichflich der Belegung freiwerdender Wohnungen vor Moderni-
sierung existiert eine interne Regelung der STEG vom 10.07.1991:
Dabei orientiert sich die STEG an den Fachlichen Weisungen der
Baubehoérde W 2/81 und W 1/83 und vergibt die Wohnungen nach fol-
gender Prioritatenliste:

- An Umsetzmieter aus STEG-eigenen Sanierungsobiekten

- An Umsetzmieter aus nicht-STEG-eigenen Sanierungscobiekten
- Innernhalb der von der STEG betreuten Sanierungsgebiete

- An eigene Mieter bei sozialen Indikationen (z.B. anhaltende
Familienstreitigkeiten)

- An eigene Mieter zum Zwecke des Wohnungstausches (z.B. Tausch
einer grofen in eine kleine Wohnung)

- An eligene Mieter (§ 5-Schein bzw. Dringlichkeitsschein) bei
Uberbelegung der vorhandenen Wohnung
z.B Ausquartierung einzelner Familienmitglieder

Und, falls im Ausnahmefall weder Umsetzbedarf (1, 2), noch son-

stiger Bedarf (3, 4, 5) aus der eigenen Mieterschaft vorhanden
sein scllte,

- An Bewohner des Karclinenviertels (§ 5-Schein bzw. Dringlich-
keitsschein) sofern eine akute persdédnliche Notlage vorhanden
ist

- An Selbstrenovierer {(mit § 5-Schein bzw. Dringlichkeitsschein)
- Einzelpersonen oder Gruppen, bevorzugt aus dem Karolinen-
viertel - bei ungewdhnlich grofem Instandsetzungsbedarf der zu
vermietenden Wohnung.

AuPerhalb der obigen Prioritétenliste scllen freie Wohnungen bel
technischen Notfallen (Brandschaden, Wasserschaden, akute Ge-
sundheitsgefahrdungen durch Hausschwamm ect.) in/an den STEG-ei-
genen Objekten an die betroffenen Mieter vergeben werden, scfern
dle bisher genutzte Wohnung durch den vorhandenen Schaden unbe-
wohnbar geworden ist.

Nach Durchfihrung der Modernisierung/Instandsetzung mit Zu-
schissen der WK besteht eine Belegungsbindung nach Mafgabe der
Férderungsgrundsatze der WK fur Modernisierungs- und Instand-
setzungs—Mapnahmen in Sanierungsgebieten. Hiernach bleiben die
Wohnungen den bisherigen Mietparteien vorbehalten. Leerstehende
ocder freiwerdende Wohnungen sind an Sanierungsbetrcoffene bzw. an
§ 5-8chein-Inhaber zu vergeben. Das Ortiich zustdndige Bezirks-
amt hat ein Benennungsrecht.

2.1.4 HSG

Nach dem Gesellschaftsvertrag stellt das Unternehmen in erster

Linie Wohnungen fur Angehdrige der Hamburger Hochbahn AG und de-
ren Tochtergesellschaften zur Verfligung.



- 147 -

te Voraussetzungen vorliegen, aufgrund derer der Wohnungsuchende
auf die Hilfe der Wohnungsbehdrde angewiesen ist. Die Ursachen
hierfir kénnen entweder im persénlich/familidren Bereich liegen
(sog. Wohnungnotfa&lle) oder durch ein allgemeines 6ffentliches
Interesse begrundet sein (sog. Kennzahlfalle).

Fir die Anerkennung als vordringlich Wohnungsuchender ist das
jeweilige Bezirksamt zustandig.

Erst wenn die Wohnungsbehérden keine vordringlich Wohnungsuchen-
den benannten, standen die Altbauwohnungen der SAGA zur eigenen

Vergabe, durchaus auch an Personen auPferhalb der Einkommensgren-
zen, zur Verfligung.

In einem Schreiben an die Baubehérde vom 24.11.1988 erklarte
die SAGA, dap die eigenen nicht &ffentlich geférderten Wohnungen
nicht mehr dJden Wohnungsamtern gemeldet wlrden, weil die Fachli-
che Weisung W 3/83 fur die SAGA-eigenen Wohnungen nicht relevant

sel. Nach Aktenlage 1ist dementsprechend seit 1989 auch so ver-
fahren worden.

Laut Schreiben der LV wvom 08.12.1988 nahmen die Wohnungsémter
von ihrem Benennungsrecht wegen der oft Uberdurchschnittlichen
Wohnungsgréfe bei den Ein- bis Vierfamilienhdusern ("Villenob-
jekte") in vielen F&llen Abstand. Daher wurde in einem Schreiben
der LV einvernehmlich mit der Baubehdrde ab Marz 1989 die Gel-
tung der Fachlichen Weisung auch fUr Ein- bis Vierfamilienh&user
des stadteigenen Bestandes aufgehoben. Damit Ubernahm die SAGA
von diesem Zeitpunkt an auch fir diese Wohnungen das Belegungs-
recht (Mit demselben Schreiben wurde flir diese Objekte der SAGA
vorgegeben, kunftig nicht mehr den Mittelwert des Mietenspiegels
bei Neuabschlissen zugrunde zZu legen, sondern vielmehr im Rahmen
der gesetzlichen Mdglichkeiten, die Mieten bei Neuabschliissen
den Marktkonditionen anzupassen und dieses Mietenniveau auch im
Mieterhdhungsverfahren anzustreben).

Damit stehen heute nur noch die® stadteigenen Altbauobjekte mit
mehr als vier Wohnungen den Wohnungsamtern zur Benennung mit
vordringlich Wohnungsuchenden zur Verflgung. Fiir diese Wohnungen
wird die Ende 1988 ausgelaufene Fachliche Weisung W 3/83 einver-
nehmlich weiter angewendet.

Zu erwéhnen 1ist noch eine Betriebsvereinbarung zwischen dem
Vorstand der SAGA und dem Betriebsrat (5/78), nach der die SAGA
Mitarbeitern im Rahmen ihrer Mdglichkeiten und unter Beriick-
sichtigung der wohnungswirtschaftlichen Bestimmungen bei der Be-

schaffung einer Wohnung aus dem eigenen bzw. aus dem stadtischen
Bestand behilflich sein soll.

2.1.2 GWG (/WVN)

Die Wohnungsvergabe f&llt in die Verantwortung des Unternehmens
und damit der Geschaftsflihrung. Vorgaben sind nicht bekannt.
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2.1.8.2 Mietergenossenschaft Gartenstadt Farmsen

Nach dem zwischen der FHH - Liegenschaftsverwaltung - und der
Mietergenossenschaft geschlossenen Pachtvertrag hat die Genos-
senschaft nach Auslaufen der Bindung nach dem Wohnungsbindungs-
gesetz samtliche freiwerdenen Wohnungen nach folgendem Bele-
gungsschlissel an Wohnungsuchende zu vermieten:

- 20 v. H. an vordringlich Wohnungssuchende aus Zuweisung
{Dreier-Vorschlag) durch das Bezirksamt Wandsbek - Einwohner-
amt/Wohnungsabteilung (WA-Anteil) -,

- 55 v. H. an die Inhaber eines glltigen § 5-Scheines,

- 25 v, H. an Wohnungsuchende, deren Gesamteinkommen die sich
aus § 25 II. WoBauG ergebene Einkommensgrenze um nicht mehr
als 25 v, H Ubersteigt (Nachweis durch Berechtigungsschein des
Bezirksamtes Wandsbek - Einwohneramt/Wohnungsabteilung -).

2.1.9 Werkdienstwohnungen/landeseigene Wohnungen
2.1.9.1 Werkdienstwohnungen

Die Vergabe wvon (Werk-)Dienstwohnungen erfolgt an Beamte oder
sonstige Offentlich Bedienstete in ihrer Eigenschaft als Inhaber
eines bestimmten Dienstpostens ohne Abschlupf eines Mietvertra-
ges. Beamte wie Offentlich Bedienstete erhalten gemdBl Nr. 3
Abs. 2 DWV, Nr. 3 Abs. 1 WWV eine Dienstwohnung nur, wenn ihre
Anwesenheit an der Dienststelle auch auferhalb der Dienststunden
aus dienstlichen Grinden sichergestellt sein muPf und sie daher
im Dienstgebdude oder in einer dem dienstlichen BRedirfnis
entsprechenden leicht erreichbaren N&he zur Dienststelle wohnen
mussen. Dies trifft insbesondere fir Hausmeister, Sportplatzwar-
te und Schleusenwdrter zu. Seit 1971 (Verabschiedung der Lan-
deshaushaltsordnung) setzt die Vergabe von Werkdienstwohnungen
nicht mehr voraus, daP die betreffende Dienstwohnung im Haus-
haltsplan ausgewiesen ist (so noch § 3 I DwV).

Wahrend flir alle {brigen Werkdienstwohnungen nach Auskunft
des Senatsamtes fir den Verwaltungsdienst die ungeschriebene
Regelung besteht, daP eine bestimmte Wohnung an einen bestimmten
Dienstposten gebunden ist, besteht eine solche Verknupfung bei
dem zur Justizbehdédrde zdhlenden Strafvollzugsamt nicht. Die dor-
tigen Wohnungen werden jeweils im Rahmen einer Ausschreibung un-
ter den Mitarbeitern des Strafvollzugsamtes vergeben.

2.1.9.2 Landeseigene Wohnungen

Nach mindlicher Auskunft des Senatsamtes fir den Verwaltungs-—
dienst existieren keine schriftlichen Regelungen, an welchen
Personenkreis im besonderen Verwaltungsvermdgen verbliebene
landeseigene Wohnungen vergeben werden diirfen. Eine einheitliche
Handhabung lief sich bei Durchsicht der Akten nicht feststellen.
Verschiedentlich blieben die ehemaligen Mitarbeiter beim
Eintritt in den Ruhestand in den nunmehr umgewidmeten Wohnungen.
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2.1.5 Sprinkenhof AG

Vergaberegelungen finden sich weder in der Satzung noch in dem
Mietvertrag.

Gemap einer Regelung in der Fachlichen Weisung W 3/83 stehen
Altbauwohnungen offensichtlich den Wohnungsbehdrden zur Benen-
nung mit vordringlich Wohnungssuchenden zur Verfugung.

2.1.6 Hafenrand GmbH

Die Satzung enthdlt keine speziellen Regelungen hinsichtlich der
Vergabe von Wohnungen. Weitere Unterlagen lagen nicht vor.

2.1.7 Lawaetz GmbH und Lawaetz-Stiftung

Hinsichtlich der Vergaberegelungen ist bezUglich der Wohnungen
der Lawaetz OCmbH auf die Darstellung der Tatigkeit der Lawaetz-
GmbH/Lawaetz-Stiftung im Mietpreisteil (1.1.2.4) zu verweisen.

Hinsichtlich der Wohnungen der Lawaetz-Stiftung sind relevante
Regelungen in dem Mietvertrag zwischen der Lawaetz-Stiftung und
der Mietergenossenschaft Falkenried-Terrassen eG enthalten:
Danach soll die Genossenschaft bei der Weltervermietung an
Interessenten darauf achten, dap die derzeitige soziale Struktur
der Siedlung erhalten bleibt.

Die Neuvermietung der Mietobjekte durch die Genossenschaft darf
grundsdtzlich nur an § 5-Schein-Inhaber erfolgen,

Bestimmte Ausnahmen, die sich an der Dauer von Mietverhdltnissen
bzw., der Mitgliedschaft in der Genossenschaft orientieren, sind
vertraglich geregelt (vgl. insgesamt § 1 Ziff. 2 des Vertrages).

2.1.8 Genossenschaften
2.1.8.1 Genossenschaft Fritz-Schumacher-Siedlung

Nach der Satzung vom Juni 1990 werden die von der Genossenschaft
verwalteten Wohnungen den Mitgliedern der Genossenschaft Uber-
lassen (§ 2 ziff. 1, § 13 Satz 1). Ausgenommen von der Uberlas-
fung nur an Mitglieder der Genossenschaft sind die Mietverhalt-
nisse, die =zum Zeitpunkt der Ubernahme der Verwaltung durch die
Genossenschaft bestanden (§ 13 Satz 2).

Die Genossenschaft hat gem. Mietvertrag mit der FHH darauf zu
achten, daB die derzeitige soziale Struktur der Siedlung erhal-
ten bleibt. Insbesondere sollen auch sozial schwache Mieter die
Moéglichkeit auf Anmietung einer Wohnung erhalten.

Laut den wvom Vorstand und Aufsichtsrat beschlossenen Vergabe-
richtlinien missen die Bewerber um Wohnraum grundsdtzlich die
Voraussetzungen nach § 5 WoBindg hinsichtlich der Personenzahl
und des Familieneinkommens zugliglich 50 % erfillen.
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mindestens 25 v. H. WSH-Wohnungen
WSH-Wohnungen dlirfen vom Bauherrn (Verfigungsberechtigten)} nur
jungen Eheleuten gem. § 26 Abs. 2 Satz 2 II. WoBauG Uberlassen
werden.

Der Vorbehalt £fir junge Eheleute gilt fiur die Dauer wvon 10
Jahren ab Bezugsfertigkeit. Jungen Eheleuten gleichgestellt
sind Alleinstehende (chne Altersbegrenzung) mit mindestens ei-
nem zum Haushalt gehdrenden Kind.

FUur wWohnungen der SAGA bleibt die WSH-Bindung unbegrenzt bhe-
stehen (Fachliche Weisung der Baubehdérde W 2/81) .,

héchstens 25 v. H. WS-Wohnungen
WS-Wohnungen diirfen vom Bauherrn {(Verfugungsberechtigten) son-
stigen wohnberechtigten Wohnungsuchenden (§ 5-Schein-Inhaber)
Uberlassen werden. Der Vorbehalt fir diesen Personenkreis ist
unbefristet.

Diese Aufteilung gilt nicht fir werkgefdrderte und Werkwohnun-
gen. Diese dirfen wie die WSH-Wohnungen vom Bauherrn (Verfi-
gungberechtigten) an § 5-Schein-Berechtigte vergeben werden.

Fir ein bzw. eineinhalb-Zimmer-Wohnungen gilt folgende Auf-
teilung

70 v. H. WA-Wohnungen

30 v. H. WS~-Wohnungen

In den vergangenen Jahren bestanden entsprec@ende Regelungen,
z. T. aber auch weitere Vorbehalte. Gewisse Anderungen gab es
auch bei den Prozentsatzen.

Aufgrund der Verordnung zu § 5a WoBindG diurfen seit 1970 frei
werdende Sczialwohnungen nur von den Bezirksamtern benannten
Wohnungsuchenden lberlassen werden. Eine Ausnahme besteht fir
wohnungen, fur die bei der ersten Uberlassung ein Finanzie-
rungsbeitrag vom Wohnungsuchenden gefordert werden durfte oder
die als werkgefdrderte Wohnungen anerkannt worden sind. Von
dieser Mdglichkeit wurde in der Vergangenheit allerdings nur
fiur die WA-Wohnungen Gebrauch gemacht.

Die Bezirksdmter haben dem Verfligungsberechtigten mindestens
drel Wohnberechtigte zu benennen. Wohnberechtigte, denen die
Bezirksamter auf diese Weise behilflich zu sein haben, sind
Persconenkreise, die gem. Fachlicher Weisung der Baubehérde

W 3/83 als vordringlich Wohnungssuchende anerkannt werden
kénnen.

Zu den obengenannten Bestimmungen gelten generell folgende
Ausnahmeregelungen:

Sind speziell Wohnberechtigte, z.B. Jjunge Eheleute, nicht zu
ermitteln, so haben die Bezirksémter die Uberlassung an allge-
mein Wohnberechtigte zu genehmigen.
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Haufig wurde die Wohnung nach dem Tod des Bediensteten auch von
dessen Witwe oder sonstigen Familienangehdérigen bernommen. Nach
welchen Kriterien die Ubrigen landeseigenen Wohnungen im Verwal-
tungsvermbégen vergeben werden, lief sich wegen der Beendigung
der Untersuchungstatigkeit nicht mehr feststellen.

2.2 Preisgebundener Wohnraum

Fir preisgebundene Wohnungen gelten grundsatzlich fir alle Un-
ternehmen einheitliiche gesetzliche Vergabekriterien.

2.2.1 Offentlich gefdrderte Wohnungen (erster Forderungsweq)

Das Verfahren der Vergabe von Sozialwohnungen ist wie folgt
grundsatzlich geregelt:

Der Verfugungsberechtigte hat der zustAndigen Stelle {(Bezirksam-
ter) schriftlich mitzuteilen, dap eine Wohnung bezugsfertig oder
frei wird. Er darf die Wohnung nur einem Wohnungsuchenden (ber-
lassen, der im Besitz einer Bescheinigung tber die Wohnberech-
tigung (§ 5 WoBindG) ist. Dieser sog. § 5-Schein wird erteilt,
wenn das Gesamteinkommen die in § 25 II. WoBauG geregelten Ein-
kommensgrenzen nicht (bersteigt, wobei in Hamburg diese Grenzen
um 10 % (Unwesentlichkeitsgrenze) Uberschritten werden diirfen.
Darlber hinaus kénnen Wohnungsuchende einen § 5-Schein erlangen

- die eline andere Sozialwohnung frei machen (Freimacher) oder

- die eine andere Wohnung aufgrund von Mafnahmen des Stadtebaus
oder der Verkehrsplanung aufgeben missen (Planungsbetroffene)

- wenn die Versagung der Bescheinigung eine besondere Harte be-
deuten wlrde (Hartefalle).

Die in der Bescheinigung angegebene WohnungsgréRe darf nicht
Uberschritten werden.

FUr besonders preisgunstige Wohnungen (Bewilligung der &ffentli-
chen Mittel vor 1966) ist eine besondere Berechtigung erforder-
lich. Diese Wohnungen dirfen grunds&tzlich nur an Wohnungsuchen-
de vergeben werden, deren Gesamteinkommen die Einkommensgrenze

nach § 25 II. WoBauG um mindestens 20 % unterschreitet {(Minder-
verdienende) .

Dardber hinaus gelten folgende Besonderheiten:

- Bel der Bewilligung der &ffentlichen Mittel wird von der WK
festgelegt, daP die Sozialwohnungen nur mit Zustimmung der
Wohnungsbehdérden (Bezirksédmter) an bestimmte Personenkreise
Uberlassen werden dirfen. Fur 1992 galt folgende Regelung:

50 v. H. WA-Wohnungen
WA-Wohnungen stehen den Wohnungsbehérden zur Benennung wvon
Wohnungsuchenden auch fir weitere Vermietungen nach dem Erst-

bezug zur Verfligung (vordringlich Wohnungsuchende mit Dring-
lichkeitsschein).
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Frage B. I . a1 . H)

Bei welchen Wohnungen sind die Mietkonditionen abweichend
von derartigen Bestimmungen festgelegt worden, und wer hat
dies aus welchen Grinden veranlapt?

Nach dem Wortlaut der Frage, welche sich ausschlieflich auf
die Vergabe und die im Rahmen der Vergabe festzusetzenden
Mieten und Vergabekonditionen bezieht, sind der Beantwortung
die Mietverhdltnisse zugrundezulegen, welche nach dem
01.01.1980 begrindet wurden.

Die wvon dem Senat geforderte Herausgabe der Mieterakten der
stadtischen Wohnungsunternehmen ist von diesem mit Schreiben
vom 30.10.1992 verweigert worden. In diesem Schreiben wurde
mitgeteilt, dap diese Akten direkt bei den stadtischen
Unternehmen anzufordern seien. Mit Schreiben vom 20.11.1992
forderte daraufhin der Ausschup die Herausgabe aller im
Gewahrsam der stadtischen Unternehmen befindlichen Akten

und sonstigen Unterlagen, welche im Zusammenhang mit dem
Untersuchungsauftrag stehen.

In Anbetracht der grofen Menge von AKkten hat der Ausschup
versucht, ein Einvernehmen Uber das einzuschlagende Verfah-
ren bei der Beantwortung der Frage zu erzielen. Dazu ist es
in Anbetracht der vorzeitigen Beendigung des Untersuchungs-
ausschusses nicht mehr gekcmmen, so daP eine Beantwortung
der Frage nicht erfolgen kann.
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Unter Umstanden kann auch eine wvollige Freistellung von der
Belegungsbindung ausgesprochen werden (§ 7 WoBindG). In den
GroBsiedlungen Kirchdorf-sid, Mimmelmannsberg und Steilshoop
sind teilweise zur Erlangung sozialvertraglicher Mieterstruk-
turen Freistellungen erfolgt.

Besteht ein Besetzungsrecht zugunsten einer Stelle, die fir
den Bau der Wohnung Wohnungsfirsorgemittel fur Angehérige des
dffentlichen Dienstes gewdhrt hat, so bedart es der Vorlage
eines § 5-Scheines nicht. Diese Stelle darf das Besetzungs-
recht jedoch nur zugunsten von Personen ausiiben, die die
Voraussetzung zur Erlangung eines § 5-Scheines erfiillen wirden
(§ 4 Abs. 5 WoBingG).

Die Bezirksamter kénnen die Vergabe der Wohnungen dadurch
kontrollieren, dap der Verfugungsberechtigte ihnen binnen zwei
Wochen nach Uberlassung der Wohnung den Namen des Wohnungsu-
chenden mitzuteilen und die Berechtigungbescheinigung vorzule-
gen hat.

2.2 Sonstige gefdrderte Wohnungen (zweiter Forderungsweqg)

Die mit Aufwendungszuschlissen und Aufwendungsdarlehn gefdérderten
Wohnungen diirfen fiir den Férderungszeitraum gem. § 88a II. Wo-
BauG nur an Personen vergeben werden,

a)

b)

2.

die eine o&ffentliche geférderte Wohnung (Sozialwohnung) frei
machen, oder

deren Gesamteinkommen die in § 25 II. WoBauG bestimmte Ein-
kommensgrenze nicht um mehr als 60 v. H. Ubersteigt,

2.3 Mit wohnungsfirsorgemitteln gefdorderte Wohnungen

Fir die gem. § 87a II. WoBauG mit Wohnungsflirsorgemitteln gefér-
derten Wohnungen besteht ein Besetzungsrecht durch den Darlehns-
oder Zuschupgeber.
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Dem Ausschupf lagen bis zum Zeitpunkt der vorzeitigen Been-
digung der Untersuchungstédtigkeit keine Unterlagen vor, auf-
grund derer beurtellt werden konnte, ob und ggf. in welchem
Umfang, zu welchen Bedingungen und aufgrund welcher Umstande
die ehemals gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen fremde Woh-
nungen mit einer Ausnahmebewilligung verwaltet haben.
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Frage B. Irx. 2.

In welchem Umfang, 2zu welchen Bedingungen und aufgrund
welcher Umstande haben stadtische Unternehmen Objekte ver-
waltet, die nicht unter die Bestimmungen des WGG und seiner
Folgevorschriften fallen?

Mit wvorliegender Fragestellung soll geklart werden, ob und
ggf. unter welchen Umstdnden ehemals gemeinnUtzige sté&dti-
sche Wohnungsunternehmen Wohnungen auferhalb des WGG, also
ohne Beachtung gemeinnitzigkeitsrechtlicher Prinzipien {(ins-
bescondere Kostenmietbindung), bewirtschaftet haben.

Die Verwaltung von Wohnungen Dritter (Verwaltung fremder
Wohnungen) war nach den Vorschriften des WGG nur dann zulés-
sig, wenn es sich um verschaffte Wohnungen im Sinne des § 7
WGGDV handeite. Als Verschaffung galt der Erwerb des Eigen-
tums und der Erwerb des Besitzes durch Miete, Pacht, Niep-
brauch oder als Treuhdnder sowie die Ubernahme der Verwal-
tung von Wohnungen fir ein anderes gemeinnitziges Wohnungs-
unternehmen oder flir eine Gebietskdrperschaft, sofern der
Preis flir die Uberlassung des Gebrauches an Dritte nach § 13
WGGDV bemessen wurde (vgl. Ausfihrungen zu Frage B, II. 1l.a)
Ziff., 1.1.1.1.1}).

Bei der Verwaltung nicht nur der eigenen, sondern auch der
verschafften fremden Wohnungen unterlag das gemeinnltzige
Wohnungsunternehmen den Verpflichtungen nach dem WGG. Damit
durften die Wohnungen nur unter Verwendung der Mustervertra-
ge des Gesamtverbandes gemeinnitziger Wohnungsunternehmen
vermietet und keine hdéhere als die nach § 13 WGGDV zul&ssige
Miete gefordert werden.

Fremde Wohnungen, die nicht unter die verschafften Wohnungen
fielen, durften nur aufgrund einer Ausnahmebewilligung
verwaltet werden. Eine Verpflichtung, die Mustervertrage
zu verwenden und nur die Kostenmiete 2zu fordern, bestand
in diesem Fall nicht. Ausnahmebewilligungen durften nach
§ 10 Abs. 1 Buchst. ¢} WGGDV generell nur erteilt werden,
wenn durch die der Ausnahmebewilligung zugrundeliegenden
Geschdfte die Gemeinnitzigkeit des Unternehmens nicht beein-

trachtigt wurde. Die Geschéafte waren in ihrem AusmaP zu be-
grenzen.

Nach einem Urteil des O0OVG Luneburg (ZMR 1980, 120) war die
Verwaltung fremder Wohnungen auf fremde Rechnung dann ein
Geschaft, durch das die Gemeinnitzigkeit des Wohnungsunter-
nehmens nicht beeintrdchtigt wurde, wenn diese Verwaltung
ein Volumen von unter 20 % der sonst verwalteten Wohnungen
ausmachte. Ein ErlaP Hamburgs zum Wohnungsgemeinnitzigkeits-
recht vom §.12.1980 (im wesentlichen gleichlautend mit den
entsprechenden Erlassen der anderen Lander) regelte ferner,
dap fir die Verwaltung fremder Wohnungen mindestens ein ko-
stendeckendes Entgelt zu vereinbaren war.
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Frage B. IrT. a4 . a)

Wie hoch ist die durchschnittliche Nettokaltmiete der stad-
tischen Wohnobjekte, und welche Extremwerte ergeben sich?

Die Beantwortung dieser Frage erfolgt auf Grundlage der
Angaben bzw. der Geschaftsberichte der stadtischen Gesell-
schaften fir Jjede dieser Gesellschaften einzeln. Es wurde
davon abgesehen, eine durchschnittliche Nettcokaltmiete samt-
licher st&dtischer Wohnobjekte zu errechnen.

1. SAGA

Aus dem Geschaftsbericht 1991 ist ersichtlich, daB die
durchschnittliche Nettokaltmiete der SAGA-eigenen preisfrei-
en wohnungen 6,34 DM, der ¢&ffentlich gefdrderten Wohnungen
6,07 DM betrug.

Bei den preisfreien Wohnungen waren 17,8 % der Wohnungen im
Bereich bis zu 5,00 DM, 1,3 % der Wohnungen in dem Bereich
uber 8,00 DM anzusiedeln. Bei den preisgebundenen Wohnungen
befanden sich 18,7 % in dem Bereich bis zu 5,00 DM und 8,7 %
in dem Bereich Uber 8,00 DM.

2. GWG

Die GWG teilte mit Schreiben wvom 23.12.1992 mit, dap die
durchschnittliche Nettokaltmiete der preisfreien Wohnungen
6,30 DM, der preisgebundenen Wochnungen 7,03 DM betragt.

Die Extremwerte im preisfreien Bereich liegen bei 2,90 DM

und 16,51 DM, im preisgebundenen Bereich bei 3,89 DM und
11,57 DM.

3. Hanseatische Siedlungs GmbH

Aus den Geschaftsberichten der HSG sind Keine Angaben zu der
durchschnittlichen Nettokaltmiete ersichtlich. Die Extrem-
werte im preisfreien Bereich betragen 5,54 und 7,68 DM, im
Offentiich gefdrderten Bereich 4,96 und 8,40 DM.

4. STEG

Die Durchschnittsmiete der von der STEG verwalteten Wohnun-

gen betragt 4,53 DM, die Extremwerte liegen bei 0,66 DM und
7,32 DM.

5. Sprinkenhof AG
Die Durchschnittsmiete der von der Sprinkenhof AG verwalite-

ten Wohnungen liegt bei 7,69 DM. Der unterste Wert liegt bei
4,00 DM, der oberste Wert bei 12,99 DM.
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Frage B. IT. 3.

In welchem Umfang entsprechen Regelungen und Praxis der
Wohnungsvergabe den Gblichen Bedingungen in Hamburg?

Eine Beantwortung der Frage konnte nicht mehr erfolgen. Der
Altestenrat hat in seiner Sitzung vom 12. Mai 1993 einver-
nehmlich die Empfehlung ausgesprochen, dap der Parlamentari-
sche Untersuchungsausschupfp von weiterer Untersuchungstatig-
keit absehen und einen Zwischenbericht auf der Basis der
bisher Ubersandten Unterlagen und in sonstiger Welise erlang-—
ten Erkenntnisse vorlegen mdge. Diese Empfehlung hat sich
der Ausschuf 1in seiner Sitzung vom 23. Mai 1993 zu eigen
gemacht.

Da die Beantwortung der cben genannten Frage zu diesem Zeit-
punkt noch nicht 1in Angriff genommen war und die Anfor-
derung und Auswertung weiterer Unterlagen erfordert hat-
te, war es nicht mdglich, die Antwort auf diese Frage in
den Zwischenbericht aufzunehmen.
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Frage B. TTI. g | )

4. b) Inwieweit und bei welchen Objekten weichen die Miet-
ertriage von den jeweiligen Vergleichsmieten des Ham—
burger Mietenspiegels bzw. von der Kostenmiete im &6f-
fentlich geforderten sozialen Wohnungsbau ab?

Die Frage zilielt im Bereich der nicht preisgebundenen Wohnun-
gen auf Abweichungen der tatséchlich gezahlten Miete zu der
ortsublichen Vergleichsmiete, im Bereich der preisgebundenen
Wohnungen auf Abweichungen zu der durchschnittlichen Kosten-
miete einer Wirtschaftseinheit.

1. Nicht preisgebundene Wochnungen
1.1 Feststellung der ortsiblichen Vergleichsmiete

Abweichungen der tatsachlich gezahlten Miete wvon der
ortsublichen Vergleichsmiete kdnnen nur festgestellt werden,
wenn zunachst die ortsibliche Vergleichsmiete flir eine jede
Wohnung bestimmt wird. Die ortsibliche Vergleichsmiete gemaf
§ 2 Abs. 1 Ziff., 2 MHG ist in Hamburg in erster Linie auf-
grund der Daten des Mietenspiegels zu ermitteln, da dieser
nach standiger Rechtsprechung der Mietekammern des Landge-
richts Hamburg das beste Beweismittel fdr die Feststellung
der ortsiblichen Vergleichsmiete ist, sofern eine Anwendbar-
keit des Mietenspiegels auf das jeweilige Objekt zu bejahen
ist.

Nicht anzuwenden ist der Mietenspiegel auf Ein- bis Zweifa-
milienhdauser sowie auf OCbjekte, welche keinem der Rasterfel-
der des Mietenspiegels zuzuordnen sind. Dazu gehdren Wohnun-
gen, welche kleiner als 25 gm sind, Wohnungen, welche nicht
Uber eine Tollette verfligen sowie die Objekte, deren Raster-—
feld entweder keine Daten aufweist oder die in keines der
vorhandenen Rasterfelder einzuordnen sind.

Da ein Teil der stadtischen Wohnungen, insbesondere bei
den stadteigenen Objekten, einzelnen Rasterfeldern des Mie-
tenspiegels nicht zugeordnet werden kann, hat der Untersu-
chungsausschul beschlossen, anhand der vorhandenen Werte des
Mietenspiegels bzw. anhand von Erfahrungswerten Mittelwerte
auch fur die nicht vom Mietenspiegel erfaPten Obiekte fest-
zusetzen. Der Ausschup ist dabel wie folgt vorgegangen:

a) Der Mittelwert des Rasterfeldes A 4 ist errechnet wor-
den, indem in den Spalten B und C die Rasterfelder 3 und
4 in ein prozentuales Verhaltnis gesetzt wurden und das
arithmetische Mittel aus den entstehenden prozentualen
Abweichungen gebildet wurde, welches dann zur Berechnung
des Wertes A 4, ausgehend von dem Mittelwert A 3, heran-
gezcogen wurde.
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6. Verwaltungsges. Hafenrand mbH

Angaben Uber die durchschnittliche Nettokaltmiete der VGH
liegen nicht vor, die Extremwerte liegen bei 2,90 DM bzw.
8,80 DM.

7. Lawaetz-Stiftung

Die Durchschnittsmiete der Wohnungen betragt 2,70 DM. Der
unterste Wert liegt bei 1,61 DM, der oberste Wert bei
4,89 DM.

8. Genossenschaft Fritz-Schumacher-Siedlung

Die Durchschnittsmiete der von der CGenossenschaft verwalte-
ten Wohnungen war aufgrund der vorhandenen Angaben nicht zu
ermitteln; die unterste Miete liegt bei 4,43 DM, die hdchste
Miete bei 5,95 DM.

9. Mietergenossenschaft Gartenstadt Farmsen

Die Durchschnittsmiete der von der Genossenschaft verwalte—
ten Wohnungen war aufgrund der vorhandenen Angaben nicht zu
ermitteln; die unterste Miete betragt 4,39 DM, die héchste
Miete 8,45 DM.
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Als Ergebnis dieser Bewertungen und Untersuchungen wurde beil
zahlreichen Objekten eine Vergleichsmlete neu festgesetzt;
sofern dieses nicht erfolgte, wurde von dem Mittelwert des
Mietenspiegels als Vergleichsmiete ausgegangen und eine dem-
entsprechende Liste des stadteigenen sowie des SAGA-eigenen
Bestandes ausgedruckt.

Diese Listen welsen in der Rubrik Referenzwert den Wert aus,
welcher die Vergleichsmiete darstellt. Diese Vergleichsmiete
war mit der tatsdchlich gezahlten Miete abzugleichen, um
eventuelle Differenzen zwischen Vergleichsmiete und tatsach-
lich gezahlter Miete zu ermitteln, In weiteren Rubriken ist
diese Differenz in DM/gm sowie prozentual angegeben, in der
letzten Spalte sind die Wohnungen aufgefuhrt, welche mehr
als 10 % von der Vergleichsmiete abweichen.

Die Listen befinden sich im Anlage—-Ordner XV und XVI.

Dem Untersuchungsausschuf war zwar bewuft, dap eine Uberpri-
fung der Lagevor—- bzw. -nachteile einzelner Wohnungen, nicht
aber eine Uberprifung der Ausstattungsvor- bzw. -nachteile
einzelner Wohnungen vorgencommen werden konnte. Aus diesem
Grunde beabsichtigte der Ausschuf, diese nicht Uberprifbaren
Vor- und Nachteile 1m Rahmen einer prozentualen Spanne
ZU berucksichtigen, innerhalb derer eine Abweichung der
tatsdchlich gezahlten Mieten von der Vergleichsmiete nicht
anzunehmen ist. Zu einer Beschluffassung im Hinblick auf den
Umfang der Spanne 1ist es Jjedoch nicht mehr gekommen; die
in der Liste vorgenommene Erfassung der Wohnungen mit einer

Abweichung von mehr als 10 % diente lediglich als Arbeits-
grundlage.

Eine Beantwortung der Frage 4. b) konnte somit auch fir die
Wohnungen der SAGA nicht erfolgen, die Wohnungen der son-
stigen stadtischen Gesellschaften konnten in Anbetracht der
vorzeitigen Beendigung des Untersuchungsausschusses nicht
mehr in der oben geschilderten Form bearbeitet werden.

1.2 Vergleichsmiete bei ehemals gemeinnitzigen Wohnungsun-—
ternehmen

Sowelt die tatsé&chlich gezahlte Miete von der ortsiblichen
Vergleichsmiete abweicht, kann allein aus dieser Abweichung
nicht fdr jedes Mietverhdltnis geschlossen werden, daPp die
mégliche Mietzinsgestaltung nicht ausgeschépft worden ist.

Eine Abweichung xann bei Wohnungen ehemals gemeinnutziger

Wohnungsunternehmen daraus resultieren, dap die Mieten
aufgrund

- politischer Vorgaben (Senatsbeschllisse, Weisungen der Be-
hérden) oder

- rechtlicher Beschrankungen nach dem MHG, insbesondere
aber nach WGG (Kostenmiete) und 5 %—-Verordnung
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In gleicher Weise wurde bei den Feldern A 5, A 7, A 8,
D 3 und D 4 verfahren.

b) Bei den Feldern A 9, B S D5, D7, D8, ES, E7, E 8
und G 4 wurde lediglich die prozentuale Abweichung der
entsprechende Werte aus den Spalten C, F und H errech-
net, um scdann unter BerlUcksichtigung der vorhandenen
Werte die entsprechenden Mittelwerte der nicht ausge-
fullten Rasterfelder errechnen zu koénnen.

C) Soweit es sich um Wohnungen der Baualtersklasse zwischen
1948 und 1960 ohne Bad und Sammelheizung handelte, ist
der AusschuP von den Werten der Spalte D ausgegangen, da
die Spalten E und F nur geringfligige Abweichungen zu den
Spalten G und H aufweisen.

d) Bel Ein- bis Zweifamilienhausern hat der Ausschup grund-
sadtzlich einen Aufschlag von 10 % auf den Mittelwert des
Mietenspiegels vorgenommen.

€) Beil Wohnungen ohne Toilette hat der Ausschuf grundsétz-
lich einen Abschlag von 20 % von dem aus der Spalte A
ersichtlichen Mittelwert vorgenommen.

Dem AusschuPB ist bewuBt, dap diese Berechnungsmethode summa-
rischen Charakter hat. Der Ausschup hat jedoch keine andere
Méglichkeit gesehen, um die nicht vom Mietenspiegel erfaften
Wohnungen einer 1im Rahmen des Untersuchungsauftrages erfor-
derlichen, realistischen Bewertung zuzuf(ihren.

Sodann hat der Ausschuf die SAGA-eigenen nicnt preisge-—
bundenen Wohnungen sowie die stadteigenen Wohnungen ohne
Preisbindung, welche von der SAGA verwaltet werden, einer
Uberprifung unterzogen. Im Bereich der SAGA-eigenen Wohnun-
gen hat der AusschuP die jeweilige Einordnung der Wohnungen
in die Rasterfelder Uberprift und - sofern sie nicht mit
der Wohnlagenkarte 1991 Ubereinstimmten - korrigiert und bei
einzelnen Cbjekten Auf- bzw. Abschlidge vom Mittelwert bis zu
20 % vorgenormmen, sofern die Lage der Objekte dieses gebot.
Diese Auf- bzw. Abschlidge wurden aufgrund der vorhandenen
Kenntnisse und Erfahrungen bzw. aufgrund des vorhandenen
Kartenmaterials (Luftbildkarten/Stadtpldne) vorgenommen.

Im Bereich der stadteigenen Wohnungen wurde zunachst die von
der SAGA Ubersandte Bestandsliste abgeglichen mit der Liste
der einzelnen Mietverh&ltnisse, um festzustellen, inwieweit
Objekte lediglich in einer der beiden Listen aufgefihrt
waren. Nachdem dieses erfolgt war, wurden die Listen in
gleicher Form bearbeitet wie die der SAGA-eigenen Wohnungen:
Zusdtzlich wurden ca. 300 Objekte, insbesondere aus dem
Bereich der Ein- bis Zweifamilienh&usern und der Objekte in
besserer Lage, in Augenschein genommen, um weitere Erkennt-
nisse hinsichtlich der Lagevor- bzw. -nachteile bzw. der au-
Berlich erkennbaren baulichen Beschaffenheit der Objekte zu
erhalten.
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Frage B. IrT . 5 . a) und b))

5. a) Welche Schritte haben in den Jahren 1980 bis 1992
die betroffenen &ffentlichen Unternehmen und staatlichen
Dienststellen, Behdérden u.s.w. unternommen, um Mieten
Uber die Vorgaben der Wohnungsbaukreditanstalt hinaus
anzuheben oder zu senken?

b) wWarum sind ggf. solche Schritte unterblieben?

Der Untersuchungsausschup hat die nicht eindeutige Fragestellung
in der obigen Frage dahingehend ausgelegt, daf die Schritte &f-
fentlicher Unternehmen und staatlicher Dienststellen unabhangig
von  den Vorgaben der Wohnungsbaukreditanstalt, nicht aber tiber
die Vorgaben der Wohnungsbaukreditanstalt hinaus erfragt sind.
Im nachfolgenden Bericht werden somit neben den preisgebundenen
wWohnungen auch die nicht preisgebundenen Wohnungen erfaft.

1. Nicht preisgebundene Wohnungen im Verfigungsbereich der
stadtischen Gesellschaften

Am 1.1.1975 trat das Zweite Wohnraumkindigungsschutzgesetz in
Kraft, welches in seinem Artikel 3 (Gesetz zur Regelung der
Miethdéhe <MHG>) Mieterhdhungen fir nicht preisgebundenen Wohn-
raum regelt. Gem&P Artikel 6 MHG galt fur die Freie und Hanse-
stadt Hamburg bis zum 31.12.1976 eine Sonderregelung, nach wel-
cher eine Mieterhdhung fur Altbauten lediglich bis zu 10 % der
Grundmiete =zuldssig war. Mit dem 1.1.1977 galt diese Beschran-
kung nicht mehr, das MHG war auch fir Hamburg uneingeschrankt
anwendbar. Aus diesem Grunde wurde 1976 ein Mietenspiegel fOr
Hamburg aufgestellt, welcher mit Beginn des Jahres 1977 als Ver-
gleichsmafstab rechtliche Bindungswirkung erlangte.

1.1 Nicht preisgebundene Wohnungen im Verfligungsbereich der SA-
GA mit Ausnahme der stadteigenen Ein- bis Vierfamilienhauser

Am 10.5.1977 beschlop der Senat, die Mieten fur die stadteigenen
wohnungen, welche von der SAGA bzw. der Sprinkenhof AG verwaltet
wurden sowie die Mieten der SAGA-eigenen Wohnungen um 8 bis 9 %,
keinesfalls aber um mehr als 20 % im Einzelfall zu erhdhen.
Diesen Senatsbeschluf erlduterte der damalige EBausenator Dr.
Biallas in der Aufsichtsratssitzung der SACA vom 12.5.1977.
Im Rahmen dieser Sitzung legte er dar, dap der Senat in der
Senatssitzung vem 10.5.1977 mit Mehrheit deutlich gemacht habe,
dap bei der Mietpreisbildung nicht die betriebswirtschaftlichen
Dinge im Vordergrund stehen durften, sondern daBf die politische
Sonderrolle der SAGA im Auge behalten werden misse. Der Senat
sel der Auffassung gewesen, daf die SAGA starker als andere ge-
meinnutzige Wohnungsunternehmen dafir Sorge tragen misse, preis-
gunstigen Wohnraum fir einkommensschwache Bevélkerungsschichten
bereitzustellen. Dennoch habe der Senat nicht die Notwendigkeit
verkannt, betriebswirtschaftlich verninftig zu handeln. Der Se-
nat habe es aber flUr ausgeschlossen gehalten, durchschnittliche
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nicht bis zur Vergleichsmiete erhéht werden konnten.

Die Abweichung Kkann aber auch darauf zurlckzufihren sein,
daf

- die gegebenen Méglichkeiten zur Mieterhdédhung bei dem je-
welligen Mietverhaltnis nicht ausgeschdépft worden sind.

Konkrete Feststellungen hierzu lassen sich lediglich dann
treffen, wenn jedes Mietverhadltnis im Hinblick auf die nach
den politischen und rechtlichen Vorgaben mégliche Mietzins-
gestaltung uUberpriift wird. Da dem Untersuchungsausschuf die-
se Prufungen nicht médglich waren, kénnen generelle Aussagen
nicht getroffen werden. Es lief sich nicht feststellen,
ob es den ehemals gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen méglich
war, alle Objekte bis zum heutigen Zeitpunkt an das Ver-
gleichsmieteniveau heranzufdhren.

Da aber selbst bei Ausschdépfung der Kostenmieten eine
Differenz bis zu den Mittelwerten des Mietenspiegels bzw.
den Vergleichsmieten verblieben wire, ist es zweifelhaft, ob
es angesichts der 5 %-Beschrankung seit 1990 mdéglich gewesen
ware, die Mieten aller Objekte bis heute an das Vergleichs-
mietenniveau heranzufdhren.

2. Preisgebundene Wohnungen

Mit Schreiben wvom 14.04.1993 hatte der Ausschup die stadti-
schen Wohnungsunternehmen aufgefordert, Listen der preisge-
bundenen Wchnungen vorzulegen, aus denen sich Belegenheit,
Wohnfldche, Ausstattung mit Bad und Sammelheizung, Net-
to-Kaltmiete, Durchschnittsmiete/gm der Wirtschaftseinheit
(Netto-Kalt) sowlie die Abweichungen der individuellen Netto-
Kaltmiete von der Durchschnittsmiete ergeben.

Einen Beschlup, beil welcher Differenz zwischen tatsachlich
gezahlter Miete und Durchschnittsmiete pro Wirtschaftsein-
heit eine Abweichung im Sinne der Frage 4. b) vorliegt, hat
der Ausschuf nicht gefapt, sc¢ dap auch fir diesen Bereich
eine Beantwortuung der Frage nicht erfeolgen konnte,

Eine Uberpriifung der Liste der GWG - andere Unternehmen
haben keine Uberpriifbaren Listen preisgebundener Wohnungen
Ubersandt - hat ergeben, daPp von insgesamt 26.195 preisge-
bundenen Wohnungen 48 Wohnungen mehr als 10 % von der Durch-
schnittsmiete pro Wirtschaftseinheit abweichen, 20 Wohnungen
liegen mehr als 10 % unter der Durchschnittmiete, 28 Wohnun-
gen liegen mehr als 10 % Uber der Durchschnittsmiete.
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Die Mieten der Altbauwchnungen der SAGA sollen im Durch-
schnitt um 12 % der Bruttokaltmiete angehoben werden. Im
Einzelfall durfen 24 % der Bruttcockaltmiete nicht Uber-
schritten werden. Diese Mieterhdhungen gelten fUr SAGA-el-
gene und von der SAGA verwaltete stadteigene Wchnungen.
Eine weiltere Mieterhéhung zur Heranfihrung der Mieten an
die Satze des Mietenspiegels ist in einem Jahr vorzusehen;
hierfir ist dem Senat rechtzeitig ein Vorschlag zu unter-
breiten.

Die Mieterhdhungen wurden gemdp der Vorgabe des Senats zum
1.3.1980 durchgefihrt, dabei wurde die nach dem Hamburger Mie-
tenspiegel von 1979 zuléssige Mieterhdhung nicht ausgeschépft.
Am 31.3.1980 legte der Rechnungshocf der Burgerschaft und dem
Senat den Rechnungshofbericht fir 1978 vor, in welchem festge-
stellt wurde, daPp die gesetzlichen Méglichkeiten fiir Mieterhod-
hungen in fritheren Jahren nicht voll genutzt wurden ({(s. Bericht
zu Frage B. I. 9.).

In der Senatsdrucksache Nr. 137 vom 3.3.1981 - unter Federfih-
rung der Finanzbehdrde erstellt - wurde der Senat gebeten zu
beschliepfen, die Mieten fldr SAGA-eigene und stadtische Altbau-
wohnungen zum 1.7.1981 so anzuheben, daP sich eine Erhdéhung der
Ertrdge aus der Bruttokaltmiete von rund 10 % ergebe und darlber
hinaus zum 1.11.1982 eine weltere Mieterhdhung vorzusehen. In
der Begriindung der Drucksache wird ausgefiihrt, dap eine Erhdhung
um mehr als 20 % erforderlich sei, um die Mieten an die Grenzen
des neuen Mietenspiegels heranzufihren, eine derartige Erhdhung
aber nicht vertretbar seil, zumal dann Zweifel besté&nden, ob
eine derartige Erhéhung unter Beachtung der Obergrenzen der
Kostenmiete nach dem WGG noch zuladssig sei. Die vorgeschlagene
Erhéhung dagegen sei zulassig und vertretbar. Die Baubehérde
vertrat demgegenUber die Auffassung, eine Erhéhung in dem vorge-
nannten Umfang sei nicht vertretbar und schlug vor, die Mieten
in zwel Schritten anzuheben, und zwar =zum 1,7.1981 um 6 % und
zum 1.11.1982 um weltere 5,5 %. Sie begrindete diesen Vorschlag
mit dem Umstand, daBf an private Grundeigentimer appelliert
werde, sich bel den jadhrlichen Mieterhdéhungen nach dem Rahmen
ven  durchschnittlichen Lohn- und Gehaltserhéhungen zu richten,
die SAGA somit als stéddtisches Unternehmen sich an diese Emp-
fehlung ebenfalls 2zu halten habe. Die Finanzbehdrde widersprach
in der Drucksache der Auffassung der Baubehoérde, da bei einer
nur b%igen Erhdéhung die Mietmehrertrdge durch gestiegene Verwal-
tungs—- und Betriebskosten sowie durch laufende Instandhaltungs-
mafnahmen véllig aufgezehrt wiirden.

Aufgrund dieser Drucksache entschied der Senat am 10.3.1981. Der
Beschlup lautete wie folgt:

1. Der Senat stimmt zu, dap die Mieten flir SAGA-eigene
Altbauwohnungen zum 1.7.1981 so0 angehcben werden sol-
len, daP sich eine Erhéhung der Ertrdge aus der Brutto-
kaltmiete von rund 10 % ergibt.
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Mieterhéhungen von rund 10 % zu akzeptieren und gemeint, diese
politisch nicht verantworten zu wollen und im Durchschnitt die
Anhebung héchstens zwischen 8 und 9 % ansiedeln zu kénnen, wobei
die Grenze der Anhebung 20 % nicht liberschreiten dlirfe. Dieses
sel der politische Wille des Gesellschafters.

Die am 10.5.1977 Dbeschlossene Mieterhdhung wurde fir die
Altbauwohnungen der SAGA am 1.12.1977, fir die stadteigenen Alt-
bauwohnungen, welche von der SAGA verwaltet wurden, am 1.4.1978
umgesetzt. Die Nettomiete wurde auf Grundlage des Mietenspiegels
um durchschnittlich 9.4 % erhéht; sie wurde jedoch so bemessen,
dap sie in keinem Falle 76 % der aus dem Hamburger Mietenspiegel
1976 ersichtlichen Mittelwerte Uberstieg.

Mit Schreiben vom 1.3.1979 wandte sich die SAGA an die Liegen-
schaftsverwaltung der Finanzbehdérde und teilte mit, daB sie
infolge der in der Zwischenzeit eingetretenen Kostensteigerungen
in den Grenzen der gesetzlichen Mdéglichkeiten Vorbereitungen fur
eine weitere Anhebung der Mieten getroffen habe. Zwar sei die
Mietanhebung fur die SAGA-eigenen Wohnungen auf Hinweis des Auf-
sichtsrates zunachst zurilickgestellt worden, da sie jedoch auf-
grund des Mietvertrages vom 26.6.1978 verpflichtet sei, grund-
sadtzlich die gesetzlich zulé&ssige Miete zu erheben, werde um
dementsprechende Entscheidung gebeten. Nachdem eine Antwort auf
dieses Schreiben nicht erfolgte, mahnte die SAGA mit Schreiben
vom 3.4.1975 eine Entscheidung an. Aufgrund dieses Mahnschrei-
bens erstellte die Liegenschaftsverwaltung am 18.4.1979 einen
Vermerk, in welchem angeregt wurde, flir eine Anhebung der Mieten
bel stadteigenen und SAGA-eigenen Wohnungen zum n&chstzuldssigen
Zeitpunkt Sorge zu tragen, damit zum einen weitere Mittel fur
Instandsetzungsmapnahmen zur Verfigung stlinden, zum anderen die
Differenz zwischen dem Mietniveau der st&dtischen Wohnungen und
dem allgemeinen Mietniveau nicht zu groB werde. Da seit der
letzten Mieterhdhung eine allgemeine Mietsteigerung von rund
10 % eingetreten sei, fUihre jedes Hinausschieben des Erhéhungs-
zeltpunktes zu einer VergréBferung des Abstandes zwischen allge-
meinem Mietniveau und der Miethdéhe bei der SAGA, so dap fir eine
Anpassung immer grdfere Erhdéhungsspringe notwendig wiirden.

Trotz dieses Vermerkes erfolgte eine dementsprechende Entschei-
dung nicht. Aus dem Protokoll einer Amtsleitersitzung wvom
16.5.1979 ergibt sich vielmehr, dap die Erhdhung der Mieten bei
den stadteigenen Wohnungen nicht zum 1.7.1979 vorgenommen werden
solle, es solle vielmehr der neue Mietenspiegel abgewartet
werden. Dieser Sachverhalt wurde der SAGA mit Schreiben der Lie-
genschaftsverwaltung vom 17.5.1979 mitgeteilt. Am gleichen Tage
tagte auch der Aufsichtsrat der SAGA unter Vorsitz des Senators
Lange und beschlof einstimmig, den Vorstand =zu bitten, der
Finanzbehérde mitzuteilen, dap der Aufsichtsrat der Auffassung
sei, dap die Finanzbehérde ein Verlangen auf Mieterhéhungen
nicht vor Erscheinen des neuen Mietenspiegels erstellen solle.

Anfang August 1979 erschien sodann der neue Mietenspiegel 1979.
In seiner Sitzung vom 16.10.1979 faBte der Senat auf Vortrag des
Staatsrats der Baubehdérde folgenden Beschlup:
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Dariber hinaus schilderte die SAGA in dem Schreiben wvom
11.5.1981, weliche generellen Probleme insbesondere aufgrund
des schlechten Zustandes der stadteigenen Wohnungen mit der
Verwaltung dieser Wohnungen verbunden waren. Dieses Schreiben
fihrte sodann zu einem Gespréach, an welchem die Herren Baack,
Schréder und Vofbein von der SAGA sowilie die Herren wundermacher
und Dr. Drexelius von der Finanzbehérde teilnahmen., In diesem
Gesprach bestand zwischen den Teilnehmern Einvernehmen dariiber,
dap die SAGA die gesetzlichen Méglichkeiten fir Mieterhdhungen
auch bei stadteigenen Wohnungen veoll ausschdépfen kdnnen sollte.
Dies wollte sowohl die SAGA als auch die Liegenschaft gegeniber
dem Senat Dbzw. dem Aufsichtsrat der SAGA weiterhin deutlich
machen. Aus den Akten ist nicht ersichtlich, ob und inwieweit
dieses Einvernehmen in Konkrete Mafnahmen umzusetzen versucht
worden ist.

Die Mieterhdhungen, welche der Senat am 10.3.1981 beschlossen
hatte, wurden zum 1.7.1981 umgesetzt. Am 12.8.1981 fand eine
Amtslelitersitzung statt, in welcher unter dem TOP 5 die Frage
der Fortschreibung des Mietenspiegels 1979 besprochen wurde.

Ein Auszug aus dem vertraulichen Protokell der Amtsleitersitzung
lautet wie folgt:

"Die Fortschreibung des Mietenspiegels wurde auf Wunsch von
Senator Lange bis auf weiteres ausgesetzt. Mit Fertigstel-

lung des Mietenspiegels ist erst in der zweiten H&lfte 1982
21 rechnen."

Herr Senator Lange hat 1n seiner Vernehmung vor dem Ausschuf
ausgesagt, dap er die Grinde fuUr die Aussetzung nicht nach-
vollziehen kdnne. Ein Grund kénne allerdings gewesen sein, dap
der Mietenspiegel in seinen Werten damals umstritten war, so
daB die Aussetzung damit 2zu tun gehabt haben kénnte. Er kdnne
sich 1in Anbetracht des Zeitvorlaufs Uberhaupt nicht vorstellen,
daB die Aussetzung der Fortschreibung irgend etwas mit der
BlUrgerschaftswahl im Juni 1982 2zu tun gehabt habe (S. 16 des
Protokolls vom 18.2.1993). Der in diesem Zusammenhang ebenfalls
befragte Zeuge Dr. Drexelius von der Liegenschaft konnte sich an
den Vorgang nicht erinnern (8. 116 des Protokolls vom 5.2.1993).

Im Verlauf der Haushaltsberatungen 1982 beauftragte der Senat
die Finanzbeh&érde zu prifen, ob der Instandhaltungsbedarf der
SAGA verstdrkt durch Mietertrdge finanziert werden kénne. In ei-
nem Vermerk vom 12.10.1981 stellte die Finanzbehdrde sodann dar,
daPp neben einem Verzicht auf Mietabflihrungen eine weitergehende
MieterhShung 1982 in der Lage sein k&nnte, die fUr Instandhal-
tungsmafnahmen zur Verfligung stehenden Mittel zu erhdhen. Auf-
grund des Senatsbeschlusses vom 10.3.1981 sei f{ir den 1.11.1982
lediglich eine Mieterhdhung in Héhe von 5,5 % beschlossen,
walche wvoraussichtlich noch nicht einmal in der Lage sei, die
zwischenzeitlich eingetretene Steigerung der Verwaltungs- und
Betriebskosten zu decken.
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2. Der Senat stimmt ferner zu, dap die Mieten fir stadti-
sche Altbauwohnungen der SAGA wie folgt erhéht werden
sollen:

Zum 1.7.1981 um durchschnittlich 6 % bel einer Begren-—
zung im Einzelfall von 12 %,

zum 1.11.1982 um durchschnittlich 5,5 % bei einer Be-
grenzung im Einzelfall wvon 10 %,

Der damalige Bausenator, Herr Lange, hat in seiner Vernehmung
vor dem Untersuchungsausschuf} ausgesagt, dap nach seiner Erinne-
rung eine Erhohung, die sich an den Werten des Mietenspiegels
orientiert hatte, zum einen politisch nicht durchsetzbar, zum
anderen auch aufgrund des schlechten Zustandes der stdadtischen
Wchnungen nicht gerechtfertigt gewesgen ware. Dies habe
insbesondere fir die Mieter der stadteigenen Wohnungen gegolten
(8. 14 des Protokolls vom 18.2.1993). Unabhdngig davon habe der
Senat bei den stadtischen Wohnungen auch eine wohnungspolitische
Zielrichtung verfolgt, weshalb sich die Mieten einer derartigen
Zielsetzung zu unterwerfen hatten., In diesem Zusammenhang habe
es selbstverstadndlich unterschiedliche Auffassungen zwischen der
Finanzbehdrde, welche fiskalpolitisch zu denken habe und der
Baubehdrde, welche eher wohnungs—-, mdglicherweise auch sozial-
pclitisch zu denken habe, gegeben {(S. 16 a.a.C.). Demgegeniiber
hat Herr Staak, ehemals Vorstandsmitglied der SAGA, bekundet,
daf derartige Entscheidungen allein politisch motiviert gewesen
seien; sofern den Zahlen der Fachleute nicht gefolgt worden sei,
sel dies der politische Wille gewesen (S. 27 des Protokolls vom
23.2.1993).

Nicht in dem gesetzlich zuldssigen Umfang durchgefihrte Mieter-
héhungen bei stadtischen Wohnungen waren u.a. der Anlap, warum
sich die SAGA mit Schreiben vom 11.5.1981 an den damaligen Lei-
ter der Liegenschaft wandte und sich dariber beklagte, daPf gene-
relle und spezielle Mietverzichte zu erheblichen Mindereinnahmen
bei der SAGA gefiuhrt hétten. Die Mieten hdtten nicht einmal
die nach dem WGG erforderliche Xostenmiete als zuldssige Miet-
obergrenze erreicht und lagen erheblich unter dem Mietenspiegel.
Nach der Mieterhdhungsaktion 1980 habe die Jahresdifferenz
zwigchen Kostenmiete und tatsdchlich gezahlter Miete je nach Ei-
genkapitalverzinsungsgquote zwischen 1,6 und 2,5 Mio DM gelegen.
Im Hinblick auf dieses Schreiben befragt, hat der Zeuge Staak,
ehemaliges Vorstandsmitglied der SAGA, ausgesagt, dap es in all
den Jahren sesiner Vorstandstatigkeit ein Problem geblieben sei,
die Ertragskraft des Unternehmens durch Mieteinnahmen nachhaltig
zu steigern. Es sei 1immer versucht worden, den Eigentimer
darauf hinzuweisen, dap Mieten erhdéht werden mipften, der Senat
habe aber eine Politik der strikten Mietbegrenzung gewollt. Der
Vorstand der SAGA sel bel seinem dahingehenden Bestreben im Auf-
sichtsrat von den Arbeitnehmervertretern unterstitzt worden, ha-
be eine Mehrheit aber nicht bekommen kénnen (S. 24 des Sitzungs-—
protokolls vom 23.2.1993). Die Besonderheit im SAGA-Aufsichtsrat
sel gewesen, daf nicht der Vorstand, sondern der Aufsichtsrat
Uber die Mietenpolitik entschieden habe (8. 25 a.a.0.).
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Die Grinde, welche den Senat dazu bewogen, seinen Beschlup
vom 10.3.1981 (beschlossen war eine Mietanhebung um 5,5 % zum
1.11.1982) nicht abzudndern und damit der Forderung insbesondere
der Finanzbehdrde zu folgen, sind in der Beweisaufnahme nicht
deutlich gewcrden. Der damalige Bausenator, Herr Apel, erinnerte
sich nicht an den dementsprechenden Senatsbeschlup (5. 6 des
Protokolls wvom 18.2.1993), er erinnerte sich aber an die
Aufsichtsratssitzung der SAGA, welche ebenfalls am 25.,10.1982
stattgefunden hatte. In dieser Sitzung hatte der Aufsichtsrat
den Mieterhdhungsvorschlag des Vorstandes, welcher dem der
Finanzbehdrde entsprochen hatte, abgelehnt und eine Mieterhdhung
um max. 5,5 % auf die Bruttokaltmiete flr SAGA-eigene sowie
stadteigene Altbauwochnungen mit den Stimmen der Gesellschaf-
tervertreter beschlossen. Herr Apel als damaliger Vorsitzender
des Aufsichtsrates erinnerte sich daran, dap es zum damaligen
Zeitpunkt sozial nicht vertretbar erschienen war, die Mieten in
dem geforderten Umfang zu erhdéhen. Damals habe man in einer
Zeit gelebt, in welcher die Preiserhdhungen starker waren als
die Tarifanhebungen, so dap es erforderlich gewesen sei, einen
mittleren Weg zu finden, welcher beil 5,5 % Erhéhung gelegen habe
(. 7 a.a.0.) Befragt, ob die Entscheidung vom OQktober 1982
und die damit zusammenhdngende Verschiebung des Erhéhungstermins
im Zusammenhang mit der im Dezember 1982 stattfindenden Blrger-
schaftswahl gestanden haben kénnten, meinte der Zeuge, es habe
Xeinen Zusammenhang gdegeben, allein deswegen nicht, weil der
Blirgerschaftswahltermin zu dem Zeitpunkt duUberhaupt noch nicht
beschlossen war, sich noch nicht einmal abgezeichnet habe (S. 8
a.a.0). In diesem Zusammenhang 1ist allerdings nicht deutlich
geworden, von welchem Zeitpunkt genau Herr Apel ausging; am
25.10.1982 war davon auszugehen, daf die Burgerschaftswahl am
19.12.1982 stattfinden wirde. Dies ergibt sich u.a. aus dem Ver-
merk der Finanzbehérde vom 11.10.1982, in welchem auf die vorge-
zogene Blirgerschaftswahl vom 19.12.1982 Bezug genommen wird.

Der damalige Blrgermeister, Herr Dr. veon Dohnanyi, konnte sich
an den Sachverhalt nicht prazise erinnern, &auferte aber, dap er
sich sehr gut vorstellen kdénne, daf der Senat in der damaligen
Situation der Ansicht gewesen sei, dap aufgrund der gesamten
dkonomischen Lage Vorsicht bei Mieterhdhungen geboten war. Nach
seiner Ansicht sei der Vorschlag der zustandigen Behdrden, der
Bau- und der Finanzbehdérde, 1im Senat sehr intensiv diskutiert
worden und dann sei man eben zu einem anderen Anhebungssatz ge-
kommen. Die Anhebung von Mieten sei generell ein wichtiger Punkt
in der Stadt gewesen, zu solchen Uberlegungen wiirden viele Fach-
leute und pclitische Meinungen herangezogen; das habe bestimmt
auch bei der Vorbereitung mit der Fraktion eine Rolle gespielt.
In Anbetracht des Umstandes, dap die Mieten um 5.5 % erhdht
worden seien, konnte sich der Zeuge nicht vorstellen, daP Wahl-
Uberlegungen mit eingeflossen seien, auPerdem ging auch er davon
aus, daPp zu diesem Zeitpunkt der Wahltermin noch nicht festge-
standen habe (5. 58/59 des Protokolls vom 11.2.1993).
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Trotz der 6%igen Erhdhung zum 1.7.1981 habe sich lediglich eine
Bruttomehrmieteinnahme von 1,4 Mioc DM statt wvon 2,3 Mio DM bei
cder von der Finanzbehdrde geforderten 10%igen Erhdhung ergeben.
Eine Nettomehrmieteinnahme sei insoweit nicht zu erwarten, im
Gegentell, durch gestiegene Verwaltungs- und Betriebskosten wer-—
de sich eine Minderabfihrung von rund 0,2 Mio DM ergeben. Dieses
Ergebnis sei als unbefriedigend anzusehen. Insofern regte die
Liegenschaftsverwaltung an, den Senatsbeschlup vom 10.3.1981 mit
dem Ziel einer verstdrkten Mieterhdhung zu Oberdenken und die
Mieten fir stadteigene Wohnungen weiter an den Mittelwert des
Mietenspiegels heranzufihren. Mit Schreiben vom 6.7.1982 wandte
sich daraufhin der Staatsrat der Finanzbehdrde an den Staatsrat
der Baubehdérde und teilte mit, dap die Finanzbehédrde in Uber-
einstimmung mit dem Vorstand der SAGA weiterhin der Auffassung
sei, daf auch fur die stadtischen Altbauwohnungen eine starkere
Mietanhebung zum 1.11.1982 erfolgen solle. Aus einem Vermerk der
Finanzbehdérde wvom 11.10.1982 ergibt sich, dapP im weiteren Ver-
lauf der Angelegenheit zwischen Finanzbehérde und Baubehdrde ab-
gesprochen wurde, die Altbaumietenerhdhung erst nach Vorlage und
Auswertung des rneuen Mietenspiegels vorzunehmen. Dieser erschien
im August 1G82Z.

Die fir die Erhéhung erforderlichen Vorarbeiten wurden von
der SAGA Anfang QOktober 1982 beendet, worauf der Prases der
Finanzbehdérde in einem Entwurf einer Drucksache forderte, unter
Aufhebung des Senatsbeschlusses vom 10.3.1981 die Mieten flur die
stadtischen Altbauwohnungen zum 1.2.1983 entsprechend den ge-
stiegenen Kosten unter BerUcksichtigung der Mittelwerte des Mie-
tenspiegels neu festzusetzen, wobei die Erhohung im Einzelfall
auf 1 DM/gm bzw. 20 % begrenzt werden sollte. In der Begriindung
dieses 1im Senat nicht verteilten Drucksachenentwurfs wurde
angefihrt, daP das Ziel der letzten Mieterhdhung, die Altbau-
mieten n&her an die S&tze des Mietenspiegels heranzufilhren, nur
unzureichend erreicht worden sei. Dies habe daran gelegen, dap
die Ursprungsmieten vor Einfihrung des Miethdhegesetzes und des
daraus resultierenden Mietenspiegels keine Unterscheidungen zwi-
schen qualitativ unterschiedlichen Wohnlagen ermdglicht hétten.
wWohnungen in guten Wohnlagen seien durch lediglich prozentuale
Anhebungen beginstigt worden, Wohnungen in einfachen Wohnlagen
seien vielfach bereits zum damaligen Zeitpunkt auf Mittelwert-
niveau gewesen. Aus diesem Grunde wurde angestrebt, von der
ausschlieBlich prozentualen Erhdéhung der Mieten abzugehen und
grundsatzlich die Mittelwerte des Mietenspiegels 1982 anzustre-
ben. Der Mietanstieg sollte allerdings durch einen H&chstsatz
von 1 DM/gm bzw., 20 % begrenzt werden.

Obwohl sich aus dem Entwurf der Drucksache ergibt, daf die Bau-
behdérde mit dem Vorschlag der Finanzbehdrde einverstanden war,
beschleop der Senat am 25.10.1982 unter dem Vorsitz des Ersten
Blirgermeisters, die Altbaumieten sowohl fir SAGA-eigene als auch
fir stadteigene Wohnungen lediglich um 5,5 % zu erhdhen. Auf-
grund dieser von der SAGA nicht vorbereiteten Erhéhung wurde ein
neuer maschineller Rechengang erforderlich, welcher eine Verzd-
gerung der Mieterhdéhung mit sich brachte.
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Allein Herr Senator Wagner meinte 2zu erinnern (Seite 45 des
Protokolls vom 5.2.1993), daf dieses auf Betreiben der Finanz-
behdérde geschehen sei, welche der Ansicht gewesen sei, aufgrund
der vorgegebenen Mietenspiegelwerte seien Erhéhungen leichter
zu handhaben, als bei den friher vorgenommenen pauschalen Er-
héhungen.

Mit Schreiben vom 7.9.1983 teilte die Finanzbehdérde der SAGA den
Senatsbeschluf mit und forderte die SAGA auf, die ndétigen vorbe-
reitenden Arbeiten einzuleiten, damit die Drucksache erarbeitet
werden kénne. Mit weiteren Schreiben wvom 10.11. und 5.12.1983
mahnte die Finanzbehdérde die entsprechenden Unterlagen bei der
SAGA an, welche dann per 5.12.1983 der Finanzbehdrde Ubermittelt
wurden. Daraufhin wurde in Zusammenarbeit zwischen Finanzbehdrde
und Baubehdérde eine Drucksache erarbeitet, welche unter Feder-
fthrung der Baubehdérde als Senatsdrucksache Nr. 437 am 10.4.1984
verteilt wurde. In dieser Drucksache wurde der Senat gebeten
zu beschlieBen, die SAGA zu beauftragen, bei den staatseigenen
Altbauwohnungen die Mieten zum 1.7.1984 im gesetzlich zulassigen
Umfang an das Vergleichsmietenniveau (Mittelwerte des Hamburger
Mietenspiegels) anzupassen. Einen entsprechenden Beschlup fafte
der Senat am 17.4.1984.

Mit Schreiben wvom 19.4.1984 teilte der Senatsdirektor der
Baubehdrde, Herr Dr. Gustafsson, der SAGA den Senatsbeschluf vom
17.4.1984 mit wund forderte die SAGA auf, die zur Umsetzung die-
ses Beschlusses erforderlichen Mafnahmen einzuleiten. Mieterhd-
hungen wurden sodann bei ca. 8.500 stadtischen Wohnungen (incl.
Ein- bis Vierfamilienh&user) zum 1.7.1984, bei weiteren 1.450
wohnungen zum 1.12.1984 wirksam.

Zu weiteren Mieterhdhungen gréferen Umfangs im Bereich der SAGA
kam es am 1.10.1985. Zu diesem Zeitpunkt wurde die Miete fUr
4.173 stadtische Wohnungen (incl. Ein- bis Vierfamilienh&user)
erhéht. Diese Mieterhdhung erfolgte seitens der SAGA, ohne dap
zuvor die Baubehdrde eingeschaltet wurde. Der hierauf angespro-
chene Vorstand der SAGA teilte mit, dap diese Mieterhéhung auch
ohne Wissen des Vorstands wahrend der Urlaubszeit vorangetrieben
worden sei. Entsprechendes werde nicht wieder vorkommen. Im
Ubrigen hatte die Baubehérde, wie sich aus einem Vermerk
vom 21.10.1985 ergibt, keine sachlichen Einwendungen gegen
c¢ie wvollzogene Mieterhdhung. Der Zeuge Dr. Gustafsson hat in
diesem Zusammenhang in seiner Vernehmung (S. 12 des Protokolls
vom 26,2.1993) angegeben, es sei selbstverstandlich, dap der
Aufsichtsratsvorsitzende informiert werde und informiert werden
misse. Soweit in dem Vermerk dariber hinaus davon die Rede sei,
daP Mieterhéhungen nicht nur mit dem Vorsitzenden des Aufsichts-
rats besprochen, sondern darlber hinaus endguiltig beschlossen
werden mipten, sel dieses im Rahmen des Regelungswerkes des Ak-
tiengesetzes zu sehen.
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Herr Staak als damaliges Vorstandsmitglied hat in seiner
Vernehmung ausgesagt (S. 28 des Protokolls vom 23.2.1993), dap
die Grinde fir die Ablehnung des Vorschlages des Vorstandes
durch den Aufsichtsrat gegenliber dem Vorstand nicht weiter
erdrtert wurden. Insoweit kénne er auch nicht sagen, welche
Grunde maBfgeblich gewesen seien; insoweit wolle er sich nicht in
den Bereich der Spekulation begeben, das seli Politik gewesen. Es
habe ein Wahlerauftrag bestanden, das sei fur ihn von daher in
Qrdnung. Als Vorstand koédnne man entweder aufhéren und sagen, ich
mache hier nicht weiter, man kdénne es nicht verantworten oder
aber versuchen, neue Vorschldge zu machen. Das habe er getan,
indem er eine Verkaufsstrategie vorgeschlagen habe und gesagt
habe, die GrdéBe des Bestandes solle vermindert werden (S. 28
a.a.0.). Er habe den Konflikt gesucht und deutlich gemacht, wel-
che wirtschaftlichen Folgen ein Mietverzicht habe. Angesprochen
auf die im Dezember 1982 geplante BlUrgerschaftswahl auferte der
Zeuge, man kénne der Offentlichkeit nicht erklaren, dap es keine
pclitischen Grinde gebe, Termine zu verschieben. Dies sei aller-
dings geine Meinung als BlUrger (5. 29 a.a.0.).

Der Zeuge Baack, ebenfalls Vorstandsmitglied der SAGA zum
damaligen Zeitpunkt, erinnerte sich an die konkrete Aufsichts-
ratssitzung voem 25.10.1982 nicht; er legte dar, daPp es in der
Tendenz sicher Uberwiegend so gewesen sei, daf die Arbeitnehmer-
vertreter den Vorschlagen des Vorstandes gefolgt seien und die
Senatsvertreter 1im Aufsichtsrat gelegentlich die Bremse gezogen
h&tten (8. 67 des Protokolls vom 23.3.1993}).

Der Beschlup vom 25.10.1982 wurde am 1.2.1983 umgesetzt.

Im Rahmen der Haushaltsberatungen 1984, welche Ende Juni 1983
stattfanden, beschlop der Senat, die Mieten flir die von der SAGA
verwalteten stadtischen Wohnungen zum nachstmdéglichen Zeitpunkt
- unter Berucksichtigung des jeweiligen Wohnungszustandes -
im Einvernehmen mit der Baubehérde an die Mittelwerte des
Mietenspiegels anzupassen und gleiches fir die der SAGA gehd-
renden Altbauwohnungen vorzusehen, scofern diese noch nicht den
Mittelwerten des Mietenspiegels angepaPft seien. Zugleich wurde
die Finanzbehdrde beauftragt, im Einvernehmen mit der Baubehdrde
rechtzeitig eine dementsprechende Drucksache vorzulegen.

Die Beweisaufnahme hat in diesem Zusammenhang keinerlei Erkennt-
nisse daruber erbracht, warum der Senat im Juni 1983 beschlossen
hat, die Mieten an die Mittelwerte des Mietenspiegels anzupas-
sen, cobwohl wenige Monate zuvor am 25.10.1982 ein dementspre-
chender Vorschlag der Finanzbehérde bzw. des Vorstandes der SAGA
nicht zum Tragen gekommen ist. Der Zeuge Dr. Drexelius erinnerte
sich lediglich daran, dap Anfang Dezember 1983 der zur Zeit noch
geltende Mietvertrag mit der SAGA abgeschlossen wurde, in dessen
§ 4 die SAGA verpflichtet wird, grundsatzlich die gesetzlich zu-
lassige Vergleichsmiete zuzlglich der entsprechenden Umlagen zu
erheben (§. 117 des Proteckolls vom 5.2.1993).
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senden; er nahme an, daPf Herr Dr. Gustafsson bei der SAGA ange-
fragt habe, ob die Absicht bestinde, die Mieten zu erhdhen. Von
sich aus, so der Zeuge Baack, hatte Herr Friesicke das nicht ge-
schrieben (8. 72/74 des Protokolls vom 23.3.1993). Die Wahl habe
dabeil eine Rclle gespielt, nadhme er an (S. 76 a.a.0.}.

Herr Dr. Gustafsson ging in seiner Vernehmung ebenfalls davon
aus, da er der falsche Adressat des Schreibens gewesen sei; er
sel zwar vor Mieterhdhungen zu informieren, koénne aber Keines-
falls dariber entscheiden (5. 23 des Protokolls vom 26.2.1993).

Der Sachverhalt sei s0 gewesen, daf der Mietenspiegel am
26.11.1986 erschienen sei, Daraufhin habe am 9.12.1986 eine
Sitzung des Perscnal- und Wirtschaftsausschusses stattgefunden,
in welcher der Veorstand erklart nabe, dap aufgrund der erforder-
lichen EDV-Vorarbeiten eine Mieterhdhung auf der Basis des neuen
Mietenspiegels technisch noch nicht mdglich sei. Auch in einer
weliteren Sitzung am 23.3.1987 habe der Vorstand noch keinen Vor-
schlag auf den Tisch gelegt, Anfang April 1987 habe er dann den
Brief erhalten. Er kénne nicht interpretieren, warum der Vor-—
stand sco gehandelt habe (S. 25 a.a.0.}.

Das Schreiben vom 1.4.1987 leitete Herr Dr. Gustafsson mit einem
Vermerk vom 8.4.1987 an den Bausenator Wagner weiter und verwies
darauf, daff die zugrunde liegenden Informationen seiner Ansicht
nach nicht ausreichten und er weitere Informationen abgefordert
habe. Diese wlrden bis zum 17.4.1987 veorliegen. Desweiteren ver-
wies Herr Dr. Gustafsson in diesem Vermerk auf die besondere Be-
deutung des Termins fir die Versendung der Mieterhdhungsschrei-
ben. Den Vorschlag der SAGA, die Erhdédhungsverlangen bis zum
30.4.1987 abzusenden, hielt er fir ungeeignet, da er der Ansicht
war, eine derartige Entscheidung sei nicht bis zu diesem Datum
zu treffen.

Der Senator <gab diesen Vermerk mit folgender Anmerkung vom
10.4.1987 an Herrn Dr. Gustafsson zuruck: Bitte stellen 8ie
sicher, daP jede Mieterhdhung im SAGA-Bereich vorher von mir ge-
nehmigt wird.

In der darauf folgenden Sitzung des Senats am 14.4.1987 fihrte
Herr Senator Wagner unter dem Tagesordnungspunkt "Verschiedenes"”
einen nicht zuvor mit der Finanzbehérde abgestimmten Senatsbe-
schlup herbei, nach welchem die Altbhaumieten im Verfiigungsbe-
reich der Freien und Hansestadt Hamburg 1987 nicht anzuheben
waren. Diesem Beschlup lag weder eine Drucksache noch eine
Tischvorlage zugrunde; Herr Senator Wagner hat in diesem Zusam-
menhang ausgesagt (8. 46 des Protokolls vom 5.2.1993), dapf kein
Senator verpflichtet sei, ein Anliegen schriftlich in den Senat
2zl bringen, Wenn der Senat der Auffassung sei, daP abweichend
von der Geschaftsordnung etwas auch ohne Drucksache ginge, dann
ginge das eben. Nach seiner Erinnerung sei Motiv fir diese
Entscheidung die angespannte wohnungspolitische Situation sowie
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Demgegeniber &uferte Herr Baack, dap es generell nicht allein
um die Information des Aufsichtsratsvorsitzenden bzw. des Auf-
sichtsrats gegangen sei. Der Aufsichtsratsvorsitzende habe dar-
auf hingewirkt, daB der Aufsichtsrat einen BeschluB gefaft habe,
nach welchem der Vorstand verpflichtet wurde, das so zu machen
und nicht anders, z.B. die Miete nicht um 10 %, sondern nur um
5 % zu erhdhen (§. 70/71 des Protokolls vom 23.3.1993).

Auch der Zeuge Staak hat in diesem Zusammenhang ausgesagt, der
Aufsichtsrat habe sich nun einmal das Recht vorbehalten, die
Mieten selbstandig zu erhéhen. Dagegen habe er immer gewettert
und versucht, Handlungsfreiheit =zu bekommen. Die Mehrheit des
Aufsichtsrates habe allerdings den Weg gewd&hlt, insoweit Einfluf
zu nehmen, sco daB er der Schwéachere gewesen sel (5. 30 des Pro-
tokolls wvom 23.2.1993). Er personlich halte die Art, in welcher
der Aufsichtsrat der SAGA besetzt sel, flUr nicht richtig; er sei
der Ansicht, es misse mehr Offentlichkeit in die Aufsichtsréate
aufgenommen werden, z.B. Bankenvertreter, Mietervertreter sowie
Vertreter der Parteien (S. 31 a.a.on.).

Unabhangig von einzelnen, nicht flachendeckenden weiteren
Mieterhbhungen, welche aus den bisher Ubersandten Unterlagen der
beteiligten Behoérden nicht ersichtlich sind, wandte sich die
SAGA mit Schreiben vom 1.4.1987 an Herrn Dr. Gustafsson, Senats-
direktor bei der Baubehdrde, und teilte mit, dap sie nach Verdf-
fentlichung des Hamburger Mietenspiegels 1986, welcher im Novem-~
ber 1986 bekanntgemacht wurde, Proberechnungen fir eine Erhdhung
der Altbaumieten vorgenommen habe. In diesem Schreiben verwies
die SAGA darauf, daP eine Erhdhung bei ca. 9.500 Altbauwohnungen
(incl. Ein- bis Vierfamilienhauser) méglich sei, wodurch sich
ein Mehrerlés von ca. 3,8 Mio DM jahrlich ergadbe. Eine derartige
Mieterhdhung fihre weder im SAGA~eigenen ncocch im Stadteigenen
Bereich zu einer Uberschreitung der Kostenmiete; im stadteigenen
Bereich sei vielmehr weiterhin eine Unterdeckung wvom 0,65 DM
pro gm/mtl. Wohnungsflache vorhanden. Sofern die Erhéhung zum
1.7.1987 in Kraft treten solle, miBten die entsprechenden Miet-
erhéhungsschreiben bis zum 30.4.1987 versandt werden. Die SAGA
bat um Zustimmung zu der beabsgsichtigten Mieterhdhung.

Cas damalige Vorstandsmitglied der SAGA, Herr Friesicke, welcher
das Schreiben vom 1.4.,1987 unterzeichnet hatte, erinnerte dieses
Schreiben nicht. Es sei véllig normal gewesen, die Baubehdérde
zu verstandigen, =zumal es sich um eine Mieterhdhung fur nahezu
10.000 wohnungen gehandelt habe (S. 43 des Protokolls vom
25.3.1993). Er ginge davon aus, daf sein Ansprechpartner in der
Baubehdérde, Herr Dr. Gustafsson, gesagt habe, daB er gern unter-
richtet werden wolle, sofern Mieterhohungen in gréferem Umfang
anstinden. Derartige Mieterhdhungen sollten mit der Baubehdrde
abgestimmt werden, die Baubehdérde habe dann aber kein Interesse
an dieser Mieterhohung gehabt. Herr Baack, ebenfalls Vorstands-
mitglied der SAGA zum damaligen Zeitpunkt, ging in seiner Ver-
nehmung davon aus, daP es eigentlich nicht typisch gewesen sei,
ein derartiges Schreiben an den senatsdirektor der Baubehdrde zu
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Millionen abzuhandeln. Ausschliefen kénne er auch, daB diese
Entscheidung einfach so mit "durchgerutscht" sei, da ein Préses
der Finanzbehérde bei Geld immer besonders aufmerksam sei (S. 18
a.a.0.). Es kénne aber im Ergebnis durchaus so sein, dap die po-
litischen Grunde ihn damals Uberzeugt hétten (S. 19 a.a.0.).

Der damalige Blrgermeister, Herr Dr. von Dohnanyi, erinnerte
ebenfalls den konkreten BeschluPf nicht, ging aber davon aus,
dal der Kollege Wagner die Angelegenheit im Senat vorgetragen
und gesagt habe, daP er die Erhdhung der Altbaumieten nicht
fiur zweckmdPfig und notwendig hielte (5. 9 des Protokolls vom
11.2.1993); demgemdPp habe der Senat dann beschlossen. Er konne
sich nicht erinnern, dap es darlUber mit irgendeinem Kollegen
eine streitige Debatte gegeben habe. Auf einen eventuellen
Zusammenhang dieser mietenpolitischen Entscheidung mit dem
bevorstehenden Wahltermin angesprochen, auPerte sich der Zeuge
dahingehend, daB doch allen klar sei, daP man vernUnftigerweise
Fntscheidungen vor Wahlen so trafe, dap man in der Lage sei, die
Menschen auch ausreichend zu informieren (S. 11 des Protokolls
vom 11.2.1993). Kaum einer kénne wohl mit gutem Gewissen sagen,
er hatte als Bausenator kurz vor Wahlen die Miete erhdht. Aller-
dings habe es sicher keine VerknUpfung gegeben, derartige Uber-
legungen liefen - wenn uUberhaupt - zwischen den Zeilen. Wenn ei-
ne Sache zu entscheiden sei, misse sie entschieden werden, auch
wenn dieses kurz vor einer Wahl sei (S. 12 a.a.0.). Es habe zwar
24 ihm niemand gesagt., eine derartige Entscheidung wirde fir
die damaligen Wahlen relevant sein, aber er kdnne im nachhinein
nicht ausschliefen, daP solche Uberlegungen in den Koépfen eine
Rolle gespielt hatten. Er wirde deswegen aber auch niemanden
beschimpfen. Wahrscheinlich sei das Ganze so gelaufen, dap der
Senator Wagner die entsprechende Information gegeben und gesagt
habe, dap es nicht seine Absicht sei, kurz vor den Wahlen die
Mieten und die Mietobergrenzen zu erhéhen. Daraufhin habe dann,
so vermutete der Zeuge, der Ubrige Senat genickt und gemeint,
wenn der Bausenator dies vertrete, sei das wohl auch vernlUnftig
(5. 13 a.a.0.).

Der Zeuge betonte in diesem Zusammenhang nochmals, daR er sich
an den konkreten Fall ja nicht erinnere, sondern lediglich ver-
mute, dap das Ganze so gelaufen sei (S. 15 a.a.0.).

Im weiteren Verlauf seiner Vernehmung (S. 34 a.a.0.) 4&uPerte
Herr Dr. von Dohnanyi, daRB man durchaus die Meinung vertreten
kénne, man héatte damals noch einmal nachfragen und die

Entscheidung zuruckstellen sollen, weil dieser Senatsbeschlup
vom 14.4.1987 mit einer Verminderung der Einnahmen der SAGA und
damit mit einer Verminderung der fuir die Instandhaltung zur
Verfugung stehenden Mittel verbunden gewesen sei. Niemand sei
insoweit perfekt, aber auch er habe damals die Entscheidung flr
vernunftig angesehen und ihr zugestimmt, sonst ware es nicht zu
einem Senatsbeschluf gekommen (S. 36 a.a.0.).
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der grundséatzliche Wunsch gewesen, die Mieten im Altbaubereich
niedrig zu lassen (S. 51 a.a.0.). Ob diese Angelegenheit zuvor
in der Senatorenvorbesprechung erdrtert wurde, konnte der Zeuge
nicht erinnern; er ging aber davon aus, dap dieses geschehen sei
(S§. 52 a.a.0.)

Der damalige Finanzsenator, Herr Senator Gobrecht, habe aut
jeden Fall wvon der Mdglichkeit, den Beschluf um 7 Tage
auszusetzen, keinen Gebrauch gemacht. Im Ubrigen sei es doch
védllig klar, dap dieser Beschluf mit den Wohnungspolitikern in
der Fraktion besprochen worden seil; er kénne allerdings nicht
mehr sagen, mit wem als Person. Er kdnne sich auch nicht daran
erinnern, ob der damalige Fraktionsvorsitzende der SPD, Herr
Dr. Voscherau, an der Senatorenvorbesprechung teilgenommen habe
(Seite 89 a.a.0.); er habe aber die Absicht, die Mieten nicht
zu erhéhen, zuvor mit seinen politischen Freunden in politischen
Gesprachen erdrtert (S. 84 a.a.0.).

Herr Dr. Voscherau hat in diesem Zusammenhang ausgesagt, dap
er sich nicht erinnern kénne, mit Herrn Senator Wagner vor der
Senatssitzung vom 14.4.1987 lber das Thema Mieterhéhungen ge-
sprochen zu haben (S. 4 des Protokolls vom 23.3.1993). Er sei in
der Senatorenvorbesprechung nicht dabei gewesen; er vermute, daB
er von diesem Beschlup erst in Feoclge der Presseberichterstattung
erfahren habe {8. 7 a.a.0.). Hinsichtlich eines evtl. Zusam-
menhangs mit der Senatsentscheidung und der Birgerschaftswahl
voem 17.5.1987 befragt, &uPerte Herr Dr. Voscherau, dapf Politik
sowohl aus der Gestaltung inhaltlicher Fragestellungen als auch
aus der Wahl eines gunstigen Zeitpunkts fir Entscheidungen
bestehe. Insofern sei er der Ansicht, dap der Hinweis von Herrn
Dr. von Dohnanyi, dap sowohl das eine als auch das andere in
dieser Sache mutmaflich zusammengekommen seien, die Sachlage
wohl getroffen habe. Von einem wahltaktischen Mandver kénne
keine Rede sein, im Vordergrund stehe die grundsétzliche Haltung
der SPD, im Rahmen einer sozialstaatlichen Mietenpolitik, einge-
bettet in die SoliditAt des Wirtschaftens von Unternehmen, die
kleinen Leute an der Untergrenze des Zwangslaufigen zu belasten
{s. 8/9 a.a.0.).

Herr Gobrecht, der damalige Finanzsenator, erinnerte sich in
seiner Vernehmung weder an das konkrete Datum der Senatssitzung
noch an den Umstand, dap ein derartiger Beschlup gefaft wurde.
Auch auf Vorhalt erinnerte er sich nicht an die aus dem Proto-
koll der Senatssitzung ersichtliche Erdrterung der Sache, sagte
aber aus, daB es insoweit auch so gewesen sein kénnte, dap der
federfiuhrende Kollege vorgetragen und der Blurgermeister sodann
nach Wortmeldungen gefragt habe, welche allerdings nicht gekom-
men seien. Eine Erdrterung mipte nicht ausfdhrlich sein (5. 9
des Protokolls wvom 5.2.1993)., Im Ubrigen habe es damals andere
Sachen mit ganz anderen Volumina gegeben, so daP es kein Wunder
sei, daB er sich an diese Sache nicht erinnern kénne (S. 17
a.a.0.). Grundsatzlich sei es allerdings nicht Ublich, unter
dem Punkt "Verschiedenes" Einnahmeverluste in Héhe wvon mehreren
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kam das Baurechtsamt zu dem Ergebnis, dap Gemeinden ihren
gewdhlten oder entsandten Vertretern im Aufsichtsrat keine bin-
denden Weisungen erteilen kénnten und unabhangig davon der Auf-
sichtsrat grunds&tzlich nicht die Mdglichkeit habe, dem Vorstand
in bezug auf die Geschaftsfihrung Weisungen zu erteilen (s.
auch Bericht zu Frage B. I. 6.). In Anbetracht dieses Vermerkes
wandte sich Herr Senator Wagner an Herrn Dr. Gustafsson und bat,
eine Geschiftsanweisung des Aufsichtsrats an den Vorstand der
SAGA vorbereiten zu lassen, nach welcher der Vorstand bei jeder
Mieterhdhung den Aufsichtsrat um Zustimmung bitten muf. Dement-
sprechend wurde trotz rechtlicher Bedenken des Baurechtsamts am
30.6.1987 eine Beschlupvorlage flur den Aufsichtsrat vorbereitet,
welche nach Aktenlage allerdings nicht 2zur Beschlupfassung
gelangte.

Nach Aussage des Herrn Dr. Gustafsson ist in diesem Zusammenhang
ausgelotet worden, welche rechtlichen Mdglichkeiten zum einen
fur die Baubehérde, zum anderen flUr den Vorsitzenden des Auf-
sichtsrats bestinden. Diese gestellten Fragen seien beantwortet
und dementsprechend sei dann auch gehandelt worden, das sei ein
ganz ncrmaler Vorgang (S. 8 des Protokolls vom 26.2.1993).

Herr Senator Wagner erinnerte sich in seiner Vernehmung nicht
daran, warum diese Fragen gerade im Juni 1987 zur Diskussicn
gestellt wurden und inwieweit es einen Zusammenhang zu der bean-
tragten Mieterhdhung vom 1.4.1987 gegeben habe; dies sei damals
ein aktuelles Thema gewesen und sei innerhalb der Behérde, aber
auch mit dem Vorstand der SAGA diskutiert worden. Da die Antwort
gewesen sel, ein Aufsichtsrat kénne keine dementsprechende Ge-
schaftsanweisung beschliefen, sei alles so geblieben, wie es zur
Zeit noch sei (S. 104 des Protokolls wvom 5.2.1993).

Mit Schreiben vom 3.7.1987 teilt die Liegenschaftsverwaltung der
SAGA mit, dap einem Verzicht auf Mieterhdhungen fir 1987 zuge-
stimmt werde. Wie sich aus der vVernehmung des Herrn Dr. Drexeli-
us ergibt, wurde dieses Schreiben auf Bitten der SAGA abgesandt,
da diese entsprechend den Bestimmungen des Generalmietvertrages
eine schriftliche Anweisung zum Mietverzicht bekommen wollte.
Damit habe sich die SAGA ihrerseits gegenlUber dem Prufverband
absichern wollen (8. 144 des Protokells wvom 5.2.1993). Am
gleichen Tage, dem 3.7.1987, fand eine Sitzung des Perscnal- und
Wirtschaftsausschusses des Aufsichtsrats der SAGA statt, in wel-
cher der Vorstand unter Tagesordnungspunkt 4. erklarte, daP eine
generelle Altbaumietenerhéhung fur das Jahr 1987 bisher nicht
beschlossen sei, da der Vorstand sich am Senatsbeschlupfp wvom
14.4.1987 orientiere. Der Vorstand strebe aber eine Mieterhdhung
zuam 1.1.1988 an. Am 31.8.1987 fand eine Aufsichtsratssitzung der
SAGA statt, in welcher das Thema Altbaumietenerhdhung erdrtert
wurde., Grundlage der Erdrterung war eine Vorstandsvorlage,
in welcher vorgeschlagen wurde, die Mieten flir ca. 6.000
SAGA-eigene sowie 4.500 stadteigene Altbauwohnungen zum 1.1.1988
zu erhdédhen. Dadurch sollten Mehreinnahmen fur die SAGA-eigenen
Wohnungen in Héhe von 3,3 Mio DM sowie fur die stadteigenen Woh-
nungen in Hoéhe von 2,8 Mio DM erzielt werden. Zu einem Beschlup
kam es Jedoch nicht, da die Vorlage zu kurzfristig Uberreicht
worden war; der Aufsichtsrat vertagte die Entscheidung auf den
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Herr Staatsrat Wrocklage duferte in diesem Zusammenhang, dap es
grundsétzlich winschenswert sei, wenn derartige Senatsentschei-
dungen mit einer Drucksache vorbereitet werden (S. 7 des Proto-
kolls vom 2.3.1993). Es gadbe aber insowelit auch andere Verfah-
ren; zu dem konkreten Sachverhalt kémne er sich allerdings nicht
aufern, da er vom 30.3. bis zum 22.4.1987 in Urlaub gewesen sei
(S. 6 a.a.0.). Zuveor habe er von diesem Beschlup nichts erfah-
ren. Er gehe allerdings davon aus, daP damals die Finanzbehdrde
durch ihren Prases den Vorschlag der Baubehdrde mitgetragen habe
{(S. 20 a.a.0.).

Das Schreiben wvom 1.4.1987, in welchem die SAGA um Zustimmung
ZU einer Altbaumietenerhdhung zum 1.7.1987 bat, war auch Herrn
Senatsdirektor Dr. Schrdéder von der Liegenschaft nicht bekannt,
wie er 1in seiner Vernehmung vor dem Ausschup bekundete (S. 64
des Protcokells wvom 9.3.1993). Er auperte sich dahingehend, dap
er meinte, dieses Schreiben nicht gesehen zu haben; mdglicher-
weise sei es so gewesen, daPp die SAGA sich zundchst habe mit dem
Bausenator abstimmen wollen. Von der Entscheidung vom 14.4.,1987
habe er erst am Tage nach dem Senatsbeschlup erfahren, diese sei
von dem Senatcer in der Amtsleitersitzung am 15.4.1987 verklindet
worden. Es habe dann keinen Sinn mehr gehabt zu intervenieren,
da der Senatsbeschluf bereits vorgelegen habke. Zuvor sei keine
Chance gewesen, den Senat bzw. den Finanzsenator zu beraten, da
man nichts von diesem Beschlup gewuPt habe {(S. 66 a.a.0.).

Herr Dr. Drexelius bekundete 1in seiner Vernehmung, daP die
Initiative damals von der Baubehdérde ausgegangen seil, Ulber die
Vorgeschichte der Initiative sei in der Finanzbehdérde nach sei-
ner Kenntnis nichts bekannt gewesen {(S. 131 des Protokolls vom

5.2.1993). Es sel auch keinerlei Abstimmung mit der Finanzbehdr-
de erfolgt.

Als Folge des Senatsbeschlusses wvom 14.4.1987 forderte die
Liegenschaftsverwaltung die Sprinkenhof AG mit Schreiben wvom
29.4.1987 auf, Mieterhdhungen aus dem Jahre 1987 zuruckzunehmen
und keine weiteren Mieten 2zu erhdhen. Die Liegenschaftsverwal-
tung war nach Prifung des Senatsbeschlusses vom 14.4.1987 zu der
Auffassung gelangt, dap dieser auch fir die stadteigenen Wohnun-
gen der Sprinkenhof AG galt {(im einzelnen siehe 1.3.1.).

Mit Schreiben wvom 16.4.1987 teilte Herr Dr. Gustafsson dem Vor-
stand der SAGA mit, daf der Senator darum bitte, regelmdfig tber
beabsichtigte Verdnderungen der Mieten informiert =zu werden,

um sicherzustellen, daB einvernehmliche Lédésungen hergestellt
werden.

Am 5.6.1987 erteilte sodann Herr Dr. Gustafsson dem Baurechtsamt
in der Baubehdérde den Auftrag =zu prufen, ob und in welchen
Umfang die Baubehoérde als Aufsichtsbehdrde der SAGA Anweisungen
Uber die Mietpreisgestaltung fliir Mietwohnungen geben kénne, wel-
che nicht der Sozialbindung unterliegen. Zum Hintergrund dieses
Prifungsauftrags erlduterte er, daP der Vorstand aus wirtschaft-
lichen Grinden Mietanhebungen flur erforderlich hielte, die Bau-
behdérde aber Mietanhebungen aus wohnungspolitischen Grinden der-
zeit nicht fir wvordringlich erachte. Mit Vermerk vom 24.6.1987
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Uber weitere Mieterhdhungen grdperen Umfangs in den darauffol-
genden Jahren liegen dem Untersuchungsausschuff keine Unterlagen
vor, da die SAGA die angeforderten Akten dem Ausschuf bis zum
jetzigen Zeitpunkt nicht zur vVerflgung gestellt hat. Aus den
Prifungsberichten des Verbandes Norddeutscher Wohnungsunterneh-
men ergibt sich lediglich, dap Mieterhéhungen in 1889 / 1990 /
1991 zu Mehreinnahmen bei SAGA-eigenen Objekten in Hdéhe von ca.
1,3/ 2,7/ 3,8 Mio DM, und bei stadteigenen Objekten zu Mehr-
einnahmen wvon ca. 2,1 / 1,8 / 2,1 Mio DM gefihrt haben. Dariber
hinaus liegen, wie oben bereits dargelegt, dem Ausschup keine
Aufsichtsratsprotcokolle des Zeitraums nach 1985 vor.

Aus den Unteriagen - einem Schreiben der SAGA vom 20.1,1992
an die Baubehdrde - ergibt sich lediglich, daP die SAGA
generell Grundmietenerhdéhungen gemdf § 2 MHG in Verbindung mit
der Verordnung zur Begrenzung des Mietanstieges vom 29.8.1989
durchfthrt. Die Verordnung 2zur Begrenzung des Mietanstiegs,
welche flir Wohnungen ehemals gemeinnitziger Wohnungsunternehmen
eine ja&hrliche Mieterhdhung von nur 5 % zuldPt, gilt seit dem
1.1.1990. Seit diesem Zeitpunkt erhdht die SAGA nach eigenen
Angaben die Mieten jahrlich um die zulassigen 5 %. Begrenzt wer-
den die jeweiligen Mieterhdhungen durch die Mittelwerte der ein-
schlagigen Rasterfelder des Hamburger Mietenspiegels. Sofern die
Wchnungen einem Rasterfeld des Mietenspiegels nicht zuzuordnen
sind, werden entweder aus dem Bestand der SAGA cder aber aus ei-
ner externen Vergleichsmietendatenbank die fdr eine Mieterhdhung
erforderiichen Daten entnommen.

2Auch bei Mieterwechsel orientiert sich die SAGA grundsatzlich
an dem Mittelwert des Jeweiligen Rasterfeldes. Mieterhdhungen
nach durchgefihrter, nicht 6ffentlich gefdérderter Modernisierung
richten sich nach § 3 MHG. Zeitpunkt und AusmaPf der Erhdéhung
sind durch diese Bestimmung festgelegt.

Nach Angaben der SAGA, welche aufgrund der vorzeitigen Beendi-
gung des Untersuchungsausschusses nicht mehr Uberpruft werden
konnten, werden Mieterhdhungen im preisfreien Raum nicht mehr
fir den gesamten Bestand zu einem bestimmten Zeitpunkt, sondern
vielmehr einmal monatlich fir Teile des Bestandes ausgesprochen.
Der Vorstand und der Aufsichtsrat der SAGA werden mit diesen
Mieterhdhungen im einzelnen nicht befaft.

1.2 Nicht preisgebundene Wohnungen in Ein- bis Vierfamilienhau-
sern im Verfigungsbereich der SAGA

Wie unter Ziffer I. Dbereits dargelegt, fand das Gesetz zur
Regelung der Miethdhe (MHG) ab dem 1.1.1977 fOr Hamburg unein-
geschrankt Anwendung. Aufgrund der Bestimmungen dieses Gesetzes
war es moglich, lage- und ausstattungsbedingte Vor- und Nach-
teile im Rahmen von Mieterhdhungsverfahren zu berlUcksichtigen.
Trotz dieses Umstandes wurden die Mieten fiir die stadteigenen
sowie die SAGA-eigenen Ein- bis Vierfamilienhduser bis zum Jahre
1984 entsprechend den politischen Vorgaben des Senats erhéht,
ohne auf die besonderen Gegebenheiten insbesondere bei Ein- und
Zwelfamilienhdusern abzustellen.
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20.9.1987. Am 10.11.1987 entschied der Senat, die Finanzbehdérde
zUu beauftragen, flir die stadteigenen Wohnungen, die mit dem
Generalmietvertrag an die SAGA vermietet sind, unter Einschal-
tung der Baubehdérde weiterhin sicherzustellen, dap die Mieten
kinftig den Mittelwerten des Mietenspiegels entsprechen, soweit
der bauliche Zustand zu keinen Abweichungen im Einzelfall fdhren
muf und daf die Umlagen den aktuellen Kosten regelmafig angepaPt
werden.

Am 1.1.1988 kam es sodann zu einer Mieterhdhung fir 2.963 stadt-
eigene Wohnungen {incl. Ein- bis Vierfamilienhduser}. In der
Bewelsaufnahme wurde der Zeuge Senator Wagner befragt, ob sich
die Situation gegeniber April 1987 gedndert habe, so daPp Miet-
erhdhungen zum 1.1.1888 gerechtfertigt erschienen. Herr Senatoer
Wagner hat auf diese Frage bekundet, dap die SPD am 1.1.1988
nicht mehr allein regiert habe, sondern am 1.9.1987 eine Koali-
tionsvereinbarung mit der F.D.P. unterschrieben wurde. In dieser
Vereinbarung habe gestanden, daP ein auferordentlich restrikti-
ver Ausgabenkurs anzustreben sei (5. 62 des Sitzungsprotokolls
vom 5.2.1993). Er sei im April 1987 der Auffassung gewesen, die
Mieten sollten nicht erhdéht werden und dieser Auffassung sei er
auch weiterhin gewesen. Er habe damals natlUrlich nicht daran ge-
dacht, irgendwann 1988 die Mieten anzuheben. Die Situation habe
gich ja auch bis dahin nicht geé&ndert. Es habe aber eine Koali-
tionsaussage gegeben {S. 65 a.a.0.).

Der Zeuge Ehlers, Vorstand der Sprinkenhof AG, hat in diesem Zu-
sammenhang bekundet, daf die Liegenschaftsverwaltung auf Anfrage
im Qktokber 1987 mitgeteilt habe, dapP die Sprinkenhof AG 1988 die
Mieten erhdhen dirfte. Fir ihn sei damit diese Angelegenheit
auf 1987 beschrankt worden {(S. 8 des Sitzungsprotokolls vom
23.2.1993).

Der Zeuge Dr. Gustafsson hat in diesem Zusammenhang ausgesagt,
daf zum einen Mieten auf Dauer nicht fixiert werden kénnten,
zum anderen seli die Entscheidung, am 1.1.1988 Mieten zu erhodhen,
in eilner neuen Xonstellation der den Senat tragenden Fraktionen
entstanden {S. 32 des Sitzungsprotokolls vom 26.2.1993).
Inwieweit diese Mieterhdhung vom 1.1.1988 auf einem Beschluf des
Aufsichtsrates beruhte, ist fur den Ausschupf nicht feststellbar,
da die Aufsichtsratsprotokolle lediglich bis 1985 zur Verfigung
gestellt wurden; zu einer Ubersendung der weiteren Protckolle
ist es nicht mehr gekommen. Aus den Akten ist desweliteren nicht
ersichtlich, ob die Mieten der SAGA-eigenen Altbauwohnungen nach
MaPfgabe der Vorstandsvorlage erhdht wurden oder ob es zu einer
geringeren Zahl von Erhdéhungen gekommen ist (Prufungsbericht VNW
spricht von Mehreinnahmen von 2,8 Mio.).

Auch die Mieterhdéhung vom 1.1.1988 flihrte nicht dazu, dap die
gemeinnttzigkeitsrechtlich zuldssige Kostenmiete ausgeschépft
wurde, Die Jahresdifferenz war vielmehr, wie sich aus einem Pri-
fungsbericht des Verbandes Norddeutscher Wohnungsunternehmen aus
dem Geschaftsjahr 1988 ergibt, auf rund 5,7 Mioc DM angestiegen,
wovon 4,8 Mio DM den stadteigenen Bereich betraf.
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Mieten festgestellt (8. 122 a.a.0.). Nach seiner Auffassung
seien die Mieten so niedrig gewesen, weil die Objekte nicht
im Mietenspiegel gestanden hatten. Bei umfangreichen Mieter-
héhungen seien die kleinen Objekte, welche 1im Mietenspiegel
nicht wvorkommen, durch die Maschen gefallen (S. 118 a.a.0.).

In diesem Zusammenhang hat der Zeuge Schréder, Hauptabtei-
lungsleiter der SAGA, in seiner Vernehmung wvor dem Ausschup
ausgesagt, es habe sicher Objekte gegeben, welche teurer hétten
vermietet werden kénnen, sofern sie zur Vermietung angestanden
hatten. Dieses sel aber gerade bei guten Objekten in guten Lagen
nicht der Fall gewesen, da diese Objekte in aller Regel vererbt
und nicht gekiindigt worden seien (Seite 62 des Protokolls vom
26.02.1993). Wenn Ehepartner oder Kinder das Objekt Uberncmmen
hatten, sei die SAGA eben nicht in der Lage gewesen, eine Markt-
miete zu nehmen, ganz anders als 1in den Fallen, in denen ein
neuer Mietvertrag abgeschlossen wurde. Im Ubrigen gé&be es auch
einige Instandsetzungsmietvertrdge, insgesamt ca. 125, in denen
niedrigere Mieten vereinbart seien, da die SAGA in diese - teil-
weise zum Abbruch bestimmten Objekte - nichts investieren wollte
(S. 67 a.a.0.).

In dem unter B, I. 8. referierten KPMG-Gutachten wird noch
ausgefihrt (Frage B. I. B., Ziffer 1.2}, daBl die von der SAGA
verwalteten stadteigenen Altbauten mit bis zu vier Wohnungen zum
groften Teil "planungsbefangene Objekte" gewesen selen, die von
der FHHE im Hinblick auf kurz- oder langfristig anstehende Bau-
mafnahmen grdéBeren Umfangs (StraBenbau, Hafenerweiterung, Sanie-
rung etc.) gekauft worden und dementsprechend zum Zeitpunkt des
Erwerbs Uberwiegend zum AbriPp bestimmt gewesen seien. Da die ur-
springlichen Planungen vielfach revidiert wurden, habe sich die
Ausgangslage der Vermietung gerade dieser Wehnungen haufig ge-
andert. Die in dem Gutachten getroffenen Feststellungen konnten
vom Ausschup nicht mehr dberpriuft werden.

Herr Dr. Drexelius hat sodann weiter ausgesagt, daPp sich die
Liegenschaft um die Vermietungspraxis der SAGA viele Jahre
hindurch nicht geklimmert habe; dies sel aus der Entstehungs-
geschichte des Generalmietvertrages heraus zu sehen (S. 123
a.a.0.). Die Wohnungen der Stadt hatten weder die Funktion
gehabt, eine rentable Vermégensmasse darzustellen, noch den
WohnbedlUrfnissen bestimmter Bevdlkerungsgruppen zu dienen oder
marktbeeinflussend zu wirken. Die stadteigenen Wohnungen seien
vielmehr angekauft worden, weil sie planungsbefangen und zum
Abbruch bestimmt waren. In Anbetracht dieser Situation habe
sich die Liegenschaft den grépften Wohnungsvermieter der Stadt,
welcher zu 100 % dem stddtischen Einflupf unterliegt, zur Verwal-
tung der stadteigenen Objekte genommen und Xeine Veranlassung
gesehen, sich um die Vermietungspraxis zu kimmern (S. 123/124
a.a.o.).

Der ehemalige Finanzsenator Gobrecht erinnerte sich lediglich
daran, dap das Thema Verkauf anhéngig gewesen sei, an Miethdhen
und dergleichen erinnerte er sich in keiner Weise (8. 36/37 des
Protokells wvom 5.2.1993). Auch der Zeuge Staak erinnerte sich
nicht daran, daf die Miethéhen bei Ein- bis Vierfamilienh&usern



- 181 -

Der Zeuge Dr. Drexelius hat in diesem Zusammenhang in seiner
Vernehmung vor dem Ausschuf ausgesagt, die Baubehérde habe (Uber
alle stadteigenen Wohnungen ihre Hand gehalten, um Minderbemit-
telte in der Stadt mit Wohnraum zu versorgen. Zwischen den ein-
zelnen Objekten sei nicht differenziert worden, fiir die Baube-
hérde sei dies ein Problem gewesen, welches flachendeckend nach
dem gleichen Muster gehandhabt wurde (S. 148 des Protokolls vom
5.2.1993} .,

Erst aufgrund des Senatsbeschlusses vom 10.4.1984, welcher eine
Anpassung der Mieten an das Vergleichsmieteniveau (Mittelwert)
des Mietenspiegels vorsah, wurde es mdéglich, den besonderen Ge-
gebenheiten dieser Objekte zumindest in gewissem Umfang gerecht
ZzU werden.

Mit Schreiben wvom 4.6.1985 wandte sich der Amtsleiter der
Liegenschaft, Herr Senatsdirektor Dr. Schréder, an den Vorstand
der SAGA und wies darauf hin, daP die Liegenschaft den Eindruck
gewonnen habe, daf einige stadteigene Einfamilienh&user den
Mietern zu auPergewdhnlichen Bedingungen Uberlassen worden
seien. Der Mietzins schiene in vielen Fallen nicht ausgeschopft
zu sein. Er forderte den Vorstand der SAGA auf, diesen Objekten
seine besondere Aufmerksamkeit zu widmen und den Mietzins im
Rahmen der gesetzlichen Mdglichkeiten anzuheben.

Desweiteren bat er, frei werdende Objekte nicht sofort wieder zu
vermieten, sondern der Liegenschaft rechtzeitig zu benennen, da-
mit diese eventuelle Verkaufsmédglichkeiten Uberpriifen kénne.

Befragt, ob es irgendeinen besonderen Anlafp zu dem Schreiben
gegeben habe, auPerte Herr Dr. Schréder in seiner Vernehmung,
daf er Ende 1984 seine Position in der Liegenschaft angetreten
habe. Insbesondere im Neumihlener Bereich, aber auch im Bereich
Elbchaussee habe er aufgrund von Stichproben festgestellt, dap
dort viele Objekte waren, deren Mieten moéglicherweise nicht an-
gemessen schienen. Daraufhin habe er sich Mitte 1985 an den Vor-
stand der SAGA gewandt und gebeten, die Mieten im kleinteiligen
Bereich zu uUberprifen (S. 51 des Protokolls vom 2.3.1993).

Herr Dr. Drexelius, auch zum damaligen Zeitpunkt bereits stell-
vertretender Leiter der Liegenschaft, hat in seiner Vernehmung
(8. 118 des Protokolls vom 5.2,1993) ausgesagt, er kdénne nicht
sagen, wie und auf wessen Veranlassung dieses Schreiben zustande
gekommen sei. Er erinnerte sich daran, dap man im Laufe der
Jahre auf Einzelfédlle gestofen sei, aus denen sich ergeben habe,
daP attraktiv gelegene Objekte zu Mieten vermietet wurden, wel-
che zumindest auf den ersten Blick nicht plausibel erschienen.
Soweit es derartige Aufforderungen nicht schon fruher gegeben
habe, kénne das nur daran liegen, daP man in der Liegenschaft
lange nicht gewuPt habe, daP es solche seltsamen Objekte gegeben
habe (8. 119 a.a.0.). GestoPen sei man auf diese Objekte meist
deswegen, weil erwogen worden sei, diese zu verkaufen. Im Zuge
der Uberpriifungen habe man dann teilweise verbluffend niedrige
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Ertragslage fir die in Frage stehenden Wohnungen herzustellen;
eine Mdéglichkeit werde allein darin gesehen, die Mieten ggf.
uber den Mittelwert des Mietenspiegels hinaus anzuheben und dar-
uber hinaus Ein- und Zweifamilienh&user nicht nach dem amtlichen
Mietenspiegel zu bewerten.

Dieses Schreiben der SAGA nahm die Liegenschaft zum AnlaPB, in
einem Vermerk vom 16.5.1986 festzustellen, daB eine Anderung des
Senatsbeschlusses - dieser sah den Mittelwert des Mietenspiegels
als Obergrenze vor - dJegenwdrtig wohl nicht zu erreichen sei.
Deshalb beabsichtige die Liegenschaft nach Abstimmung mit der
Baubehdrde, 1987 erneut nach Mdglichkeiten einer Rentabilitats-—
verbesserung des Altbauwohnungsbestandes zu suchen. Dementspre-
chend wandte sich auch die Liegenschaftsverwaltung mit Schreiben
vom 10.6.1986 an Herrn Dr. Gustafsson von der Baubehérde mit der
Bitte, das Schreiben der SAGA vom 24.3.1986 zur Kenntnis zu neh-
men und eine einvernehmliche Regelung herbeizuflihren.

Aufgrund des Senatsbeschlusses vom 14.4.1987 wurden die Mieten
in diesem Jahre auch im Bereich der Ein- bis Vierfamilienh&user
nicht erhdéht; eine Mieterhdhung erfolgte erst zum 1.1.1988 im
Rahmen der generellen Altbaumietenerhdhung.

Im Zuge dieser Mieterhdhung kam es bei insgesamt 34 Objekten zu
Erhdhungen von jeweils Uber 200,00 DM mtl.. Diesen Umstand hatte
die SAGA zuvor zum AnlaPf genommen, mit Schreiben vom 22.10.1987
bei der Liegenschaftsverwaltung anzufragen, ob bei diesen Objek-
ten eine Kappung der Mieterhdhung vorgesehen sei. In Anbetracht
des Umstandes, daP es sich bei diesen 34 Wohnungen um Objekte
in hervorragender Wohnlage handelte, fUr welche schon seit
Jahren hohere Mieten f&llig gewesen wadren - so die Liegenschaft
in einem Vermerk wvom 30.10.1987 - und es sich nicht um sozial
schwache Mieter handelte, teilte die Liegenschaft der SAGA mit
Schreiben vom 27.10.1987 mit, daB Bedenken nicht bestiinden, die

SAGA kénne die Entscheidung im Rahmen des Generalmietvertrages
treffen.

Am 21.9.1988 legte Herr Tants von der Liegenschaftsverwaltung in
einem Vermerk dar, dap aufgrund der Fachlichen Weisung W 3/83
der Baubehorde sé&mtliche Altbauwohnungen der SAGA {einschliep-
lich der stadteigenen) nur an vordringlich wWohnungsuchende ver-
mietet wlrden und damit Einschrankungen hinsichtlich der Miet-—
preisgestaltung verbunden seien. Zur Erzielung wirtschaftlich
vertretbarer Mieten sel es erforderlich, daR diese Objekte aus
dem Belegungsrecht der Bezirksé&mter herausgenommen wirden. Nur
SO Kkénne kunftig verhindert werden, daB z.B. an der Elbchaussee
fir 5 DM/gm in stadteigenen Wohnungen gewohnt werden kénne.

Mit Schreiben vom 28.9.1988 wandte sich die Liegenschaft an die
SAGA und forderte diese auf, bei kinftigen Neuvermietungen der
stadteigenen Objekte insbesondere im Bereich der Ein- bis Vier-
familienhduser in guten Wohnlagen die Miete an den marktiblichen
Konditionen zu orientieren und zudem die bestehenden Mietver-—
trage daraufhin zu liberprifen, inwieweit eine Mietsteigerung
herbeigefihrt werden kénne. Dieses Schreiben nahm cffensichtlich
die SAGA zum Anlap, auf die mit der Anwendbarkeit der Fachlichen
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jemals Thema gewesen selen. Im Vorstand sei t(ber Einzelfdlle
nicht gesprochen worden, dies habe 1im Zustandigkeitsbereich
des Jjeweils dafir zustdndigen Vorstandsmitgliedes gelegen. Er
habe sich nur gedacht, die Stadt mdge diese Einzelhauser so
schnell wie moéglich verkaufen (S. 48 des Sitzungsprotokolls vom
23.2.1993). Im Ubrigen sei das Sache des Eigentumers gewesen;
dieser habe Uber die Mieten in seinem Bereich entschieden (8. 49
a.a.0.). Die Vertreter der Finanzbehdrde hatten im Aufsichtsrat
Gelegenheit bekommen, jegliche Frage zu stellen und Antworten zu
erhalten; die SAGA habe immer gern Erinnerungs- und Wissenslik-
ken aufgefillt (5. 50 a.a.0.).

DemgegenlUber hat der Zeuge Baack ausgesagt, dap die Liegenschaft
der SAGA zu Recht immer wieder Falle nachgewiesen habe, in
welchen nicht die richtige Miete genommen wurde. Es seien aller-
dings nur ein paar Objekte gewesen, die die SAGA Ubersehen hatte
(8. 82 des Sitzungsprotokolls vom 23.3.1993). Scwelt es die Neu-
vermietungen betrafe, kénne es durchaus sein, daf auch neue Mie-
ter nicht die rechtlich mégliche Miete hatten zahlen missen. Man
habe in diesen Fallen versucht, die Mietdifferenzen innerhalb
eines Objektes nicht zu hoch werden zu lassen und aus diesem
Grunde dem neuen Mieter nicht die hdéchstmdégliche Miete in Rech-
nung gestellt. Man habe abwagen missen zwischen dem Wunsch, eine
hohere Miete zu bekommen und dem Wunsch, innerhalb eines Objek-
tes keinen Zundstoff durch zu unterschiedliche Mieten innerhalb
dieses Objektes zu schaffen (5. 84 a.a.0.).

Aufgrund des Schreibens vom 4.6.1985 kam es, wie sich aus einem
Vermerk der Finanzbehdrde vom 16.1,1986 ergibt, 2zu Gesprachen
mit der SAGA, im Verlaufe derer festgestellt wurde, daPf unrenta-
bel vermietete Objekte wvorhanden sind, welche sich eventuell fur
einen Verkauf eigneten.

Mit Schreiben vom 7.2.1986 forderte Herr Senatsdirektor
Dr. Schréder den Vorstand der SAGA auf, unabhangig von eventu-
ellen Verkaufstberlegungen ein Konzept zu erstellen, welches zu
gegebener Zelt eine Mietanpassung mit dem Ziel einer Verbesse-—
rung der Einnahmesituation ermdgliche. Dieses Schreiben beant-
wortete die SAGA mit Schreiben vom 24.3.1986 und teilte mit, daf
es durchaus richtig sei, dap die vereinbarten Mieten in vielen
Fallen nicht dem tatsachlich vorhandenen Wohnwert entspréchen,
Hauptursache hierfiir jedoch die in der Vergangenheit bel gesetz-
lich zuléassigen Mietanpassungen stets vorgenommenen pauschalen
Begrenzungen der Erhdhungen seien, die den Ubergang von den
starren Tabellenmieten der Bundesmietengesetze zu den ortsibli-
chen Mieten nach dem Gesetz zur Regelung der Miethdéhe verhindert
hatten. Der 1984 gefaPte BeschluB des Senats, die Mieten an
die Mittelwerte des Mietenspilegels heranzufihren, sel nicht ohne
weiteres realisierbar gewesen, da die Mieten seit dem 1.1.1983
innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren um nicht mehr als 30 %
hatten erhétht werden dirfen. Insofern sei es auch in der zZukunft
nicht ohne weiteres méglich, eine entscheidende Verbesserung der
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Soweit in diesem Zusammenhang die Frage einer Xindigung des Ver-
waltervertrages mit der SAGA aufgetaucht sei, hatten zwel Punkte
dazu gefihrt; zum einen die in diesem Zusammenhang auftauchenden
Einzelfalle, zum anderen die Frage der Hdéhe der Verwaltungsko-
sten, welche ein Dauerargernis dargestellt habe (S. 46 a.a.0.).
In die Einzelheiten der Mieten, so der Zeuge Wrocklage, sei
er allerdings nicht eingeweiht gewesen, er habe lediglich die
Grundproblematik gekannt (a.a.0.).

In einem Schreiben an den Rechnungshof vom 17.11.1990 wies die
SAGA daraufhin, dap Mieterhdhungen teilweise mit erheblichen
Schwierigkeiten verbunden seien, da eine Vielzahl von Objekten
im Bereich der Ein—- bis Vierfamilienhduser im Hamburger Mie-
tenspiegel ein Leerfeld aufwiesen bzw. nicht vom Mietenspiegel
erfapt seien. Dies gelte insbesondere fuUr Ein- bis Zweifamilien-
hiuser., Die Anweisungen der Liegenschaftgverwaltung wirden aber
beachtet, bel Neuvermietungen wiirden die Mieten unabhingig vom
Mittelwert des Mietenspiegels vereinbart., soweilt Bausubstanz und
Lage dieses zuliepen.

Mit Schreiben vom 18.1.1991 wandte sich die Liegenschaftsver-
waltung erneut an die SAGA und bestatigte dieser, bezugnehmend
auf das Schreiben der SAGA an den Rechnungshef vom 17.11.1990,
dap die Anweisungen der Finanzbehdérde fir den Bereich der
Neuvermietung uneingeschrankt befolgt wlrden. Die Liegenschaft
bemangelte allerdings in diesem Schreiben, dapf im Bereich
der Mieterhdéhungen innerhalb laufender Mietverhéltnisse erneut
Irritationen aufgetreten seien. Bei der Liegenschaft sei der
Eindruck entstanden, daPp Mieterhéhungen nicht mit dem ndtigen
Nachdruck betrieben wirden und immer noch Werte des Mietenspie-
gels als Hauptargument bel Mietzinsbetrachtungen zugrunde gelegt
wlrden. Die SAGA wurde in diesem Schreiben nochmals aufgefor-
dert, im Bereich der laufenden Mietverhdltnisse die Aufforderung
vom 13.6.1989 zu beachten, auch wenn dies nur mit grdferem
Verwaltungsaufwand méglich sei. Auf dieses Schreiben folgte am
9.7.1991 ein Gespréch zwischen Herrn Stertkamp und Herrn Schréo-
der wvon der SAGA sowie den Herren Dr. Schrdder, Dr. Drexelius
und Tants wvon der Liegenschaftsverwaltung. In diesem Gesprach
wurde die SAGA darauf hingewiesen, daPf die Liegenschaft die
Ansicht vertrete, daP eine ordnungsgemdfe Verwaltung der stadt-
eigenen Objekte zumindest in Teilbereichen nicht mehr erfolge.
Diese Kritik wurde an mehreren Einzelfédllen dokumentiert, welche
nach Ansicht der Lilegenschaft exemplarischen Charakter hatten.

Die SAGA wurde aufgefordert, bis Ende 1992 eine kostenglnstige
und ordnungsgeméfe Verwaltung der stadteigenen QObjekte sicherzu-
stellen, anderenfalls eine anderweitige Betreuung der stadteige=-
nen Objekte 1in Erwagung gezogen wlrde. Inhalt dieses Gespréches
waren allerdings nicht allein die Mieterhdhungen bei Ein- bis
Vierfamilienhdusern, sondern darlber hinaus auch Prcohleme 1im
Instandhaltungs—- und Modernisierungsbereich sowie im Bereich der
Verwaltungskosten.
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Weisung W 3/83 verbundenen Schwierigkeiten hinsichtlich der
Mietpreisgestaltung zu verweisen. Daraufhin wandte sich die Lie-
genschaftsverwaltung mit Schreiben wvom 8.12.1988 an die Baube-
hérde  und bat um Zustimmung flr eine Anweisung an die SAGA Uber
den Generalmietvertrag, kGinftig insbesondere im Bereich die Ein-
bis Vierfamilienhduser marktibliche Mieten zu nehmen.

In diesem Zusammenhang hat der damalige Finanzsenator Prof.
Krupp 1in seiner Vernehmung ausgesagt, daf ihm von aupergewdhn-
lich niedrigen Mieten nichts bekannt gewesen sei: es sei aber
damals Bestreben der Finanzbehérde gewesen, insbesondere bei
héherwertigen Objekten nicht nur den Mittelwert des Mietenspie-
gels, sondern darUber hinaus die ortsiibliche Vergleichsmiete
der Mietpreisgestaltung zugrundezulegen. Dieses sei damals mit
Staatsrat und Leitung der Liegenschaft sowie der Baubehdrde er-
Ortert worden (S. 70 des Sitzungsprotokolls vom 2.3.1993).

Die Baubehdérde stimmte mit Schreiben wvom 27.2.1989 zu, am
13.3.1989 wandte sich sodann die Liegenschaftsverwaltung an die
SAGA und teilte dieser mit, dap die Liegenschaftsverwaltung ein-
vernehmlich mit der Baubehdrde zu der Uberzeugung gelangt sei,
dap die Ein- bis Vierfamilienhduser kunftig nicht mehr unter die
Fachliche Weisung W 3/83 zu subsumieren seien,

Daruber hinaus wies die Liegenschaftsverwaltung die SAGA an,
bei Neuvermietungen die Vergleichs- bzw. marktibliche Miete und
nicht mehr den Mittelwert des Mietenspiegels zugrundezulegen und
darliber hinaus dieses Mietenniveau auch im Rahmen von Mieterhd-
hungsverfahren anzustreben. Die SAGA teilte mit Schreiben vom
14.4.198% mit, dapP sie entsprechend dem Schreiben der Finanzbe-
hérde wvom 28.3.1989 die Mieten in stédtischen Wohnungen in Ein-
bis Vierfamilienhdusern marktiiblich gestalten werde.

Aus der Aussage des Zeugen Wrocklage ergibt sich, dap die Be-
hordenleitung der Finanzbehdérde erstmalig im Jahre 1989 mit der
Thematik der Ein- bis Vierfamilienh8user befaPt wurde. Dabei sei
es insbesondere um den Versuch der Vermdégensmobilisierung durch

den Verkauf unrentabler Objekte gegangen (S. 44 des Sitzungspro-
tokolls vom 2.3.1993).

Im Bereich der Ein- Dbis Vierfamilienh&user kam es im Zusammen-
hang mit dieser Anweisung der Finanzbehdrde im Zeitraum April
1989 bis Oktober 1990 zu insgesamt 1.079 Mieterhdhungen, welche
eine monatliche Erhdhung von 67.800 DM mit sich brachte. Trotz
dieses Umstandes ergibt sich aus einem Vermerk der Liegenschaft
vom 15.6.1990, dap dieser eine ordnungsgemafe Verwaltung der
stadteigenen Objekte durch die SAGA nicht gewdhrleistet schien.
Grinde waren allerdings in erster Linie die nach Auffassung der
Liegenschaft zu hohen Verwaltungskosten und die von der Liegen-—
schaft gesehene Notwendigkeit, die stadteigenen Wohnungen inner-
halb der SAGA durch eine eigene Abtellung verwalten zu lassen.
Dieser Reorganisationswunsch der Liegenschaft wurde, wie sich
aus der Vernehmung des Zeugen Wrocklage ergibt, auch von der Be-
hérdenleitung getragen und verfolgt (8. 45 a.a.0.)

.
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ubliche Mieten 2zu nehmen, kollidiere, &Auperte sich der Zeuge
Dr. Gustafsson dahingehend, dap die Marktmiete der ortsiblichen
Miete entsprache, insofern ein Widerspruch nicht gegeben sei; im
deutschen Mietrecht gdbe es keine Marktmiete, welche (ber die
Vergleichsmiete hinausgehe.

In einem Schreiben vom 15.4.1992 an die Liegenschaftsverwaltung
wies die SAGA noch einmal daraufhin, dap das Erreichen von
marktiblichen Mieten bei bestehenden Mietverhaltnissen aus
rechtlichen Grinden nicht ohne weiteres mdglich sei, bei der
Neuvermietung wvon preisfreien Wohnungen werde aber darauf
geachtet, gemdpf Wohnlage und Ausstattung erzielbare Marktmieten
zu verlangen. Daraufhin wandte sich die Liegenschaftsverwaltung
mit Schreiben vom 20.5.1992 an die SAGA und teilte dieser mit,
dap es fur die Liegenschaftsverwaltung, wie bereits mehrfach
mundlich besprochen, zwingend notwendig sei, stets einen guten
Uberblick Uber die stadteigenen Objekte zu haben. Deswegen werde
gebeten, eine Liste aller Objekte mit ein- bis vier Wohneinhei-
ten 2zZu Ukbersenden, welche die Quadratmeter-Zahl der Wohnung so-
Wwie den Preis pro Quadratmeter enthalte. Dartiber hinaus sei eine
alphabetische Liste erforderlich. Diese Liste sei angefordert
worden, so der Zeuge Wrocklage in seiner Vernehmung, weil die
Liegenschaft habe Auskunft haben wollen (ber problematische F&al-
le, um deren Miete ggf. nach oben anpassen zu kdénnen (S. 48 des
Protokeglls vom 2.3.1993) .

Die erste Liste, welche spdter als "1500er"-Liste bekannt wurde,
wurde der Liegenschaftsverwaltung Ende Juni 1992 Ubersandt, die
welitere Liste wurde mit Schreiben vom 27.7.1992 angemahnt. Aus
der Vernehmung des Zeugen Tants ergibt sich, dap die Mitarbeiter
der Liegenschaft nach Durchsicht der Liste zu der Auffassung
gelangt waren, daP in weit mehr F&llen als bereits bekannt ver-
bliffend niedrige Mieten genommen wirden (S. 41 des Protokolls
vom 18.2.1993). In Anbetracht dieser Erkenntnis kam es sodann
am 18.8.1992 2zu einem Gesprach zwischen Liegenschaftsverwaltung
und Vorstand der SAGA, in welchem erneut auf diese zu niedrigen,
nicht an den Markt angepaPften Mieten im Bereich der Ein- bis
Vierfamilienhduser hingewiesen wurde. Am 27.8.1992 wandte sich
dann die Liegenschaftsverwaltung unter Hinwelis auf das gefuhrte
Gesprach vom 18.8.1992 an den Vorstand der SAGA und wies darauf-
nin, dap der Freien und Hansestadt Hamburg zumindest in einigen
Einzelfdllen ein teilweise nicht unerheblicher Schaden entstan-
den sei. Aus diesem Grunde wilirden Regrefforderungen angemeldet
und die SAGA aufgefordert, einen Vorschlag =zur Schadensregu-
lierung zu unterbreiten. In diesem Schreiben wurde zudem, wie

bereits zuvor, angedroht, einen Verwalterwechsel in Erwagung zu
ziehen.

Unabhangig von dem Gespréch mit der SACA nahm die Finanzbehérde
die Ubersandte Liste zum Anlaf, sich mit Schreiben vom 31.8.1992
an die Baubehérde zu wenden und anzufragen, ob es eine recht-
liche Méglichkeit gdbe, die Objekte mit bis zu drei Wohnungen
aus dem Geltungsbereich der Verordnung zur Begrenzung des Miet-
anstiegs herauszunehmen. Eine Antwort auf dieses Schreiben liegt
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Wie sich aus der Vernehmung des damaligen Finanzsenators XKrupp
ergab, hatte dieser die Anweisung gegeben, mit der Kindigung
des Generalmietvertrages zu drohen. Die Liegenschaft habe damals
Uberlegt. ob man nicht anstelle der Verwaltung durch die SAGA
eine Verwaltung durch einen andere Gesellschaft wahlen kénne.
Grund sei die schlechte Ertragslage bel den stadtischen Wohnun-
gen gewesen {(S. 71 des Sitzungsprotokolls vom 2.3.1993).

AnlaP zu dem Gesprach vom 9.7.1991 war u.a. auch eine Besichti-
gung eines Hauses 1im Harvestehuder Weg durch einen Mitarbeiter
der Liegenschaft, aufgrund derer mit Schreiben vom 18.7.1991 der
SAGA vorgehalten wurde, dieses Objekt mangelhaft bewirtschaftet
Zui haben. In diesem Schreiben wurde erstmalig erwogen, Regrefan-
spriiche seitens der Liegenschaftsverwaltung gegenlber der SAGA
geltend zu machen. Diese Anspriche wurden allerdings mit Schrei-
ben der SAGA vom 1.8.1991 zuruckgewiesen; desgleichen wurde in
diesem Schreiben dargestellt, daR der Vorwurf der nicht ord-
nungsgemdfen Verwaltung auch in Teilbereichen nicht akzeptiert
werden konne.

Im weiteren Verlauf der Angelegenheit - so ergibt sich aus einem
Vermerk der Finanzbehérde wvom 27.8.1991 - akzeptierte die SAGA
im Ergebnis allerdings den Vorwurf der nicht ordnungsgemdfen Be-
wirtschaftung zumindest fir das Objekt Harvestehuder Weg.

Ab dem 1.1.1990 galt die Verordnung zur Begrenzung des Mietan-
stiegs, welche auch im Bereich der Ein- bis Vierfamilienhduser
lediglich eine Jjahrliche Mieterhdhung um 5 % 2zulief. Aus den
dem Ausschuf zum jetzigen Zeitpunkt vorliegenden Unterlagen
ergibt sich nicht, inwieweit die SAGA bei samtlichen Objekten
die Mdéglichkeit der Jjahrlichen Erhdhung um 5 % genutzt hat, da
dieses aus den Behdrdenakten nicht zu ersehen ist. Die SAGA hat
in diesem Zusammenhang Keine Unterlagen zur Verfligung gestellt;
in den Akten befindet sich lediglich ein Schreiben der SAGA
vom 20.1.1992 an die Baubehdrde, in welchem dargelegt wird, dap
Mieterhdhungen nach § 2 MHG in Verbindung mit der Verordnung zur
Begrenzung des Mietanstiegs regelmdfig durchgefuhrt werden. Bel
Objekten bis zu vier Wohnungen werde der jewelilige Mietenspiege-
loberwert bzw. der Mietwert wvon Vergleichsobjekten angestrebt,
um besonderen Lagevorteilen und Nutzwerten gerecht zu werden.
Bel Dbesonderen Objekten im stadteigenen Berelch wirden darlber
hinaus marktubliche Mieten angestrebt. Das gleiche gelte fir
Mieterhdhungen bel Mieterwechsel:; auch hier werde der Mittelwert
Uberschritten, sofern die besonderen Merkmale des jeweliligen
Objektes es zulieffen. Es werde entsprechend der Anweisung
der Liegenschaftsverwaltung gemaf Schreiben wvom 13.6.1989 bzw.
18.1.1991 wverfahren.

Lie Baubehorde forderte nach Ricksprache mit der Finanzbehdérde
dariber hinaus die stadtischen Wohnungsunternehmen mit Schreiben
voem 13.7.1990 auf, bei Neuvermietungen nur Mieten festzusetzen,
welche nicht mehr als 5 % Uber den jeweiligen Vergleichsmieten
liegen durften. Befragt, ob diese Aufforderung der Baubehdrde
nicht mit der Anweisung der Finanzbehdérde an die SAGA, markt-
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Der Zeuge Ehlers, Vorstand der Sprinkenhof AG, hat in diesem
Zusammenhang ausgesagt, dapf die Sprinkenhof AG aufgrund der
nach dem Vertrag vorgesehenen Abstimmung nicht unbedingt zu dem
gleichen Ergebnis gekommen sei. Die Sprinkenhof AG habe der SAGA
ihre Absichten mitgeteilt und erfragt, welche Absichten bei der
SAGA bestanden. Sofern die Sprinkenhof AG dann von der SAGA eine
Auskunft erhalten habe, sei diese zur Kenntnis genommen worden
und man habe der SAGA mitgeteilt, welche Erhdhungen die Sprin-
kenhof AG tatsdchlich durchgefuhrt habe. Richtwert sei immer der
Mittelwert des Mietensplegels gewesen (S. 22 des Protokolls vom
23.2.1993). Der Zeuge Ehlers ging allerdings in seiner Verneh-
mung davon aus, daP in dem Vertrag von Abstimmung und nicht etwa
Ubereinstimmung die Rede sei, dieses sei von der Sprinkenhof AG
zumindest so verstanden worden {(a.a.C.).

Aus diesen Grinden ist es coffensichtlich auch zu Mieterhdhungen
im Wohnungsbestand der Sprinkenhof AG Anfang 1987 gekommen,
bevor der Senatsbeschluf vom 14.4.1987 Mieterhdhungen £fir den
stadteigenen Bereich ausschleof. Aufgrund der Beschwerde eines
Mieters forderte die Liegenschaftsverwaltung die Sprinkenhof AG
mit Schreiben vom 29.4.1987 auf, evtl. Erhéhungen aus diesem
Jahre zurlUckzunehmen und keine weiteren Mieten zu erhdhen. Nach-
dem die Sprinkenhof AG der Liegenschaftsverwaltung mitgeteilt
hatte, daf sie der Ansicht sei, dap es sich um keine gemap
§ 6 Abs. 1 des Mietvertrages zuldssige Einzelanweisung handelte,
wurde die Sprinkenhof AG mit Schreiben der Hamburger Gesell-
schaft fir Beteiligungsverwaltung mbH vom 15.5.1987 angewiesen,
die Mieterhdhungen rickgangig zu machen.

Aus der Aussage des Zeugen Ehlers ergibt sich, daP dieser trotz
der eindeutigen Anweisung der HGV Bedenken hatte, den Beschlufp
in der angeordneten Form umzusetzen. Da zu diesem Zelitpunkt
bereits 160 Mieter die erhdhte Miete anstandslos gezahlt hatten,
habe er den Aufsichtsrat der Sprinkenhof AG gekbeten, Uber die
Umsetzung der Entscheidung gegenuber den Mietern zu beschliefen.
Der Aufsichtsrat habe dann am 18.5.1987 getagt und schweren
Herzens dilese Entscheidung getroffen und in dem Beschluf zum
Ausdruck gebracht, daPp er das Verfahren fir ungewdhnlich hielte
und davon ausginge, dapf es eine einmalige Situation sei und eine
derartige Anweisung nur fur 1987 gelten koénne. Uber den Zeit-
punkt der Senatsentscheidung sei im Aufsichtsrat nicht gespro-
chen worden, er gehe davon aus, dap es in aller BewuPtsein gewe-
sen sei, daf die Wahl einen Tag vor der Aufsichtsratssitzung, am
17.5,1987, stattgefunden habe (S. 15 a.a.0.). Im Zuge der Umset-
zung des Beschlusses wurde, so ergibt sich aus der Aussage des
Zeugen Ehlers, den Mietern die bereits gezahlte Miete zurlick-
Uberwiesen. Im Oktober 1987 sei dann die Liegenschaftsverwaltung
engeschrieben und gefragt worden, wann denn die fallige Mieter-
héhung durchgefihrt werden kdénne. Ungewdhnlich schnell habe man
wenige Tage spater die Antwort erhalten, 1988 kdnnten selbstver-
standlich Mieterhdéhungen durchgefihrt werden (S. &/7 a.a.0).
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dem Untersuchungsausschupf nicht wvor, Herr Senator Wagner aber
hat 1in seiner Vernehmung (S. 107 des Protokolls vom 5.2.1993)
ausgesagt, daPp die Baubehdrde nach Uberpriifung der Bitte zu der
Auffassung gelangt sei, daPp es keine gemdP Artikel 3 Grundgesetz
gedeckte Ausnahme geben kénne.

Die Regrefanspriche der Liegenschaft, welche mit Schreiben wvom
18.8.1992 bei der SAGA angemeldet wurden, befinden sich, wie
sich aus der Aussage des Zeugen Tants ergibt, zur Zeit noch im
Stadium der Beantwortung durch die SAGA (S. 42 des Protokolls
voem 18.2.1993); diese hat weder ein auch nur teilweises
Anerkenntnis ausgesprochen, noch die geltend gemachten Anspriiche
generell zuruckgewiesen. Die Liegenschaft hatte die SAGA aufge-
fordert, zu den einzelnen Ansprichen Stellung 2zu nehmen. Nach
Angaben des Leiters der Hauptabteilung 4 der SAGA sind diese
Stellungnahmen teilweise an die Liegenschaft bereits abgesandt
worden, teilwelise stehen sie noch aus (8. 78 des Protokolls vom
26.2.1993). Insgesamt seien es ca. 20 Falle (a.a.0.). Diese
Angaben sind durch die Mitarbeiter der Liegenschaft bestétigt
worden; Herr Tants hat in seiner Vernehmung erklédrt, dap ein
Teil der F&lle bereits geklart sei, im Ubrigen seien noch ca.
10 Fé&lle zwischen der SAGA und der Liegenschaft strittig, wobei
allerdings nicht gesagt werden kénne, ob nicht noch andere
Falle hinzukommen werden (S. 45 des Protokolls vom 18.2.1993).
Dementsprechend hat sich auch Herr Dr. Drexelius gedupert,
welcher ebenfalls von ca. 10 offenen F&llen sprach. Er konnte in
seiner Vernehmung allerdings auch nicht ausschliefen, dap noch
weltere Falle hinzukommen wilirden. Er hielte auch eine Zahl von

200 Fallen nicht flir ausgeschlossen (S. 157 des Protokells vom
5.2.1993).

1.3 Nicht preisgebundene Wohnungen im Verflgungsbereich der
stddtischen Gesellschaften mit Ausnahme der SAGA

1.3.1 Sprinkenhof AG

Gemdp § 4 des Mietvertrages zwischen der Freien und Hansestadt
Hamburg und der Sprinkenhof AG ist die Sprinkenhof AG verpflich-
tet, grundsatzlich marktibliche Mieten zu erheben, soweit ge-
setzliche Vorschriften nicht entgegenstehen. Die Sprinkenhof AG
hat sich in dem Mietvertrag vom 17.12.1979 bereit erklart, Zeit-
punkt und AusmaPp von Mieterhdhungen flir Wohnungsmietverhaltnisse
in Ubereinstimmung mit der SAGA vorzunehmen.

Aufgrund der vorzeitigen Beendigung der Ausschuft&tigkeit sind
Unterlagen der Sprinkenhof AG lber Mieterhdhungen im Zeitraum
1980 bis 1992 beim Ausschuf nicht eingegangen. Es ist somit
nicht bekannt, ob sich die Sprinkenhof AG in den Jahren 1980 bis
1984 an den einschlagigen Senatsbeschliissen, welche dem Wortlaut
nach nur fir SAGA-eigene und von der SAGA verwaltete stadteigene
Wohnungen galten, orientiert hat.
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1.4. Wirdigung der Beweisaufnahme
1.4.1 Wohnungspolitik

Aus den dem Untersuchungsausschuff vorliegenden Unterlagen und
der darauf Dberuhenden Beweisaufnahme hat sich ergeben, dap der
Senat und die verantwortlichen Politiker die SAGA mit ihrem
grofen Bestand an nicht preilsgebundenen Wohnungen hinsichtlich
dieses Bestandes nicht als normales gemeinnitziges Wohnungsun-
ternehmen behandelt haben. Bel der Mietpreisbildung stand nicht
die betriebswirtschaftliche Seite im Vordergrund, im Vordergrund
stand vielmehr stets die soziale und pelitische Sonderrcolle der
SAGA. Die politische Sonderrolle zeigt sich unter anderem in der
Funktion der SAGA, die aufgrund von stadtebaulichen und anderen
Planungen von der FHH aufgekauften Objekte bis zum Abrip =zu
verwalten. Bel sich &ndernden Planungen fuhrte dieses wohl in
Einzelfallen dazu, dap urspringlich wegen erwartetem Abrif ver-
einbarte niedrige Mieten spdter aufgrund der mieterschitzenden
Gesetze nicht mehr relevant angehcoben werden konnten.

Der Senat hat immer die Auffassung vertreten, dap die SAGA
starker als andere gemeinnitzige Wohnungsunternehmen daflr Sorge
Ttragen miusse, preisginstigen Wohnraum fiGr einkommensschwache Be-
vblkerungsschichten bereitzustellen.

Die politische Entscheidung des Senats, die Mieten der SAGA im
nicht preisgebundenen Bereich besonders sozial vertraglich zu
gestalten, kann an dieser Stelle nicht bewertet werden. Sie hat
allerdings dazu gefihrt, dap die Mieteinnahmen der SAGA insbe-
sondere im stadteigenen Bereich die gemeinnitzigkeitsrechtlich
gebotene Kostenmiete nicht erreicht haben, ein Umstand, welcher
aus gemeinnutzigkeitsrechtlicher Sicht bedenklich ist (s. Frage
B, II. 1. a, Ziffer 1.1.1.1.2). Eine Vermietung unterhalb der
Kostenmiete, um z.B. Leerstande von Wohnraum zu vermeiden, konn-
te allerdings aufgrund der Wohnungsmarktlage zwischen 1983 und
1987 fiur Neubauten gemeinnltzigkeitsrechtlich zu rechtfertigen
gewesen sein. Fur Altbauten und insbesondere flir Ein- bis Vier-
familienhduser in zum Teil bevorzugter Wohnlage waren solche an-
gespannten Verhdltnisse auf dem wohnungsmarkt nicht auszumachen.

Die scziale Funktion der SAGA, welche von den politisch Verant-
wortlichen gewollt war, kollidierte in vielen Bereichen mit dem
Wunsch der SACA, die Mieteinnahmen flr die preisfreien Wohnungen
zu erhdhen, um den fUr das Image der SAGA sch&dlichen Instand-
haltungsstau abbauen zu kdnnen. Diese Kollision von politischem
Willen einerseits und unternehmensbezogenem Denken andererseits
fdhrte zu einer aktienrechtlich problematischen Rollenverteilung
Zwischen Vorstand und Aufsichtsrat. -

Wie sich beispielhaft aus dem Verlauf der Aufsichtsratssitzung
der SACA wvom 25.10.1982 ergibt, hat der Vorstand der SAGA zwar
flachendeckende Mieterhdhungen in einer bestimmten Hohe vorge-
schlagen, entschieden Uber die Durchsetzung dieser Mieterhdhun-—
gen, dem Grunde und der Hdhe nach, gegeniliber den Mietern hat
aber der Aufsichtsrat. Gegen dessen Votum sind - so das Ergebnis
der Beweisaufnahme - Mieterhdéhungen nicht durchgefihrt worden,
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Weitere Mieterhdhungen wurden 1987 von der Sprinkenhof AG nicht
‘gefordert., Diese orientiert sich nach ihren eigenen Angaben -
Unterlagen liegen dem Ausschup nicht vor - bei den von ihr ver-
mieteten Wohnungen an der Vergleichsmiete. Die einzelnen Miet-
verhdaltnisse werden alle drei Jahre Uberpruft, um Mieterhéhungen
vornehmen zu koénnen, sofern die tatsdchlich gezahlte Miete die
ortsiubliche Vergleichsmiete nicht erreicht. Beil Neuvermietungen
wird stets die ortstubliche Vergleichsmiete dem Mietvertrag zu-
grunde gelegt.

1.3.2 Gemeinnitzige Wohnungsges. mbH (GWG)

Die GWG bewirtschaftet ihre Wohnungen sowie die Wohnungen der

ehemaligen Wohnungsverwaltungsges. Nord mbH (WVN) erst seit dem
1.1.1989.

Die GWG erhdht nach eigener Aussage die Mieten bei bestehenden
Vertragen gemal § 2 MHG, soweit es die gesetzlichen Bestimmungen
zulassen. Jeweils nach Ablauf von 12 Monaten erfolgt eine Anpas-
sung der jewelligen Miete. Grundsédtzlich orientiert sich die GWG
beli Mieterhdhungen an dem Mittelwert des Mietenspiegels; dieser
wird nur in Ausnahmefallen Uberschritten. Beli Mieterhdhungen
wird die Verordnung zur Begrenzung des Mietanstiegs beachtet.

Bei Neuvermietungen nach Mieterwechsel orientiert sich die GWG
ebenfalls am Mittelwert des einschlagigen Rasterfeldes des Mie-
tenspiegels. Es kann allerdings je nach Art des Objektes, seines
Zustandes und seiner Lage zu Unter- bzw. Uberschreitungen des
Jeweiligen Mittelwertes kommen. Die oberen Werte der jeweiligen
Spanne werden in keinem Falle Uberschritten.

Mieterhdéhungen nach durchgefihrter, nicht &ffentlich geférderter
Mcdernisierung werden entsprechend den Regelungen des § 3 MHG
vergencmmen, Hdhe und Zeitpunkt richten sich nach den gesetzli-
chen Bestimmungen.

Unterlagen lagen dem Untersuchungsausschup nicht vor.

1.3.3 Hanseatische Siedlungsges. mbH (HSG)

Dem Untersuchungsausschuf} liegen bisher weder Unterlagen noch
Informationen vor.

1.3.4 Die weiteren stadtischen Unternehmen sowie die Genossen-—
schaften sind aufgrund der speziellen Struktur des Wohnungsbe-
standes sowie des kurzen Zeitraums, in welchem die Unternehmen
stadtische Wohnungen verwalten bzw. (bertragen bekommen haben,
ZUr Beantwortung dieser Frage nicht heranzuziehen.
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1.4.3 Ein—- bis Vierfamilienhauser

Unabhdngig von der Frage, ob insbesondere im Bereich der Ein-
bis Vierfamilienh&user Regrefanspriche der Freien und Hansestadt
Hamburg gegen die SAGA gerechtfertigt sind, hat die Beweisauf-
nahme ergeben, daPp in dem Bereich der Ein- bis Vierfamilien-
hduser teilweise Mieten vereinbart sind, welche weit unter den
Ublichen Mieten liegen. Dieses haben die Zeugen Dr. Schrdder,
Dr. Drexelius und Tants (bereinstimmend bekundet; sie haben alle
von erstaunlichen, ungewédhnlichen und Uberaus ginstigen Mieten
gesprochen,

Die Ursachen flur diese gunstigen Mieten sind im bisherigen
Verlauf der Bewelisaufnahme nicht deutlich geworden. Lediglich
der Zeuge Dr. Drexelius hat angefthrt, daPp zum einen die feh-
lende Differenzierung zwischen Ein- bis Zweifamilienhdusern in
guter Wohnlage und Mietshausern in Steilshoop, zum anderen der
Umstand, daP der Mietenspiegel der Freien und Hansestadt Hamburg
auf Fin- bis Zweifamilienh&duser keine Anwendung fande, dazu ge-
fuhrt haben kdnnte, dap Mieterhdhungen nicht in dem erforderli-
chen und zuldssigen Map erfolgt seien.

Dariber hinaus sind Feststellungen zu der Ursache der geringen
Miete allein bei Kenntnis der zugrunde liegenden Mietakten zu
treffen, welche dem AusschuPf nicht zur Verflgung standen. Eine
pauschalisierte Betrachtungsweise kann dem jeweiligen Einzelfall
nicht gerecht werden.

So hat auch der Zeuge Schréder in seiner Vernehmung ausgesagt,
dieses Problem misse anhand der Einzelfdlle gepruft werden.
Niedrige Mieten kénnten auch daraus resultieren, daP gute Objek-
te in guten Lagen nicht gekindigt, sondern in aller Regel "ver-
erbt" (vgl. § 569 a BGEB) wlrden, so daPp die SAGA gehindert gewe-—
sen sei, bei Neuvermietung Marktmieten zu vereinbaren. Auch han-
dele es sich teilweise um Instandsetzungsmietvertrage, insgesamt
ca. 125, in denen generell niedrigere Mieten vereinbart seien.

Bemerkenswert 1ist allerdings die Tatsache, dapf die Liegenschaft
als verantwortliches Amt der Finanzbehdrde, wie sich aus den
Bekundungen des Zeugen Dr. Drexelius ergeben hat, bis 1992
einen lediglich 1lUckenhaften Kenntnisstand UuUbker den Bestand
an stadteigenen Objekten und die Konditionen, zu denen diese
vermietet sind, besessen hat. Diese mangelnde Kenntnis hatte zur
Folge, dap die SAGA im Bereich der Mietpreisgestaltung keinerlei
Kontrolle unterlag. In der Beweisaufnahme ist nicht deutlich
geworden, warum die Liegenschaft erst Mitte 1992 eine Liste
der stadteigenen Ein- bis Vierfamilienhauser erhielt. Es konnte
nicht festgestellt werden, dap eine derartige Liste Dbereits
in friheren Jahren angefordert wurde, obwohl den Aussagen der
Mitarbeiter der Liegenschaft zu entnehmen ist, daf die ersten
sogenannten Verdachtsfdlle Mitte der 80er Jahre der Liegenschaft
bekannt wurden.
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auch wenn der Aufsichtsrat dem Vorstand keine - aktienrechtlich
“auch nicht zuldssige - ausdrickliche Weisung erteilt hat. Die
Aussagen der Zeugen Staak und Baack im Zusammenhang mit der
Verwertung der dem Ausschuff vorliegenden Unterlagen ergeben in-
sowelt ein eindeutiges Bild, auch wenn die Zeugen Senator Wagner
und Dr. Gustafsson 1in ihrer Vernehmung ausgesagt haben, der
Aufsichtsrat sei 1in erster Linie aus Informationsgriinden einge-
schaltet worden. Der Aufsichtsrat hat, Uber beabsichtigte Miet-
erhdhungen informiert, darlber abgestimmt und diese Entscheidung
dem Vorstand mitgeteilt. Dieser ist den Entscheidungen des Auf-
sichtsrats, obwohl nicht dazu verpflichtet, gefolgt.

1.4.2 Mietverzicht und Wahlen

Die Frage, inwieweit Entscheidungen, insbesondere die Senatsent-
scheidung vom 14.4.1987, ausschlieBlich im Hinblick auf anste-
hende Wahlen getroffen wurden, ist in der Beweisaufnahme nicht
eindeutig beantwortet worden. Keiner der vernommenen Zeugen
hat Dbekundet, daP Ursache und Zeitpunkt der Entscheidung vom
14.4.1987 durch die im Mai des gleichen Jahres stattfindenden
Wahlen Dbedingt waren. Aus der Aussage des damaligen Birger-
meisters, Herrn Dr. von Dohnanyi, ist lediglich zu entnehmen,
daP er nicht ausschliefen kénne, dap Uberlegungen im Hinblick
auf die anstehende BlUrgerschaftswahl in den Képfen eine Rolle
gespielt hatten. Dies Kkdénne er aber nicht verurteilen, ein
Jeder mége ehrlich Oberlegen, ob er es anders gemacht hatte,
sofern die Entscheidung richtig gewesen sei. Eine Kkonkrete
Verknipfung habe es aber sicher nicht gegeben. In gleicher Weise
duperte sich der Zeuge Dr. Voscherau, zum damaligen Zeitpunkt
Fraktionsvorsitzender der SPD, welcher in seiner Vernehmung
bekundete, daP Politik sowohl aus der Gestaltung inhaltlicher
Fragestellungen als auch aus der Wahl eines glnstigen Zeitpunk-
tes fur Entscheidungen bestehe. Er sei so wie Herr von Dohnanyi
der Ansicht, sowohl das eine als auch das andere sei in dieser
Sache mutmaflich zusammengekommen. Von einem wahltaktischen Ma-
néver aber ké&énne keine Rede sein, die Entscheidung sei an einer
sozlalstaatlichen Mietenpolitik orientiert gewesen. Herr Senator
Wagner hat ausgesagt, das Motiv fUr diese Entscheidung sei
allein die angespannte wohnungspoclitische Situation gewesen. Die
Zeugen Baack, Staak und Ehlers haben dagegen in ihren Vernehmun-
gen einen Zusammenhang fur mdédglich gehalten.

Fir den Verdacht, die Aussetzung des Mietenspiegels 1982 oder
aber die Entscheidung des Senats Uber eine Mieterhdhung wvom
Oktober 1982 seien aufgrund anstehender Wahltermine gef&dllt wor-
den, hat die Beweisaufnahme keine zusdtzlichen Anhaltspunkte er-
geben. Eine dahingehende Verknipfung hat mit Ausnahme des Zeugen
Staak keiner der vernommenen Zeugen fiir mdglich gehalten. Dieser
hat ausgesagt, daf es seine Meinung als Blirger sei, dap man der
Offentlichkeit nicht erkl&ren koénne, daPp es keine politischen
Grinde gabe, Termine zu verschieben.
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Bei den vor 1973 gefédrderten Wohnungen, fir die ein zundchst
zinsloses Baudarlehn gewahrt wurde, bewirkte der Senat Mieterhd-
hungen durch gelegentliche Beschllsse Uber eine Anhebung der vom
Vermieter verlangten Zinsen. Auch diese auf der Grundlage des
WoBindG durchgefihrten Zinsanhebungen berechtigten den Vermieter
zu einer entsprechenden Mietanhebung.

2.2.2 Nachsubventionierung

Ein flachendeckender Eingriff in die Entwicklung der Sozialmie-
ten erfolgte durch das 1979 eingeflhrte Programm zur Begrenzung
des Mietanstiegs im sozialen Wohnungsbau. Bei Uberschreitung
bestimmter vom Senat festgelegter Mietobergrenzen wurden Nach-
subventionierungsleistungen gewahrt. Die aktuellen, grundsé&tz-
lich an der Brutto-Kaltmiete orientierten Mietobergrenzen sowie
Einzelheiten des Verfahrens sind unter Frage B. II. 1. a, Ziffer
1.2.1) dargelegt.
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Geklart werden konnte allerdings auch nicht, warum die SAGA
‘als Verwalter der Objekte das Auftauchen erster Verdachtsfalle
nicht zum AnlaP nahm, den EigentUmer der stadteigenen wWohnungen
flachendeckend lber den Bestand und die Konditionen der wvon der
SAGA verwalteten Mietverhdltnisse zu informieren.

2. Preisgebundener Wohnungsbestand im Verfugungsbereich der
stadtischen Unternehmen

Im &ffentlich gefdrderten Wohnungsbau (Sozialwohnungen) wird die
Anfangsmiete regelmafig vom Senat der Freien und Hansestadt Ham-—
burg festgelegt. Auch die weitere Entwicklung der Mieten wird in
einem gewissen Umfang durch Senatsbeschliisse bestimmt.

Da zu diesem Bereich dem Untersuchungsausschup bis zur vorzei-
tigen Beendigung selner Tatigkeit Xkeine Unterlagen vorgelegt
wurden, kann an dieser Stelle nur eine abstrakte Darstellung des
Regelwerkes erfolgen.

2.1 Anfangsmieten

Grundlage fir die Fdérderung von Sozialwohnungen ist die jdhrlich
vom Senat der FHH festgelegte Anfangsmiete. Die Subventiocnen
werden dann nach den Gegebenheiten des konkreten Bauvorhabens
stets so bemessen, dap diese Anfangsmiete die verbleibenden Auf-
wendungen aus der Bewirtschaftung und die Kapitalkosten deckt.
Die fir 1993 festgesetzte Anfangsmiete betragt 8,95 DM/gm Wohn-
fldche monatlich, netto kalt (Finanzierungsmiete ohne Berluck-
sichtigung von Betriebskosten).

2.2 Veranderung der Bestandsmieten

Anderungen der Dbestehenden Mieten wurden zwischen 1980 und 1992

durch Beschllsse Uber Anderungen des Férderungsabbaues und der
Nachsubventionierung bewirkt.

2.2.1 Forderungsabbau

Bei den ab 1973 gefdérderten Wohnungen erfolgt der Fdérderungsab-
bau derzeit ab dem zweiten Jahr jahrlich um 0,30 DM/gm monat-
lich. In diesem Umfang wird die dem Vermieter gewdhrte Annui-

tatshilfe gekirzt. Dies berechtigt ihn zu einer entsprechenden
Anhebung der Miete.

Zwischen 198% und Juni 1990 wurde bei Mietern, deren Einkommen
die fur den sozialen Wohnungsbau maPgebliche Einkommensgrenze um
mehr als 5C v.H. Uberschritt, ein weliterer Férderungsabbau in
Hoéhe von 2 DM/am Wohnflache monatlich durchgefiihrt. Diese Map-
nahme wurde mit der Einfihrung der Erhebung einer Fehlbelegungs-
abgabe zum 1.7.1990 nicht mehr praktiziert.
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3. Frage 6. 4d)

Die Frage 6. d) hat der Untersuchungsausschuf so interpre-
tiert, dap diese sich ausschlieflich auf die unter 6. a) und
b) genannten Objekte bezieht. Eine Beantwortung konnte nicht

mehr vorgenommen werden.



Frage B. I . 6 . a) bis A4d)

6. a) Wurden Mitarbeitern der verwaltenden Unternehmen Son-
derkonditionen bei Wohnungsvergabe und Gestaltung des
Mietvertrages eingeraumt?

6. b) Wie viele Mitarbeiter der Stadt mit einer Besoldung
ab A 13 bzw. einem Gehalt ab BAT IIa wohnen in stadt-
eigenen/-verwalteten Objekten mit einer unter der je-
weiligen Vergleichsmiete liegenden Monatsmiete?

6. ¢) Auf welche Weise ist die Objektvergabe und die Fest-
setzung der Mieten in diesen Fallen erfolgt?

6. d) Wann und in welchem Umfang wurden die Mieten der
stadteigenen und insbesondere der unter Fragen 4 und
6 genannten Objekte geandert?

In Anbetracht der vorzeitigen Beendigung der Untersuchungs-
tétigkeit konnten diese Fragen nicht mehr beantwortet
werden.

1. Frage 6. a)

Nachdem der Ausschup mit Schreiben vom 22.11.1992 erstmalig
die Herausgabe der Akten von den stadtischen Unternehmen
gefordert hatte, forderte er mit Schreiben vom 14.4.1993 bei
den stadtischen Wohnungsunternehmen insbesondere die Mieter-
akten an, die Mitarbeiter der jeweiligen Unternehmen betref-
fen. Eine Ubersendung der Akten ist nicht mehr erfolgt, dem
Untersuchungsausschup lagen somit keinerlei Unterlagen vor,
aus denen sich eventuelle Sonderkonditionen bei Wohnungsver-
gabe und Gestaltung des Mietvertrages hatten ergeben kénnen.

In dem unter Frage B. I. 8. Ziff. 2.2 referierten XKPMG-Gut-
achten wird allerdings ausgeflhrt, daP bei den Mietvertragen
mit aktiven und ehemaligen SAGA-Mitarbeitern sowie mit den
Ruhestandlern grundsdtzlich die rechtlichen Rahmenbedingun-
gen eingehalten wurden und von der allgemeinen SAGA-Vermie-—
tungspraxis nicht abgewichen wurde. Die in diesem Gutachten
getroffenen Feststellungen konnten vom Ausschup nicht mehr
Uberprift werden.

2. Frage 6. b) und c¢)

Weiterhin Xkonnte nicht mehr festgestellt werden, wie viele
Mitarbeiter der Stadt mit einer hoheren Besoldung in stadti-
schen Objekten mit einer unter der jeweiligen Vergleichsmie—
te liegenden Monatsmiete wohnen, da insoweit zwar umfangrei-
ches Material zusammengestellt wurde, ein Abgleich dieses
Materials mit der Liste der Mitarbeiter der Stadt aber nicht
mehr vorgenommen werden Kkonnte. Aus diesem Grunde war es
auch nicht méglich, die Frage 6. <) in Angriff zu nehmen.
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Der Bundesfinanzhof hat dabei in seiner Entscheidung wvom
23.6.1992 (BStBl. 1993 II, 47) fur den Fall der verbilligten
Uberlassung einer Zweizimmer-Wohnung durch einen die Verwal-
tung von Grundsticken betreibenden Einzelunternehmer an eine
bei ihm beschaftigte Hauswartin noch einmal klargestellt,
daB der Wert des Sachbezuges "Verbilligte Wohnung ohne
gleichzeitige Verkéstigung" grundsitzlich anhand des Mieten-
spiegels, keinesfalls nach den im allgemeinen niedrigeren
Werten der Sachbezugsverordnung zu bestimmen ist.

Etwas anderes gilt in Anwendung wvon A 31 II 4 Lohnsteuer-
richtlinien 1993 dann, wenn das Wohnungsunternehmen den zu
bewertenden Sachbezug "Wohnung" unter vergleichbaren Bedin-
gungen in nicht unerheblichem Umfang fremden Letztverbrau-
chern zu einem &hnlich niedrigen Endpreis anbietet:; In die-
sem Fall ware nur die Differenz zwischen diesem Endpreis und
der vom Beschaftigten tatsdchlich gezahlten Miete zu ver-
steuern.

1.2 Vermietung an FHH-Mitarbeiter

Vermietet ein stadtisches Wohnungsunternehmen an einen FHH-
Mitarbeiter eine Wohnung zu einem unterhalb der ortsiiblichen
Vergleichsmiete liegenden Mietpreis, kann die Differenz zwi-
schen ortsiblicher Vergleichsmiete und tatsachlich gezahlter
Miete als Sachbezug steuerrechtlich relevant sein, wenn der
Dienstherr auf das Unternehmen eingewirkt hat, die Wohnung
an seinen Mitarbeiter zu vergeben. Selbstandige rechtliche
oder wirtschaftliche Beziehungen zwischen Wohnungsunterneh-
men und Beschaftigten koénnen dem Arbeitgeber nicht zugerech-
net werden, well es an dem notwendigen "Veranlassungszusam-—
menhang" fehlt (BlUimich-Glenk a.a.C., § 8 Anm. 39, 45).

Eine Steuerpflicht wird somit nicht ausgeldst, wenn bei-
spielsweise die Pflege beruflicher Kontakte oder persénliche
Beziehungen zwischen FHH-Mitarbeiter und der fiur die Vergabe
der Wohnung zustandigen Person 1im Wohnungsunternehmen
mafgeblich fir die Vergabeentscheidung waren. DemgegenUber
wird eine Steuerpflicht z.B. dann ausgeldst, wenn einem aus
Ostdeutschland zuziehenden FHH-Mitarbeiter auf Wunsch seiner
Behdérde eine preisglinstige Wohnung wvon einem stadtischen
Wohnungsunternehmen vermietet wird.

Besonderheiten gelten, wenn der Dienstherr seinem Mitarbei-
ter eine Wohnung bei einem Unternehmen verschafft, das in
nicht unerheblichem Umfang Wohnungen unterhalb der ortsubli-
chen Vergleichsmiete an seine Kunden vermiete