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Anfang des Jahres machte ein Gebaude der Stadtbau GmbH
Schlagzeilen. Zum Teil seit drei Jahren steht in der
Alfons-Bayerer-StraB3e ein Grofiteil der 57 Wohnungen in einem
14stockigen Hochhaus leer. Geschiéftsfiihrer Joachim Becker
sprach gegeniiber der Mittelbayerischen Zeitung damals von einem
nicht vermeidbarem Leerstand. Die stiadtische Tochter wolle das

1 Gebdude sanieren und vermiete deshalb keine leer werdenden
Wohnungen neu. Es seien aber einige ,Hartleibige”, die in den
Wohnungen blieben und sich nicht zum Auszug bewegen lieBen. Im
Februar wurde den sechs verbliebenen Mietparteien
»~-modernisierungsbedingt gekiindigt”, wie es in einer
Pressemitteilung der Stadtbau heiBt. Fir Werner Hinreiner und Kurt
Tochter greilt zu Mitteln die von  Schindler vom Mieterbund Regensburg steckt dahinter ein System

raffgienigen Invesiaren und Miethaien P .
praktiziert \warden. Vertretbung von zur Mletervertrelbung'

Mietern unter Umgehung des Rechts

Herr Hinreiner, Herr Schindler, darf denn die Stadtbau keine
Wohnungen aus ihrem Bestand sanieren?

Hinreiner: Um die Bevélkerung mit angemessenem Wohnraum zu versorgen, ist es natirlich notwendig,
Wohnungen zu erhalten, also auch zu modernisieren. Eine Modernisierung darf aber auf keinen Fall zur
Vertreibung von Bestandsmietern filhren. Bei der Stadtbau beobachten wir aber schon seit langerem
genau dieses Vorgehen: eine Entmietungsstrategie, die ihrem sozialen Auftrag eklatant widerspricht.

»Die Stadtbau verhalt sich rechtswidrig.”

Wenn aber nun mal ein Gebdude zur Modernisierung ansteht, wie es Herr Becker im Fall der
Alfons-Bayerer-StraBe erklért hat, muss es doch méglich sein, diese Modernisierungen
durchzufiihren.

Hinreiner: Im Birgerlichen Gesetzbuch sind die Rechte und Pflichten von Mietern fiir den Fall einer
bevorstehenden Modernisierung klar festgelegt. Insbesondere gehdren dazu ein sozialvertraglicher

Umgang mit den Mietern und Transparenz liber die notwendigen MaBnahmen. Die Stadtbau GmbH
verhalt sich da nach unseren Erfahrungen rechtswidrig und erfiillt diese Pflichten nicht.

Inwiefern?

Mehr Info

MZ-Bericht zum Leerstand vom Januar
Pressemitteilung der Stadtbau zur Entmietung

Hinreiner: Ein Vermieter ist verpflichtet, spatestens drei Monate vor Beginn einer
ModernisierungsmafBnahme, den Mietern schriftlich deren Art und Umfang mitzuteilen, ebenso den
voraussichtlichen Beginn und die Dauer der Arbeiten. AuBerdem miissen die Betroffenen Gber die zu
erwartende Mieterhdhung und die Betriebskosten informiert werden. Dann, und nur dann kann der Mieter
prifen, und entscheiden, ob er diese MaBnahme dulden muss oder ob die MaBnahme fiir ihn eine
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besondere Harte bedeuten wiirde, die den Interessen des Vermieters entgegensteht. Auch darauf miisste
die Stadtbau die Betroffenen ausdricklich hinweisen.

Schindler: Tatsachlich ist es aber so, dass sich die stadtische Tochter in aller Regel darauf beschrénkt, in
einem Rundschreiben ,an alle Mieter" die beabsichtige MaBnahme - ohne ndhere Hintergriinde -
anzukiindigen und dann zu einem sogenannten , Informationsgesprach” einzuladen. Schon eine so
lapidare Ankiindigung versetzt viele Mieter in Angst und Schrecken. Ohne irgendeine Beschreibung,
geschweige denn einem Nachweis zur Bausubstanz ist ein Mieter nicht in der Lage, zu priifen, ob die
ModernisierungsmafBnahme tatsachlich erforderlich ist oder nicht. AuBerdem flirchten sie die Kosten eines
Umzugs und Schwierigkeiten bei der Suche nach einer neuen Wohnung.

+Einer Modernisierung mit Augenmag wird sich niemand widersetzen.”

Gegeniiber der Mittelbayerischen Zeitung hat Herr Becker davon gesprochen, dass man die
Gespréache mit den Mietern in der Alfons-Bayerer-StraBBe mit gréBerer Geduld fiihre, als dies
irgendein privater Unternehmer machen wiirde. Insofern scheint die Stadtbau doch bemiiht, hier
einvernehmliche Lésungen zu finden. Es blieben am Ende aber ein paar ,,Hartleibige“, mit denen
eine Einigung nicht méglich sei.

Hinreiner: Unsere Erfahrung ist eine andere. Dar{iber, dass die Mieter gegeniiber der Stadtbau GmbH
eine gesetzlichen Anspruch darauf haben, alle Kosten erstattet zu bekommen, die ihnen durch eine
ModernisierungsmafBnahme entstehen, klart die stadtische Tochter sie nicht auf. Tatsdchlich werden die
Kosten fur solche Aufwendungen - zum Beispiel einen Umzug - nur in Ausnahmefllen und stets erst auf
massiven Druck hin erstattet.

Schindler: Wenn Herr Becker Mieter, die sich entscheiden, in ihrer Wohnung zu bleiben, als ,Hartleibige"
bezeichnet, dann ist das nicht nur beleidigend, sondern eine Verdrehung der Tatsachen.

Tatsache ist aber doch, dass eine Modernisierung des Gebédudes notwendig zu sein scheint und
diese laut Aussage von Herrn Becker nur durchgefiihrt werden kann, wenn das Gebéude leer ist.
Halten Sie es fiir gerechtfertigt, wenn sich nun einzelne Mieter dieser MaBnahme widersetzen?

Schindler: Einer Modernisierung mit Augenmaf und Riicksicht auf die Mieter wird sich niemand
widersetzen. Dazu ist aber eine umfassende und wahrheitsgemaBe Information liber Erfordernis, Ausman
und Kosten der MaBnahme notwendig. Die Mieter miissen erfahren, ob nicht zum Beispiel lediglich ein
Reparaturstau aufgeholt werden soll, der durch jahrelanges Unterlassen von Instandhaltungs- und
Instandsetzungsarbeiten entstanden ist.

Hinreiner: Modernisierungskosten kénnen auf die Mieter umgelegt werden, Kosten zur Instandhaltung
sind nicht umlageféhig. Die misste der Vermieter - in diesem Fall die Stadtbau - tragen. Ohne
ausreichende Information kann ein Mieter nicht priifen, ob eine geplante MaBnahme zur angeblichen
Energieeinsparung tatsichlich effizient ist und fir ihn wirklich zu einer Ersparnis fiihrt.

Aber nochmal: Herr Becker hat erklért, dass sich die Stadtbau mehr Zeit lasse, um mit den
Mietern zu verhandeln und diese zum Ausziehen zu bewegen. Deswegen sei der Leerstand der
anderen Wohnungen nicht vermeidbar. Das ist doch ein Zustand, der auf Dauer nicht tragbar ist.

Schindler: Die Beteuerung von Herrn Becker, dass man den verbliebenen
Mietern Zeit lassen wolle und es deswegen nicht zu vermeiden sei, dass
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Wohnungen lber Jahre leerstehen, ist doch nur eine Schutzbehauptung.

Hinreiner: Das soll darliber hinweg tduschen, dass die Stadtbau gar keine
rechtlich zuldssigen Mittel hat, die Mieter zum Auszug zu zwingen. Dazu
misste die Stadtbau ndmlich zundchst einmal die gesetzlichen Informations-
und Firsorgepflichten erfiillen. Stattdessen greift die stadtische Tochter aber
zu Mitteln, die von raffgierigen Investoren und Miethaien praktiziert werden:
Vertreibung unter Umgehung des Rechts.

Umgehung des Rechts — kénnen Sie dafiir ein Beispiel nennen?

Hinreiner: Diejenigen, die gleich nach der Modernisierungsankindigung
das Weite suchen, weil sie sich dem Stress einer Auseinandersetzung mit

he Polit

|.'. L - _-.. ching for Eine sole
ein Sicherheitsrisiko fur den sozialen der Stadtbau nicht aussetzen wollen, erhalten zum Beispiel keine

freden Ersatzwohnung und werden fiir inre Aufwendungen nicht entschédigt,
obwohl sie darauf einen Anspruch hétten.

Schindler: Dann stehen ihre Wohnungen jahrelang leer, statt sie bis zum Beginn der Arbeiten befristet an
bedirftige Personen zu vermieten. Dabei gibe es geniigend Bewerber: Alleinerziehende, anerkannte
Asylbewerber oder Familien von Kindern in Notlagen kdnnten so fiir eine Ubergangszeit Wohnungen zur
Verfligung gestellt werden. In Zeiten der Wohnungsnot Wohnraum leerstehen zu lassen, ist eine Siinde.
Mit einer Zweckentfremdungssatzung hatte man dem entgegenwirken und das Leerstehenlassen von
Wohnungen Uber einen langeren Zeitraum sanktionieren kénnen. Allerdings hat der Stadtrat kiirzlich
entschieden, dass eine Satzung vorlaufig nicht nétig ist. Jetzt kann man dariiber spekulieren, auf wessen
Betreiben das geschehen ist.

»Die Mieten nach der Modernisierung sind nicht mehr bezahlbar.”

Aber noch einmal zuriick zur Modernisierung der Wohnungen. Wenn diese durchgefihrt wurde,
kénnten ja die betroffenen Mieter wieder zuriickkehren.

Schindler: Das kénnen sie nicht oder zumindest nur die wenigsten. Die Mieten, die nach der
Modernisierung verlangt werden, sind fiir die meisten nicht mehr bezahlbar. Insofern ist die Wohnung fiir
sie auf Dauer verloren. Bei der Neuvermietung modernisierter Wohnungen gibt es keine Begrenzung.
Weder gibt es keine Kappungsgrenze, noch gilt die Mietpreisbremse. Die Stadtbau ist bei diesem Spiel die
einzige Gewinnerin. Die Mieter haben das Nachsehen.

Was wiirden Sie sich von der stddtischen Tochter wiinschen? Was sollte sich déndern?

Hinreiner: Der Aufsichtsrat der Stadtbau hat die Pflicht, dafiir zu sorgen, dass geltendes Recht
eingehalten wird und das Unternehmen seinem sozialen Auftrag nachkommt. Im Moment kénnen wir aber
nicht erkennen, dass der Aufsichtsrat dieser Aufgabe gerecht wird.

Schindler: Bis zur Berufung von Herrn Becker zum Geschaéftsfilhrer hat die Stadtbau ihre Aufgabe
verantwortungsvol! und sozialvertraglich wahrgenommen. Doch seitdem steht die Geschéftspolitik der
stédtischen Tochter unter dem Motto der Gewinnmaximierung ohne Riicksicht auf die Interessen ihrer
Mieter. Die Praxis der Mietervertreibung ist daflir ein schlagendes Beispiel. Eine solche Politik ist ein
Sicherheitsrisiko fir den sozialen Frieden.
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