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HOHE MIETSTEIGERUNGEN BEI STADT-TOCHTER

Wann kommt der Kurswechsel bei der Stadtbau?

Die Mieten bei der Stadtbau GmbH stiegen in den letzten fiinf Jahren mehr als doppelt so stark wie

im Regensburger Durchschnitt. Es wird Zeit fiir die angekiindigte Neuausrichtung.
Wiéhrend des Wahlkampfs war sie einer

der Kristallisationspunkte, wenn liber den Mangel an bezahlbarem Wohnraum in Regensburg diskutiert wurde:
die Stadtbau GmbH. Wie geht die stddtische Tochter mit ihren Mietern um? Wie hoch fallen Mieterhéhungen
nach ModemisierungsmaBnahmen aus? Welche Kosten werden in welchem MaB auf die Mieter umgelegt? Wie
wirkt sich die Preispolitik der Regensburger Wohnbaugesellschaft auf die Mietentwicklung insgesamt, etwa im
Mietspiegel, aus?

Die SPD legte sich mehrfach mit Stadtbau-Geschéftsfiihrer Joachim Becker an. Deren Fraktionschef Norbert
Hartl etwa bezeichnete Mieterhéhungen der Stadtbau in der HumboldtstraBe als ,,moralisch duBerst zweifelhaft".
Im Vorfeld der Stichwahl zwischen Joachim Wolbergs und seinem CSU-Konkurrenten Christian Schlegl verteilte
die SPD Postkarten an Stadtbau-Mieter, die eine Reihe an Versprechen enthielten. Unter anderem sollte es
stadtische Gelder fiir den Bau preisgiinstiger Wohnungen geben. Die Praxis, den Mietern nach Sanierungen
neue Mietvertrage zu geben, sollte beendet, Mieterhéhungen sollten begrenzt werden. ,Eine Oberbirgermeister
Joachim Wolbergs und die SPD Fraktion werden Garanten fiir eine mieterfreundliche, soziale Stadtbau GmbH
sein", heiBt es am Ende des von Norbert Hartl unterzeichneten Anschreibens.

LIEBE MIETERINNEN UND MIETER
DER STADTBAU GMBH,

Biirgermeister Joachim Wolbergs hat mit 49,07 % bel der Oberbiirger-
meisterwahl mit lhrer Hilfe ein Traumergebnls erreicht.

Zur absoluten Mehrheit fehltan ganze 18 Stimmen. Deshalb gibt es am
Sonntag, den 30. Mérz, eine Stichwahl,

Die SPD wird mit 17 Stadtratinnen und Stadtraten die stérkste Kraft im neuen
Stadtrat sein,

Bei der Stichwahl am Sonntag, den 3o0. Mirz 2014, liegt es nun auch an lhnen, dass
die Stadtbau GmbH wieder mieterfreundlicher wird. Die CSU hatte in der Vergan-
genheit die alleinige Mehrheit im Stadtbau Aufsichtsrat. Im neuen Aufsichtsrat
wird sich das dndern. Die SPD wird starkste Kraft werden.

Ein Oberbiirgermelster Joachim Wolbergs als neuer Aufsichtsratsvorsitzender
wird seina Zusagen an die Mieter der Stadtbau GmbH elnhalten, dle lauten:

m Keine Neumietvertrige fiirlangjihrige Mieter bei Kernsanierungen. Es bleiben
die bisherigen alten Mietvertrage bestehen.

m Die Mieterhthungen bleiben Im Rahmen der sanierungsbedingten Mehr-
kosten.

m Die Modernisierungsumlage wird von maximal 11 % auf maximal 9 % gesenkt.
B Bei Neuvermietungen werden Mieterhdhungen begrenzt.

m Mieterhohungen von 20 % gehiren der Vergangenheit an. Sie werden kiinftig
geringer ausfallen. Die Kappungsgrenze von 15 % bleibt.

| Die Stadtbau GmbH erhilt stadtische Gelder fiir den Bau preisgiinstiger
Wohnungen.

m Eine mieterfreundliche Stadtbau GmbH.

Jede Stimme flir Joachim Wolbergs Ist deshalb in Ihrem elgenen Interesse als
Stadtbau Mleter. Gehen Sle am 30. Mérz zur Wahl oder wihlen Sie per Briefwahl.

Ein Oberbiirgermeister Joachim Wolbergs und die SPD Fraktion werden Garanten
fiir eine mieterfreundliche, soziale Stadtbau GmbH sein.

lhr Norbert Hartl
Stellvertrelender Aufsichlsralsvorsitzender der Stadtbau GmbH
SPD Fraktionsvorsitzender

Zusaﬁen de;_S'._PD én di; Stadtbau-Mrletrér rlim Wahlkai'l:lpf.

Wann soll hier nun etwas geschehen? Ist vielleicht schon etwas geschehen? Im Interview mit unserer
Redaktion hatte Oberbiirgermeister Joachim Wolbergs Mitte September eingerdumt, dass die Verédnderungen
bei der stadtischen Tochter noch in Arbeit seien:

~Da gibt es noch nichts Konkretes. Ich hatte jetzt so viel mit anderen Dingen zu tun,
dass ich mich mit dem Thema Stadtbau noch nicht intensiver beschiftigt habe. Der
Stadtbau-Geschéftsfiihrer weiB, dass wir in der Ausrichtung etwas anders werden
wollen. Wir wollen das Unternehmen wieder davon wegholen, irgendeinen Player der
Immobilienwirtschaft zu sein. Das Profil muss sozialer werden. Substantiell kann ich
dazu zum jetzigen Zeitpunkt aber noch nicht mehr sagen."
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Handlungsbedarf besteht in jedem Fall - nicht nur, was den Neubau von bezahlbarem Wohnraum betrifft,
sondern auch dessen Erhaltung. Wirft man einen Blick in den aktuellen Geschaftsbericht der Stadtbau GmbH
fallen némlich die (berdurchschnittlichen Mietsteigerungen auf.

Stadtbau: Mehr als doppelt so starke Mietsteigerungen

Wihrend die durchschnittliche Kaltmiete laut Regensburger Mietspiegel zwischen 2008 und 2013 um 9,5
Prozent (von 6,19 auf 6,78 Euro pro Quadratmeter) gestiegen ist, erhohte sich die Durchschnittsmiete in
einer Stadtbau-Wohnung um fast 23 Prozent (von 4,62 auf 5,68 Euro). Kurz gesagt stiegen also die Mieten
bei der Stadtbau in diesen funf Jahren mehr als doppelt so stark wie im - laut Mietspiegel erfassten -
Regensburger Durchschnitt.

Das ist umso bemerkenswerter, weil Stadtbau in ihrem Geschéftsbericht eine Durchschnittsmiete ausweist,
die nicht unterscheidet zwischen Wohnungen mit Sozialbindung und jenen, die bereits aus dieser Bindung
herausgefallen sind.

Ein Geschaftsbericht mit begrenzter Aussagekraft

Was bedeutet das?

Von den rund 6.500 Stadtbau-Wohnungen unterliegen etwa ein Drittel einer Sozialbindung.
Mieterhéhungen sind hier nur in sehr begrenztem Rahmen méglich. Im Gegensatz zu den nicht
gebundenen Wohnungen, wo in der Vergangenheit bis zu 20 Prozent Steigerung binnen drei Jahren
moglich waren, bei Neuvermietungen sogar noch mehr.

Die durchschnittliche Stadtbau-Miete bei den nicht gebundenen Wohnungen - zwei Drittel des
Gesamtbestandes - diirfte also um einiges héher liegen als die im Geschaftsbericht ausgewiesenen 5,68

Euro pro Quadratmeter.

Folgen fiir den Mietspiegel

Auswirkungen hat das auch auf den Mietspiegel. Sozial gebundenen Wohnungen diirfen bei dessen
Erstellung nicht herangezogen werden. Nur frei finanzierte/ nicht (mehr) gebundene Wohnungen flieBen in
die Statistik ein. Deren Durchschnittsmiete ist dem Geschéftsbericht zwar nicht zu entnehmen, aber dass
sie die Mietspiegel-Miete eher heben darf als sicher angenommen werden.

Joachim Becker begriindete die rasante Steigerung der Stadtbau-Mieten in der Vergangenheit damit, dass
sich der Wohnungsbestand verandert habe. Man habe andere, bessere Wohnungen hinzubekommen,
manches abgestoBen. ,Das ist keine reine Preissteigerung.” Darliber hinaus habe die Stadtbau stark in den
Bestand investiert. Das hirt sich positiv an. Uberspitzt ausgedriickt aber bleibt im Ergebnis: Es wurde
preisginstiger Wohnraum vernichtet. Dazu passt auch, dass die Stadtbau ihre Mieterlése 2013 im
Vergleich zum Vorjahr um 1,4 Millionen Euro steigern konnte.

Ein Geschaftsfihrer setzt politische Vorgaben um

Das alles kann man der neuen Stadtregierung nicht wirklich vorwerfen, auch nicht dem Geschéftsfiihrer
eines stddtischen Wohnungsbauunternehmens, der umsetzt, was ihm politisch vorgegeben wird.
Interessant wird es aber sein, zu beobachten, wie die Stadtbau nun bei Modernisierungen und Sanierungen
ihrer Wohnungen vorgehen wird.

Gehdren Neu- statt Altvertrége der Vergangenheit an? Werden Modernisierungen kinftig nicht mehr bis zur
Grenze des gesetzlich Méglichen auf die Mieter umgelegt? Geht der Erhalt von preisgiinstigem Wohnraum
bei der Stadtbau kiinftig vor der Wert- und Attraktivitdtssteigerung des Immobilienportfolios?

Es wird Zeit, dass die neue Stadtregierung, insbesondere die SPD-Fraktion, langsam etwas Konkretes
vorlegt zur angekiindigten Neuausrichtung der Stadtbau. Ausgiebig Wahlkampf damit gemacht hat man ja
auch..



