WOHNUNGEN

Mit Luxusmodernisierungen und ent-
sprechenden Mietaufschligen werden
in bundesdeutschen Stadten alteinge-
sessene Bewohner aus ihren Wohnun-
gen vertrieben. Bonn will die Alt-Mie-
ter durch bessere Gesetze schiitzen.

n Miinchen weht ,e¢in Hauch von

Freiheit“, wogt ,.eine Welle von Be-
hagen“, -und in Schwabing gibt auch
noch ,ein SchuB Paris ein immerwih-
rendes ‘Gastspiel“. So steht es in einem
reichbebilderten Prospekt mit dem Ti-
tel ,,Schwabing®.

Der Herausgeber dieser blumigen
Broschiire ist der Immobilienhindler
Heiner J. Engel, der mitten in der an-
gepriesenen Idylle eine ,.Schwabinger
Raritit“ anzubieten hat -— ein Objekt,
das ,fast unter dem Tisch gehandelt*
wird.. Fiir 3700 bis 4000 Mark den
Quadratmeter verkauft Engel 18 Ei-
gentumswohnungen in einem jener
»herrlichen Biirgerhduser“, die man
»dank mutiger und vorausschauender
Investoren zu neuer Bliite gebracht
hat*.

Es gibt offenbar viele Bundesbiirger,
die sich von solchen Lobpreisungen an-
locken lassen. Denn das Geschift des
Immobilienhdndlers Engel und seiner
Kollegen mit aufgeputzten Altwoh-
nungen bliiht immer iippiger.

In Miinchen wurden letztes Jahr
rund 3600 Wohnungen in iiber 250
Altbauten zu Eigentumswohnungen ge-
macht; 1978 waren es erst etwa 40
Hiuser. In Berlin, dem Zentrum der
Hausbesetzer-Szene, wandeliten clevere
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NEIER STEREN SPEKUANTEN ASDACH <

Immobilienhdndler in den letzten sechs
Jahren ungefihr 5000 Altbauwohnun-
gen um; davon allein 1600 im vergan-
genen Jahr.

Auch in anderen Grofstidten mit at-
traktiven Altbauvierteln — in Ham-
burg oder Diisseldorf, Kéln oder Stutt-
gart — werden immer h#ufiger echte
oder angebliche Jugendstil-Fassaden
herausgeputzt und die bisher billigen
Mietwohnungen zu hohen Preisen an

“neue Eigentiimer verkauft.

Immer seltener geht es dabei noch
darum, heruntergekommene Gebidude
zu reparieren und auf neuzeitlichen

Modemisierter Altbau in Hamburg: Aufwendig herausgeputzt
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" Mieter-Protest in Miinchen*: ,Perverses System der Wohnungspolitik®

Komfort-Stand zu bringen. Moderni-
siert werden mittlerweile Wohnungen,
die schon ldngst das meiste haben, was
sich die Bewohner wiinschen.

Die Wohnungen werden dennoch
aufwendig herausgeputzt, um eine Be-
griindung fiir deftige MieterhGhungen -
zu schaffen. Die angestammten Bewoh-
ner konnen die neuen Mieten meistens
nicht mehr bezahlen — die Moderni-
sierung zeigt den erwiinschten Erfolg:
Die alten Mieter ziehen aus, zahlungs-
kraftige Nachfolger riicken nach.

Damit werden aus alten- FHusern
gutverkdufliche Kapitalanlagen. Als
Eigentumswohnungen finden die Alt-
bauquartiere bei Steuerbiirgern der
oberen Einkommensklassen dankbare
Abnehmer. Denn, so der Parlamentari-
sche Staatssekretir im Bundesbaumini-
sterium, Dietrich Sperling: ,,Auch we-
gen gewisser Bestimmungen im Steuer-
recht sind die Renditen recht hoch.“

Uber die unerwiinschten Wirkungen
dieser Luxusmodernisierungen und der
Umwandlungen in Eigentumswohnun-
gen sind sich die Politiker einig. ,In
beiden Fillen entsteht die Gefahr der
Verdringung der Mieter aus ihren an-
gestammten Wohnquartieren“, warnt
Miinchens Oberbiirgermeister Erich
Kiesl (CSU), ,mit groBSten menschli-
chen, sozialen und stadtentwicklungs-
politischen Problemen.“

Der Miinchner SPD-Bundestagsab-
geordnete Rudolf Schifberger schimpft
iiber die Steuerersparnisse und die er-
hohten Abschreibungen fiir Altbaukiu-
fer: ,Das bisherige perverse System
spricht jeglicher sozialdemokratischer
Zielvorstellung von Verteilungsgerech-

* In der Schwabinger TiirkenstraBe.
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tigkeit und sozialer Wohnungspolitik
Hohn.*

Die betroffenen Mieter, ,,Vertriebene
im eigenen Land®, wie ein alteingeses-
sener Schwabinger klagt, fangen all-
mihlich an, sich gegen die Spekulation
mit ihrem Wohnraum zu wehren.

Den Interessenten fiir die ,,Schwa-

binger Raritit“ des Maklers Engel zum
Beispiel schlug bei der Besichtigung des

Kaufobjekts keineswegs die verspro-._

chene ,Welle des Behagens“ entgegen.
Mit einer ,,Hausbeschallung®, einem zu
diesem Anla8 komponiérten Song ge-
gen die Wohnungsspekulation, wurden
die Kéufer aus Diisseldorf und Hanno-
ver begriiBt. Dann luden die Mieter auf
ein Glas Wein und klidrten die Kunden
auf: ,,Wir bleiben.“ Uberall im Trep-
penhaus verkiindeten Plakate: ,Drei
Jahre Mieterschutz und mehr, davor
wird keine Wohnung leer.*

Wenn die Umwandlung in Eigen-
tumswohnungen droht, schlieBen sich
allenthalben die Bewohner zu Mieter-
gemeinschaften zusammen. Allein in
Miinchen gibt es davon schon iiber
zwanzig. Die Alt-Mieter engagieren
Anwilte, mobilisieren Kommunalpoliti-
ker und alarmieren mit Informations-
stinden und Flugblittern die Nachbar-
schaft, der womdglich bald dhnliches
ins Haus steht.

Die Mieter eines Altbaus in der
Schwabinger Tiirkenstrale versammel-
‘ten sich unlingst zu einer Demonstra-
tion auf dem Dach ihres Hauses, als ih-
re , Traumwohnungen in einer Oase
der Ruhe” per Zeitungsanzeigen feilge-
boten wurden. )

Den Interessenten rieten sie mit
einem {iberzeugenden Argument vom
Kauf ab: Der Immobilienhindler hatte
das Gebdude durch allerlei kosmetische

Miinchner Altbau
»Ein SchuB Pgris“

Operationen fein herausgeputzt. Doch
unter dem unsachgemiB aufgetragenen
Fassadenanstrich, so stellte die von den
Mietern alarmierte Lokalbaukommis-
sion fest, entfaltete sich der Haus-
schwamm erst so richtig.

Meist allerdings modernisieren die
neuen Besitzer die Altbauten mehr als
nétig. An dem als ,,Schwabinger Rari-
tit“ angepriesenen Bau etwa ist, wie
selbst Makler Engel in seinem Ver-
kaufsprospekt bedauernd zugibt, wegen
des ,,guten Substanzwerts* eigentlich so

Demonstrierende Mieter: Die Bewohner kénnen nicht mehr zahlen



wenig zu richten, daB es sogar die sonst

" groBziigigen Miinchner Finanzémter

nicht als besonders steuersparendes
Bauherrenmodell anerkennen wollen.
Trotzdem soll in das viergeschossige

_ Haus ein Lift eingebaut werden — mit

der kostentreibenden Folge, da8-in der
Hilfte der Wohnungen die durchaus
komfortablen Bider fiir den Fahrstuhl-
schacht herausgerissen und anschlie-
Bend wieder neu eingebaut werden
miissen.

. Wie in Miinchen mehren sich auch
in den anderen GroBstidten mit knap-
pem Wohnungsangebot ,,die Luxusmo-
dernisierungen mit Mieterh6hungen
von 100 Prozent und  mehr* (so der
Deutsche Mieterbund). Die Bewohner
eines Uraltbaus von 1870 in der Alten
Rabenstra8e nahe der Hamburger Au-
Benalster sollen nach der Renovierung
statt drei bis vier Mark pro Quadrat-
meter 9,31 bis 10,31 Mark zahlen.

In der Kolner SchwerinstraBe kiin-
digte der Vermieter wegen Modernisie-
rungsmaBnahmen eine MieterhShung
von 240 auf 849 Mark an. Der Besitzer -
eines - Altbaus. in der Fridastrae in
Hannover verlangte von einem 85jihri-
gen Rentner sogar schon vor Beginn
der Modemisienmgsarbeiten statt 385
Mark eine neue Miete von 842 Mark."
Er konne, so teilte er dem alten Mann
mit, die MaBnahmen mcht aus eigenen
Mxtteln finanzieren.

»Wenn der Mieterbund eine Tapfer-
keitsmedaille hitte“, so sein Direktor
Helmut Schlich, dann wire sie der
90jdhrigen Agnes Brenig aus Bonn ge-
wiB. Fiir ihre Wohnung in-der Goeben-
straBe, in der sie seit 48 Jahren lebt,
sollte sie statt bisher 110 Mark Miete
im Zuge einer Modernisierung 825
Mark zahlen. -

Dagegen wehrte sich Agnes Brenig,
und sie gewann einen ProzeB gegen die

_»Baugesellschaft zur Erhaltung- histori- :
scher.Wohngebidude¥, den neuen. Besit-_|

zer: Laut Urteil brauchte. sie eine sol-
che ,Luxusmodernisierung® nicht zu
dulden. Die abgeschlagene Baugesell-
schaft verkaufte das Haus unrenoviert
weiter.

Kurz darauf muflite die alte Dame
einen weiteren ProzeS fiihren. Der
neue Besitzer klagte auf Eigenbedarf
an der Wohnung der 90jéhrigen fiir
seinen 84jdhrigen Vater. Das Ende in
dem ,makabren Wettlauf von Tod,
Gesundheit und Gerichten* (,,Mieter
Zeitung®) 'ist noch offen.

Hiufig genug zichen die- Mieter ge-
geniiber den Altbauspekulanten den kiir-
zeren. 20 bis 30 Prozent der Bewohner,
so ermittelte Infratest in einer Umfra-
ge, miissen nach einer Umwandlung
»relativ kurzfristig gegen ihren Willen®
ihre Wohnung verlassen. -65 Prozent
der Kidufer wollten nach der Infratest-
Erhebung selber in die erworbenen

' - Wohnungen einziehen. Die Mehrzahl

der urspriinglichen Mieter muB also ir-
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gendwann mit der Kiindigung wegen
Eigenbedarfs rechnen.

»Ein verstirktes Bediirfnis nach
~ einer Verbesserung der Rechtsstellung
des Mieters bei der Modernisierung
und Umwandlung in eine Eigentums-
wohnung® machten auch die Beamten
des Bonner Justizministeriums aus. Ein
Gesetzentwurf, der Ende Mai- vom
Bundeskabinett beraten werden soll,
verspricht  Vorkehrungen dagegen,
»daB Mieter herausmodernisiert wer-
den®. : ,
So soll ein Vorkaufsrecht dem Mie-
ter die Mdglichkeit geben, bei einer
Umwandlung seine Wohnung selber zu
erwerben — wenn er das Geld hat.

AuBlerdem wird die gesetzliche
Sperrfrist nach der Aufteilung in Ei-
gentumswohnungen von drei auf sieben
Jahre verldngert; mithin diirfte der
Kiufer den bisherigen Mietern auch
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Bauminister Haack: Auf den Bundesrat angewiesen

dann erst nach sieben Jahren kiindigen,
wenn er die Wohnung selber oder fiir

nahe Verwandte nutzen will. Fiir diese

Gruppe, meinen die Verfasser des Ge-
setzentwurfs hoffnungsvoll, ,wird der
Kauf einer solchen Wohnung kaum
noch von Interesse sein®.

So sicher ist das allerdings nicht:
Beim Verkauf von Sozialwohnungen,
bei denen die Sperrfrist sogar schon
acht Jahre ausmacht, hat sich in letzter
Zeit gezeigt, daB Kapitalanleger selbst
von so langen Fristen kaum abge-
schreckt werden. : :

Ein wirksamer Schutz gegen iiberzo-
gene Modernisierung wire darum der
wichtigste Punkt der Neuregelung.
Doch gerade hier, fiirchtet Stefan
Kampmann vom Mieterbund, bringt
der Entwurf ,eine faktische Ver-
schlechterung®. Nach dem geltenden
Mietrecht muB der Hausbesitzer dem

Mieter nachweisen, daB Modernisie-
rung und Mieterhéhung ,,zumutbar®
sind. In der Neufassung wird die Be-
weispflicht umgekehrt. Es ist ,Sache
des Mieters, eine nicht zu rechtferti-
gende Hirte darzutun®.

Wie das zu schaffen ist, erldutert der
Gesetzentwurf aber nicht so recht. Le-
diglich der dehnbare Begriff der Zu-
mutbarkeit, den die Gerichte oft unter-
schiedlich auslegen, ist durch etwas
prizisere Tatbestinde ersetzt.

Nicht mehr zu dulden brauchen die
Mieter nach dem Gesetzentwurf eine
Modernisierung, wenn die ,zu erwar-
tende Erhohung des Mietzinses fiir den
Mieter oder seine Familie eine Harte
bedeuten wiirde, die auch unter Wiirdi-
gung der berechtigten Interessen des
Vermieters nicht zu rechtfertigen ist*.

Allerdings, ohne den Gang zum Ge-
richt wird kaum ein Mieter sein neues
Recht durchsetzen kénnen. ,,Der psy-
chische Druck, dies Recht vor Gericht
iiberhaupt wahrzunehmen®, weil Mie-

‘terbund-Funktiondr Kampmann, 148t

aber viele der Betroffenen oft allzu-
schnell einlenken. ,Das Problem®,
meint auch der Mietexperte der
Miinchner SPD, Kurt Miihlhduser,
»liegt in der Praxis.“

Der Berliner Senat unter dem ehe-
maligen Bundesjustizminister Hans-Jo-
chen Vogel brachte daher Anfang
April einen eigenen Anderungsvor-
schlag im Bundesrat ein, der iiber den
Entwurf aus Vogels einstigem Ressort
weit hinausgeht. , Eigenbedarfs-Kiindi-
gungen®, so der Berliner Bausenator
Peter Ulrich, sind danach ,.fiir Woh-
nungskiufer fast ausgeschlossen.

Eigenbedarf soll nicht mehr gelten,
wenn der Mieter &lter als 60-Jahre ist,
wenn er linger als zehn Jahre im Haus
wohnt, drei oder mehr Kinder hat
oder wenn der Vermieter eigene Mo-
dernisierungen des Mieters nicht zum
Zeitwert entschidigen will. Ausge-
schlossen ist die Eigenbedarfskiindi-
gung auch, wenn das Jahreseinkommen
eines Mieter-Ehepaares 63 600 Mark
picht iiberschreitet — und das trifft
nicht wenige Biirger.

Die Vorschlige der durch die Haus-
besetzungen alarmierten Berliner Woh-
nungsbaupolitiker haben bei der
CDU/CSU-Mehrheit im Bundesrat al-
lerdings keine Chance. Finanzmi-
nister Johann Wilhelm Gaddum
(CDU) aus Rheinland-Pfalz befiirchtet,
daBl dann ,,vom Recht des Eigentiimers
nichts mehr iibrigbleibt*.

Problematisch sind die Vorschlige
allerdings auch fiir die Mieter: Jene
Gruppen, die nun selbst bei Eigenbe-
darf nicht mehr aus Wohnungen zu
kiindigen sind, diirften es noch schwe-
rer haben, eine Bleibe zu finden.

Am Einspruch des Bundesrats konn-
ten auch Pline aus dem Bundesbaumi-
nisterium scheitern, die Luxusmoderni-
sierungen mit Hilfe des Baurechts
iiberhaupt einzuddmmen. Bauminister
Dieter Haack will nimlich den Anwen-



dungsbereich der sogenannten Erhal-
tungssatzungen erweitern.

Diese Satzungen, die im Bundesbau-
gesetz festgeschrieben sind, sollen hi-
storisch gewachsenes Stadtbild vor bau-
lichen Verinderungen schiitzen. Bis-
lang ist umstritten, ob mit diesen Para-
graphen des Baurechts auch die Ver-
dringung der eingesessenen Bevdlke-
rung durch umfangreiche Renovierun-
gen der Altbauviertel verhindert wer-
den kann.

"Nach Haacks Vorstellung sollen
solche Griinde nun ausdriicklich in das
Gesetz aufgenommen werden: Doch
anders als bei den Mietrechtsvorschli-
gen des Justizministeriums kann das

~ nur mit Zustimmung des Bundesrats
durchgesetzt werden. '

Und da stehen die Chancen nicht
allzugut, zumindest wenn es, wie in
der Union iiblich, nach der bayrischen
CSU geht. Miinchens christlich-soziale
Stadtregierung jedenfalls gab zu erken-

" npen, daB sie von dem aus Bonn ange-
botenen Instrument gegen die Luxus-
modernisierungen nichts hilt.

Unter dem Druck einer agilen Mie-
terinitiative hatte der Stadtrat fiir zwei
von der Altbauspekulation bedrohte
Hiuserblocks in Westschwabing eine
Erhaltungssatzung  erlassen. Erwar-
tungsgemiB klagte einer der betroffe-
nen Hausbesitzer, die Braunschweigi-
sche Lebensversicherung, gegen diese
mieterfreundlichen  Aktivititen der
Stadt, und die tut nun alles, berichtet

Mieteranwalt Kurt Neumeister, um den

ProzeB zu verlieren.

Oberbiirgermeister Kiesl wei genau,
warum er das Gesetz so ungern gegen
die Luxusmodernisierungen anwendet:
,Davon wire ja fast ganz Miinchen
betroffen.“

Oberbiirgermeister Kies! .
»Fast ganz Mlinchen betroffen”
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zwal Patient...

Im Krankenhaus bin ich.

Wenn Sie bei der gesetzlichen Krankenkasse versichert sind, liegen Sie
in der allgemeinen Pflegeklasse. Die Kosten ibemimmt Ihre Kranken-
versicherung.

Al_s Privatpatient,

im Krankenhaus, mit all
seinen Vorzigen, zahle
ich nur wenig Beitrag.
ey
&N 4

7 i
Deutsche Krankenversicherung




	/irs/raid2/prod/papier/spiegel_pdf/multipdf/06420106.tif
	/irs/raid2/prod/papier/spiegel_pdf/multipdf/06420108.tif
	/irs/raid2/prod/papier/spiegel_pdf/multipdf/06420109.tif
	/irs/raid2/prod/papier/spiegel_pdf/multipdf/06420110.tif
	/irs/raid2/prod/papier/spiegel_pdf/multipdf/06420112.tif

