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Der Traum vom eigenen Hduschen ...

Gibt es sie oder gibt es
sie nicht? Von der
Wohnungsnot wird in
Luxemburg schon lange
gesprochen - und
dennoch wird sie von
manchen geleugnet.
Mittlerweile hat sich die
Lage etwas entspannt.

Eigentlich wollte Claudio
Sorrenti aus seiner Zweizim-
mer-Wohnung so schnell wie
moglich ausziehen, als seine
Frau ein drittes Kind erwarte-
te. "Leichter gesagt als ge-
tan", sagt der Angestellte ei-
ner Transportfirma. "Bis heu-
te haben wir nichts Passen-
des zu einem fiir uns bezahl-
baren Preis gefunden." Wie
Sorrenti geht es vielen Men-
schen in Luxemburg: Wohn-
raum ist knapp und die Mie-
ten sind hoch. Das ist be-
kanntlich nichts Neues. Die
Wohnungsnot gibt es seit
mindestens zwei Jahrzehn-
ten. Nach wie vor betrifft sie
vor allem einkommensschwa-
che Familien. Solche wie die
von Claudio Sorrenti.

Die durchschnittliche Mie-
te hat sich von 1991 bis 2001
um 27 Prozent erh6ht. Das er-
gab eine Untersuchung des
"Observatoire de I'habitat”
des Centre d'Etudes de Popu-
lations, de Pauvreté et de Po-
litiques Socio-Economiques
(Ceps/Instead). Dabei stieg
der Preis bei Appartements
pro Quadratmeter von 4,60
Euro auf 5,70 Euro, bei Hau-
sern von 3,50 Euro auf 4,50
Euro. Im selben Zeitraum
stieg der soziale Mindest-
lohn nur um 21 Prozent.
Und obwohl Hauser mit
Mietwohnungen gebaut wur-
den und sich deren Zahl in
den genannten zehn Jahren
von etwa 42.000 auf fast
50.000 erhohte, verringerte
sich ihr Anteil am gesamten
Wohnungsbestand um fiinf
Prozent.

Wohnen ist in Luxemburg
immer noch eine Frage des Ei-

gentums: Nach einer Studie
des Ceps/Instead von 2003
iiber das "patrimoine immobi-
lier des ménages" erklarten
2003 rund drei Viertel der
Haushalte, mindestens eine
Immobilie zu besitzen. Bei
LuxemburgerInnen ist der An-
teil der ImmobilienbesitzerIn-
nen (83 Prozent) deutlich
hoher als bei Nicht-Luxem-
burgerlnnen. Bei PortugiesIn-
nen betragt er nur 65 Prozent.

Stabilisierung der
Mieten

Mittlerweile haben sich die
Mietpreise stabilisiert: Von
August 2003 bis August 2004
sanken sie laut Analyse des

Ceps/Instead-Observato-
riums bei Wohnungen um 5,71
Prozent, bei Hiusern um 4,25
Prozent. Dagegen schossen
die Kaufpreise bei Apparte-
ments im selben Zeitraum re-
gelrecht in die Hohe - und
zwar um 14,45 Prozent. Trotz-
dem herrscht beim Fonds du
logement Zufriedenheit: Der
Fonds hat insgesamt rund
1.400 Wohneinheiten (Hauser
und Appartements) in seinem
Angebot und bietet diese
nach bestimmten Kriterien
Bedirftigen an. Immerhin ist
die Nachfrage beim Fonds in
den vergangenen beiden Jah-
ren stetig zuriickgegangen.

Zwar lag die Zahl der fertig-
gestellten Appartments nach
Angaben des Statec - die Zah-
len entstammen dem Statec-
Bulletin vom vergangenen De-
zember - im Jahr 2002 mit
2.475 leicht iiber dem Durch-
schnitt der finf Jahre davor.
Die Gelder, die in den Woh-

nungsbau investiert wurden,
stagnierten jedoch bei 433
Millionen Euro. Dagegen lag
der Nicht-Wohnungsbau - zum
Beispiel Biliros und Verwal-
tungsgebaude - deutlich {iber
dem Niveau der Vorjahre. Al-
so alles andere als ein Ende
der Wohnungsmisere. Noch
nie wurden so wenige Bauge-
nehmigungen erteilt wie 2002.
Vor allem die Fertigstellung
von Einfamilienhdusern be-
fand sich mit insgesamt 784 in

am sanitaren Limit

einem Rekordtief seit Beginn
der Erfassung von Neubauten
1970. Immerhin ein positiver
Aspekt: Fordert doch gerade
der Bau von Einfamilienhau-
sern die Zersiedelung und
wirkt daher besonders um-
weltzerstorend.

Dennoch ist das eigene
Heim immer noch der Traum
der meisten LuxemburgerIn-
nen, wie Umfragen ergaben:
Ein Traum, der in weite Ferne
geriickt sei, kritisierte die
LSAP vergangenes Jahr in ei-
nem Pressekommuniqué. Das
Wohnen drohe zum Luxusarti-
kel zu werden, hief? es da. Die
SozialistInnen forderten unter
anderem die Einfiihrung einer
"garantie locative" und eines
"Vorkaufrechts fiir Staat und
Gemeinden". Und sie verwei-
sen auf das IVL-Konzept, laut
dem 4.000 zusatzliche Woh-
nungen pro Jahr noétig sind,
um bei steigenden Bevolke-
rungszahlen Wohnraum fiir
alle zu sichern.

"Das IVL kann in der Tat
manches  bewerkstelligen",
meint auch Carlo Hourscht
von der Wunnengshéllef.
Durch eine starkere Dezentra-
lisierung koénne so mehr
Druck auf die Gemeinden aus-
geiibt werden. Zwar habe sich
die Situation entspannt, lei-
der habe aber die Regierung
zu sehr das Eigentum gefor-
dert und den Mietwohnungs-

bau vernachlassigt. "Die
Gemeinden miissen in dem
System  mitarbeiten", so

Hourscht. Der Leiter der Wun-
nengshéllef ist optimistisch
und erwartet eine starkere
Stimulanz des Mietwohnungs-
bau: "Es wird in Zukunft mehr
gebaut.”

Das wird aber nicht rei-
chen. Schon jetzt ist Kklar:
Gleichzeitig wird auch die Kli-
entel seiner Wunnengshéllef
zunehmen. Die Zahl derer, die

ey "Hd

... bleibt fiir viele in Luxemburg ein Traum.

ihre Mieten nicht mehr bezah-
len konnen, auch. Die Men-
schen, die bei der Wunnengs-
héllef Rat suchen, sind nicht
nur solche, die durch das so-
ziale Netz gefallen sind. Es
sind zum Beispiel alleinerzie-
hende Miitter, jedoch ebenso
solche "Menschen, bei denen
es bisher gut lief, die dann
aber durch irgend einen
Schicksalsschlag die Woh-
nung verloren haben oder
sich ihre Unterkunft nicht
mehr leisten konnen".
Hourscht fordert daher fiir
die Betroffenen einen Mietzu-
schuss und die Schaffung ei-
ner "Agence immobiliere so-
ciale". Rund 124 Wohnun-
gen hat die Wunnengshéllef,
die vom Familienministerium
konditioniert wird und Teil ei-
nes Netzwerk aus mehreren
Organisationen ist, derzeit
in ihrem Angebot: Dazu geho-
ren Einzimmerappartements
ebenso wie Wohngemein-
schaften fiir Jugendliche.

Madblierte Nobelstudios

Die rot-schwarze Regierung
beabsichtigt indes nicht, eine
Mietsubvention einzufiihren.
Genau das hatte die LSAP
aber gefordert. Dies stelle ei-
ne defensive Mafnahme dar,
so Premierminister Jean-
Claude Juncker in seiner Ant-
wort auf eine parlamentari-
sche Anfrage des ADR-Abge-
ordneten Aly Jaerling im De-
zember. Juncker wies darauf
hin, dass der "Fonds du loge-
ment" als Kaufer und Verwal-
ter von Mietwohnungen auf-
treten werde und somit schon
die Rolle einer sozialen Miet-
agentur iibernehme. Steuerli-
che Vergilinstigungen beim
Verkauf von Bauland, die
Gleichstellung von Renovie-
rungen alter Hauser mit dem
Bau neuer, der so genannte
billige Akt sowie das neue
Mietgesetz - Wohnungsbaumi-
nister Fernand Boden wird
nicht miide, die Logement-Po-
litik der Regierung zu loben.
Tatsachlich handelt diese,
aber nicht jeden erreichen die
Folgen.

Es gebe gar keine Woh-
nungsnot, heifdt es von Seiten
der Eigentiimervereinigung.
Immerhin rdumt deren Prési-
dent Georges Krieger ein,
dass es die Immobilienspeku-
lation gibt. Bevor manch ein
Eigentiimer seine Wohnung
vermietet, lasst er sie lieber
leer stehen. Die Preise seien
gar nicht so hoch, meint Krie-
ger. Regelrecht hanebiichen
ist dabei sein Vergleich mit
Stadten wie Paris und Ziirich,
wo die Mieten, Haus, Woh-
nungs- und Grundstiicksprei-
se noch hoher liegen. Die
Wohnungsnot, so Krieger, sei
eine Erfindung linker Politi-
ker. "Schaut man sich die
Immbolienanzeigen in den
Zeitungen an, dann hat man
wirklich nicht den Eindruck,
dass es eine Wohnungsnot
gibt", sagt Carlo Hourscht.

Doch lédngst nicht jede
Wohnung ist wirklich gut. Ei-
ne Untersuchung - wieder von
Ceps/Instead - ergab, dass in
puncto  Wohnqualitat im
Grof3herzogtum nicht alles
Gold ist, was glanzt: So ist
zum Beispiel jede dritte Woh-
nung zu klein, jede fiinfte hat
zum Beispiel undichte Tiiren
und Fenster, 13 Prozent der
Appartements sind starker
Feuchtigkeit ausgesetzt. Auch



14/1/2005 - 780

dossier: wunnen

RM-P35

dass die Wohnungsnot vor
allem ein soziales Problem
ist, verdeutlicht die Ceps-Stu-
die: Demnach lag 2003 der
Anteil derjenigen, die weni-
ger als 60 Prozent des Luxem-
burger Durchschnittseinkom-
mens verdienen, bei etwa
zehn Prozent. Andere Studi-
en, wie etwa die im Jahr 2003
vorgestellte  Untersuchung
iiber die Lebensqualitat in
Esch-sur-Alzette fithren zu
ahnlich erniichternden Er-
gebnissen. "Viele leben am
sanitaren Limit", stellt
Hourscht fest. Hinzu kommen
weitere, die Lebensqualitat
beeintrachtigende Faktoren
wie Larm, Umweltverschmut-
zung und Kriminalitat.
"L'Eden existe-t-il?" ist die
Ceps-Untersuchung tiber-
schrieben. Eine eher rhetori-
sche Frage.

Fir die meisten Wohnung-
suchenden unerschwinglich
diirfte die Einrichtung sein,

die vor kurzem ihre Tore
geoffnet hat und am vergange-
nen Dienstag offiziell einge-
weiht wurde: Das "Key-Inn Ap-
partoffice" bietet in Belair ins-
gesamt 22 Studios an, zum
Mieten fiir eine Stunde bis zu
einem Jahr. Der Preis fiir ein
mobliertes Studio betragt 130
Euro - pro Ubernachtung. Fiir
Geschaftsreisende ein lau-
schiges Platzchen, fiir weni-
ger gut verdienende Men-
schen auf Wohnungssuche ein
Schlag ins Gesicht.

Stefan Kunzmann

Wann gibt es

die ersten
"Kapsel-Hotels"

- wie hier in Japan -
auch im
Grofsherzogtum?

(Fotos: PR)
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Der Mietsch

Um den Schuiz

fiir Mieterlnnen ist es

in Luxemburg nicht

gut bestellt.

Einen Mieterbund

gibt es nicht,
Verbraucherschiitzer und
Wunnengshéllef konnen
jedoch vielleicht helfen.

(sk) - Wenn Madeleine F.
iber ihre Wohnung spricht,
kommen ihr fast die Tranen.
Ein Albtraum sei es: Uberall an
den Wanden Schimmel. Als sie
einzog, sei noch alles in Ord-
nung gewesen. "Dann kam der
erste Herbst und mit ihm Kal-
te und Néasse", erzahlt die jun-
ge Frau. Allmahlich haétten
sich schwarze Pilze in beiden
Zimmern und in der Kiiche ih-
res Appartements gebildet.
Das Badezimmer blieb auch
nicht verschont. Seitdem ist
Madeleine F. mit ihrem Ver-
mieter im Clinch.

Der sagt, sie habe nicht
richtig  geliiftet.  "Unsinn",
meint sie. "Wenn ich tagsiiber
weg war, habe ich immer min-
destens ein Fenster offen ge-
lassen. Nur wenn ich zu Hause
blieb, musste ich schliefden,
denn der Larm in Luxemburg
Bonneweg ist wegen der Flug-
zeuge unertraglich." Gegen die
Flugzeuge kann Madeleine F.
nichts unternehmen. Aber ge-
gen den Schimmelpilz hat sie
im Streit darum, wer eine Re-
novierung bezahlt, reelle
Chancen. Sie kann den Vermie-
ter verklagen - oder zumindest
bei der Union luxembourgeoi-
se des consommateurs (ULC)
Hilfe einholen.

Ein Fall wie der von Made-
leine F. oder &ahnliche Fille
sind fir Philippe Zangerlé
Routine. Téaglich berat der
ULC-Mietexperte Betroffene in
Streitfallen mit deren Vermie-
terInnen. Im Jahr gehen in sei-
ner Abteilung mehr als 12.000
Anrufe ein, 2003 fiihrten die
Konsumentenschiitzer laut ih-
rem Rapport d'activité 344
Dossiers im Bereich Loge-
ment. "Das konnen Streitfra-
gen wie zum Beispiel Schim-
mel an den Wanden oder de-
fekte Durchlauferhitzer sein",
sagt er. Meistens gehe es aber
um Miet- oder Mietzinser-
hohungen sowie um die Uber-
nahme von Nebenkosten.

Zangerlé sieht sich vor al-
lem als Vermittler zwischen
zwei Parteien. "So kommt es

durchaus vor, dass auch mal
ein Vermieter kommt und Rat
sucht", erklart er. In den we-
nigsten Féllen - rund fiinf Pro-
zent - kommt es wirklich zum
Prozess. "Die meisten werden
auf3ergerichtlich geklart",
sagt Zangerlé. Oft schickt er
jemanden vom technischen
Dienst der ULC fiir ein Gutach-
ten zu der jeweiligen Woh-
nung. Zu seiner Klientel geho-
ren {brigens gleichermafien
LuxemburgerInnen wie Nicht-
LuxemburgerInnen. "Eine Sta-
tistik fithren wir Giber die Her-
kunft der Leute, die zu uns
kommen, jedoch nicht",
raumt Zangerlé ein. Der Woh-
nungssektor ist nur einer von
vielen im Aufgabenbereich
der ULC. Mehr als Beratung
ist oft nicht drin. Oft erweist
sich die ULC als zahnloser
Tiger.

Vermittler statt
Interessenvertreter

Einen Mieterbund hinge-
gen, der explizit fiir Mieter
eintritt wie zum Beispiel in

Deutschland, gibt es in
Luxemburg nicht. Dabei ist
gerade im Grof3herzogtum
die Wohnungsnot grof - und
die Qualitat der Immobilien
oft schlecht. Ein Faktor, der
den einen oder anderen Mie-
ter zogern lasst, sich zu be-
schweren.

Georges Krieger ist da an-
derer Meinung: "Manche Mie-
ter wollen wegen jeder Klei-
nigkeit gleich vor Gericht ge-
hen", sagt der Rechtsanwalt.
Krieger vertritt vor allem Ver-
mieterlnnen - und ist zugleich
Prasident der Eigentiimer-
vereinigung. "Man muss auch
die andere Seite verstehen",
begriindet er die ungewdhnli-
che Aufgabenteilung. "Man-
che Mieter zahlen einfach
nicht." Uberdurchschnittlich
oft ziehen nach Kriegers Er-
fahrungen Deutsche, die in
Luxemburg wohnen, gericht-
lich zu Felde. Weniger dage-
gen belgische, franzosische
und am wenigsten portugiesi-
sche StaatsbiirgerInnen. "Die
machen das meistens unter-
einander aus", erklart der Ju-
rist. Weshalb dies so sei, er-
wahnt er nicht. Dabei konnte
eine Erklarung dafiir sein,
dass gerade deutsche Miete-
rInnen sich besser im Mieter-
schutz auskennen als zum
Beispiel portugiesische. Und
wer seine Rechte nicht kennt,
der nutzt sie auch nicht.

Ungebetener Gast in so mancher Wohnung: der Schimmelpilz.

Dass es in Luxemburg kiinf-
tig um die Interessen der Mie-
terlnnen besser bestellt sein
konnte, ist nicht abzusehen.
Eher das Gegenteil: Ein neues
Gesetz, das jenes von 1955 re-
formieren soll, ist noch auf
seinem Weg durch die Instan-
zen. Der Entwurf verheifdt
nichts Gutes: So soll zum Bei-
spiel die mogliche Rendite
von fiinf Prozent auf alle Woh-
nungen ausgedehnt werden,
auch auf Wohnungen, die al-
ter sind als 1944. Zudem kon-
nen die Rendite alle zwei -
statt wie bisher alle drei - Jah-
re angepasst werden.

Dariiber hinaus kann einE
MieterIn erst nach einem Jahr
gegen eine zu hohe Miete kla-
gen. Bisher war das nach
sechs Monaten moglich. Auch
die Anmeldung des Eigenbe-
darfs wird beschleunigt und
erleichtert: Die Definition der
Nutznief3erInnen des "person-
lichen Bediirfnisses" wird auf
den dritten Verwandtschafts-
grad ausgedehnt. "Eine Ver-
schlechterung des Mieter-
schutzes", kritisierte die LSAP
noch im vergangenen Jahr. Al-
lerdings war sie zu dieser Zeit
noch in der Opposition.

Fiir die Belange der Miete-
rInnen setzt sich auch die
Wunnengshéllef ein. "Wenn
zum Beispiel Schimmelbefall
in einer Wohnung eintritt und
der Vermieter nach mehrmali-

(Foto: Uni Ulm)

ger Beschwerde nicht rea-
giert, informieren wir die Di-
rection de la Santé", erklart
Carlo Hourscht, verantwortli-
cher Leiter der Wunnengs-
héllef. Die Gesundheitsin-
spektoren nehmen dann eine
Probe von der hausinternen
Pilzkultur und untersuchen
sie im Labor. In gravierenden
Fallen wird die Wohnung oder
das Zimmer als gesundheits-
schadigend eingestuft. Der
Mieter kann dann aus dem

Mietvertrag unverziiglich
aussteigen - ist aber auch die
Wohnung los. Andererseits

kann er vors Friedensgericht
gehen und dort auf Mietmin-
derung klagen.

"Falsch ware es aus Sicht
des Mieters, wenn er einfach
die Miete nicht mehr be-
zahlt", sagt Hourscht. Dann
konne er schnell aus der Woh-
nung fliegen - oder der Ver-
mieter meldet ganz einfach
Eigenbedarf an.

Das Problem von Madelei-
ne F. klarte sich schliefilich
auf eine andere Art und Wei-
se. Nach langer Suche hat sie
eine neue Wohnung gefunden.
Uber deren Zustand infor-
mierte sie sich genauer als
bei der ersten. "Die Wohnung
ist in Ordnung", sagt sie. "Nur
ist sie um einiges teurer."

"Oft wird beim Beziehen ei-
ner Wohnung oder vor der
Unterschrift eines Mietver-
trags das Wohnobjekt nicht
genau inspiziert", weif3 Philip-
pe Zangerlé und fiigt hinzu:
"Vor allem wenn man mit dem
Vermieter naher bekannt
oder befreundet ist." Aber
auch in solchen Fallen miisse
auf jedes Detail geachtet wer-
den. Denn auch wenn die
Schaden, um die gestritten
wird, noch so klein sind, so
der ULC-Berater: Wenn's ums
Geld geht, hort die Freund-
schaft auf.



