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Nachrichten aus dem Mieterbund

Claus-C. Wiegandt ist Diplom-
geograph und seit 2004 Profes-
sor fiir Stadt- und Regionalfor-
schung an der Uni Bonn. Zuvor
war er u.a. wissenschaftlicher
Mitarbeiter des Bundesamts fiir
Bauwesen und Raumordnung.
Wiegandt lebt seit 30 Jahren im
Godesberger Ortsteil Riingsdorf

Bonn leidet seit Jahren un-

ter Pendlerstromen. Larm,
Luftverschmutzung und Fein-
staub belasten die Menschen
und mittelbar auch das Klima.
Wie sehr, dazu hat das Institut
fiir Stadt- und Regionalfor-
schung der Universitdt Bonn un-
ter Federfiihrung von Prof. Dr.
Claus-C. Wiegandt eine Studie
vorgelegt. Der Mieterbund fiihlt
sich dadurch bestétigt, das Biir-
gerbergehren ,,Mehr Wohnraum
im Bundesviertel“ des Biindnis-
ses fiir Wohnen zu unterstiitzen.
Wiegandt beantwortete der Mie-
terZeitung einige Fragen.

Bonn boomt, die Zahl der Ar-
beitsplatze wéchst. Wo wohnen
die Menschen fiir diese Jobs?

Bonn/Rhein-Sieg/Ahr

Wohnungsmangel als Klimakiller

Interview zur Pendlersituation

Ein erheblicher Teil der Arbeits-
krafte kommt mittlerweile aus
dem Umland. Etwa 120.000 Men-
schen pendeln tdglich aus der
Region nach Bonn ein. Grund da-
fiir ist auch der Wohnraumman-
gel hier in der Stadt.

Die Schaffung neuen Wohn-
raums wird oft mit Verweis auf
die 6kologischen Folgen, z.B.
durch Flachenversiegelungen,
bekadmpft. Bleibt das Pendeln
folgenlos fiir die Umwelt?
Keineswegs. Die Einpendler le-
gen nach unseren Berechnun-
gen, die wir gemeinsam mit dem
Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung erstellt haben,
jahrlich 2.549.848 Gesamtkilo-
meter zuriick. Dadurch entste-
hen 60.197 Tonnen CO2 durch
den motorisierten Individualver-
kehr und 8.314 Tonnen CO2
durch den offentlichen Perso-
nennahverkehr - insgesamt
68.511 Tonnen CO2 pro Jahr. Der
okologische Fufiabdruck jedes
Einpendlers betragt also nur fiir
den Weg zur Arbeit 0,6 Tonnen
CO2jdhrlich. Damit tragen Pend-
ler erheblich zum Klimawandel
bei - hdufig ohne es zu wollen.

Sie sprechen den Wohnraum-
mangel an, der viele Menschen
zwingt, aufierhalb zu leben.
Welche Folgen hat dies iiber die
Umweltbelastungen hinaus?

Bis 2040 sagen die Prognosen fiir
Bonn ein weiteres Wachstum der
Einwohnerzahl um rund 20.000
Menschen auf fast 365.000 vo-
raus. Und gleichzeitig fallen
jahrlich weitere 6ffentlich geftr-
derte Wohnungen aus der Bin-
dung, so dass fiir einkommens-
schwache  Bevolkerungsgrup-
pen, aber mittlerweile auch fiir
die Mittelschicht, besondere
Engpdsse entstehen. Bei all den
Widerstinden gegen Nachver-
dichtung muss die Wohnungs-
baupolitik also erklart werden,
muss vermittelt werden, dass
das Wohlergehen der gesamten

Stadt auch von weiterem Woh-
nungsbau abhangig ist.

Das Biindnis fiir Wohnen fordert
mit einem Biirgerbegehren fiir
das Bundesviertel insgesamt
meht, vor allem aber mehr 6f-
fentlich geférderten Wohnungs-
bau. Ein guter Vorschlag?

Das kann auf neuen Wegen fiir
das Thema sensibilisieren und
ist sicher ein interessanter An-
satz. Mit dem Mittel der Biirger-
beteiligung Wohnungsbau zu
fordern und zu fordern, statt ihn
verhindern zu wollen - das ist
selten, nicht nur in Bonn. [ |

Ulrich Hamacher, Jean-Pierre Schneider, Bernhard von Griin-
berg, Franz-Josef Windisch, Bernd Weede, Edith Kiihnle (v.1.)

Damit hier Leben herrscht

Biirgerbegehren gestartet
Die erste Unterschriftenliste war schnell voll, denn die Initiato-
ren des Biindnisses fiir Wohnen lieBen es sich nicht nehmen,
beim Pressetermin direkt zu unterschreiben. Helfen Sie mit,
10.000 Unterschriften von Bonner Biirgerinnen und Biirgern zu
sammeln, sprechen Sie mit Familie, Freunden, Nachbarn und
Arbeitskollegen. Alle Infos gibt es unter
www.wohnraum-bonn.de

Gericht stoppt Vonovia-Trickserei

Wenn sie an das Geld der

Mieter will, ist Vonovia
kreativ. Denn die Aktiondre von
Deutschlands grofitem  Woh-
nungskonzern wollen vor allem
Rendite. Das Geschéaftsmodell in-
ternationaler Immobilieninvesto-
ren wie Vonovia: Sie kaufen gro-
e Wohnungsbhestande auf. So
kamen vor etwa 20 Jahren 90.000
Eisenbahnerwohnungen in den

16 MieterZeitung 5/2020

Besitz der Vonovia (bzw. ihrer
Vorgdngerin Deutsche Anning-
ton). Die Bahn sah nach ihrer Pri-
vatisierung keine Notwendigkeit
mehr, fiir die Wohnungsversor-
gung ihrer Beschéftigten zu sor-
gen. Wie kurzsichtig das war,
zeigt sich daran, dass die Bahn
heute wieder hédnderingend
Wohnraum fiir ihre Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter sucht.

Erst mal Kasse machen

Zum Geschéaftsmodell der Von-
ovia gehort es, erstmal mdéglichst
hohe Ertrage aus den Wohnun-
gen zu erwirtschaften, aber we-
nig in die Wohnungen zu inves-
tieren. Bei Mieterh6hungen und
Betriebskosten war man nicht
zimperlich. Fallige Reparaturen
unterblieben. Wer sich als Mieter
nicht wehrte, wurde haufig iiber

den Tisch gezogen. Die Mieter-
Zeitung berichtet regelmafiig
iiber solche Praktiken.

Trick 1: Verkappte
Instandsetzung

Als weitere Geldquelle hat Von-
ovia die Wohnungsmodernisie-
rung ausgemacht. Das Mietrecht
erlaubt, die Kosten von Maf3inah-
men zur Wohnwertverbesserung
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und zur Einsparung von Heiz-
energie auf die Mieter umzule-
gen — weitgehend ungebremst.
Und bei der Gelegenheit wird
auch die jahrelang unterlassene
Instandhaltung mit erledigt: Die
brockelnde Fassade bekommt ei-
ne Warmeddammung, die zugi-
gen Holzfenster werden durch
Thermoglas ersetzt oder die be-
tagte Olheizung durch eine mo-
derne Gasbrennwertheizung.

In der Mieterhhungserklarung
muss den Mietern vorgerechnet
werden, welche Kosten fiir wel-
che Mafinahme enstanden sind
und wie der Erh6éhungsbetrag
zustande kommt. Auflerdem
muss davon ein fiktiver Kosten-
anteil fiir ersparte Instandhal-
tung abgezogen werden. Das zu
iiberpriifen {iberfordert Mieter
hdufig. Nach Erfahrung des Mie-
terbundes sind viele Erh6hungs-
erklarungen fehlerhaft oder un-
vollstandig. Nicht jeder findet
den Weg zum Mieterbund. Die
anderen zahlen klaglos.

Trick 2: Geldschneiderei

Um sich den lastigen Nachweis-
pflichten bei der Berechnung der
Modernisierungsumlage zu ent-
ziehen, organisiert Vonovia die
Maflinahme nicht mehr selbst:
Sie ldsst das eine Tochtergesell-
schaft machen, die Vonovia Mo-
dernisierungs GmbH. Den Preis
fiir die Leistung stellt die Firma
Vonovia in Rechnung. Diese
nimmt die Rechnung als ,,Nach-
weis“ der Modernisierungskos-
ten und errechnet daraus die
Mieterh6hung.

Wie sich die Rechnungssumme
der GmbH zusammensetzt, wird
nicht offengelegt. Das sonstige
Geschéftsgebaren der Vonovia
legt die Annahme nahe, dass
»durch die Hintertiir Zusatzge-
winne zu Lasten der Mieter er-
wirtschaftet werden sollen. Das
ware nach Auffassung des Mie-
terbundes ,,Geldschneiderei®.

Wie sollich das denn

priifen?

Das fragte sich Mieter A., als er
ein solches Erh6hungsschreiben

bekam. Er lebt in einer ehemali-
gen Eisenbahnerwohnung in Go-
desberg. Die Olzentralheizung
hatte man durch eine moderne
Gasheizung mit Brennwerttech-
nik ersetzt. Die alte Heizung war
haufiger ausgefallen.

Die  Mieterhhungserklarung
enthielt nur vier Zahlen: die Ge-
samtkosten der Mafsnahme, die
von der Vonovia Modernisie-
rungs GmbH in Rechnung ge-
stellt waren, abziiglich des In-
standsetzungsanteils von ca.
1.300 Euro, den Verteilungs-
schliissel und die geforderte
Mieterh6hung von 105 Euro.
Jens-Martin Klein, Berater beim
Mieterbund, beruhigte A.:,,Diese
Mieterhhung entspricht nicht
im Geringsten den gesetzlichen
Anforderungen.” Der erfahrene
Mietjurist riet dazu, den Erho-
hungsbetrag erstmal zu zahlen,
aber unter Vorbehalt. Aufgelau-
fene Mietriickstdnde konnten
namlich als Kiindigungsgrund
dienen. Im Wege einer Feststel-
lungsklage wurde dann die Er-
hohungserklarung vom Amtsge-
richt auf ihre Rechtmafligkeit
iiberpriift.

Amtsgericht: So nicht!

Das Amtsgericht Bonn gab dem
Mieterverein in vollem Umfang
Recht (AG Bonn 206 C 329/19
vom 3. Juli 2020). Das Mieterho-
hungsverlangen der Vonovia
sei ,formell unwirksam®. Eine
Erh6hungserkldarung miisse
»hachvollziehbar® und ,,plausi-
bel“ sein, eine ,iiberschlagige
Uberpriifung (...) ohne besonde-
re Kenntnisse“ ermdglichen
und deshalb die ,,tatsdchlichen
Grundlagen der Berechnung, al-
so eine spezifizierte Berech-
nung mit fiir den Mieter {iber-
priifbarer Erldauterung® enthal-
ten. Die Anforderungen waren
nicht erfiillt.

Deutliche Zweifel hatte das Ge-
richt hinsichtlich der abziehba-
ren Instandsetzunggskosten. Die
Umstédnde sprachen dafiir, dass
sie erheblich hoher seien als an-
gegeben. Deshalb sei fraglich, ob
fiir den Austausch der Heizungs-

anlage iiberhaupt noch eine
Mieterhdhung verlangt werden
diirfe.

Dariiber wird die ndchste Instanz
zu befinden haben, die Vonovia
ist in Berufung gegangen. Klein

ist optimistisch: Das Amtsgericht
habe sorgfiltig begriindet, wa-
rum die jetzigen Vonovia-Prakti-
ken rechtswidrig seien. A. freut
sich, dass die Miete zundchst
nicht steigt. |

DMB-Freundinnen zu Gast

beim Mieterbund Bonn

&,

Heike Keilhofer, Angela Lutz-Blank, Monika Schmid-Balzert,
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Melanie Weber-Moritz, Jessica Jonas und Eva-Maria Winckelmann
(v.1.) trafen sich in Bonn — natiirlich mit Abstand

Was Dr. Melanie Weber-
Moritz, Jessica Jonas, Eva-
Maria Winckelmann, Monika
Schmid-Balzert, Angela Lutz-
Blank und Heike Keilhofer ver-
bindet? Natiirlich die Mieteror-
ganisation. Sie arbeiten in ver-
schiedenen Vereinen, Bundes-
landern und Positionen und tref-
fen sich jahrlich in einer Ge-
schiftsstelle. 2020 war Heike
Keilhofer Gastgeberin — just an
dem Tag, als in Bonn alle Akten

aussortiert waren und der Bun-
desdirektorin sowie den Kolle-
ginnen eine (fast) aktenlose Ge-
schiftsstelle prasentiert werden
konnte.

Inhaltlich  gearbeitet wurde
auch. Der Vorsitzende Bernhard
von Griinberg lief3 es sich nicht
nehmen, mit der Frauenpower
des DMB die Institution der Bon-
ner Frauenpower zu besuchen:
Marianne Pitzen im Frauenmu-
seum Bonn. |
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