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Die Hellersdorfer Promenade in Berlin gehort zum Bestand der Deutsche Wohnen. Ein Grossteil der Wohnungen des Konzerns befand sich einst in
offentlicher Hand. Eine Biirgerinitiative will den Bestand nun wieder verstaatlichen - mittels Enteignung.

Deutsche Stiddte setzen wieder auf den gemeinniitzigen Wohnungsbau

Einst Privatisierung,
jetzt Rekommunalisierung

Esist gar nicht so lange her, da galt in Deutschland die Privatisierung
kommunaler Wohnungsbestdnde als Konigsweg zur Sanierung der
stadtischen Haushalte. Investgesellschaften, vorwiegend aus dem
Ausland, erwarben Hunderttausende Wohnungen. Mittlerweile hat der
Wind gedreht - Rekommunalisierung heisst die Forderung der Stunde.
Eine Suche nach den Ursachen fiir diesen Paradigmenwechsel.

Von Christian Hunziker

Die Mieter in mehreren Blocken an der Berli-
ner Karl-Marx-Allee hatten schon mal ruhige-
re Weihnachten als 2018. Innerhalb weniger
Tage mussten sie sich entscheiden, ob sie sich
an einem noch nie dagewesenen Experiment
beteiligen wollten: Auf Vorschlag des Bezirks
und des Landes sollten sie das ihnen zuste-
hende Vorkaufsrecht fiir ihre Wohnung aus-
uben - aber nicht, um selber Mieter zu wer-

den, sondern um die Wohnung umgehend an
die stddtische Wohnungsbaugesellschaft Ge-
wobag weiterzuverkaufen. Damit sollten bei
diesem Modellprojekt einst stddtische Woh-
nungen wieder in stddtische Obhut {iberfiihrt
werden - die Blocke waren ndmlich 1993 pri-
vatisiert worden.

Ob diese Rekommunalisierung tatsachlich
gelingt, war bei Redaktionsschluss noch offen.

Bild: Deutsche Wohnen SE/Georgios Anastasiades



Auf jeden Fall steht der Vorgang aber fiir eine
Tendenz, die sich nicht nur in der Hauptstadt,
sondern in der ganzen Bundesrepublik
Deutschland zeigt: Wahrend in den Jahren
nach der Jahrtausendwende der Verkauf kom-
munaler Wohnungen und auch anderer Ele-
mente der o6ffentlichen Infrastruktur als sinn-
volles Instrument der Haushaltssanierung galt,
arbeiten jetzt zahlreiche Gemeinden daran,
ihren Einfluss wieder auszuweiten. Der Riick-
kauf des Fernwédrmenetzes in Hamburg macht
das ebenso deutlich wie die Griindung von
stadtischen Wohnungsgesellschaften in Kiel
und in Dresden - zwei Stddten, die ihre eigene
Wohnungsbaugesellschaft 1999 beziehungs-
weise 2006 verkauft hatten.

Wendejahr 2006

Im Riickblick zeigt sich, dass die Wende im Jahr
2006 eingeleitet wurde. Auf dieses Jahr entfie-
len drei bemerkenswerte Vorkommnisse:
Zum einen beschloss der Dresdner Stadtrat,
das stddtische Wohnungsunternehmen Woba
Dresden GmbH mit 47800 Wohnungen an die
Investmentgesellschaft Fortress zu verkaufen
und damit auf einen Schlag schuldenfrei zu
werden. Zum anderen verhinderte ein Biirger-
entscheid in Freiburg im Breisgau, dass der
vom griinen Oberbiirgermeister Dieter Salo-
mon angestrebte Verkauf der Freiburger Stadt-
bau GmbH (FSB) Realitdt wurde. Und zum
dritten beschritt ebenfalls 2006 Flensburg mit
dem Verkauf seiner Wohnungsbaugesellschaft
an die ortliche Genossenschaft einen dritten
Weg (siehe Kasten Seite 41).

Wie intensivin diesem entscheidenden Jahr
iiber den Umgang mit 6ffentlichen Wohnungs-
bestinden diskutiert wurde, zeigt ein Be-
schluss des Prasidiums des Deutschen Stddte-
tages vom 1.Juni 2006. Das Prédsidium hob
darin die Bedeutung der kommunalen Woh-
nungsunternehmen fiir die Umsetzung der
wohnungs- und stadtentwicklungspolitischen
Ziele der Stadte hervor und wies darauf hin,
dass die kommunalen Gesellschaften erhebli-
che zusitzliche Leistungen zugunsten der
Stadte erbriachten, die bei einer Wirtschaftlich-
keitsbetrachtung beriicksichtigt werden miiss-
ten. Damit griff der Stddtetag den Begriff der
Stadtrendite auf, den das Berliner Wohnungs-
unternehmen degewo AG (75000 Wohnun-
gen) populdr gemacht hatte. Im Auftrag der
degewo hatte die Berliner Humboldt-Universi-
tat die Stadtrendite quantitativ belegt. In der
Folge fiihrten Gegner einer Privatisierung
immer wieder diesen Begriff an, um darauf
hinzuweisen, wie entscheidend eigene Woh-
nungen fiir die Stadte seien.

«Ohne Wahrheitsgehalt»

Woher aber kam die Begeisterung fiir die Pri-
vatisierung in den Jahren nach der Jahrtau-
sendwende? Lutz Freitag, von 2001 bis 2011
Prasident des Bundesverbandes deutscher

Wire es 2006 nach dem Willen des Oberbiirgermeisters gegangen, wire die Freiburger
Stadtbau (hier ein Hochhaus in der Bugginger Strasse) an private Investoren verkauft wor-
den. Verhindert haben dies starke Biirgerproteste und ein Biirgerentscheid.

Die Berliner degewo (hier ihr Zukunftshaus in Lankwitz) machte den Begriff der Stadtren-
dite populir. Diese bezeichnet den Nutzen, den kommunale Wohnungsunternehmen iiber
die betriebswirtschaftliche Rendite hinaus erbringen.

Wohnungs- und Immobilienunternehmen
(GdW), nannte in einem 2013 veréffentlich-
ten Grundsatzbeitrag vor allem zwei Griinde:
die steigende Verschuldung der Gebietskor-
perschaften und «ein radikal marktorientier-
ter Mainstream». Nicht zu vergessen seien
zudem die an den Transaktionen und deren
Finanzierung verdienenden Heerscharen von
Beratern und Bankern sowie gut dotierten
Lobbyisten. Mit einer Argumentation, die

Bild: degewo/Tina Merkau
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sich schon bald als ausschliesslich interes-
sengeleitet und ohne Wahrheitsgehalt erwie-
sen habe, hitten sie die These vertreten, dass
das frische Kapital den Neubau und die Mo-
dernisierung foérdere und das externe Know-
how die Effizienz der Wohnungsunterneh-
men steigere.

Nicht vergessen werden sollte allerdings,
dass sich viele offentliche Wohnungsunter-
nehmen tatsdchlich in einer schwierigen
finanziellen Lage befanden und dass nicht
alle dieser Gesellschaften als Musterbeispiel
effizienter Unternehmensfithrung dienten.
Als beispielsweise 2004 die Berliner GSW Im-
mobilien AG mit ihren 65700 Wohn- und Ge-
werbeeinheiten an ein Konsortium der
Investmentgesellschaften Whitehall und Cer-
berus verkauft wurde, war das Unternehmen
mit 1,6 Milliarden Euro verschuldet. Und das
Interesse privater Investoren am Krisenunter-
nehmen war zunichst so gering, dass der Ber-
liner Senat 2003 einen ersten Verkaufsversuch
wegen zu niedriger Gebote abbrach.

379000 kommunale Wohnungen
verkauft
Ohnehin war der Handel mit kommunalen
Wohnungen nicht ganz so umfangreich, wie
man vermuten kénnte. Laut einer 2011 verof-
fentlichten Studie des Bundesamts fiir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR) wurden
zwischen 1999 und 2011 rund 379000 stadti-
sche Wohnungen verdussert. Nicht alle davon
gingen aber an Finanzinvestoren. Vielmehr
zdhlten zu den zehn grossten Verkdufen aus
dieser Zeit drei Fille, in denen eine kommu-
nale Gesellschaft an eine andere kommunale
Gesellschaft verdussert wurde. Verkauft wur-
den dariiber hinaus 532000 Wohnungen im
Eigentum der Lander und des Bundes.
Warum aber drehte in den folgenden Jah-
ren der Wind? Eine Rolle diirfte gespielt ha-
ben, dass manche Investoren sich alle Miihe
gaben, die Befiirchtungen der Privatisie-
rungsskeptiker zu bestédtigen. Ausschépfung
des maximalen Mieterhhungsspielraums,
riider Umgang mit Mietern, schneller Weiter-

Dresden: zuriick in die Zukunft

Elf Jahre nach dem Verkauf der rund 48 000
Wohnungen der stédtischen Woba an die In-
vestgesellschaft Fortress schldgt in Dresden
das Pendel zuriick. Nach Beschluss des Stadt-
rats im September 2017 ist mit der WID - Woh-
nen in Dresden GmbH und Co. KG ein neues
Unternehmen gegriindet worden. Sein Auftrag
lautet: Bis 2022 sollen 800 sozialgebundene
Wohnungen entstehen. Die ersten 22 sind be-
reits Mitte dieses Jahres bezugsbereit, und bis
2020 sollen etwa 300 Einheiten fertig sein. Ins-
gesamt ist vorgesehen, an 20 Stellen tber das

verkauf werthaltiger Unternehmensbestdnde
und rabiater Personalabbau: Das waren eini-
ge der Vorwiirfe, die der Berliner Mieterverein
schon 2006 in seinem «Schwarzbuch Privati-
sierung» an die Adresse der (meist auslidndi-
schen) Finanzinvestoren erhob. Dass bald
danach eine Gegenbewegung einsetzte, zeigt
eine Veranstaltung, die das Deutsche Institut
fiir Urbanistik (Difu) 2010 durchfiihrte und
die sich mit Aspekten der Rekommunalisie-
rung befasste. Es zeige sich, stellte das Difu
damals fest, dass statt voranschreitender Pri-
vatisierung eine vermehrte Riickfiihrung des
vormals an Dritte verkauften Eigentums in die
kommunale Hand stattfinde.

«Vorschlag aus der Mottenkiste»
Allerdings gab es seither noch einige Zuckun-
gen der Privatisierungsbefiirworter. Dafiir ste-
hen der Verkauf der GBW Gruppe durch den
Freistaat Bayern (2013), die Verdusserung der
Mehrheit der GWB Elstertal - Geraer Woh-
nungsbaugesellschaft mbH an die Immobili-
engesellschaft Benson Elliot (2016) und die
Bestrebungen des Biirgermeisters von Grim-
men (Mecklenburg-Vorpommern), die stadtei-
gene Wohnungsbaugesellschaft zu verkaufen
(2018). Ebenfalls 2018 unternahm das arbeit-
gebernahe Institut der deutschen Wirtschaft
(IWK®In) einen weiteren Versuch, Gemeinden
unter Verweis auf die giinstige Marktsituation
zum Verkauf ihrer Wohnungsbestidnde zu be-
wegen. «Ein Vorschlag aus der Mottenkiste»,
lautete der leicht genervte Kommentar von
GdW-Prisident Axel Gedaschko.

Dass heute ganz andere Themen auf der
Tagesordnung stehen, beweist ein weiterer
Blick nach Berlin: Dort hat eine Initiative ein
Biirgerbegehren gestartet, das das Ziel ver-
folgt, die Deutsche Wohnen und andere pri-
vate Konzerne mit mehr als 3000 Wohnungen
in Berlin zu enteignen. Unterstiitzt wird diese
Absicht von der Partei Die Linke, die im Berli-
ner Senat sitzt - und deren Vorgdngerpartei
PDS den einstigen Verkauf der (spéter von der
Deutsche Wohnen iibernommenen) GSW
mitgetragen hatte. =

gesamte Stadtgebiet zu bauen. Die Baukosten
sollen 2200 Euro/m? nicht tbersteigen.
Schlichte Baukérper, klare Linienfiihrungen,
funktionale Grundrisse und der Verzicht auf
Keller sollen dafiir die Basis bilden. An der
Qualitat werde aber nicht gespart, sollen die
Hauser doch bis zu 80 Jahre gehalten werden.
Dabei werden die Férdermdoglichkeiten des
Freistaats Sachsen ausgenutzt und die Woh-
nungen mit einer Mietpreisbindung und einem
stadtischen Belegungsrecht fiir 15 Jahre verse-
hen. (Quelle: DW/Die Wohnungswirtschaft)



Flensburg: der dritte Weg

Auf der einen Seite kommunale Wohnungsun-
ternehmen, auf der anderen Seite der Verkauf
an private Investoren - das sind fiir deutsche
Stédte oft die einzigen Optionen. Eine dritte
Losung fand 2006 die Stadt Flensburg. Sie
hat als «Flensburger Weg» eine gewisse Be-
kanntheit erlangt. Die Stadt verdusserte zwar
ihre Wohnungsbaugesellschaft - aber nicht
an einen Finanzinvestor, sondern an die lo-
kale Wohnungsbaugenossenschaft Selbst-
hilfe-Bauverein eG Flensburg (SBV) mit rund
3800 Mitgliedern.

Ausgangspunkt war die schwierige finanzielle
Lage der stadtischen Gesellschaft und der
Stadt, die damals unter einer Arbeitslosen-
quote von rund 15 Prozent und einer hohen
Schuldenlast dchzte. Wie im Sammelband
«Kommunale Wohnungsunternehmen - Tafel-
silber oder Saatkartoffeln?» nachzulesen ist,
fiel die Entscheidung fiir den Verkauf an die
SBV Flensburg im Rat der Stadt bei einer einzi-
gen Gegenstimme. Die SBV bezahlte fur die
Gesellschaft mit ihren knapp 4800 Wohnungen
115 Millionen Euro, was lediglich rund 24 000
Euro pro Wohnung entsprach. Verbunden
wurde der Verkauf mit Investitionsauflagen,

Bild: SBV

In Flensburg iibernahm eine 6rtliche Genossen-
schaft die kommunalen Wohnungsbesténde.

einer Beschrankung von Mieterh6hungen und
einer flinfjahrigen Arbeitsplatzgarantie fir alle
Mitarbeiter. Festgelegt wurde zudem, dass die
Veréusserung von mehr als 240 Wohnungen
nur mit Zustimmung der Stadt moglich war.
Einen anderen, ebenfalls innovativen Weg im
Umgang mit dem stadtischen Wohnungsunter-
nehmen beschritten die Stédte Niirnberg und
Jena: Sie verkauften ihre jeweilige Gesellschaft
an die Stadtwerke, wodurch sie sich indirekt
weiterhin Einfluss auf die Unternehmensent-
wicklung sicherten.
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