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In den letzten Jahren sind vermehrt Schlagzeilen über „Horror Häuser“ und „Ekel Häuser“ in der 

„ .“ 
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Um einen Überblick über das Thema „Problemimmobilien in Hamburg“ zu erhalten un

wurde eine systematische Recherche zu den Schlagwörtern „Problemimmobilie“, „Schrottimmobilie“ 

und „verwahrloste Immobilien“ 
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Es gibt keine einheitliche Definition des Begriffs „Problemimmobilie“. Die vorhandenen Definitionen in 
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„formeller Bestandsschutz“) 

„aktiver Bestandsschutz“). Er 

„passiver 

Bestandsschutz“) 
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•







„Städtebaulichen Missständen“







„Miese Häuser werden oft von ärmeren Menschen bewohnt“



„Sie heizen viel, 

“ 

dann legt sich ein „Grauschleier“ über die Wohnung 

„

abgenutzt. Und damit gehe ich auch kaputt“. 
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„Problemimmobilie“ gefunden, weshalb nachfolgend auf Grundlage der vorangegangenen Erkenntnisse 

Häufig wird für Problemimmobilien auch der Begriff „Schrottimmobilie“ oder „verwahrloste Immobilie“ 



Der Begriff der „verwahrlosten Immobilien“, bezieht sich auf Immobilien, die

Der Begriff „Problemimmobilien“ schließt neben baulichen Pr

inhaltlich geeigneter als der Begriff „verwahrloste Immobilien“ 

„Problemimmobilien“ ist somit treffender als die Begriffe „Schrottimobilien“ und „verwahrloste 

Immobilie“, weshalb für die vorliegend





wie die Havarie des Containerschiffes „Ever Given“ zu Lieferengpässen und Preissteigerungen bei 

„ Deutschland geht das Holz aus“ 



„Es ist vorgesehen, dass man eine Immobilie nicht mehr vermieten darf, wenn 

–

oben anpassen lassen.“

https://www.morgenpost.de/wirtschaft/article237362381/altbau-wohnen-wohnung-sanierung-kosten.html




„Plattenbauten“ treten besonders oft als Problemimmobilien auf 

–



„

[…] Jedes 

“

„Es gibt Fälle, in denen über vier Jahre ein Handwerker gesucht wird und das 

[…] Wenn man sich schein



“ 

„Es 

Das ist das, was wirklich hilft.“ 

„Ich sehe die Pflicht der Privatpersonen darin, ihre Immobil

“ 

„Man kann also zu dem Ergebnis kommen, dass

.“ 



„Erst Gesundheitsamt, dann Wohnraumschutz und dann Bauprüfung. Es geht 

“ 

„Man hat ein Gebäude, das verfällt. Bevor es verfällt, ist es Aufgabe des 

“ 



„Man hat das Gefühl, die Verwaltung lasse sich auf der Nase herumtanzen.“ 







Art. 14 Nr. 2 GG besagt, dass „Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll zugleich dem 

Allgemeinheit dienen.“ Dadurch ergeben sich nicht nur Rechte, sondern auch Pflichten für den

„Bei Schrottimmobilien ist der Grundsatz „Eigentum verpflichtet“ heute leider 

“







„

[…] 

“ 



„Wir hatten Fälle, in denen der Eigentümer

“ 



„Eigentlich geht es immer um den Gewinn mit dem Grund und Boden, auf 

Vordergrund.“ 

„Plötzlich werden Fenster offen gelassen, sodass es reinregnet.“ 

„Die Häuser werden ausgeblutet, und dann entsteht manchmal auch noch 

Unbehagen, damit sich die Mieterinnen unwohl fühlen“. 

„Bei hohen Preisen werden die Mie hnell pingelig.“ 



Ressourcen verfügen ziehen weg, während die verbliebenen „hängen bleiben“ und sich 

„Es erscheint nicht sinnvoll, sich die Mühe zu machen und die Energie darauf 

an persönlich nichts davon hat“. 



–

„Miese Häuse

“

„Da ist natürlich eine hohe Hemmschwelle. Auch wenn man nicht zur ärmsten 

öchte“. 





„Wenn es von außen erkennbar ist, ist es meist schon zu spät“ 



„Nach meiner Ansicht ist das ein Kampf mit ungleichen Waffen.“ 

„Die Grundhypothese des rational egoistischen Menschen ist bei diesen 

“ 











„An sich ist die Villa von der Lage her ein Kleinod“ 

„Es ist nicht der schönste Ort, aber die Zustände des Grundstücks sind in 

“ 

„selbstverwaltete und Lebensprojekt“ 

Das Objekt wurde der „ “



Verwendungszweck „Atelier, Werkstatt, Wohnung und kulturelles 

Veranstaltungszentrum“

hingegen nicht festgelegt“ 

Plattform „WG gesucht“ lässt sich belegen, dass dort zeitweise mindestens sechs Personen in Form 

die Mietpreise „sehr hoch“ 

des Objekts beauftragte Dienstleister kontaktierte den Nutzer, um „eine vertragskonforme Nutzung 

sicherzustellen.“ 

. Im Jahr 2021 erfolgte eine Bauvoranfrage des Mieters für eine Nutzungsänderung zum „Café + 

Bistro Villa Lupi“, die abgelehnt wurde. Daraufhin hätte der 



–

in den Eimsbütteler Nachrichten: „die Villa Lupi und ihre 

rätselhaften Bewohner“ 

–

Aushängeschild „Villa Lupi – Forum für Kunst“ über dem Schaukasten wurde vor einigen Monaten 



„muffig “

„

Feuchtigkeit nicht mehr genau beziffert werden konnte“ 





„Wir wollten es wirklich machen. […] Kurz gesagt: Es hat nicht funktioniert, 

“ 

„Soll es dem Park zugeschlagen werden oder im Bebauungsplan

“ 

hat, einen „richtigen“ Vertrag aufzusetzen 



die Situation einfach aus, denn die verbleibenden Jahre sind aus Verwaltungssicht ein „Augenblick“ 

„Was Miet

Immobilienmanagement und Grundvermögen“ 

den Eimsbütteler Nachrichten, dass er „alles andere als glücklich 

kulturelle Nutzung des Hauses“ 











„Seit Februa

Erfolg.“ 



eine „Gefahr für Leib und Leben“ 





„

“ 

„Möglich wird die Treuhandverwaltung durch das

–

“ 

https://www.hamburg.de/wohnraumschutz/4455094/hmbwoschg/
https://www.hamburg.de/wohnraumschutz/4455094/hmbwoschg/


„absurd“

die Berichterstattung um das „Horrorhaus von 

“

Das Bezirksamt Eimsbüttel weist den Vorwurf der „Verschleppung der Treuhänderschaft“ seitens der 

„Wir müssen mit den Instrumenten arbeiten, die uns der Gesetzgeber gibt 

“ 



„

“
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Rechtsfolge. Signalwort sind insoweit Begriffe wie „kann“ oder „soll“. 





„

“



Begriffen „Verursacher “, 

„Verfügungsberechtigter “ und „Adressat “ der
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. „Als Obergrenze der durch das Modernisierungsgebot 

Bauausführung gewertet werden“











•

•

•





Maßnahmen, „die der Erhaltung, Erneuerung und funktionsgerechten Verwendung eines Gebäudes 



bleiben soll“



• „Lebendige Zentren – und Ortskerne“, 

• „Sozialer Zusammenhalt – Zusammenleben im Quartier gemeinsam gestalten“ und 

• „Wachstum und nachhaltige Erneu – Lebenswerte Quartiere gestalten“. 

Bis die Förderrichtlinie im Jahr 2019 überabreitet wurde, gab es u. a. das Programm „Stadtumbau“ und 

„Sanierungsgebiet“ . Die neue Förderrichtlinie hat das Programm „Stadtumbau“ in 

„Wachstum und nachhaltige Erneuerung“ zw



„

“
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. „In

erforderlichen Sicherungsmaßnahmen wie z. B. das Vermauern von Fenstern besonders zutage“ 



he Spezialermächtigungsgrundlage „zur Herstellung 

ordnungsgemäßer Zustände“. Im Rahmen einer Anordnung zur Herstellung ordnungsgemäßer Zustände 

„Schrottimmobilienvorschrift“ bzw. für den sog. „Verunstaltungsparagraphen“ in § 12 HBauO 



Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgericht zielt der „Verunstaltungsparagraph“ 

an eine „Verunstaltung“ erfüllen „

noch) nicht unmittelbar eine Gefahr für die öffentliche Sicherheit darstellt“ 
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„
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„Es fehlen teilweise personelle Ressourcen und das Know how“. 









z. B. „Es

und stadtbildprägendes Gebäude“. Auch andere Abteilunge



verfügt bereits über den „Melde Michel“.















agierenden „Task Force Problemimmobilien“ vorgeschlagen wird







Umgangs der Behörden mit dem Phänomen „Problemimmobilien“ entgegengewirkt.









–

Barnickel, A., 2022: „Roter Teppich für Immobilien Hai“: Darum verrotten mitten in Hamburg 26 
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Eberhard, L., 2023b: Wohnung Hamburg: „Skandal“ um Haus am Grindel –
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Tauer, C., 2023a: Aus dem „Schandfleck“ Villa Lupi wollen diese zwei eine 

Tauer, C., 2023e: Grindelallee 80: Linksfraktion spricht von „skandalösen Missständen“. 
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öffentlichen Ausschreibung: „Wem auch immer das Gebäude gehört, hier ist das 

kommt der Treuhänder.“ Das wäre rechtsstaatlich alles 

Mensch würde gegen die Aussage „Ich suche seit vier Jahren Handwerker:innen“ 





–

–





kann Anordnungen erlassen … keine Ahnung, welche Anordnung 



–





















Ausschreibung: „Wem auch immer das Gebäude gehört, hier ist das Bußgeld. Wenn nichts 

passiert, kommt der Treuhänder.“

Mensch würde gegen die Aussage „Ich suche seit vier Jahren einen Handwerker“ 





–

–







Man kann Anordnungen erlassen … keine Ahnung, w



–

















–

























–



















–







Die Dienstleister bekommen ja viel Geld. Es scheint irgendwie… ich weiß auch nicht.











–







bekommen ja viel Geld. Es scheint irgendwie… ich weiß auch nicht.







„Man kann sagen, dass 

durch die Eigentümer:innen dazu gemacht wird.“





–

–

– –



–



dass wir das tun. „Die Handhabe für Problemimmobilien ist zu gering, weil wir in 

intrinsischem Interesse heraus die Wohnungen instand halten.“



Mietverträge, unglaublich. „Die Sta

hat im Grunde nichts gemacht.“ Erst als das Brandschutzproblem auftauchte und 









Genau, weil die nämlich…

Ja, das ist das Problem. „Miese Häuser werden oft von ärmeren Menschen 

bekommen. Das bindet ihre ohnehin begrenzten Ressourcen.“ Also sind sie 





noch oben drauf. „Man kann al

öffentliche Verwaltung hier einspringt.“ Das ist meine Schlussfolgerung daraus. 



– –





„Man kann sagen, dass eine Problemimmobilie eine Problemimmobilie ist, weil sie durch 

die Eigentümer*innen dazu gemacht wird.“





–

–

– –



–



wir das tun. „Die Handhabe für Problemimmobilien ist 

n instand halten.“ Es funktioniert in den meisten Fällen.



„Die Stadt hat nicht reagiert. Der Bezirk Eimsbüttel hätte schon 2014 reagieren können. 

Presse waren da. Das Bezirksamt hat im Grunde nichts gemacht.“









„Miese Häuser 

begrenzten Ressourcen.“ Also sind sie perfekte Opfer für solche Eigentümer.





„Man kann also zu dem Ergebnis kommen, dass eine wirksame Beseitigung des Missstands 

wirklich nur nachhaltig möglich ist, wenn die öffentliche Verwaltung hier einspringt.“ Das 

– –





„Horrorhaus von 

Buxtehude“), 

„Schimmelhölle von 

der Osterstraße“), 



„Essohäuser“), 


