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Woge mvestiert in die Wohnqualitit

Gesundes Unternehmen mit hoher sozialer Verantwortung / Kursschwankungen beim Franken belasten die Bilanz

Von Ulrich Senf

WEIL AM RHEIN. Am Ende der
Gewinn- und Verlustrechnung
der Stddtischen Wohnungsbau-
gesellschaft (WoGe) steht zwar
ein Fehlbetrag von rund 730 000
Euro — die Gesamtbilanz, die am
Dienstag die Geschiftsfiihrer
Andreas Heiler und Rudolf Ko-
ger sowie der Aufsichtsratsvor-
sitzende Erster Biirgermeister
Huber vorstellten, triibt das
aber nicht. Die Woge steht auf
gesunden Beinen und wird in
den kommenden Jahren massiv
in die Wohnqualitdt investieren.

Auf rund 2 Millionen Euro jahr-
lich will man den Betrag fiir die In-
standsetzung der insgesamt 1064
Wohnungen steigern. Zwischen
2001 und 2014 war der Betrag
meist zwischen einer und eineinhalb Mil-
lionen Euro gelegen, im vergangenen Jahr
dann aber bereits auf 1,8 Millionen Euro
gestiegen.

,Das hingt immer etwas davon ab, wie
viele Mieter wechseln und wo wir bei ei-
nem Wechsel dann etwas machen kon-
nen“, erkldrte Heiler die Schwanklungen.
Nachdem in der Vergangenheit aber
enorm in die AuRenhaut der Gebdude in-
vestiert worden war, indem etwa eine
energetische Sanierung vorgenommen
wurde, sei nun aber klar, dass der eigent-
lichen Qualitdt der Wohnungen besonde-
re Aufmerksamkeit gewidmet werden
miisse.

Um ihrer sozialen Aufgabe gerecht zu
werden, hilt man bei der Woge an dem
Kurs fest, die Modernisierungskosten nur
zu einem Teil auf die Miete aufzuschla-
gen. ,Mieterh6hungen sind nach so einer
MaBnahme selbstverstandlich, aber eben
nur in einem iiberschaubaren Rahmen*,
verteidigt Koger den Kurs. An zwei Bei-
spielen aus dem zuriickliegenden Jahr er-
lduterte Heiler Umfang und Kosten sol-
cher MaBnahmen. Eine 45 Quadratmeter
groBe Wohnung, die bisher 288 Euro
Kaltmiete gekostet hatte (6,41 Euro pro
Quadratmeter), vermietet die Woge nach
der Badsanierung, die 48 300 Euro koste-
te, fiir 306 Euro monatlich (6,81 Eu-

Zufrieden mit der Entwick

ro/m?). Die Grundsanierung einer 87
Quadratmeter groBen Wohnung mit 430
Euro Kaltmiete (4,96 Euro / m?) kostete
41000 Euro und verteuerte die Wohnung
auf 643 Euro Miete (7,40 Euro/m?).

Mit einer Durchschnittsmiete von
5,67 Euro pro Quadratmeter Wohn- und
Gewerbefliche steht die Woge konse-
quent fiir bezahlbaren Wohnraum ein
und will auch weiter an der Strategie fest-
halten. Die giinstigsten Wohnungen im
Bestand der Woge kosten aktuell 3,45, die
teuersten 10 Euro pro Quadratmeter.

Drei Weichenstellungen haben das ver-
gangene Jahr geprdgt. Zum einen setzt die

lung der Woge konnen Christoph Huber als Aufsichtsratsvorsit-
zender sowie die Geschiftsfiihrer Andreas Heiler und Rudolf Koger sein.

Woge ihren Weg fort, sich auf ihr Kernge-
schift, das Vermieten und Bereitstellen
von giinstigem Wohnraum, zu konzen-
trieren. Daher habe man auch drei Haus-
verwaltungen abgegeben. Dieser Service
fiir Wohneigentumsgemeinschaften er-
fordere einen hohen Aufwand und rech-
ne sich fiir die Woge nicht, so Heiler. Zu-
dem fahrt die Woge den Verkauf eigener
Wohnungen zuriick. Nachdem 2014
noch elf Wohnungen verdufert wurden,
waren es 2015 bereits nur drei und im
laufenden Jahr soll noch eine Wohnung
verkauft werden. ,Dann ist damit aber
Schluss*, so Heiler.
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Deutliche Spuren in der Bilanz
hat die Sanierung der 45 Woh-
nungen in der Danziger StraBe
hinterlassen. Im Bereich der
Hausbewirtschaftung sind nicht
nur fast 80000 Euro an Pacht fiir
eine voriibergehende Bleibe der
Diakoniestation angefallen. Den
Mietern wurden auch Umzugs-
kosten erstattet (92000 Euro),
war die Woge doch daran interes-
siert, dass die Wohnungen rasch
frei wurden. Nicht zuletzt schldgt
sich die Sanierung auch bei den
Leerstdinden nieder, die zum
Stichtagam 31. Dezember mit 3,8
Prozent  iiberdurchschnittlich
hoch ausfallen. ,Zieht man die
Wohnungen ab, die sich in der Sa-
nierung befinden, haben wir eine
Vollvermietung®, erldutert Heiler
den Wert. Damit verbunden ist
auch der Riickgang der Durch-
schnittsmieten. ,Insgesamt zeigt
der Trend moderat nach oben“, so Ge-
schiftsfiihrer Koger.

Dass die Woge trotz der sehr positiven
Kennzahlen, die fast alle iiber dem Durch-
schnitt des Verbandes liegen, einen Fehl-
betrag von 700 000 Euro aufweist, hat bi-
lanztechnische Griinde. Der Fehlbetrag
beruht auf der Bewertung der Franken-
darlehen, die wegen der Kursschwankun-
gen mit 1,5 Millionen Euro mehr zu Bu-
che schlagen, ohne dass der Woge da-
durch Kosten oder Lasten entstanden. Be-
reinigt um diesen Wert hitte sich die Wo-
ge iiber einen Jahresiiberschuss von rund
700000 Euro freuen kénnen.
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Aus alt mach neu: Der Aufwand, den die Woge in die Sanierung der Wohnungen (hier im Bild in ein Bad) investiert,

um die Qualitit zu heben, ist beeindruckend.
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