Nachrichten aus dem Mieterverein

Libeck

Drastische Mieterhohungen durch Modernisierungen

-

Die exorbitant hohen und
vielzdhligen Modernisierungs-
mieterh6hungen werden
mittelfristig zu einem deutli-
chen Anstieg der Mietspiegel-
mieten fiihren, so Thomas
Klempau, Geschéaftsfiihrer des
Mietervereins Liibeck

Immer mehr Mieterhaus-

halte in Liibeck werden
mit  Modernisierungsmafinah-
men konfrontiert. Besonders ak-
tivsind auf diesem Gebiet die Fir-
men Buwog und Vonovia, wobei
die Wohnungen der Buwog An-
fang 2018 von der Vonovia iiber-
nommen worden sind und der
Liibecker Wohnungsbestand der
Vonovia damit auf insgesamt
7.700 Einheiten gestiegen ist.
Nach Einschadtzung des Mieter-
vereins Liibeck wird die Zahl der
Wohnungen, fiir die Vonovia
umfangreiche Modernisierun-
gen plant, mindestens 300 Ein-
heiten pro Jahr betragen. Betrof-
fen sind regelmaf3ig Objekte, die
einen Sanierungsstau aufweisen
mit derzeit noch relativ giinsti-
gen Kaltmieten zwischen fiinf
und sechs Euro pro Quadratme-
ter. In diesen Wohnungen beste-
hen Mietverhaltnisse und Nach-
barschaften oft schon seit Jahr-
zehnten und leben Menschen,
die zur Stabilisierung des Wohn-
quartiers beitragen und dem
Wohngebiet einen verfassten so-
zialen Korper verleihen.
Diese Strukturen drohen auf-
grund von Modernisierungs-
mieterhhungen, die nach bis-
herigen Beobachtungen im
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Schnitt mindestens 2,50 Euro pro
Quadratmeter im Monat betra-
gen, auseinanderzureifien. Denn
Mieterh6hungen in dieser Gro-
flenordnung  verteuern  bei-
spielsweise eine 60 Quadratme-
ter groBe Wohnung auf einen
Schlag um 150 Euro pro Monat
und bedeuten einen Mietenan-
stieg von etwa 40 bis 50 Prozent.
Derartige Mietsteigerungen
iiberfordern viele Haushalte, die
dadurch aus ihrer vertrauten
Umgebung regelrecht vertrieben
werden und dabei nicht wissen,
wo sie Wohnraum finden sollen,
der fiir sie bezahlbar ist.

Lukratives Geschédftsmodell

Der Geschéftsfiihrer der Vonovia
fiir den Geschaftshereich Nord,
Ulrich Schiller, erkldrte Anfang
Juli 2018 bei einem Treffen im
Hause des Mietervereins, dass
die Vonovia ein Bestandshalter
und grundsatzlich nicht darauf
ausgerichtet sei, Teile des von
der Buwog erworbenen Woh-
nungsbestandes umzuwandeln
und anschlieflend gewinnbrin-
gend zu verduflern. Stattdessen
sei beabsichtigt, den Wohnungs-
bestand durchzumodernisieren,
und zwar so schnell und so viele
Wohnungen wie moglich. Dabei
mochte die Vonovia samtliche
Wertschopfungsketten  selbst
wirtschaftlich nutzen und strebt
eine Rendite von acht Prozent
an. Zu diesem Zweck wurden be-
reits Tochterfirmen gegriindet,
die im Auftrag der Vonovia die

Modernisierungen durchfiihren,
den Hausmeisterservice, das
Miillmanagement und den Win-
terdienst erledigen und neuer-
dings sogar mit der Eigenpro-
duktion von Baumaterialien ge-
startet sind. Firmenintern werde
Wert gelegt auf eine Ausgewo-
genheit zwischen den Interessen
der Mieter, der Aktiondre und der
Mitarbeiter der Vonovia. Man
wolle die Modernisierungsmaf3-
nahmen transparent gestalten
und werde die kurze gesetzliche
Frist fiir den finanziellen Harte-
einwand freiwillig bis zum Beginn
der Modernisierung verlangern.

Marktmacht diktiert

den Preis

Aufgrund der enormen Markt-
machtder Vonovia mit einem Be-
stand von 400.000 Wohnungen
diirfte es nicht schwer fallen, im
Zusammenhang mit den
deutschlandweit geplanten und
in vielen Stadten bereits stattfin-
denden Modernisierungen giins-
tige Einkaufspreise erzielen und
Personalkosten gering halten zu
konnen, sie anschliefend zu
marktiiblichen Preisen abzu-
rechnen und diese dann fiir die
Ermittlung der Modernisie-
rungsmieterh6hungen zugrun-
de zu legen. Bei einer vom Ge-
setzgeber erlaubten unbefriste-
ten jdhrlichen Umlage von elf
Prozent der Modernisierungs-
kosten auf die Mieterhaushalte
und einer nicht unerheblichen
Gewinnspanne aus den Wert-

schdpfungsketten ergibt sich ein
lukratives Geschéaftsmodell. Fi-
nanziert werden soll das Kon-
strukt ausgerechnet von denjeni-
gen Mieterhaushalten, diein den
allermeisten Fallen nur {iber ein-
geschrdnkte finanzielle Moglich-
keiten verfiigen oder im Leis-
tungsbezug stehen.

Héarteeinwand

Im Zusammenhang mit den Pla-
nungen der Vonovia weist der
Mieterverein ausdriicklich auf
die Moglichkeit hin, gegen eine
Modernisierungsvorankiindi-
gung gemafl Paragraph s555d
BGB einen finanziellen Harteein-
wand erheben zu kdnnen, sofern
der betroffene Mieterhaushalt
mehr als 30 Prozent seines ver-
fiigharen Nettoeinkommens auf-
wenden miisste, um die kiinftige
Bruttowarmmiete bezahlen zu
konnen. Zu diesem Zweck steht
auf der Internetseite des Mieter-
vereins ein Musterschreiben mit
ergdnzenden Hinweisen zur Ver-
fligung. Mitglieder des Vereins
sollten sich moglichst frithzeitig
mit einer Modernisierungsvor-
ankiindigung an die Rechtsbera-
tung wenden, damit die Angele-
genheit gepriift und ein Hérte-
einwand erhoben werden kann,
sofern die Voraussetzungen da-
fiir vorliegen. Dieser muss
grundsdtzlich bis spdtestens
zum Ende des Monats beim Ver-
mieter eingegangen sein, der auf
den Zugang der Vorankiindi-
gung folgt. |

Modernisierung von 137 Wohnungen in St. Lorenz Siid. Der Mieterverein informierte vor Ort {iber die
Rechte und Méglichkeiten der betroffenen Mieterhaushalte
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