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Kurzfassung

Die vorliegende Arbeit liefert einen Beitrag zur Diskussion um Privatisierungsprozesse
kommunaler und staatlicher Unternehmen. Sie setzt sich damit auseinander, inwieweit
zentrale Einrichtungen einer Gesellschaft staatlich organisiert und verwaltet werden
konnen oder sollten. Am Beispiel der Privatisierung der Wohnungsbaugesellschaft
Dresden GmbH (WOBA) soll auf der einen Seite beleuchtet werden, inwieweit private
Unternehmen in der Lage sind, Aufgaben zu iibernehmen, die bisher durch die
Kommunen erfiillt wurden. Auf der anderen Seite soll analysiert werden, welche
Auswirkungen diese Privatisierungen auf die Biirgerinnen und Biirger bzw. die Nutzer
haben und welche Konsequenzen daraus langfristig fiir die Stadtentwicklung zu
erwarten sind. Vor allem soll hinterfragt werden, aus welchen Griinden die Diskussion
in den letzten Jahren so populdr geworden ist und welche Ursachen dazu gefiihrt haben
und dazu fithren, dass staatliche oder kommunale Unternehmen zunehmend in
privatwirtschaftliche umgewandelt werden. Die Arbeit soll am Beispiel der
Privatisierung der Dresdner WOBA die entsprechenden Auseinandersetzungen
beschreibend erklidren, eine Zusammenfassung der verschiedenen Positionen geben, sie
gegeneinander abgleichen, eine Bewertung treffen und daran anschlieBend mogliche
Handlungsspielrdaume fiir betroffene Kommunen bzw. deren kommunale Unternehmen

aufzeigen.

Schlagworter: Privatisierung, Hedge-Fonds, Private-Equity, Investmentfonds, WOBA,
Wohnungsbaugesellschaft, FORTRESS, GAGFAH, Dresden, Leipzig, Public Privat
Partnership (PPP), Steuern, Europdische Union, Staatsverschuldung, REIT, Banken,
Devisenhandel, Bauwirtschaft, Berater, Politik, Korruption, Rekommunalisierung,

Vergesellschaftung.
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1  Einleitung, Problemstellung und Zielsetzung

Seit einigen Jahren geben Kommunen, Lander und Bund vermehrt viele ihrer Aufgaben
und aus der Sozialstaatlichkeit gewachsenen Titigkeitsfelder an die Privatwirtschaft ab.
Wihrend auf Bundesebene unter anderem Post, Teilbereiche der Bundeswehr,
Telekommunikation, Bundesbahn und GroBteile staatlichen Wohnungsbestandes
verkauft wurden und werden, verkaufen die Stidte und Kommunen unter anderem ihre
Krankenhduser, = Wohnungsbestinde, = Nahverkehr, Schulen, @ Wasser- und
Elektrizititswerke. In der Diskussion werden hierbei immer wieder zwei Argumente
angebracht: Einerseits kommt oft ein Argumentationsstrang zum Tragen, der
grundlegend — und in aller Regel unhinterfragt — davon ausgeht, dass kommunale oder
staatliche Unternehmen im Vergleich zu privaten generell ineffizienter wirtschaften, da
sie nicht im gleichen Malle im freien marktwirtschaftlichen Wettbewerb stehen wie
private Unternechmen. Andererseits spielt die schlechte finanzielle Haushaltslage des
Staates und der Kommunen eine zentrale Rolle und gilt gemeinhin als Hauptgrund,
weshalb Privatisierungen in den letzten Jahren so enorm zugenommen haben. Beide
Argumentationsstringe sind eng miteinander verbunden bzw. bauen aufeinander auf.
Am Beispiel von Wohnungsbestandsverkdufen kommt hinzu, dass oft argumentiert
wird, dass heutzutage kommunale oder staatliche Wohnungsbestinde ihre ehemalige
Bedeutung weitestgehend verloren hitten und deshalb nicht mehr bendtigt wiirden. In
Dresden wurde im Frithjahr 2006 aufgrund eines Defizits im Haushalt das einzige
kommunale Wohnungsbauunternehmen der Stadt, die WOBA DRESDEN GMBH, an
den Finanzinvestor FORTRESS Inv. LLC verkautft.

Im Rahmen der vorliegenden Arbeit soll untersucht werden, welche Ursachen zur
Einleitung und schlieBlich zur Durchfilhrung des Verkaufs fiihrten, welche
Auswirkungen die Privatisierung von Wohnungsbestinden langfristig auf die
Stadtentwicklung hat bzw. haben kann und welche gesellschaftlichen Verdnderungen
diesen Prozess begleiten. Die Arbeit soll diese Entwicklung und vor allem deren
Ursachen analysieren und Aussagen dariiber treffen, welche Auswirkungen fiir die
Gesellschaft, insbesondere in der Stadtentwicklung, zu erwarten sind. Aufbauend auf
den Ergebnissen dieser Studie soll auch abgewogen werden, ob der Verkauf sinnvoll
und notwendig gewesen ist, wobei hier freilich zwischen kurz-, mittel- und
langerfristigen Ziel- und Wertsetzungen differenziert werden muss. Anhand der
Ergebnisse sollen Moglichkeiten und Handlungsspielrdume fiir in Zukunft betroffene

Handlungs- und Entscheidungstriger aufgezeigt werden.

Forschungsleitend fiir die hiesige Studie waren demnach folgende Fragen:
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Welche Ursachen fithrten zum Verkauf und ist diese Privatisierung aus 6konomischen,
wohnungs-, sozial- und stddtebaupolitischen Aspekten sinnvoll und notwendig
gewesen? Welche Ursachen, Ereignisse, Hintergriinde und Rahmenbedingungen
spielten im Prozess der Entscheidungsfindung eine Rolle? Mit welchen argumentativen
Strategien wurden sie im Diskurs verwendet (oder eben nicht verwendet) und welche
Ziele verfolgten die beteiligten Akteure? Welche Auswirkungen hat die Entscheidung
kurz-, mittel- und langfristig auf die Stadt und die beteiligten Akteure, d.h. vor allem die
Mieter? Welche grundlegenden Ursachen sind verantwortlich fiir das Zustandekommen
der generellen, sich seit einigen Jahren auf vielen Gebieten und Ebenen zunehmend
verstirkenden Privatisierungsdiskussionen? Welche Handlungsmoglichkeiten und -
spielrdume gibt es fiir Stddte und Kommunen, die sich in einer dhnlichen Lage wie
Dresden befinden? In anderen Worten: Gibt es Alternativen fiir den von den
Befiirwortern oft als alternativlos ausgegebenen Prozess der Privatisierung von

Einrichtungen der kommunalen und 6ffentlichen Daseinsvorsorge?

Zur Thematik ,Privatisierungen von Offentlichen Einrichtungen wurde innerhalb der
letzten 40 Jahre ein umfangreicher Katalog an Arbeiten verfasst. Speziell am Beispiel
der Privatisierung der Wohnungsbaugesellschaft Dresden GmbH (im folgenden auch
WOBA) wurden bereits im Jahr 2006, mithin kurz nach der erfolgten Privatisierung,
wissenschaftliche Studien angefertigt. So legt die Arbeit von Zechel' den Schwerpunkt
auf die Immobilienbranche und stellt sich zum Ziel, herauszuarbeiten, welche
Auswirkungen und Entwicklungstendenzen auf den deutschen Wohnungsmarkt durch
die starke Investitionstétigkeit internationaler Investoren eintreten. Im Ergebnis kommt
diese Arbeit vor allem zu dem Schluss, dass die Privatisierungsumsetzung eine
Effizienz- und Produktivititssteigerung der Wohnungsunternehmen zur Folge habe,
zugleich aber erhebliche Unsicherheiten iiber langfristige Entwicklungen entstehen. Die
Arbeit von Leipold® befasst sich stirker mit den Auswirkungen der Privatisierung auf
die stadtpolitischen Handlungs- und Gestaltungsspielrdiume und kommt dabei unter
anderem zu dem Ergebnis, dass eine vollstindige Privatisierung aufgrund der
Haushaltssituation nicht notig gewesen wire und dass die Stadt durch die
Komplettprivatisierung  ihres kommunalen = Wohnungsunternehmens  definitiv

Handlungsspielraum und Steuerungschancen aufgegeben habe. Die Arbeit von

' Zechel, Kathrin: Der Verkauf von offentlichen Wohnimmobilienbestinden und Unternehmens-
beteiligungen am Beispiel des Verkaufs der Wohnungsbaugesellschaft WOBA DRESDEN GMBH
und deren Auswirkungen auf die regionale Wohnungswirtschaft, Diplomarbeit, angefertigt an der
Hochschule Mittweida 2006.

* Leipold, Livia: Die Privatisierung von kommunalen Wohnungsbaugesellschaften und deren Auswirkung
auf stadtpolitischen Handlungs- und Gestaltungsspielrdume. Das Beispiel der Privatisierung der
WOBA DRESDEN GMBH, Wissenschaftliche Hausarbeit zur Ersten Staatspriifung fiir das Lehramt,
angefertigt an der FSU-Jena 2006.
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Lippmann’ befasst sich nur indirekt mit dem WOBA Verkauf und untersucht primér
regionale Priferenzen institutioneller Anleger im Rahmen aktueller Verkaufsprozesse
im deutschen Wohnungsmarkt und analysiert damit ,regionales
Privatisierungspotential“. Die Studie weist nach, dass es einen Zusammenhang
zwischen regionalen Strukturen und dem Investitionsverhalten institutioneller Anleger
auf dem Wohnungsmarkt gibt und kommt unter anderem zu dem Ergebnis, dass in
Zukunft kleinere Transaktionen das Marktgeschehen dominieren werden, da die fiir

Zukiaufe interessanten Grof3bestinde zunehmend seltener werden.

Viele Stddte und Kommunen befinden sich in einer dhnlichen Situation wie Dresden.
Der Verkauf weiterer kommunaler Wohnungsunternehmen, wie etwa der Leipziger
Wohnungs- und Baugesellschaft (LWB), werden immer wieder aufs Neue thematisiert.
Aufgrund der Aktualitit des Themas soll die Dresdner WOBA Privatisierung
Gegenstand dieser Arbeit sein und so einen Beitrag zum allgemeinen

Privatisierungsdiskurs beisteuern.

Die Arbeit ist so aufgebaut, dass sie die Privatisierungsdebatte um die WOBA Dresden
zundchst detailliert nachzeichnet, um die verschiedenen Ereignisse und ihre Ergebnisse
so beschreibend zu erklidren. Ausgehend davon, und auf den gewonnen Erkenntnissen
aufbauend, soll der Verkauf der WOBA Dresden im generellen Privatisierungsdiskurs
verortet und mittels Vergleich weitere Erkenntnisse gewonnen werden. Dabei geht es
nicht zuletzt darum, allgemeine Parallelen, aber auch Unterschiede, innerhalb dieser
Diskurse und der sie begleitenden Ereignisse und Prozesse aufzuzeigen, um so
abschliefend die Frage nach moglichen Handlungsspielriumen fundiert stellen zu

konnen.

? Lippmann, Martin.: Investitionen im deutschen Wohnungsmarkt, Diplomarbeit, angefertigt an der TU
Dresden 2006.
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2 Die Wohnungsbaugesellschaft Dresden

2.1 Geschichte bis zur Privatisierung

Seit der Griindung der WOBA DRESDEN GMBH 2003 hielt die Landeshauptstadt
Dresden 100 Prozent des Stammkapitals, welches zum Zeitpunkt des Verkaufs einer
Hohe von 15 Millionen Euro entsprach. Gesellschaftszweck des Unternehmens ist die
Bewirtschaftung, Errichtung, Verwaltung und Betreuung von Grundstiicken und Bauten
aller Rechts- und Nutzungsformen, insbesondere von Mietwohnungen sowie
Eigentumswohnungen und Eigenheimen. Die Gesellschaft fiihrt auflerdem
Stadtentwicklungs- und Stadterneuerungsmaflnahmen und Aufgaben der Stadterhaltung
durch.* Die WOBA ist eine Holding, wurde am 16. Juli 2003 gegriindet und entstand
durch Sacheinlage von Mehrheitsanteilen an den vormals selbststdndigen
Wohnungsbaugesellschaften, Siidost WOBA DRESDEN GMBH und Wohnbau
Nordwest GmbH Dresden sowie der Stadtentwicklungsgesellschaft STESAD GmbH
Dresden.” Die Stadtentwicklungsgesellschaft wurde in eine reine Servicegesellschaft
(STESAD) und eine Immobiliengesellschaft (STESAD Immobilien) getrennt. Mit
notariellem Vertrag vom 15. November 2005 hat die WOBA mit Wirkung zum 30.
Dezember 2005, von der Schonfeld — Weiliger Verwaltungsgesellschaft mbH Dresden
(SWVG) den Geschiftsanteil an der Bau- und Siedlungsgesellschaft Dresden mbH
erworben. Mit notariellem Vertrag vom 9. August 2005 hat die WOBA, von der SWVG
den Geschiftsantell an der Liegenschaften Weilig GmbH erworben. Mit
Spaltungsvertrag vom 15. November 2005 wurden Immobilien einschlieflich der damit
im Zusammenhang stehenden Vermogensgegenstinde und Schulden der STESAD
GmbH auf die Wohnbau Nordwest GmbH (Wohnbau Nordwest) und die
Liegenschaften Weilig GmbH riickwirkend zum 1. Juli 2005 itibertragen. AnschlieBend
hat die WOBA mit notariellem Vertrag vom 15. November 2005 mit Wirkung zum 30.
Dezember 2005 ihren Geschiftsanteil an der STESAD GmbH an die Landeshauptstadt
Dresden verkauft. Mit notariellem Vertrag vom 15. November 2005 und mit Wirkung
zum 30. Dezember 2005 hat die Wohnbau Nordwest GmbH den Geschiftsanteil an der
Objektgesellschaft Kongresszentrum Neue Terrasse Dresden mbH an die STESAD
GmbH verduBert. Die WOBA war damit eine Holding, die aus einer

* Landeshauptstadt Dresden (Hrsg.): Beteiligungsbericht 2005. Jahresabschliisse 2005 der Unternehmen
des Landeshauptstadt Dresden, Dresden 2006, S. 76.

> WOBA DRESDEN GMBH: Geschiiftsbericht 2005. (Stand 31.12.2005), erschienen am 31.03.2006, S.
8.
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Betriebsgesellschaft, mehreren Besitzgesellschaften sowie einer Servicegesellschaft
(STESAD) bestand.®
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Abbildung 1: Unternehmensstruktur der WOBA vor der Privatisierung.’

Mit der Neuordnung der kommunalen Immobilienwirtschaft in Dresden durch die
Holdingbildung werden durch den Konzern seit 2003 im Wesentlichen folgende
Geschiftsfelder bedient:*

WOBA DRESDEN GMBH:

- Verwaltung der Immobilienbestinde der Siidost WOBA DRESDEN GMBH, der
Wohnbau Nordwest GmbH, der Parkhaus Prohlis GmbH, der Liegenschaften
Weilig GmbH, der Bau- und Siedlungsgesellschaft Dresden mbH und der
STESAD GmbH (bis zum 30. Dezember 2005).

Immo Service Dresden GmbH:
- Ubernahme von Hausmeisterleistungen fiir die Besitzgesellschaften und Dritte
- Projektsteuerung und -management fiir die Besitzgesellschaften und Dritte

- Ubernahme von Aufgaben fiir die Landeshauptstadt Dresden im Rahmen der
Stadtentwicklung (bis 31.Dezember 2005)

- Verwaltung von Immobilien fiir Dritte, Vermarktung von Immobilien fiir die

Besitzgesellschaften
Dienstleistungs- und Bauhof Dresden GmbH:

- Bauleistungen im Hochbau

®Ebd., S. 28.
" WOBA DRESDEN GMBH: Geschiftsbericht 2005, S. 26.
$Ebd,, S. 29.
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- Landschaftsbau

- StraBBenunterhaltung und Winterdienst

Die Stadt Dresden war bis zum Verkauf 2006 alleinige Gesellschafterin der WOBA.
Der Wohnungsbestand der WOBA umfasst zur Zeit des Verkaufs insgesamt 47.567
Wohneinheiten und einen Bestand an Gewerbe von ca. 1400 Einheiten. Nach Abschluss
des Geschiftsjahres 2005 standen ca. 19,4 Prozent der Einheiten leer und wurden nicht

bewirtschaftet.’

Die durchschnittliche, am Markt erzielte Nettokaltmiete im vermieteten Kernbestand

betrug im Dezember 2005
- fiir den eigenen Wohnungsbestand 4,43 EUR/m2 (im Vorjahr 4,38 EUR/m?) und
- fiir den eigenen Gewerbebestand 7,73 EUR/m2 (im Vorjahr 7,79 EUR/m?).

Laut dem Beteiligungsbericht der Landeshauptstadt Dresden ist die finanzielle Lage der
WOBA als ,,stabil* einzuschétzen.'’ Dies kann auch anhand des positiven Cash-Flows'
fiir die Geschiftsjahre 2004 und 2005 nachgewiesen werden. Demzufolge war das
kommunale Unternehmen WOBA DRESDEN GMBH eine liquide stddtische
Gesellschaft, deren  Finanzierung nicht die Stadt schulterte.”  Auch
Experteneinschidtzungen zufolge war die WOBA ein gut bewirtschaftetes Unternehmen,
das nach erfolgreichem Stadtumbau und Marktbereinigung durchaus das Potential
gehabt hitte, Uberschiisse aus eigener Geschiftstitigkeit abzuwerfen und
Ausschiittungen an die Stadt Dresden zu leisten.” Aus dem WOBA Geschiftsbericht
2005 wird dies ebenfalls deutlich, da dieser von weiter steigenden Umsitzen und
operativen Ergebnissen ausgeht.'* Somit wire von der WOBA DRESDEN GMBH

langfristig auch ein Beitrag zum Stadthaushalt zu erwarten gewesen."

® WOBA DRESDEN GMBH: Geschiiftsbericht 2005, S. 30.

' Landeshauptstadt Dresden (Hrsg.): Beteiligungsbericht 2004. Jahresabschliisse 2004 der Unternehmen
des Landeshauptstadt Dresden, Dresden 2005, S. 55 und S. 65.

" Vgl. Dichtl, Erwin/Issing, Otmar (Hrsg.): Vahlens groBes Wirtschaftslexikon, Bd. 1 A-K, Miinchen
1993, S. 373.

'2 Leipold: Die Privatisierung von kommunalen Wohnungsbaugesellschaften und deren Auswirkung auf
stadtpolitische Handlungs- und Gestaltungsspielrdume, S. 54.

13 Ebd.
4 WOBA DRESDEN GMBH: Geschiiftsbericht 2005, S. 40.

1> vgl. Leipold: Die Privatisierung von kommunalen Wohnungsbaugesellschaften und deren Auswirkung
auf stadtpolitische Handlungs- und Gestaltungsspielrdaume, S. 54.
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2.2 Wirtschaftliche Entwicklung und Bedeutung fir die Stadt

Der Wohnungsbestand in Dresden umfasst insgesamt 293.658 Wohnungen bei einer
Einwohnerzahl mit Hauptwohnsitzmeldung von 487.199."° Diese Wohnungen
unterteilen sich in ca. 57 Prozent privaten Wohnungsbestand, ca. 22 Prozent
Genossenschaften, 17 Prozent kommunalen Bestand (WOBA Dresden) und ca. 4
Prozent befinden sich im Eigentum von privaten Gesellschaften. Damit nimmt die
WOBA eine wichtige Position auf dem Dresdner Wohnungsmarkt ein. Die WOBA
DRESDEN GMBH bewirtschaftet, verwaltet und errichtet Bauten in allen Rechts- und
Nutzformen, insbesondere Mietwohnungen sowie Eigentumswohnungen und
Eigenheime. Die Gesellschaft kann alle Aufgaben im Bereich der Wohnungswirtschaft,
des Stddtebaus und der Infrastruktur iibernehmen. Ziel und Zweck der Gesellschaft ist
die Unterstiitzung und Optimierung der Aktivitdten der Landeshauptstadt Dresden zur
kommunalen  Daseinsvorsorge’” und  Offentlichen  Aufgabenerfiillung.  Das
,Kerngeschift“ der WOBA ist die Wohnraumvermietung." Ca. 44 Prozent des
Wohnraumes sind vollsaniert, 29 Prozent teilsaniert und ca. ein Sechstel steht leer."

Die WOBA hilt einen hohen Anteil an Sozialwohnungen bzw. Wohnungen fiir
einkommensschwache Familien und ist damit in Dresden der grofte Anbieter von
preiswerten Wohnungen. Durch Steuerungsmoglichkeiten der Belegung, durch
Integration von ,sozialen Randgruppen®, durch Bauftrderung sinnvoller Bereiche,
durch Mieterbetreuung und durch die Moglichkeit des Austestens neuer Wohnformen
nimmt das kommunale Unternehmen positiv Einfluss auf das soziale Gefiige der Stadt.
Auch wirkte das Unternehmen mit seiner Mietpreispolitik ziigelnd auf das gesamte
Mietniveau in Dresden. Die WOBA als kommunales Unternehmen war damit ein

wichtiger Partner fiir die sozialpolitische Entwicklung der Stadt.

Weiterhin ist die WOBA wichtiger Partner der Stadt in Sachen Stadtplanung und
Stadtumbau. In Abbildung 2 wird der Bestandsanteil der WOBA am
Gesamtwohnungsbestand in den einzelnen Stadtteilen dargestellt. Anhand der
Darstellung wird ersichtlich, dass sich die Bestande der WOBA nahezu auf die gesamte
Stadtfliche verteilen. Aus politisch, steuerwilliger Perspektive auf den Gebieten
Stadtentwicklung und Wohnungspolitik ist dies als ein wesentlicher Vorteil zu werten.”

!¢ Kommunale Statistikstelle Dresden: Statistischer Informationsdienst der Stadt Dresden, 31.12.2005.
(online unter: http://www.dresden.de/de/02/040_Statistik.php).

"'Vgl. auch S. 74.

'8 Vgl. Landeshauptstadt Dresden: Vorlage an den Rat der Stadt Dresden, Nr. V0317, ,,Unternechmerische
Entscheidung zur Verduflerung von Immobilien des Konzerns WOBA DRESDEN GMBH® vom
12.02.2005, S. 5.

' Die Zahlen stammen aus dem Jahr 2005. Siehe dazu Mieterverein Dresden. (http://www.mieterverein-
dresden.de, Stand: 20.01.2007).

% Vgl. Leipold: Die Privatisierung von kommunalen Wohnungsbaugesellschaften und deren Auswirkung
auf stadtpolitische Handlungs- und Gestaltungsspielrdaume, S. 54.
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Nicht nur durch demographische Verdnderungen werden auch in Zukunft erhebliche
Anforderungen an den Stadtumbau gestellt werden. Mit der WOBA als kommunalem
Unternehmen besal3 die Stadt hier ein wichtiges Steuerungselement zur Gestaltung und

Umsetzung stadtentwicklungspolitischer Ziele im Sinne der Biirgerinnen und Biirger.

Cresden
Ortschaft
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} Langebrick,
Schénbom
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Abbildung 2: Die Stadtteile von Dresden und die Anteile der WOBA-Wohnungen am
Gesamtwohnungsbestand der Stadtteile in Prozent.”' (Vergleiche hierzu auch die Einwohnerentwicklung,
den Leerstand und die Alterstruktur in den Abbildungen 25 — 29 im Anhang.).

Der WOBA als kommunalem Unternehmen kommt zusitzlich eine wichtige Funktion
als Auftraggeber fiir lokale kleine und mittelstdndische Unternehmen (KMU) im Bau-
und Baunebengewerbe zu. Sie ist dadurch auch in der Rolle eines Impulsgebers fiir die
regionale Wirtschaft und deshalb auch aus wirtschaftlicher und arbeitsmarktpolitischer
Sicht von Bedeutung fiir die Stadt.

*! Leipold: Die Privatisierung von kommunalen Wohnungsbaugesellschaften und deren Auswirkung auf
stadtpolitischen Handlungs- und Gestaltungsspielrdume. Das Beispiel der Privatisierung der WOBA
DRESDEN GMBH, Wissenschaftliche Hausarbeit zur Ersten Staatspriifung fiir das Lehramt,
angefertigt an der FSU-Jena 2006, S. 53.
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Die WOBA erzielte in den zuriickliegenden Jahren regelmédfig Gewinne, welche in
Form von Dividenden dem kommunalen Haushalt zugefiihrt wurden. Damit trigt die

WOBA in kommunaler Hand einen Teil zur Stabilisierung des Stadthaushaltes bei.

Die WOBA war in kommunaler Hand ein Unternehmen, welches jédhrlich einen
zusitzlichen Gewinn, je nach Quelle, von zwischen 9 und 12 Millionen Euro dem
Stadthaushalt zufiihrte.” Fiir die kommenden Jahre wurden hierfiir sogar jihrlich ca. 20
Millionen Euro geschitzt.” Im Konzern WOBA DRESDEN GMBH waren am 31.
Dezember 2005 insgesamt 492 Mitarbeiter in den einzelnen Struktureinheiten
beschiftigt. Laut Risikomanagement der WOBA DRESDEN GMBH wird mit dem
Jahresabschlussbericht 2005 in Bezug auf die weitere wirtschaftliche Entwicklung des

Unternehmens in 3 Risiken unterteilt:
1. Leerstandsrisiko:

Das Jahresergebnis des Konzerns WOBA DRESDEN GMBH wird auf Grund des
Leerstandes durch die Kosten der Grundmieten und den leerstandsbedingt nicht
umlegbaren Betriebskosten negativ beeinflusst. Durch kostensenkende Mallnahmen und
durch den Abriss von Objekten sollen die Belastungen reduziert werden. Die
Erlosschmilerungen innerhalb des Konzerns auf Grund von leerstehenden Wohnungen
und Gewerberdumen betrugen im Geschiftsjahr 2005 24.728 TEUR.*

2. Zinsénderungsrisiko:

Durch  aktives  Zinsmanagement und den  Einsatz  von  derivativen
Zinssicherungsinstrumenten soll das Zinsdnderungsrisiko bei zukiinftig zu
prolongierenden Krediten minimiert werden. Die Geschiftsfithrung hat weiterhin eine
Darlehensstrukturanalyse  durchfiihren lassen, auf deren Grundlage weitere
Zinssicherungsmallnahmen fiir die Zukunft eingeleitet werden. Das Ratingverfahren
kreditgebender Institute wird durch eine offensive und transparente Informationspolitik

unterstiitzt.”
3. Bereitstellung von Fordermitteln fiir den Abriss/Riickbau:

Die Bereitstellung der Fordermittel fiir den Stadtumbau Ost ist die Voraussetzung fiir
die kiinftige Leistungskraft der betroffenen Besitzgesellschaften. Die Konzernplanungen
gehen von einem geforderten Riickbau von 4.623 Wohnungen bis zum Jahr 2010 aus.
Laut Geschiftbericht der WOBA wiirde mit dem beabsichtigten Verkauf von 100

22 Siehe Herrmann, Andreas: Heuschreck lass nach in: Sax. Das Dresdner Stadtmagazin, 10/2005, S. 16 f.

» Vgl. dazu Landeshauptstadt Dresden (Hrsg.): Beteiligungsbericht 2004. Jahresabschliisse 2004 der
Unternehmen des Landeshauptstadt Dresden, Dresden 2005, sowie WOBA DRESDEN GMBH:
Geschiftsbericht 2005, sowie Biirgerinitiative ,,WOBA — erhalten!” (Hrsg.): Ausgewihlte
Argumentationen gegen den Verkauf der WOBA Dresden GmbH, Dresden 2006.

** Vgl. WOBA DRESDEN GMBH: Geschiiftsbericht 2005, S. 38.



2 Die Wohnungsbaugesellschaft Dresden 18

Prozent der Geschiftsanteile der WOBA DRESDEN GMBH, die im Jahre 2005 noch
durch die Landeshauptstadt Dresden gehalten werden, kiinftig die Forderung gemif §6a
Altschuldenhilfegesetz entfallen.*

Zur Vermogens- und Finanzlage sowie zu den Verbindlichkeiten des Unternehmens
geben die folgenden Grafiken aus dem Geschiftsbericht 2005 einen Uberblick. Die
Aktiva und Passiva setzen sich im Vergleich zwischen dem 31. Dezember 2005 und

dem Vorjahresstichtag wie folgt zusammen:

31.12.2005 31.12.2004 Verinderung
TEUR % TEUR % TEUR
Vermogenswerte
Anlagevermogen 1.527.650| 92,0 1.626.781| 90,2 -99.131
Umlaufvermdgen/Rechnungsabgrenzungsposten 133.419 8,0 176.039 9,8 -42.620
1.661.069 | 100,0 1.802.820/| 100,0 -141.751
Schulden
Rickstellungen 67.424 4,1 91.754 51 -24.330|
Verbindlichkeiten aus Dauerfinanzierung 790.969 | 47,6 853.643| 47,4 -62.674
Ubrige Verbindlichkeiten 237.677 | 143 248.425| 13,8 -10.748
1.096.070 66,0 1.193.822 66,3 -97.752
Wirtschaftliches Eigenkapital 564.999 | 34,0 608.998| 33,7 -43.999
1.661.069 | 100,0 1.802.820| 100,0 -141.751
Das wirtschaftliche Eigenkapital setzt sich wie folgt zusammen:
31.12.2005 31.12.2004 Veranderung
TEUR % TEUR % TEUR
Gezeichnetes Kapital 15.000 2,7 15.000 2,5 0
Kapitalriicklagen 516.638 | 91,4 516.638| 84,8 [o]
Konzernbilanzverlust -43.718 7.7 -3.585 -0,6 -40.133
487.920 86,4 528.053 86,7 -40.133
Ausgleichsposten fiir Anteile anderer Gesellschafter 35.662 6,3 40.827 6,7 -5.165
Bilanzielles Eigenkapital 523.582| 92,7 568.880| 93,4 -45.298
Sonderposten fiir Investitionszulage 41.417 7.3 40.118 6,6 1.299
Wirtschaftliches Eigenkapital 564.999 | 100,0 608.998 | 100,0 -43.999

Abbildung 3: Vermogens- und Finanzlage der WOBA DRESDEN GMBH.”’

% Ebd.

*® FORTRESS hat darauf Wert gelegt, dass die Forderung auch weiterhin bestehen bleibt. So werden die
staatlichen Subventionen auch nach der Privatisierung weiter gezahlt.

¥ WOBA DRESDEN GMBH: Geschiftsbericht 2005, S. 34.
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Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Vorjahr
Erhaltene Anzahlungen
Vorjahr
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Vorjahr
Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen
und Leistungen
Vorjahr
Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschafter
Vorjahr
Sonstige Verbindlichkeiten
Vorjahr
Summe
(Vorjahr)

davon mit einer
Restlaufzeit

davon mit einer Rest-
laufzeit von einem

davon mit einer
Restlaufzeit

31.12.2005 bis zu einem Jahr bis zu funf Jahren uber funf Jahre
EUR EUR EUR EUR
790.969.493,45 30.611.718,99 104.002.219,42 656.355.555,04
(853.643.485,08) (38.746.764,16) (119.269.388,57) (695.627.332,35)
68.173.022,04 54.971.616,58 13.201.405,46 0,00
(65.649.071,03) (53.022.696,81) (12.626.374,22) (0,00)
1.879.249,76 1.879.249,76 0,00 0,00
(1.326.821,63) (1.279.279,92) (47.541,71) (0,00)
4.564.323,20 4.564.323,20 0,00 0,00
(4.841.920,46) (4.841.920,46) (0,00) (0,00)
159.570.370,23 7.532.478,23 22.806.951,97 129.230.940,03
(173.375.049,80) (10.560.191,28) (29.025.325,73) (133.789.532,79)
3.044.430,86 2.986.240,71 58.190,15 0,00
(2.906.839,62) (2.779.171,39) (127.668,23) (0,00)

1.028.200.889,54
1.101.743.187,62

102.545.627,47
111.230.024,02

Abbildung 4: Verbindlichkeiten der WOBA DRESDEN GMBH.**

140.068.767,00
161.096.298,46

785.586.495,07
829.416.865,14

Im Geschiftsjahr 2005 wird ein Konzernjahresfehlbetrag von 41.734 TEUR

ausgewiesen,

Konzernergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

Konzern WOBA DRESDEN GMBH

Wohnungsverwaltung
Cewerbeverwaltung
Ergebnis weiterer Sparten
Finanzergebnis
Ordentliches Ergebnis
Neutrales Ergebnis

Konzernfehlbetrag

der ausschlieBlich aus

dem

neutralen Ergebnis

2005
TEUR
14.265
3.064
862
1.792
19.983
-61.717
-41.734

Abbildung 5: Zusammensetzung des Konzernergebnisses fiir das Geschiiftsjahr 2005.%

resultiert. Das

2004
TEUR
8579
3:251
546
-1.128
11.248
-20.832
-9.584

Das neutrale Ergebnis betrifft im Wesentlichen die Effekte aus dem Abgang der

Beteiligung an der Objektgesellschaft Kongresszentrum Neue Terrasse Dresden mbH
(25.486 TEUR) und auBerplanméfigen Abschreibungen auf Grund dauernder
Wertminderungen von Vermégensgegenstinden des Anlagevermogens (21.873 TEUR)

sowie Zufithrungen und Auflosungen von Riickstellungen (8.066 TEUR).”

2 WOBA DRESDEN GMBH: Geschiftsbericht 2005. S. 18.
2 WOBA DRESDEN GMBH: Geschiiftsbericht 2005, S. 36.
% Vgl. WOBA DRESDEN GMBH: Geschiiftsbericht 2005, S. 36.
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Die Bilanzstruktur entspricht dem branchentypischen Charakter eines anlageintensiven
Wohnungsunternehmens. Das Anlagevermégen belduft sich auf 1.527.650 TEUR, dies
entspricht 92,0 Prozent der Bilanzsumme. Das Verhiltnis von langfristigem Kapital zu
Anlagevermogen, betrdgt 99,6 Prozent. Der Anteil des wirtschaftlichen Eigenkapitals an
der Bilanzsumme betrédgt 34,0 Prozent. Der Riickgang der Riickstellungen resultiert vor
allem aus der Entkonsolidierung der NTD und der STESAD GmbH. Die
Verbindlichkeiten aus Dauerfinanzierungsmitteln haben sich insbesondere durch die
Tilgung von Baukrediten und durch die Entkonsolidierung um 62.674 TEUR

vermindert.?!

Der Cash-Flow aus laufender Geschiftstitigkeit betrigt 49.527 TEUR vor
Beriicksichtigung von Sondereffekten (30.050 TEUR). Die Mittelabfliisse aus
Sondereffekten betreffen GeneralinstandsetzungsmaBBnahmen (18.298 TEUR) und die
Barabfindung der Ubernahmen von gegeniiber der NTD gegebenen Garantien und
Biirgschaften (11.752 TEUR). Damit hat sich die finanzielle Situation des Konzerns
WOBA DRESDEN gegeniiber dem Vorjahr weiter verbessert und ist als stabil

anzusehen.??

Durch die Wirtschaftspriifer Deloitte & Touche wurde bereits zum 31.12.2002 vor der
Griindung der Holding fiir die drei Gesellschaften eine Unternehmensbewertung nach
der Methode ,Net Asset Value® (NAV) vorgenommen. Diese brachte das Ergebnis,
dass der Unternehmenswerte der Wohnbau NordWest ca. 491 Mio. Euro, die der
SUDOST WOBA ca. 246 Mio. Euro und die der STESAD 0,048 Mio. Euro betragen.
Aus dieser Bewertung resultierte die Verkaufserwartung aus dem Verkauf der WOBA
DRESDEN GMBH.

2.3 Haushaltslage der Stadt Dresden vor dem Verkauf

Die Stadt Dresden befindet sich in einer schwierigen Finanzsituation. Immer neue
finanzielle Belastungen sind auszugleichen, daneben haben Bund und Land in den
letzten Jahren eine Vielzahl von neuen Aufgaben auf die Kommune iibertragen. In
dieser Situation ist Dresden gezwungen, nach neuen Wegen zur Uberwindung der
finanziellen Engpésse zu suchen.” Erstmals 2004 tiberstiegen die Ausgaben der Stadt in

GroBenordnungen die Einnahmen.* Die Haushaltslage der Landeshauptstadt Dresden

! Vgl. WOBA DRESDEN GMBH: Geschiiftsbericht 2005, S. 35.
32 Ebd., S. 35.

 Landeshauptstadt Dresden: Vorlagen an den Rat der Stadt Dresden, Nr. V1106, ,,Angebote WOBA
DRESDEN GMBH* vom 23.02.2006.

* Vgl. Regierungsprisidium Dresden (Hrsg.): Pressemitteilung 23/2004 vom  07.06.2004.
Regierungsprisidium Dresden genehmigt den Haushalt der Stadt Dresden fiir 2004 nur unter strengen
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zeichnete sich besonders dadurch aus, dass im Verwaltungshaushalt erhebliche
strukturelle Defizite bis 2007 vorhanden waren und das auflaufende Gesamtdefizit
frithestens 2013 abgebaut sein wird. Bereits den Haushalt 2004 genehmigte das
Regierungsprisidium Dresden nur unter strengen Auflagen. In der Mitteilung des
Regierungsprisidiums heiflt es dazu:

»Das Regierungsprdsidium Dresden hat mit Bescheid vom 07.06.2004 den Haushalt
der Stadt Dresden fiir das Jahr 2004 genehmigt. Der Haushalt weist mit Einnahmen
und Ausgaben in Hohe von 1.317.638.706 € sowie 1.384.716.956 € erstmalig einen
Fehlbetrag von rund 67 Mio. € auf. [...]Bis Ende des Jahres 2007 werden sich
Fehlbetrdge in Hohe von nahezu 200 Mio. € summieren. Der finanzielle
Handlungsspielraum der Stadt hdngt damit weitgehend von Zuweisungen und
Zuwendungen des Freistaates Sachsen und von Kreditaufnahmen ab. Im Hinblick auf
die bis zum Jahr 2019 deutlich degressiv verlaufenden Bundesergdnzungszuweisungen
aus dem Solidarpakt Il wird die Stadt in kiinftigen Jahren ihre unzureichende Steuer-
und Finanzkraft jedoch nicht mehr wie im bisherigen Umfang durch staatliche
Zuschiisse kompensieren konnen. Die Steuereinnahmen werden sich aufgrund der
demographischen  Entwicklung, die fiir ~den  Freistaat Sachsen  einen
Einwohnerriickgang von 16 Prozent bis zum Jahr 2020 bedeutet, deutlich minimieren.
Weitere Ausgabenexplosionen wird die vertraglich vereinbarte Tarifangleichung Ost-
West mit sich bringen, die die mittelfristig geplanten Personalkostenreduzierungen
konterkarieren diirfte. Auch der weitere Ausgabenanstieg bei den sozialen Leistungen
ist Anlass zur Sorge. [...] Aufgrund dieser sich abzeichnenden Entwicklungstendenzen
ist die Stadt ohne weitere nachhaltige Konsolidierungsanstrengungen zukiinftig nicht
mehr in der Lage, die im Finanzplanungszeitraum veranschlagten Ausgaben zu
finanzieren. [...] Angesichts der immer enger werdenden  finanziellen
Rahmenbedingungen ist die Stadt gehalten, den unverdndert hohen infrastrukturellen
Nachholbedarf durch eine entsprechende Priorititensetzung bei kiinftigen Investitionen
auf seine finanzielle Realisierbarkeit zu iiberpriifen. [...] Insbesondere bei den
geplanten Privatisierungen sowie im Bereich Soziales sieht das Regierungsprdsidium

€35

noch erheblichen Nachbesserungsbedarf.

Der kalkulierte Fehlbetrag im Stadthaushalt betrug 2004 rund 67 Mio. Euro®, 2005 rund
62 Mio. Euro” und fiir das Jahr 2006 betrug er ca. 20 Mio. Euro.”® (ohne Einrechnung
der damals geplanten Gewinne aus dem Verkauf der WOBA).

Auflagen. (Diese sowie die folgenden Pressemitteilungen und alle weiteren in dieser Arbeit zitierten
Publikationen des Regierungsprasidiums Dresden unter www.rp-dresden.de, Stand: 20.05.2007.)

%> Regierungsprisidium Dresden (Hrsg.): Pressemitteilung 23/2004 vom 07.06.2004.
36
Ebd.

%7 Regierungsprisidium Dresden (Hrsg.): Pressemitteilung 38/2005 vom 28.07.2005. Landeshauptstadt
Dresden zum zweiten Mal in Folge mit Fehlbetrag im laufenden Haushalt.
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In allen Mitteilungen des Regierungsprisidiums werden der Stadt zu hohe Ausgaben im

Verwaltungsapparat unterstellt.

2.4 Einnahmestruktur der Kommunen

Als Griinde fiir diese Finanzierungsdefizite ~werden von Seiten des
Regierungsprisidiums vor allem die verminderten Schliisseleinnahmen, der weitere
Riickgang der Steuereinnahmen und der Anstieg der zusitzlich zu erfiillenden
Aufgaben, z. B. die Grundsicherung sowie die Kosteniibernahme der Unterkunft bei
Hartz IV, angefiihrt.”

Die finanzielle Situation deutscher Kommunen hat sich in den letzten Jahren, trotz einer
weit greifenden Konsolidierungspolitik, die den Stddten und Gemeinden, aufgrund der
Besonderheiten des kommunalen Haushaltsrechts abverlangt wird, erheblich
verschlechtert.* Insbesondere die zu verzeichnenden Finanzierungsdefizite der
kommunalen Ebene sind klare Indikatoren fiir die desolate Finanzlage der Stddte und
Gemeinden.*’ Im Vergleich zwischen den Jahren 1913/14 und 1995 ist laut
Zimmermann der finanzielle Gemeindeanteil an den Aufwendungen aller Aufgaben von
40 auf 27 Prozent zuriickgegangen.” Verallgemeinernd ldsst sich festhalten, dass sich
der prozentuale Anteil der Zahlungen von anderen Ebenen (Bund, Land) zur
Finanzierung der kommunalen Aufgaben stetig erhoht hat, was letztlich zu einer
groBeren Abhingigkeit der Kommunen fiihrte.” Die Geschichte der Gemeindefinanzen
in Deutschland ist also eine Geschichte der abnehmenden Handlungsmoglichkeiten der
Kommunen.** Vergleicht man, die in Abbildung 6 dargestellte Schuldenstands-
entwicklung der zwolf groBten deutschen Stddte (auBer Stadtstaaten) zwischen 1994
und 2004, so hat zwar ein Teil der Stddte einen Riickgang ihrer Nettoneuverschuldung
erzielt, allerdings ist absolut gesehen, besonders bei den beiden ostdeutschen Stiddten
Leipzig und Dresden, ein Anstieg der Schuldenaufnahme zu verzeichnen.”” Auch bei
den Stddten, wo sich die Nettoneuverschuldung riickldufig entwickelt hat, geht diese

¥ Regierungsprisidium Dresden (Hrsg.): Pressemitteilung 27/2006 vom 12.05.2006. Landeshauptstadt
Dresden kann den Haushalt des laufenden Jahres unter Auflagen vollziehen.

¥ Vgl. Regierungsprisidium Dresden (Hrsg.): Analyse auf Basis der Kassenstatistik zum Stand
31.12.2003. Kassenlage dramatisch verschlechtert.

40 Vgl. Friedrich, Erik: Grundstruktur der Gemeindefinanzen in Deutschland, Berlin 2005.
(http://www.kommunaler-wettbewerb.de/kofi/seiten/de-010.html, Stand: 02.02.2007).

1 BEbd.

*2 Vgl. Zimmermann, Horst: Kommunalfinanzen. Eine Einfithrung in die finanzwissenschaftliche Analyse
der kommunalen Finanzwirtschaft, Baden-Baden 1999, S.101ff.

43 Ebd.

4 Wegener, Alexander/Arbeit, Ute: Finanzsysteme in Deutschland, in: Kommunalfinanzen in Europa,
Berlin 2003. (http://www.kommunaler-wettbewerb.de/kofi/seiten/de-000.html, Stand: 04.03.2007).
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Entwicklung auf Privatisierungserlose und Verkdufe kommunaler Unternehmen zuriick

und stellt somit keine Tendenz dar.
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3.000
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1.000

18 8%

+148,5%] [-0.80%| 49,00 [+19.6%) [+24.3%] [-45.60] [-60.6%] a3 05| [38.20] [+21.00] 180,87

B Schulden in EUR je Einwohner 1884 O 3chulden in ELR je Einwehner 2004

Abbildung 6: Vergleich der Schuldenentwicklung zwischen 1994 und 2004 (in EUR pro Einwohner) der
zwolf groften deutschen Stiddte (auBBer Stadtstaaten), Stand vom 31.12.2004.*

Ein groBer Teil der kommunalen Finanzierung wird iiber die Bundesebene zugewiesen.
Die Stiddte und Gemeinden sind in Deutschland also mageblich von der Finanzpolitik
des Bundes abhidngig. Um die Debatte iiber die Privatisierung analysieren zu konnen ist
es deshalb notig kurz auf die Einnahmestruktur und die finanzielle Abhéngigkeit der

Kommunen einzugehen.

Im Sinne des Grundgesetzes miissen die Gemeinden iiber angemessene Mittel verfiigen,
um die ihnen obliegenden Aufgaben erfiillen zu konnen.” Die Einnahmen einer
Kommune in Deutschland lassen sich in Einnahmen durch Steuern oder steueridhnliche
Einnahmen, Einnahmen durch allgemeine Mittelzuweisungen (indirekt ebenfalls aus

Steuern), Einnahmen iiber spezielle Entgelte und Gebiihren, Einnahmen aus Vermogen

* Vgl. Leipold: Die Privatisierung von kommunalen Wohnungsbaugesellschaften und deren Auswirkung
auf stadtpolitische Handlungs- und Gestaltungsspielrdaume, S.22f.

“Ebd., S. 22.
7 Artikel 28 Abs. 2 GG. Die entsprechenden Gesetzestexte hier und im Folgenden nach Deutscher

Bundestag (Hrsg.): Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland. Textausgabe (Stand: August
2006), Berlin 2006.
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oder wirtschaftlicher Betitigung sowie iiber Einnahmen durch Kreditaufnahme

unterteilen.*®

Dresden, wie auch alle anderen Kommunen in Deutschland, finanziert sich zum Teil
tiber die Einnahmen aus eigenen Steuerquellen sowie zum groften Teil durch
Beteiligungszahlungen an Steuern auf Bundes- und Landesebene. (groBer
Steuerverbund und kommunaler Finanzausgleich)* [Einnahmeaufteilung nach Steuern
sieche nachfolgende Tabelle]

Gemeindesteuern bzw. eigene | Beteiligungen an Steuern (groBer
Steuerquellen der Gemeinden Steuerverbund und kommunaler
Finanzausgleich)

Gewerbesteuer (Art. 106 Abs. 6 Satz 1 | Anteil an der Einkommensteuer (Art. 106

GG) Abs. 5 GG)

Grundsteuer(Art. 106 Abs. 6 Satz 1 GG) Anteil an der Umsatzsteuer (Art. 106 Abs.
5a GG)

Ortliche Verbrauch- und Aufwandsteuern | Mittel aus dem kommunalen

(Art. 106 Abs. 6 Satz 1 GG) Finanzausgleich:

Anteil am  Landesaufkommen  der
Gemeinschaftssteuern (Umsatzsteuer,

Korperschaftsteuer, Einkommensteuer)

Anteil an den Landessteuern
(fakultativ)(Art. 106 Abs. 7 GG )

Abbildung 7: Steuerfinanzierung der Kommunen nach Art. 106 GG.

Die Gewerbesteuer ist neben dem Gemeindeanteil an der Einkommensteuer die
wichtigste kommunale Steuereinnahmequelle. Urspriinglich gab es drei Elemente der
Gewerbesteuer: 1. Besteuerung nach dem Gewerbeertrag, 2. Besteuerung nach dem
Gewerbekapital und 3. Besteuerung fakultativ nach der Lohnsumme.® Durch die
Anderungen der Gesetzgebung 1998 mit dem Ergebnis der ausschlieBlichen
Besteuerung der Ertragskomponente wurde das Wesen der Gewerbesteuer grundlegend
verdndert. Die Verdnderung hin zur ausschlieBlichen Ertragsbesteuerung hat sich vor

allem auf die kommunale Ebene nachteilig ausgewirkt, da somit ein Teil der Einnahmen

* Vgl. Bundesministerium der Finanzen (Hrsg.): Bundespolitik und Kommunalfinanzen. Berlin 2001.
* Vgl. Grundgesetz fiir die BRD, Steuerfinanzierung der Kommunen nach Artikel 106 GG.

%% Siehe Friedrich, Erik: Die Steuereinnahmen der Kommunen in Deutschland — Die Gewerbesteuer,
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entfielen.’’ Die Gewerbesteuer ist somit aufgrund der reinen Ertragsbesteuerung sehr
stark  konjunkturabhingig. In Folge der  Freibetragsregelungen  und
Messbetragsstaffelungen im Gewerbesteuergesetz sind nur wenige ertragsstarke

Personenunternehmen und Kapitalgesellschaften steuerpflichtig.>

Seit der Gemeindefinanzreform 1969 miissen die Gemeinden nach Art. 106 Abs. 6 GG
im Gegenzug fir die Beteiligung an der Einkommensteuer einen Teil ihrer
Gewerbesteuereinnahmen als Gewerbesteuerumlage an Bund und Lénder abfiihren. Von
1993 bis heute gab es immer wieder Anderungen an der Gewerbesteuerumlage, die
nicht aus Anderungen der Gewerbesteuer selbst hervorgingen, sondern zur Verteilung
des Steueraufkommens zwischen den foderalen Ebenen dienten.” Auch ist hierbei zu
erwihnen, dass die Kommunen dabei nicht direkt am Verfahren zur Anderung der
Gewerbesteuerumlage beteiligt sind. Daraus erwéchst besonders in Zeiten knapper
Kassen die Gefahr, dass Bund und Lénder, die nach dem zweistufigen Aufbau der
Finanzverfassung die Interessen der Kommunen im staatlichen Entscheidungsprozess zu
vertreten haben, mit Augenmerk auf ihre eigenen finanziellen Interessen,
Entscheidungen auf Kosten der machtpolitisch schwicheren Kommunen treffen.™
Mittlerweile ist die Gewerbesteuerumlage zu einem finanzpolitischen Stellhebel fiir die
Adjustierung des Steueraufkommens zwischen Bund und Lédndern einerseits sowie der
Kommunen andererseits geworden.” Damit ist ein weiteres Element der Unsicherheit in

die kommunale Haushaltswirtschaft gekommen*~°

Der Grundsteuer kommt im kommunalen Einnahmesystem eher eine ergidnzende
Funktion zu. Thr Anteil an den kommunalen Steuereinnahmen entspricht ungefihr 17
Prozent.”” Dennoch trigt sie damit erheblich zur Stabilisierung der kommunalen
Einnahmen bei. Allerdings ist hier fiir das kommende Jahr fiir Stidte mit hohem
Leerstand ein nicht unwesentlicher Riickgang der Einnahmen zu erwarten, da mit
Entscheid des Bundesverwaltungsgerichtes vom 25.04.2007 die Kommunen verpflichtet

sind, die Grundsteuer fiir Immobilien auf Antrag zu erlassen, wenn fiir deren Besitzer

Berlin 2004. (http://www.kommunaler-wettbewerb.de/kofi/seiten/de-211.html, Stand: 02.04.2007).

>! Vgl. Dedy, Helmut: Deutscher Stidte- und Gemeindebund. Offentliche Anhorung zu verschiedenen
Antriagen zur Reform der Gemeindefinanzen am 12.Juni 2002, Berlin 2002.

> Schwarting, Gunnar: Der kommunale Haushalt. Haushaltswirtschaft - Haushaltssteuerung - Kassen-
und Rechnungswesen, 2. iiberarb. und erw. Auflage, Berlin 20012, S. 86ff.

> Vgl. Position des Deutschen Landkreistages, in: Der Landkreis, Kommission zur Reform der
Gemeindefinanzen, Zeitschrift fiir kommunale Selbstverwaltung, 73. Jahrgang, Feb./Mérz 2003.

4 Vgl. Friedrich, Erik.: Steuereinnahmen der Kommunen in Deutschland, Berlin 2004.
(http://www.kommunaler-wettbewerb.de/kofi/seiten/de-210.html, Stand: 04.03.2007)
> Vgl. Schwarting: Der kommunale Haushalt, S. 86.

*% Ebd.

37 Die Zahl stammt vom Bundesministerium der Finanzen, hier gemil Friedrich, Erik: Steuereinnahmen
der Kommunen in Deutschland. Die Grundsteuer, Berlin 2004. (http://www.kommunaler-
wettbewerb.de/kofi/seiten/de-213.html, Stand: 04.11.2006)
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durch strukturellen Leerstand finanzielle EinbuBen entstehen.”® Erste Konsequenzen
hieraus machen sich unter anderem in Berlin bemerkbar, wo der Senat eine
Grundsteuererhohung beschlossen hat, um die zu erwartenden Einbuflen auszugleichen.
Dadurch kommt es ab 2008 fiir Mieter zu erhdhten Zahlungen von bis zu 109 Prozent
gegeniiber dem Vorjahr.”

Die ortlichen Verbrauchs- und Aufwandssteuern, wie unter anderem Hundesteuer,
Vergniigungssteuer oder Zweitwohnsitzsteuer, spielen bei der Betrachtung eine

untergeordnete Rolle, da die Einnahmen hieraus im Vergleich minimal sind.

Im Rahmen des groBen Steuerverbundes zwischen Bund, Lindern und Gemeinden wird
den Kommunen ein Anteil in Hohe von 15 Prozent am Aufkommen der
Einkommensteuer/Lohnsteuer des jeweiligen Bundeslandes und ein Anteil in Hohe von
2,2 Prozent am Aufkommen der Umsatzsteuer zugewiesen. Die Mittel aus den
allgemeinen Zuweisungen stellen neben der Gewerbesteuer den groften Teil der
Einnahmen im kommunalen Haushalt von Stiddten wie Dresden dar.”” Die Zuweisungen
und die Auszahlung der Anteile an der Einkommenssteuer durch die iibergeordneten
Ebenen sind neben der Gewerbesteuer damit die mit Abstand wichtigsten
Einnahmequellen der Kommunen.®' Die Mittel aus allgemeinen Zuweisungen sinken
unter anderem aufgrund von Steuerriickgdngen kontinuierlich jdhrlich um 3 bis 7

Prozent.®

Viele Ausgaben der Kommunen sind durch Gesetze vorgegeben. Da das Haushaltsrecht
eine hohe Verschuldung untersagt, kiirzen die Gemeinden notgedrungen immer mehr
bei den Investitionsausgaben. Die Kommunen kiirzten ihre Investitionen im Zeitraum
1992 bis 2002 um mehr als ein Drittel. Gleichzeitig sind die kommunalen Ausgaben zur
Erfiillung sozialer Aufgaben im gleichen Zeitraum um rund 30 Prozent angestiegen.”
Die Ausgaben fiir soziale Leistungen steigen derzeit weiter und zwingen zusammen mit
den Steuerriickgingen zu einem extremen Investitionsverzicht.”* Die Talfahrt der

Investitionen fithrt dazu, dass weniger gebaut wird, private Anschlussinvestitionen

 Vgl. Beschluss vom Bundesverwaltungsgericht am 24.04.2007, Az: BverG GmS-OGB 1.07.
(www.bverwg.de, Stand: 10.05.2007).

% Szerwinski, Robert: Teure Grundsteuer, in: Berliner Zeitung vom 24.05.2007.

% Vgl. Landeshauptstadt Dresden: Haushaltsplan 2004, Dresden 2004. Siche auch Stadt Leipzig:
Haushaltsplan 2007, Leipzig 2007.

%1 Vgl. Deutscher Stidte- und Gemeindebund: Analyse zu Kommunalfinanzen 2000. Eine Ubersicht iiber

Haushaltsdaten der Kommunen in den einzelnen Bundesldndern, Berlin 2001. (www.dstgb.de, Stand:
12.12.2006).

62 Vgl. Stadt Leipzig: Haushaltsplan 2007.

% Vgl. Dedy, Helmut/Mohn, Ulrich: Deutscher Stidte- und Gemeindebund. Positionen zum Stand der
Gemeindefinanzen in Deutschland, in: Gemeindefinanzen in Deutschland, Broschiire von ver.di und
Hans-Bockler-Stiftung, Berlin, 2003, S. 26-30, hier: S. 26.

% Ebd.



2 Die Wohnungsbaugesellschaft Dresden 27

unterbleiben, Arbeitsplitze wegfallen und das Wirtschaftswachstum geschwicht wird.”
Mit der Ubernahme der Unterkunftskosten aus Harz IV wurde den Kommunen eine
zusitzliche finanzielle Last auferlegt, die bei vielen ostdeutschen Stiddten einen
Hauptausgabenteil ausmachen. In sdchsischen Stddten wie Leipzig, Gorlitz oder
Dresden, wo sich die offiziellen Arbeitslosenzahlen zwischen 13 und 23 Prozent
eingependelt haben, macht dass einen enormen Posten im Haushalt aus, wodurch

natiirlich zusitzliche finanzielle Engpésse in anderen Bereichen vorprogrammiert sind.

Es ldsst sich also feststellen, dass den Kommunen einerseits zunehmend
bundesgesetzliche Leistungsverpflichtungen auferlegt werden ohne dass dies mit einem
entsprechenden Transfer von zusitzlichen Finanzmitteln einhergeht. Andererseits lassen
sich iliber lingeren Korridor betrachtet sinkende Einnahmen der Kommunen durch
sinkende = Mittelzuweisungen von Seiten des Bundes aufgrund sinkender
Steuereinnahmen sowie durch sinkende Einnahmen bei den eigenen Steuerquellen
feststellen. Die relativ hohe formalrechtliche Autonomie der Kommunen steht damit in
keinem Verhiltnis zu der finanziellen Autonomie der Kommunen in Deutschland.®® Der
Handlungsspielraum der politisch Verantwortlichen in Stadt- und Gemeinderédten wurde
dadurch stark eingeschrénkt.

% Ebd.
% Vgl. Wegener/Arbeit: Finanzsysteme in Deutschland.
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3  Privatisierungsdebatte

Hiaufig treten Kommunen als Eigentiimer von oOffentlichen Unternehmen auf, die
entweder privatrechtlich, als AG oder GmbH, oder als unselbstindige Einheiten gefiihrt
werden. Wenn diese Unternechmen keine Verluste erwirtschaften, erzielen die
Kommunen mit deren Hilfe Erwerbseinnahmen.®” Erfolgt also eine Privatisierung eines
zu bezuschussenden Unternehmens, sind die Subventionen nicht mehr Bestandteil der
kommunalen Ausgaben. Folgerichtig sind bei der Privatisierung eines kommunalen
Unternehmens, das rentabel wirtschaftet, dessen Einnahmen ebenso nicht mehr
Gegenstand des Offentlichen Budgets. Dagegen verbleibt die Erfiillung der 6ffentlichen
Aufgabe, z.B. Bereitstellung von Wohnraum fiir sozial Schwichere, in der
Verantwortung der Kommune, sodass ihr moglicherweise Kosten in anderen
Bilanzposten entstehen, z.B. durch den Ankauf von Belegungsrechten und durch die
Zahlung von Sozialhilfe.®® Deshalb wird bei Privatisierungen hiufig auch auf die Gefahr

der Kostenexternalisierung aufgrund des ,,Sozialstaatsgebots hingewiesen.”

Solange die Einnahmenseite einer Stadt die Ausgabenseite inklusive der Zins- und
Kredittilgung iibersteigt, ist die Stadt per Definition liquide. Das bedeutet, dass Stadte
mit Kreditverpflichtungen trotzdem liquide und handlungsfihig sein kénnen.” Uber das
Instrument der Privatisierung bzw. iiber das Instrument der Liquidation generell, also
tiber die Verfliissigung der Vermdgenswerte’', konnen zwar Zinslasten gesenkt oder,
wie in Dresden geschehen, beseitigt werden, jedoch bei sonst gleichen Ausgaben und
Einnahmen keine langfristige Haushaltskonsolidierung herbeigefiihrt werden.”” Bei in
Betrachtziehung von einer Privatisierung eines kommunalen Unternehmens sollte
immer erst nach dessen offentlichem Auftrag, dann nach seiner Wirtschaftlichkeit und
erst zuletzt nach der kommunalen Schuldenlast gefragt werden, da deren wirkliche

Griinde in den meisten Fillen durch den Verkauf nicht behoben werden konnen.”

%7 Vgl. Zimmermann: Kommunalfinanzen. Eine Einfithrung in die finanzwissenschaftliche Analyse der
kommunalen Finanzwirtschaft, S. 137f.

% Vgl. Leipold: Die Privatisierung von kommunalen Wohnungsbaugesellschaften und deren Auswirkung
auf stadtpolitischen Handlungs- und Gestaltungsspielrdaume, S. 24.

69 Vgl. Schiller-Dickhut, Reiner: Privatisierung, in: Klemisch, Herbert/Munier, Gerald u. a. (Hrsg.):
Handbuch fiir alternative Kommunalpolitik, Bielefeld 1994, S. 107-116.

" Vgl. Leipold: Die Privatisierung von kommunalen Wohnungsbaugesellschaften und deren Auswirkung
auf stadtpolitischen Handlungs- und Gestaltungsspielrdume, S. 24.

n Vgl. Dichtl, Erwin/Issing, Otmar (Hrsg.): Vahlens groBles Wirtschaftslexikon, Bd. 2, L-Z, Miinchen,
1993, S. 1324.

> Vgl. Leipold: Die Privatisierung von kommunalen Wohnungsbaugesellschaften und deren Auswirkung
auf stadtpolitischen Handlungs- und Gestaltungsspielrdume, S. 24 f.

3 Ebd., S. 25.
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In diesem Kapitel sollen zunéchst die verschiedenen, am Privatisierungsprozess und in
der Diskussion in Erscheinung getretenen Akteure und ihre Positionen und

Argumentationen dargestellt werden.

3.1 Beschreibung der Akteure und Chronologie der Debatte

Im Haushalt 2004 bot die Stadt rund 200 Wohnungen sowie dazugehorige Geschifte
zum Verkauf an.” Der Erlos hierfir war hoher als erwartet. Der Finanzplan 2005
enthielt urspriinglich den Verkauf von Wohnungen und Anteilen in Hohe von 73 Mio.
Euro. Es gab also in den Jahren vor dem Verkauf bereits Debatten um Veriduferungen
kommunaler Dresdner Wohnungen. Der Ansto zur Debatte, der letztendlich zum
wirklichen Verkauf der WOBA fiihrte, wurde aber durch die Androhung eines nicht
genehmigten Haushaltes und die damit einhergehende Einsetzung einer
Zwangsverwaltung durch das Regierungspriasidium gesetzt. Laut Finanzbiirgermeister
Vorjohann wurde die Entscheidung letztlich aus der Not heraus geboren.” So begann
nach bereits erfolgter Teilprivatisierung anderer stddtischer Versorgungsbereiche, wie
Stadtreinigung, Stadtwerken, Stadtentwisserung oder auch im Krankenhaussektor, im

Frithjahr 2005 die Debatte iiber Aktivierung von kommunalem Immobilienvermogen.

Am 24.02.2005 beschloss der Stadtrat einen Variantenvergleich zur Aktivierung von
Vermogen des Konzerns WOBA DRESDEN GMBH iiber ein Beratungsunternehmen
zu fithren.”” Tm Mai 2005 erlie das Regierungsprisidium einen Bescheid, wonach es
den Haushalt 2005 nicht genehmigt. Grund ist eine Finanzierungsliicke von 45
Millionen Euro. Bereits am 19.05.2005 beschloss der Stadtrat, die Deutsche Bank AG
und das Wirtschaftsberaterunternehmen Freshfields Bruckhaus Deringer fiir ca. 10 Mio.
Euro mit der Beratung und der Durchfiihrung einer Transaktion die WOBA betreffend
zu beauftragen.”” Die Diskussion drehte sich zunehmend darum, ob der Konzern anteilig

oder komplett verkauft werden soll.

Am 23.06.2005 wurde vom Stadtrat mit 40 zu 23 Stimmen der Beschluss gefasst,
mindestens 74,9 Prozent der Geschiftsanteile der WOBA DRESDEN GMBH zu
verkaufen um weitere Einschnitte in das Leistungsangebot der Stadt zu vermeiden. Im
gleichen Beschluss wird sichergestellt, dass die Erlose zur Entschuldung der Stadt
verwendet werden sollen.”® Zur Begleitung und Beratung des Transaktionsprozesses

™ Vgl. Landeshauptstadt Dresden: Haushaltsplan 2004.
s Slodczyk, Katharina: Geld ohne Segen, in: Handelsblatt vom 21.03.2006.

7® Landeshauptstadt Dresden: Beschlussausfertigung des Stadtrates, Sitzung am 24.02.2005, Beschluss-
Nr.: V0317-SR09-05.

7 Landeshauptstadt Dresden: Beschlussausfertigung des Stadtrates, Sitzung am 19.05.2005, Beschluss-
Nr.: V0635-SR13-05.

¥ Landeshauptstadt Dresden: Beschlussausfertigung des Stadtrates, Sitzung am 23.06.2005, Beschluss-
Nr.: V0698-SR15-05.
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wurde eine Lenkungsgruppe eingesetzt, welche sich aus Oberbiirgermeister,
Finanzbiirgermeister, sechs Stadtriten (aller Fraktionen), zwei Vertretern der
Geschiftsfithrung der WOBA, einem Vertreter des Betriebsrates der WOBA, einem
Vertreter des Mietervereins Dresden e.V. sowie den Beratern von Deutsche Bank AG
und Freshfields Bruckhaus Derringer zusammensetzte.” EinschlieBlich der
Beraterauswahl tagte die Lenkungsgruppe zwolf Mal.*

Trotz des beschlossenen Dreiviertelverkaufs wird die Diskussion iiber einen moglichen
Komplettverkauf aber fortgesetzt. Seit dem Juli 2005 wurde die Diskussion auch
zunehmend in den lokalen Zeitungen wiedergegeben. Die Lokalpresse widmete sich
dem Thema sehr unterschiedlich. Wihrend die Sichsische Zeitung relativ kontinuierlich
iber das Thema berichtete, widmeten sich DNN und Morgenpost eher sporadisch und

die Bild-Zeitung so gut wie gar nicht dem Verkauf.*'

Am 14.07.2005 beschloss der Stadtrat den 100-prozentigen Verkauf der WOBA
DRESDEN GMBH.* Weiterhin umfasst dieser Beschluss, dass kommunale freiwillige
Aufgaben, wie z.B. die Sanierungs- und Entwicklungstrigertatigkeit nach BauGB vor
dem Verkauf wieder in eine 100 Prozent stddtische Gesellschaft tiberfiihrt werden
sollen.(STESAD) Ebenso soll die Objektgesellschaft Neue Terrasse Dresden mbH
(NTD) im mittelbaren Eigentum der Stadt Dresden bleiben.* Gleichzeitig wurde der
Oberbiirgermeister damit beauftragt, einen Katalog zu erarbeiten, der die sozialen,
stadtebaulichen und wirtschaftspolitischen Ziele bei den VerduBerungsverhandlungen
sowie die Erarbeitung eines Konzeptes zum Arbeitnehmer- und Mieterschutz vorsieht.

(Sozialcharta)*

7 Vgl. Schnabel, André: Der Prozess des Verkaufs der WOBA DRESDEN GMBH unter der besonderen
Beriicksichtigung des Wirkens der Biirgerinitiative ,,WOBA-—erhalten!*, Dresden 2006. Der Verfasser
André Schnabel ist Mitglied im DGB und war aktiv an der Biirgerinitiative beteiligt.

% Landeshauptstadt Dresden: Vorlagen an den Rat der Stadt Dresden, Nr. V1106, ,,Angebote WOBA
DRESDEN GMBH* vom 23.02.2006, S. 5.

81 Vgl. Schnabel, André: Der Prozess des Verkaufs der WOBA DRESDEN GMBH unter der besonderen
Beriicksichtigung des Wirkens der Biirgerinitiative ,, WOBA—erhalten!®, S. 32.

52" Abstimmungsverhalten fiir den 100% Verkauf: CDU: 19 von 19 (21 gesamt), FDP: 6 von 6,
Linke.PDS: 9 von 17, Biindnis 90/ Die Griinen: 0 von 9, SPD: 1 von 8, Biirgerfraktion: 3 von 5 bei
einer Enthaltung, Sonstige: 0 von 3, Oberbiirgermeister: dafiir. Siehe Landeshauptstadt Dresden:
Beschlussausfertigung des Stadtrates, Sitzung am 14.07.2005, Beschluss-Nr.: V0740-SR17-05.

8 Ebd.

% Landeshauptstadt Dresden: Beschlussausfertigung des Stadtrates, Sitzung am 22.09.2005, Beschluss-
Nr.: V0821-SR18-05-05. oder Freshfields Bruckhaus Deringer: Geschiftsanteilskaufvertrag zur
Privatisierung der WOBA DRESDEN GMBH, §6, Anlage A zur UR-Nr. 111 vom 16.02.2006 des
Notars Dr. Matthias Cremer, Dresden 2006, S. 16 ff.
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Unter anderem mit Anzeigen in der FAZ inseriert die Stadt den WOBA Verkauf.* Am
01.08.2005 erfolgte die Verodffentlichung der Interessensbekundungen fiir den Erwerb
der WOBA.

Am 08.09.2005 griindet sich eine Biirgerinitiative ,,WOBA erhalten!*, die mageblich
von DGB, Mieterverein Dresden e.V., ver.di, SPD, Griine, der Gruppe ,,Biirger fiir
Dresden* und von der PDS getragen wurde. Ab dem 15. August veranstaltete die
Stadtverwaltung zwolf Einwohnerversammlungen. Hierzu muss angemerkt werden,
dass es sich bei diesen Versammlungen nicht mehr um Foren zur Meinungsbildung
handelte, sondern vielmehr der Information diente, denn der Komplettverkauf war

bereits im vorangegangenen Monat ohne Biirgerbeteiligung entschieden worden.

In Vorbereitung der Stadtratssitzung vom 22.09.2005 gab es auch einige
Medienberichte, die sich mit der abzustimmenden Sozialcharta beschiftigten.
Uberschriften wie ,Kiindigungen nach zehn Jahren® (SZ)*, ,,Stadt stellt dic Woba unter
Artenschutz®“ (MoPo)* oder ,Lebenslanges Wohnrecht fiir iiber 60-Jihrige® (DNN)*
zeigten den unreflektierten Umgang mit diesem Thema.

Am 22.09.2005 wurde der erarbeitete zusitzliche Katalog als so genannte Dresdner
Sozialcharta beschlossen.”” Ein Antrag auf die Durchfithrung eines Biirgerentscheides
zum Verkauf der WOBA DRESDEN GMBH wurde im Stadtrat abgelehnt.” AuBerdem
wurde am 22.09.2005 ein Antrag iiber einen 49,9-prozentigen Anteilsverkauf mit 39
Gegenstimmen abgelehnt. Nach dem Scheitern des Antrages im Stadtrat startet die

Biirgerinitiative mit einem Biirgerbegehren.

Am 28.10.2005 erhielten 38 der 88 Interessenten fiir den Kauf weiterfithrende
Vermarktungsunterlagen. Diese hatten die Moglichkeit ein indikatives Angebot bis zum
24.11.2005 abzugeben. Hiervon gaben neun Bieter ein Angebot ab. Von diesen wurden
vier Bieter fiir das weitere Verfahren (Nutzung Datenraum, Management Prisentation
und Objektbesichtigung) zugelassen. Am 19.01.2006 beschloss der Stadtrat im
Zusammenhang mit der Haushaltssatzung 2006 nicht nur die veranschlagten 650 Mio.

Euro, sondern auch die Verkaufserlose iiber 650 Mio. Euro zur Entschuldung der Stadt

% Vgl. Schnabel: Der Prozess des Verkaufs der WOBA DRESDEN GMBH unter der besonderen
Beriicksichtigung des Wirkens der Biirgerinitiative ,,WOBA—erhalten, S. 5.

% Alexe, Thilo: Kiindigung nach zehn Jahren, in: Sichsische Zeitung vom 13.09.2005.
87 Weller, Andreas: Stadt stellt die Woba unter , Artenschutz’, in: Dresdner Morgenpost vom 13.09.2005.

% Redemund, Ralf: Lebenslanges Wohnrecht fiir iiber 60-Jihrige, in: Dresdner Neueste Nachrichten vom
13.09.2005.

% Landeshauptstadt Dresden: Beschlussausfertigung des Stadtrates, Sitzung am 22.09.2005, Beschluss-
Nr.: V0821-SR18-05.

% Gemeinsamer Antrag von PDS, Griine, SPD: Abstimmungsergebnis: 32 zu 32 Stimmen, abgelehnt



3 Privatisierungsdebatte 32

einzusetzen.”' Bis zum 23.01.2006 konnten die finalen Angebote zur Qualifikation fiir
die Vertragsverhandlungen abgegeben werden. Drei Angebote lagen zum Termin vor,
von denen zwei Bieter fiir Vertragsverhandlungen zugelassen wurden. Diese zwei
Bieter beurkundeten am 16.02.2006 ihr Vertragsangebot.”

Zwischenzeitlich wurde bekannt, dass FORTRESS als Bieter ebenfalls vom
Beraterunternechmen Freshfields Bruckhaus Deringer beraten wurde.” Dies erschien
auch kurzzeitig in den lokalen Medien*, verschwand dann relativ schnell wieder aus der
Diskussion, ist aber nicht uninteressant fiir den weiteren Hergang. Am 24.11.2005
scheiterte das Biirgerbegehren der Biirgerinitiative aufgrund von Nichterreichen der
erforderlichen Unterschriftenzahl. Zu diesem Zeitpunkt hatte die Initiative ca. 32.000
Unterschriften gesammelt. Die Biirgerinitiative sammelte trotz Ablauf der Frist weiter.
Die Medienberichte konzentrierten sich meist maf3geblich relativ unreflektiert auf die
Vorginge in Dresden ohne dabei bereits zuriickliegende Privatisierungen in anderen
Stadten ins Auge zu fassen. Eine Ausnahme ist die relativ hdaufige Berichterstattung in
der Zeitung ,.Die Welt*“ zum Verkauf von kommunalen Wohnungsunternehmen im
Allgemeinen und tiber die Debatte in Dresden im Speziellen.” Einen sehr ausfiihrlichen
und inhaltlich fundierten Artikel brachte ,Die Zeit“ am 09.Januar. In ,,Wenn der
Investor klingelt* wurde sehr kritisch Bilanz gezogen iiber bisher bereits stattgefundene
Wohnungsverkédufe in Deutschland, ihre Konsequenzen und das Vorgehen der Kaufer.”
Im Januar erkldrte auch der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Sachsen, dass er gegen einen Komplettverkauf der WOBA sei und fiihrt als
Hauptgriinde den Verlust eines wichtigen Steuerungselementes in der Stadtentwicklung

sowie die Unsicherheit der Mieter an.”’

Am 22.02.2006 wurde offentlich bekannt, dass das Verfahren in die letzte Runde geht.
In der letzten Runde blieben die beiden Investmentgesellschaften FORTRESS und

Apellas iibrig. Fiir die Auswahl des Angebotes lagen zwei Hauptkriterien zu Grunde.

°! Landeshauptstadt Dresden: Beschlussausfertigung des Stadtrates, Sitzung am 19.01.2006, Beschluss-
Nr.: V1015-SR24-06.

%2 Vgl. Landeshauptstadt Dresden: Vorlagen an den Rat der Stadt Dresden, Nr. V1106, ,Angebote
WOBA DRESDEN GMBH*" vom 23.02.2006.

% Uber Internetrecherchen lassen sich Geschiiftskontakte zwischen den Beratern der Landeshauptstadt

Dresden, der Deutschen Bank und der Wirtschaftkanzlei Freshfields Bruckhaus Deringer einerseits

und dem Kidufer FORTRESS andererseits nachvollziehen. So finanzierte beispielsweise die Deutsche

Bank den Kauf der GAGFAH durch FORTRESS mit. Dariiber hinaus beriet die Kanzlei Freshfields

FORTRESS beim Kauf eines Immobilienportfolios der Dresdner Bank, welches im Dezember 2005

erfolgreich durchgefiihrt wurde.

Weller, Andreas: Woba-Verkauf: Sozietdt beriet Stadt und Fortress gleichzeitig, in: Dresdner

Morgenpost vom 24.02.2006.

% Vgl. u.a. Guratzsch, Dankwart: Wohnungsverkauf kommt Stidte noch teuer zu stehen, in: Die Welt
vom 24.11.2005.

% Kirbach, Roland: Wenn der Investor klingelt, in: Die Zeit vom 05.01.2006.
7 Vgl. Alexe, Thilo: Privatisierung ist kurzsichtig, in: Dresdner Zeitung vom 16.01.2006.
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Das erste Kriterium war hierbei die Einhaltung der Bestimmungen laut Dresdner
Sozialcharta®, welches laut Stadtratsvorlage vom 23.02.2006 bei beiden
Vertragsangeboten uneingeschrinkt vorliegt.” Das ausschlaggebende zweite Kriterium
war der Kaufpreis. Hier wurden von Apellas 933,2 Mio. Euro und von FORTRESS
981,7 Mio. Euro geboten. Die Differenz zwischen den Angeboten betrdgt rund 48,5
Mio. Euro.

Am 02.03.2006 appellieren die Initiatoren der Biirgerinitiative in einem o6ffentlichen

Brief noch einmal an alle Stadtrite dem anstehenden Verkauf nicht zuzustimmen.

Am 09.03.2006 beschlieBt der Stadtrat den Verkauf der WOBA DRESDEN GMBH an
FORTRESS mit 40 Ja-Stimmen gegen 29 Nein-Stimmen bei einer Enthaltung.'” Die

Biirgerinitiative tibergibt 45.000 Unterschriften an den Oberbiirgermeister.

Nachdem bekannt wurde, das FORTRESS den Zuschlag erhalten hat und 981,7
Millionen Euro fiir die WOBA bezahlen will, iiberschlugen sich die Positivmeldungen

<101

in der Presse. Von ,,Das Milliardending mit den Wohnungen und ,,Auf einen Schlag

«¢103

ohne Schulden“'” bis ,Den Mietern winken klare Privilegien oder

,Daumenschrauben fiir die Woba-Kiufer, selbst PDS-Politiker sind mit dem

Mieterschutz zufrieden‘“'®

wurde durchweg ein positives Bild gezeichnet. Die
vermeintlichen Chancen und Vorteile des Verkaufs wurden breit erortert. Angefangen
von der kompletten Entschuldung bis zu den vermeintlichen Vorteilen der WOBA-
Mieter gegeniiber den restlichen Dresdner Mietern. Kritische Tone gab es in der

Berichterstattung kurz nach dem Verkauf so gut wie keine.'”

Riickwirkend betrachtet kann man sagen, dass die Presseberichterstattung stark von den

Befiirwortern der Privatisierung dominiert wurde.'”

In den Schlagzeilen der Wochen nach dem Verkauf waren die Themen ,,FORTRESS,
wer ist das und was wollen sie in Dresden bewirken?“, ,,Was soll mit dem vielen Geld

% Vgl. Landeshauptstadt Dresden: Beschlussausfertigung des Stadtrates, Sitzung am 22.09.2005,
Beschluss-Nr.: V0821-SR18-05.

% Landeshauptstadt Dresden: Vorlagen an den Rat der Stadt Dresden, Nr. V1106, ,,Angebote WOBA
DRESDEN GMBH* vom 23.02.2006, S. 6.

1% vgl. Schnabel: Der Prozess des Verkaufs der WOBA DRESDEN GMBH unter der besonderen
Beriicksichtigung des Wirkens der Biirgerinitiative ,,WOBA—erhalten, S. 9.
19T Rossel, Stefan: Das Milliardending mit den Wohnungen, in: Sichsische Zeitung vom 22.02.2006.

102" Redemund, Ralf: ,Auf einen Schlag ohne Schulden®, in: Dresdner Neueste Nachrichten vom
22.02.2006.

19 Rossel, Stefan: Den Mietern winken klare Privilegien, in: Dresdner Zeitung vom 23.02.2006.

% mor (Kiirzel nicht auflésbar): ,Daumenschrauben fiir die Woba-Kiufer’, in: Dresdner Morgenpost

vom 25.02.2006.

195 vgl. Schnabel: Der Prozess des Verkaufs der WOBA DRESDEN GMBH unter der besonderen
Beriicksichtigung des Wirkens der Biirgerinitiative ,,WOBA—erhalten, S. 37.
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gemacht werden?* und von Reaktionen auf den Verkauf in anderen deutschen Stidten
bestimmt.'”” Eine Meldung dariiber, dass das Defizit der Stadt Dresden fiir 2005 nicht so
hoch ausfillt wie erwartet, war, wie etwa bei der ,Sidchsischen Zeitung*“ vom
13.03.2006, jedoch nur eine Randnotiz wert. Das gerade das Haushaltsdefizit der Stadt
Dresden und die daraus erwachsenden Handlungszwiénge das zentrale Hauptargument
fiir den Verkauf waren, geriet in der Debatte nach dem Verkauf dabei vollig aus dem
Zusammenhang bzw. blieb unerwéhnt.

Die Finanzsituation der Stadt vor dem Verkauf wies einen Schuldenstand von 741,4
Mio. Euro aus. Die durch Kreditaufnahmen jihrlich zuriickzuzahlenden Schulden
beliefen sich auf 77,1 Mio. Euro. Der Kaufvertrag wurde am 09.03.06 rechtskriftig. Die
US-amerikanische Investmentgesellschaft FORTRESS zahlte nach Abzug der WOBA
Verbindlichkeiten einen Kaufpreis in Hohe von 981,7 Mio. Euro an die Stadt Dresden.
Durch die, nun vor Ablauf der Falligkeit gezahlten Kreditriickzahlungen ergaben sich
zusitzliche Vorfilligkeitszinsen in Hohe von ca. 30 Mio. Euro. Auch muss noch
beriicksichtigt werden, dass die Landeshauptstadt der WOBA ein Darlehen in Hohe von
157,6 Mio. Euro gewihrt hatte, auf dessen Riickzahlung verzichtet wurde."” Der
Vollstindigkeit halber muss dieser Betrag also noch vom Kaufpreis abgezogen werden.
Mit den Einnahmen aus dem Verkauf und den Kreditriickzahlungen wurde die Stadt

damit vorerst schuldenfrei.'”

Als wichtigste Befiirworter in der Debatte um die Privatisierung der Dresdner WOBA
sind die CDU, die FDP, aber auch das Regierungsprdsidium zu nennen. Wichtig zu
erwidhnen scheint mir auch, dass Vorstand wie auch Betriebsrat der WOBA die
Entscheidung eines 100 Prozent Verkaufs unterstiitzten. Als wichtigster Gegner des
Privatisierungsvorhabens ist die Biirgerinitiative ,,Woba erhalten!* zu nennen, die von
DGB, dem Mieterverein Dresden, ver.di, Biirger fiir Dresden bzw. der Biirgerfraktion,
der Fraktion und dem Stadtverband der SPD, der Fraktion und dem Stadtverband der

Griinen sowie dem Linke.PDS Stadtverband getragen wurde.

3.2 Argumente der Gegner und Beflirworter der Privatisierung

Die Befiirworter argumentierten hauptsédchlich auf Grundlage des Haushaltsengpasses
und des nicht genehmigten Haushaltes 2005. Zwar wurde auch in der Dresdner Debatte

immer wieder auf die vermeintliche Ineffizienz von kommunal verwalteten Betrieben

%7 Vgl. Schnabel: Der Prozess des Verkaufs der WOBA DRESDEN GMBH unter der besonderen
Beriicksichtigung des Wirkens der Biirgerinitiative ,,WOBA—erhalten, S. 37.

1% Vgl. Landeshauptstadt Dresden: Darlehensvertrag zwischen der WOBA DRESDEN GMBH und der
Landeshauptstadt Dresden. Vertrag vom 17.11.2003 mit Anderung zum 31.03.2004, Dresden 2004.

' Vgl. Landeshauptstadt Dresden: Vorlagen an den Rat der Stadt Dresden, Nr. V1106, ,,Angebote
WOBA DRESDEN GMBH" vom 23.02.2006., S. 5.
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und Unternehmen hingewiesen, aber das eigentliche Hauptargument war das
haushaltspolitische. Fiir die Gegner der Privatisierung spielten, neben einer anders
gerichteten finanzpolitischen Argumentationskette, vorrangig sozialpolitisch erwartete
Auswirkungen, der erwartete Verlust von Einflussmoglichkeiten der Stadt auf die
Stadtentwicklung und die fehlende Biirgerbeteiligung in der ganzen Debatte eine Rolle.

3.2.1 Finanzpolitische Argumente

Von den Protagonisten der Privatisierung wird auch in der WOBA-Debatte hiufig
argumentiert, offentliche Verwaltungen oder Unternehmen erbrichten unter gleichen
Bedingungen immer schlechtere Ergebnisse als private Unternehmen. Diese zentrale,
immer wieder angefiihrte Argumentation in Privatisierungsdebatten erscheint nach dem
zweiten Weltkrieg das erste Mal in den 70er Jahren.'” Als Hauptprotagonisten der
Entstaatlichung sind hier unter anderem das Institut der deutschen Wirtschaft'', der
Bund der Steuerzahler''” und die CDU'" zu benennen. MaBgeblich untermauert wird die
Argumentation seit den 70er Jahren von Gutachten des Wissenschaftlichen Beirats des
Bundesministeriums fiir Finanzen (BMF) sowie von Gutachten des Wissenschaftlichen
Beirats des Bundesministeriums fiir Wirtschaft.''* So erwartete der wissenschaftliche
Beirat des BMF in seinem Beraterpapier von 1975 Haushaltseinsparungen durch
Aufgabeniibertragung an Private, auch wenn dabei die Finanzierung durch die
offentliche Hand bestehen bleibt.'” Von diesen Gruppen und Verbdanden wird
argumentiert, dass die offentlichen Verwaltungen zu viele Aufgaben an sich gezogen
hitten, obwohl bestimmte wirtschaftliche Tétigkeiten von Privaten rentabler als von
einer 6ffentlichen Verwaltung betrieben werden konnten.''® Traf diese Einschétzung in
den 70er Jahren noch nicht den Nerv der Zeit, so wurde in den 90er Jahren diese
Argumentation weitaus Offentlicher und populistischer nach aullen getragen. So schreibt
beispielsweise die Wirtschaftswoche 1995: |, Viele deutsche Grofistidte legen sich in

einem Tempo neue Geschiiftsfelder zu, als wollten sie die versunkene Ara schlecht

"9 vgl. Brede, Helmut: Einige Aspekte der Privatisierung offentlicher Betriebe, in: ZogU. Zeitschrift fiir
offentliche und gemeinwirtschaftliche Unternehmen, Bd. 3, 1980, S. 181 ff.

" Siehe Fuest, Winfried/Kroker, Rolf (Hrsg., im Auftrag des Instituts der deutschen Wirtschaft):
Privatisierung offentlicher Aufgaben, Koln 1981.

"2 Siehe Prisidium des Bundes der Steuerzahler e.V. (Hrsg.): Entstaatlichung: wie man die &ffentlichen
Haushalte durch Verlagerung von Aufgaben auf Private entlasten kann, Wiesbaden 1975.

'3 CDU: Weniger Biirokratie — Mehr Freiheit! Das Programm der CDU zur Entbiirokratisierung von
Staat und Gesellschaft, Beschluss BuVo CDU vom 03.12.1979.

"% Vgl. Bundesministerium fiir Wirtschaft (Hrsg.): Gutachten des Wissenschaftlichen Beirats beim
Bundesministerium fiir Wirtschaft iiber Kosten und Preise 6ffentlicher Unternehmen, in: Bulletin der
Bundesregierung 4, Bonn 1976.

15 Bundesministerium der Finanzen (Hrsg.): Gutachten des Wissenschaftlichen Beirats beim BMF zur
Lage und Entwicklung der Staatsfinanzen in der Bundesrepublik Deutschland, Bonn 1975.

¢ vol. Koppes, Marc: Entscheidungstheoretische Analyse der Privatisierung. Ein Beitrag zur Diskussion
zum Privatisierungsprozess offentlicher Krankenhiduser mit Fallstudie des Krankenhauses Prinzessin
Marie-Astrid im GroB3herzogtum Luxemburg, Liineburg 2000., S. 16.
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sortierter Mischkonzerne wieder aufleben lassen. Lange vorbei sind die Zeiten, in denen
die kommunalen Betriebe ausschliefflich Strom, Gas und Wasser lieferten oder Busse
und Bahnen bewegten. Heute reparieren die Lokalunternehmen Autos, transportieren
gewerblichen Giftmiill, drucken Werbebroschiiren oder senden Horfunk-Spots. [...]
Vielen Stddten ist vorzuwerfen, dass sie ihre scheinprivatisierten Betriebe kunstvoll mit
ihren traditionellen Beteiligungen bei Stadtwerken und Sparkassen* verschachteln. |[...]
In vielen Metropolen wuchern die offentlichen Betriebe so zu einem kaum noch
durchschaubaren Konzerngewirr von erheblichem wirtschaftlichen Gewicht. “'"’

Die Frankfurter Allgemeine Zeitung schreibt 1998: , Es kann davon ausgegangen
werden, dass sich auf kommunaler Ebene der grofite Bestand an privatisierbaren
Unternehmen finden ldsst: Allein auf kommunaler Ebene wird die Zahl der
Beteiligungen bundesweit auf iiber 100.000 Betriebe geschditzt - den exakten Bestand
kennt niemand. [...] Verldssliche Schditzungen iiber die moglichen Verkaufserlose und
iiber den Einsparungseffekt bei den Kommunen existieren jedoch nicht: Von 40 bis 50
Mrd. DM, die der Bundesverband der Deutschen Industrie kolportiert, bis zu mehreren
100 Mrd. DM, auf die sich die ASU beruft, reicht die Spanne. “''*

Die politischen Befiirworter im Fall der Privatisierung der WOBA DRESDEN GMBH
fiihrten als Hauptargument die schlechte finanzielle Kassenlage und die im Falle eines
Nichtverkaufes drohende Zwangsverwaltung durch das Regierungsprisidium an.
Interessant hierbei ist, dass die Mehrheit der politischen Meinungstriger die
Privatisierung ablehnt, wenn es nicht diese haushaltspolitische Zwangslage gegeben
hitte. Argumente der Effizienzsteigerung, welche von FDP, CDU und von privaten
potentiellen Interessenten und deren Vertretern angefithrt wurden, spielten bei dieser
Entscheidung also eher eine untergeordnete Rolle, wurden aber dennoch immer wieder
aufgegriffen, um die Entscheidung auf Grundlage der Haushaltsmisere zu
unterstreichen. Hierbei muss festgestellt werden, dass in Deutschland die kommunalen
Wohnungsbestinde fast ausschlieBlich in privater Rechtsform als selbstindige
Wohnungsgesellschaften wirtschaften. Damit stehen ihnen im Rahmen der
wirtschaftlichen Freiheit, die ithnen der kommunale Anteilseigner und das kommunale
Wirtschaftsrecht lidsst, alle Handlungsmoglichkeiten offen, die das Gesellschaftsrecht
und die sozial-marktwirtschaftliche Wirtschaftsverfassung einrdumen. Die betrieblichen
Entscheidungen und Prozesse konnen insoweit wie in anderen privaten Unternehmen
getroffen bzw. gestaltet werden. Wenn es wie im Beispiel der WOBA um die
Privatisierung von kommunalen Wohnungsgesellschaften geht, wird also lediglich die

VerduBerung der 6ffentlichen Anteile an einem ohnehin privatrechtlichen Unternehmen

""" Sauga, Michael/Student, Dietmar: Langsam unheimlich. Statt zu privatisieren, expandieren die
Kommunen in neue Geschiftsfelder, in: Wirtschaftswoche Nr. 23/1995, S. 32

"8 Jurczyk, Jan: Kommunen unterlaufen Privatisierung, in: Frankfurter Allgemeine Zeitung vom
23.01.1998.
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diskutiert. Es geht also nicht um die Beseitigung biirokratischer Strukturen, die eine
effiziente Bewirtschaftung der Bestédnde verhindern oder beeintridchtigen, wie oftmals in
den Argumentationen der Befiirworter angebracht wird.'"” In der gesamten 6ffentlichen
Diskussion um die Privatisierung kommt der Argumentation um mehr
Wirtschaftlichkeit und Wettbewerbsfihigkeit damit eine den gesamten Diskurs vielfach
dominierende, de facto aber iiberbewertete Rolle zu. Die Privatisierungsgegner nehmen
das Argument der moglichen Entschuldung der Stadt zwar ernst, verweisen aber immer
wieder auf die Kurzfristigkeit dieses Gewinnes. Die langfristigen Folgen wiirden
letztlich der Landeshauptstadt viel Geld Kosten, so dass das schnelle Geld von heute in
der Zukunft fehlen wird."”” Allerdings nimmt auch auf Seiten der Gegner der
Privatisierung die finanzpolitische Argumentation eine zentrale Rolle ein, was unter
anderem dazu fiihrt, dass die Privatisierung nicht generell abgelehnt wird, sondern auf
Grundlage der Haushaltslage Mittelwege gesucht werden, was unter anderem zur

Forderung nach Teilprivatisierung fiihrt.

3.2.2 Sozialpolitische Argumente

Sozialpolitische Argumente werden hauptsidchlich von den Gewerkschaften, dem
Mieterverein sowie Parteien und Interessengruppen des ,linken* politischen Lagers
vorgetragen. Bei DGB, Mieterverein und PDS ging es hier vor allem um die sozialen
Aspekte eines Totalverkaufs, wie etwa die Bereitstellung preiswerten Wohnraums fiir
hilfebediirftige Mieter. Ein Hauptgrund, warum insbesondere die Gewerkschaften die
Privatisierung ablehnen, ist darin zu sehen, dass Verschlechterungen der
Arbeitsbedingungen fiir die in Offentlichen Unternehmen Beschiftigten befiirchtet
werden. Diese Annahme ist nicht unbegriindet, zeigen sich doch iiber die letzten 30
Jahre zahllose Beispiele, wo nach erfolgreicher Privatisierung aus Einsparungs- und
,Effizienzgriinden* Arbeitsplitze abgebaut oder ausgegliedert wurden."”' Fiir Effizienz
hilt man oft, was in Wirklichkeit Orientierung an Tarifen ist, die niedriger als die des
offentlichen Dienstes, aber oft auch Sozialdumping sind, wenn z.B. Reinigungsfirmen
mit  Arbeitnehmern tdtig werden, die keine Sozialversicherungs- und

Krankenkassenbeitrige bezahlen.'” In der gesamten Diskussion um Privatisierungen

"9 Vgl. Freitag, Lutz: Unverzichtbar — Kommunale und ffentliche Wohnungsunternehmen sichern vitale
Stddte, in: Steinert, Jirgen (Hrsg.): Kommunale Wohnungsunternehmen - Tafelsilber oder
Saatkartoffeln? Positionen des Arbeitskreises Stadtentwicklung, Bau und Wohnen der Friedrich-
Ebert-Stiftung, Berlin 2007, S. 26-40, hier: S. 28.

120 Vgl. Hoffsommer, Jens (B90/Griine) in: Biirgerinitiative ,, WOBA — erhalten!* (Hrsg.): Ausgewihlte
Argumentationen gegen den Verkauf der WOBA DRESDEN GMBH, Dresden 2006, S. 5.

"2l Siehe Felber Christian/Reimon, Michel: Schwarzbuch Privatisierung. Was opfern wir dem freien
Markt?, Wien 2003.

22 Siehe Tofaute, Hartmut: Die Ubertragung offentlicher Leistungen und Funktionen auf Private
(Privatisierung).  Eine  Darstellung  politischer, = 6konomischer,  gesellschaftlicher — und



3 Privatisierungsdebatte 38

wird von den Privatisierungsgegnern immer wieder angefiihrt, dass auch der Hinweis
auf defizitdre offentliche Haushalte kein gesellschaftspolitisch akzeptables Argument
fiir die Nutzung und Motivierung gemeinniitziger, d.h. freiwilliger, unentgeltlicher
Arbeit sei.'” Allen sozialpolitischen Bedenken setzen die Befiirworter der Privatisierung
in Dresden die Dresdner Sozialcharta entgegen. Die Charta garantiere umfassenden
Schutz fiir Mieter und Beschiftigte und biete ausreichend Moglichkeiten fiir die Stadt,
auch in Zukunft geniigend Einfluss auf die Wohnraumvergabe, zum Beispiel fiir ,,sozial
schwache Familien, zu nehmen. Auch Vorstand und Betriebsrat der WOBA
DRESDEN GMBH reihten sich in die Befiirworter des Gesamtverkaufes ein. Nach
Meinung des Betriebsrates wiirden nur mit einem Totalverkauf die Interessen der
Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer geschiitzt werden. Ein Anteils-Teilverkauf, wie
er zu dieser Zeit von der Biirgerinitiative gefordert wurde, sei nach Ansicht des
Betriebsrates nicht umsetzbar, wiirde er doch passieren, wire er fiir die Beschiftigten
von Nachteil."”* Auch anhand dieser Argumentation der Vertreter der Beschiftigten der
WOBA ist zu erkennen, dass das eigentlich den Diskurs beherrschende Argument das
haushaltspolitische ist, und ausgehend von einer moglichen Zwangsverwaltung, die
Angst vor verstirktem Arbeitsplatzabbau besteht. Von Seiten der Gegner wird die
Sozialcharta allerdings iiberwiegend als Feigenblatt betrachtet, welches Mieter und
Beschiftigte in keiner Weise ausreichend schiitze. So wiirde zwar die

t'> es ist aber nicht

Weiterbeschiftigung der Angestellten fiir fiinf Jahre gesicher
festgelegt, das der Arbeitsort Dresden sein muss. Der Kéufer habe somit die
Moglichkeit ~ zum  Arbeitsplatzabbau ~ durch ~ Verlagerungen  bestimmter
Geschiftsbereiche. Ein weiterer von den Gegnern der Privatisierung angefiihrter
Kritikpunkt an der Charta ist, dass die Mieterhohungsbegrenzung als Durchschnitt fiir
den gesamten Bestand der WOBA festgelegt ist. Eine Mieterhohung iiber die Regelung
hinaus in einzelnen Bestinden der WOBA ist also jederzeit moglich, so lange die
durchschnittliche Begrenzung fiir den Gesamtbestand nicht verletzt wird."*® Dies betrifft
primédr das Niedrigpreissegment, und damit vorrangig jene, die zu den sozial

Schwichsten zu zédhlen sind. Auch wird angefiihrt, dass die Mietsteigerungen

arbeitnehmerorientierter Gesichtspunkte, in: Zur Privatisierung offentlicher Dienstleistungen 5/1977,
hrsg. vom Hauptvorstand der Gewerkschaft Offentliche Dienste, Transport und Verkehr, S. 56.

'2 Siehe dazu bereits Gesellschaft fiir offentliche Wirtschaft und Gemeinschaft (Hrsg.): Privatisierung
offentlicher Unternehmen — kein Mittel zum Abbau von Haushaltsdefiziten. Stellungnahme des
Wissenschaftlichen Beirats der Gesellschaft fiir offentliche Wirtschaft und Gemeinschaft e.V.
(Go6WG) zum Gutachten des Wissenschaftlichen Beirats beim Bundesministerium der Finanzen zur
Lage und Entwicklung der Staatsfinanzen in der Bundesrepublik Deutschland, Heft 13, Berlin 1976,
S. 10.

2% Aussage von André Schnabel, der sich dabei auf das Protokoll eines Treffens zwischen Vertretern von
ver.di und Vertretern des Betriebsrates der WOBA DRESDEN GMBH vom 10.10.2005 bezieht.

'3 Vgl. Freshfields Bruckhaus Deringer: Geschiftsanteilskaufvertrag zur Privatisierung der WOBA
DRESDEN GMBH, §6, S. 16 ff.

126 Bpq.
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Auswirkungen auf die Hohe der ,,Kosten der Unterkunft (KdU) haben werden, fiir
welche die Kommunen im Rahmen der Hartz IV Gesetzgebung verpflichtet sind
aufzukommen. Unter diesem Gesichtspunkt betrachtet, wire es unverantwortlich, dass
jede Moglichkeit, die Mietentwicklung in Dresden zu beeinflussen, mit einem
Totalverkauf verspielt wird. Weiterhin sind mogliche Strafen betreffend die Einhaltung
des Vertrages vom Einzelfall abhingig. Beispielsweise haben Verletzungen des
Mieterschutzes in der Sozialcharta andere Folgen als die der Arbeitnehmerregelungen.
Dariiber hinaus argumentieren die Gegner, dass der Geltungszeitraum der Charta auf
zehn Jahre begrenzt sei und somit von einer nachhaltigen Regelung nicht die Rede sein

konne.'”’

Besonders in der 6ffentlichen Debatte wird von CDU wie auch von FDP immer wieder
der WOBA-Verkauf als einziger Ausweg aus der anwachsenden Schuldenspirale
gezeichnet und gleichzeitig darauf verwiesen, dass bei Nichtverkauf grole Einschnitte
in anderen stddtischen Bereichen, wie der Stralenerhaltung aber vor allem und
insbesondere in sozialen Bereichen, wie Schulen und Kindertagesstitten, die Folge
wiren. Umgekehrt erscheinen in der oOffentlichen Argumentation von Seiten der
Befiirworter auch sehr oft die neuen Handlungsspielrdume, die der Verkauf biete. So
konnten mit den frei werdenden Mitteln zusétzliche Angebote bei Kultur, Sport und
Jugend finanziert werden.”” Es wurde also von Seiten der Protagonisten des WOBA-
Verkaufs aufgrund der Haushaltssituation ein ,,Entweder/Oder-Szenario gezeichnet

und somit unterschiedliche Bereiche gegeneinander ausgespielt.

3.2.3 Stadtentwicklungspolitische Argumente

Ein weiterer zentraler Punkt in der Debatte war der zu erwartende schwichere Einfluss
der Stadt auf Stadtentwicklung und Gestaltung. Von den Gegnern wird argumentiert,
dass die WOBA in kommunaler Hand, welche knapp ein Fiinftel des stiddtischen
Wohnungsbestandes ausmacht, einen entscheidenden Partner der Stadt in Sachen
Stadtentwicklung darstelle. In der Debatte kritisierten die Vertreter der
Stadtratsfraktionen SPD, Griine und Biirger fiir Dresden besonders den Verlust von
Einflussmoglichkeiten der Stadt auf Stadtentwicklung und finanzielle Ertrige der
WOBA. Im Rahmen der Hartz-Gesetzgebung wird unter anderem weiterhin angefiihrt,
dass in Dresden ,Kosten der Unterkunft“ (KdU) — angemessene Ein- und

Zweiraumwohnungen — fehlen. Zwar gibe es ein Uberangebot von ca. 30.000

2" Vgl. Hoffsommer (B90/Griine) in: Biirgerinitiative ,,WOBA — erhalten!* (Hrsg.): Ausgewihlte
Argumentationen gegen den Verkauf der WOBA DRESDEN GMBH, S. 4.

128 Aus einer Rede von Lars Rohwer, Stadtverbandschef der CDU und MdL, zum Thema ,Privatisierung
kommunalen Wohnungseigentums®, gehalten am 15. Mérz 2006 in Dresden.
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Wohnungen, doch im Bedarfs- und Angemessenheitssegment der KdU bewegen sich

diese Wohnungen iiberwiegend nicht.'”

Auch wiirde mittel- bis langfristig mit einer
neuen Form von Altersarmut zu rechnen sein."” Es wiirden in Zukunft mehr Menschen
mit niedrigsten Renten in Dresden leben, Menschen die seit 1990 nicht mehr in Arbeit
waren und daher nur geringste Rentenanspriiche aufbauen konnten. Auch diese
Bevolkerungsgruppe wiirde durch die Bundesgesetzgebung zwangsweise giinstigen und
kleinen Wohnraum brauchen. Allein die Regelungen der Sozialcharta iiber
Belegungsrechte wiirden fiir eine verniinftige Steuerung hierzu nicht ausreichen. Hierbei
ist noch zu beachten, dass die Stadt bereits vor dem Verkauf bei der WOBA fiir die
Belegungsrechte zahlte. In kommunaler Hand sorgte das fiir Kostentransparenz, und die
Stadt profitierte iiber ihre Gewinnbeteiligung davon. Kiinftig gehen diese Zahlungen an

den Kiufer."!

Die Gegner argumentieren, dass eine gezielte Entwicklung strukturschwacher Stadtteile
bzw. die aktive Steuerung von Stadtentwicklung nach einem Verkauf kaum noch
moglich sein werde. Auch gibe es dann keinen kommunalen Bautréiger fiir kommunale
GroBinvestitionen mehr, auf den die Kommune zuriickgreifen konne."** Zusitzlich gehe
die wichtige Funktion, die die WOBA bei der Entwicklung von wichtigen Gewerbe-
und Wohnstandorten, wie beispielsweise der HauptstraBe und der Wilsdrufferstral3e
gehabt habe, verloren. AuBBerdem wird angefiihrt, dass Einrichtungen wie das Nordbad
und die St.-Pauli-Ruine im Hechtviertel, deren Zuschussbedarf in den letzten Jahren
vom Konzern der WOBA jeweils gedeckt wurden, nun wieder von der Stadt selbst
finanziert werden miissten."”” Durch den Verkauf der kompletten WOBA werde die
Stadt nicht mehr in Schliissellagen iiber zusammenhingende Grundstiicke verfiigen
konnen. Im Rahmen von Stadtentwicklungsprogrammen wird sie diese bestenfalls fiir
teures Geld zuriickkaufen konnen.'**

Die Befiirworter hielten dem entgegen, dass die Sozialcharta auch die
Einflussmoglichkeiten auf die Stadtentwicklung in ausreichendem Mafe abdecke. In
Bezug auf stadtentwicklungspolitische Aspekte steht in der Sozialcharta folgendes:
wDer Erwerber wird darauf verpflichtet, alle gesetzlichen und vertraglichen Bindungen

im Bereich der stddtebaulichen Entwicklung einzuhalten und an der Fortschreibung

' Vgl. Hoffsommer (B90/Griine) in: Biirgerinitiative ,,WOBA — erhalten!* (Hrsg.): Ausgewihlte
Argumentationen gegen den Verkauf der WOBA DRESDEN GMBH, S. 2.

%" Die Zahl der, im Alter zwischen 54 und 64 Jahren, Beschiftigten liegt in Deutschland bei ca. 39% und
damit weit unter dem europiischen Durchschnitt.

B! Vgl. Friedel, Sabine (SPD) in: Biirgerinitiative ,,WOBA — erhalten!* (Hrsg.): Ausgewihlte
Argumentationen gegen den Verkauf der WOBA DRESDEN GMBH, S. 6.

32 Vgl. Hoffsommer (B90/Griine) in: Biirgerinitiative ,,WOBA — erhalten!” (Hrsg.): Ausgewihlte
Argumentationen gegen den Verkauf der WOBA DRESDEN GMBH, S. 2.

133 Bpd.
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und Umsetzung des INSEK auf Grundlage eines zusdtzlich abzuschlieffenden Vertrages
aktiv  mitzuwirken. Der Erwerber wird dariiber hinaus verpflichtet, das
Riickbauprogramm der WOBA ohne Abstriche fortzufiihren, insbesondere hinsichtlich
des quantitativen Umfanges der abzureiffenden Wohnungen.'> Das Argument, die
Stadt verliere mit einem vollstindigen Verkauf ihren Einfluss auf die Stadtentwicklung,
wird von den Befiirwortern nicht anerkannt. Stadtentwicklung werde nicht von
Wohnungsunternehmen gemacht, sondern durch die Politik."* AuBerdem halten die
Befiirworter dem Argument der zu erwartenden steigenden Mietpreisentwicklung
entgegen, dass der entspannte Wohnungsmarkt mit 18 Prozent Leerstand verhindern
wiirde, dass es zu drastischen Mieterhohungen kommt. Eine Situation wie in Miinchen
oder Stuttgart sei nicht iibertragbar und deshalb nicht zu befiirchten. Au8erdem wiirde

durch die Sozialcharta alles umfassend geregelt."”’

Die Befiirworter argumentieren, dass durch einen Verkauf geniigend Geld in die Kassen
kommt, um Aufgaben aus Kultur, Sport und Jugend wahrzunehmen. Die
Landeshauptstadt wiirde mit einem Verkauf wieder handlungsfdhig. Es wird
argumentiert, dass die Sozialcharta neben dem sehr mieterfreundlichen deutschen
Mietrecht der beste Schutz der Mieter ist. Ihr Schutz sei besser als der fiir andere private
Mieter. Auch die Mitarbeiter der WOBA wiren durch die Charta umfassend

abgesichert."®

Ubergreifend ist also zu erkennen, dass beide Seiten in ihrer Argumentation in
verschiedenen Punkten genau Gegenteiliges behaupten und von Seiten der Befiirworter
die Sozialcharta gegeniiber allen begriindeten Bedenken und Angriffen als abstraktes

argumentatives Schutzschild verwendet wird.

3.3 Haltung der Medien

Ich fiihre dieses Kapitel hier mit an, da neben der Seite der Befiirworter und jener der
Gegner des WOBA-Verkaufs den Medien eine zentrale Rolle in der Debatte zukommt,
sei es als ,neutraler Vermittler zwischen den divergierenden Interessen, als
Multiplikator der jeweiligen Argumentationen oder als Ort der Erzeugung neuer
Diskussionsstriange. Generell muss im Riickblick durchgingig festgestellt werden, dass

es den Gegnern der Privatisierung in Form der Biirgerinitiative nur selten gelang,

133 Sozialcharta Punkt 4. — Vgl. auch Landeshauptstadt Dresden: Beschlussausfertigung des Stadtrates,
Sitzung am 22.09.2005, Beschluss-Nr.: V0821-SR18-05. Zur Erkldrung dieses Zitats: INSEK —
Integriertes Stadtentwicklungskonzept Dresden.

13 So etwa die Behauptung in der Rede von Lars Rohwer, Stadtverbandschef der CDU und MdL,
zum Thema ,,Privatisierung kommunalen Wohnungseigentums®, gehalten am 15. Mérz 2006 in
Dresden.

137 Bpd.
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positive Schlagzeilen zu produzieren. Zihlt man alle Berichterstattungen zusammen und
zieht ein Resiimee, so wird deutlich, dass in den meisten Fillen entweder die
Verkaufsbefiirworter, hier allen voran die Dresdner Verwaltungsspitze, mit ihren
Argumentationen stirker zu Wort kamen, oder aber es oft zu eher negativen
Schlagzeilen fiir die Biirgerinitiative kam."”

In der Zeit vom ersten Bekanntwerden des Ratsbeschlusses zum 100-prozentigen
Verkauf der WOBA DRESDEN GMBH am 14.07.2005 bis zum Start der
Unterschriftensammlung der Biirgerinitiative gegen diesen Verkauf am 22.09.2005 kann
festgestellt werden, dass die Berichterstattung in den lokalen Medien relativ neutral und
beide Positionen, die der Befiirworter wie auch der Gegner, dargestellt wurden.
Allerdings konzentrierten sich alle Medien auf die Vorginge in Dresden, ohne dabei
beispielsweise bereits zuriickliegende dhnliche Privatisierungen in anderen Stddten zu
analysieren. Von Seiten der Befiirworter des Verkaufs wurde sofort nach dem Start der
Unterschriftensammlung deren RechtmiBigkeit angezweifelt. Hier spielte vor allem die
Debatte um einzuhaltende Fristen eine Rolle, wobei beide Seiten unterschiedliche
Rechtsauffassungen  vertraten.'® Nachdem die Unterschriftensammlung  der
Biirgerinitiative gestartet war, berichteten die lokalen Medien relativ héufig iiber die
Aktion, allerdings spielte hierbei das Anzweifeln der RechtmifBigkeit der ganzen
Sammlung eine zentrale Rolle, was wiederum zu Verunsicherung in der Bevolkerung
fiihrte. Ab diesem Zeitpunkt ist erkennbar, dass die Presseberichterstattung mehr zu
Gunsten der Verkaufsbefiirworter tendierte.'' Die Gegner versuchten der
Verunsicherung in der Bevolkerung durch eigene Pressemitteilung entgegenzuwirken,
was allerdings scheiterte, da diese Mitteilungen fast keinen Eingang in die lokale Presse
fanden. Verstirkt wurde diese Tendenz in der Berichterstattung als bekannt wurde, dass
einige Biirgerinnen und Biirger, welche die Unterschriften sammelten, seit November
2005 Aufwandsentschidigungen erhielten. Die ,,Dresdner Morgenpost® titelte am
07.11.2005 mit ,,Gegner zahlen fiir Gegenstimmen®."*> Die Befiirworter, insbesondere
die FDP, nutzten die Gelegenheit und sprachen in diesem Zusammenhang von

139 Siehe dazu Schnabel: Der Prozess des Verkaufs der WOBA DRESDEN GMBH unter der besonderen
Beriicksichtigung des Wirkens der Biirgerinitiative ,,WOBA—erhalten®, S. 32.

140 Eine Initiative eines Biirgerbegehrens welches einen Biirgerentscheid herbeifiihrt, hat in der Regel 2
Monate Zeit um geniigend Unterschriften zu sammeln. Im konkreten Fall wurde von Seiten der
Verkaufsbefiirworter argumentiert, dass die Sammlung bis 2 Monate nach erfolgtem Beschluss
rechtskriftig sei. Die Verkaufsgegner argumentierten dagegen, dass ab Start der Unterschriftenaktion
zwel Monate Zeit wiren.

"1 vol. u.a. Weller, Andreas: Woba-Verkauf: Kippt das Biirgerbegehren?, in: Dresdner Morgenpost vom
20.10.2005. Oder auch Rossel, Stefan: Erst 10.000 Stimmen, in: Sachsische Zeitung vom 20.10.2005.
Die Berichterstattung wurde immer begleitet von der Frage der RechtmiBigkeit der Fristen.

'42 Weller, Andreas: Woba-Verkauf: Gegner zahlen fiir Gegenstimmen, in: Dresdner Morgenpost vom
07.11.2005.
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43 Durch diese

,Driickerkolonnen®, was ebenfalls von der Presse aufgegriffen wurde.
Berichterstattungen wurde in der Bevolkerung die ohnehin schon vorhandene
Unsicherheit beziiglich des angestrebten Biirgerbegehrens noch verstirkt. Die
Privatisierungsgegner versuchten zwar auch hier den Sachverhalt richtig zu stellen,
jedoch war das Medienecho minimal. So erschien die Reaktion und Richtigstellung auf
die Anschuldigungen der FDP nur als sehr kurze Randnotiz am Folgetag in der
»Sidchsischen Zeitung®.'** Am 30.11.2005 wurde in allen lokalen Medien iiber das
Scheitern der Biirgerinitiative aus rechtlichen Griinden bzw. aufgrund der abgelaufenen
Frist berichtet. In den folgenden Wochen wurden nur sehr vereinzelt noch kurze
Berichte, beispielsweise iiber die Kritik an der Sozialcharta, abgedruckt.'” Am
11.Januar duBerte sich auch der sédchsische Innenminister Buttolo (CDU), eigentlich
vehementer Privatisierungsbefiirworter, sehr skeptisch iiber einen Totalverkauf der
WOBA Dresden und nannte es schlicht unsinnig, 100 Prozent des kommunalen
Wohnungsbestandes zu verduBern. Ein kleiner Teil der Wohnungen miisse bei der Stadt
bleiben. Die ,,Sédchsische Zeitung* berichtete hieriiber und stellte der Meinung des
Innenministers die Meinung der Stadtridtin Ostrowski (PDS) entgegen, welche zu den
Befiirwortern des Totalverkaufs zu zédhlen ist.'"* Von der Biirgerinitiative wurde
keinerlei Stellungnahme abgedruckt. Indem Befiirworter und Befiirworter Argumente
austauschen und der Gegner in der Offentlichkeit verschwindet, wird deutlich, wie sich
die Medienberichterstattung entwickelte. Aufgrund des Diskurses iiber die WOBA
Privatisierung zeichneten sich innerhalb der PDS Stadtratsfraktion bereits seit Beginn
der Debatte unterschiedliche Positionen ab, welches letztlich im Juli 2007 zur Spaltung
der Fraktion fiihrte. Fiir die 6ffentliche Wahrnehmung der ,,Linken* und der von der
Partei PDS bzw. jetzt ,,.DIE LINKE* vertretenen Politik ist dies natiirlich schiadlich und
fiihrt zu einer gewissen Unglaubwiirdigkeit. Die Dresdner PDS-Stadtratsfraktion,
eigentlich durch ihre Programmatik klarer Gegner von Privatisierungen kommunaler
Wohnungen, war beziiglich des WOBA-Verkaufs uneins'®’ — ein Umstand, der von den
Medien aufgegriffen und als solches in die Offentlichkeit transportiert wird. Das Bild
vom Privatisierungsgegner namens PDS erhielt auf diese Art und Weise signifikante
Risse. Auf der anderen Seite bekommt die CDU, trotz ihrer konsequenten Haltung als
Verkaufsbefiirworter, durch die AuBerungen ihres Innenministers einen sozialen Touch.
In der medialen Aufbereitung verschwimmen so teilweise die Positionen von Gegnern
und Beflirwortern. Am 18. Januar berichteten alle lokalen Zeitungen {iiber die

Alternativen, welche von Seiten der SPD Stadtratsfraktion vorgeschlagen wurden und

'3 Siehe Alexe, Thilo: Woba-Begehren in der Kritik, in: Sichsische Zeitung vom 10.11.2005.
144 Alexe, Thilo: DGB-Chef verteidigt Aufwandsentschidigung, in: Sichsische Zeitung vom 11.11.2005.

%5 Siehe Rossel, Stefan: Wasser auf die Miihlen der Verkaufsgegner, in: Sichsische Zeitung vom
13.12.2005 sowie Ders.: PDS bleibt in der Woba-Initiative, in: Sachsische Zeitung vom 14.12.2005.

140 Rossel, Stefan: Ostrowski korrigiert den Innenminister, in: Sichsische Zeitung vom 17.01.2006.
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die unter anderem einen Teilverkauf vorsehen.'*® Eine ernsthafte Diskussion dariiber
blieb aber aus. Uber eine Veranstaltung der Griinen, welche als Alternative zum
Verkauf unter anderem den Genossenschaftsgedanken thematisierte, wurde ebenfalls in
der ,Séchsischen Zeitung™ berichtet.'"” Allerdings gab es auch hieriiber keine
weiterfilhrenden Diskussionen.

Ende Februar, nachdem bekannt wurde, dass ,,FORTRESS* den Zuschlag erhalten
hatte, berichteten die lokalen Medien durchweg positiv, und die Kritiker des Verkaufes

waren in den Medien nicht mehr vorhanden.!*

Mit dem Vertragsabschluss am
09.03.2006 wurden dann noch einmal die pro und kontra Argumente beider Seiten in
der ,,Sichsischen Zeitung* dargestellt.'”! Uber die Verkaufsgegner wurde das letzte Mal
auf lokaler Ebene mit deren Ubergabe der gesammelten Unterschriften vorm Dresdner

Rathaus berichtet.

Deutlich wird, dass den Medien eine Schliisselposition im Diskurs zukommt, da sie als
Filter bzw. Verstirker oder Abschwicher der jeweils vertretenen Positionen
funktionieren. Auffillig ist auch, dass von anfinglich verhiltnismiBig ,neutraler
Berichterstattung die Tendenz im Laufe der Debatte bis zum endgiiltigen Verkauf sehr
stark zur Seite der Verkaufsbefiirworter ausschligt. Auffallend auch, dass die zum Teil
recht kritische Berichterstattung einiger iiberregionaler Medien zum weiteren Feld der
Privatisierung von kommunalen Wohnungsbaugesellschaften'* auf der lokalen Medien-
Ebene nicht rezipiert wurde, obwohl sie zeitlich gesehen direkt in die Dresdner Debatte
fielen.

3.4 Der Investor FORTRESS

Die FORTRESS Investment Group LLC ist eine US-amerikanische
Investmentgesellschaft'” mit Hauptsitz in New York City.” Biiros von
Tochtergesellschaften befinden sich in Dallas, Frankfurt/Main, Genf, Hongkong,
London, Los Angeles, Rom, San Diego, Sydney und Toronto. FORTRESS wurde 1998
von Robert Kauffman, Wesley Edens und Randal Nardone gegriindet, hat weltweit etwa

600 Mitarbeiter und verwaltet ein Beteiligungskapital von ca. 36 Milliarden US-

147 Siehe S. 30 Anmerkung zum Abstimmungsverhalten.

4% Siehe Rossel, Stefan: SPD: Teilverkauf der Woba reicht fiir den Etat, in: Sichsische Zeitung vom
18.01.2006.

9 Siehe Rossel, Stefan: Genossenschaften statt Totalverkauf der Woba, in: S#chsische Zeitung vom
25.01.2006.

"% Vgl. auch Kapitel 3.1 dieser Arbeit zur Beschreibung der Debatte.

1'Vgl. die entsprechenden Artikel in der Sichsischen Zeitung vom 09.03.2006.

12 Siehe S. 32 Anmerkungen 95 und 96.

133 Rechtsform Limited Liability Company.

'** Der Hauptsitz von FORTRESS Investment Group LLC ist im Rockefeller Center in New York City.
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Dollar.'” Alle drei Griinder arbeiteten vorher bei Blackrock Asset Investors, einer
Private-Equity-Firma in New York."”® Von den fiinf Prisidenten von FORTRESS ist
Kauffman derjenige, der fiir den europdischen Markt zustdndig ist. FORTRESS ist in
der Kapitalbeschaffung, der Anlage und dem Management von Private-Equity-Fonds,
Hedge-Fonds und borsennotierten Alternativen Investments tétig.

/

FORTRESS Investment Group

Global Alternative Investment Manager

- /

[ N N

\

Hedge Funds Private Equity Castles
13,5 Mrd. $ 17,8 Mrd. $ (altern. Investments)
* Drawbridge Special O iti * FORTRESS I Funds I-IV
rawbridge Special Opportunities nvestment Funds 4.7 Mrd. $
* Drawbridge Global Macro * FORTRESS Resident Investment Deutschland « Newcastle Investment Corp. (NYSE: NCT)
* FORTRESS Partners Funds * Drawbridge Long Dated Value I-11 « Burocastle Investment Ltd (Euronext

N RN NG /

Abbildung 8: Uberblick Handelsfelder der FORTRESS Investment Group LLC."’

Seine drei Betitigungsfelder beschreibt der Konzern folgendermaBen: '

Private-Equity-Fonds. — ,,Das Anlagekapital dieses Geschdiftsbereichs wird in erster
Linie in substanzielle, kontrollorientierte Beteiligungen in Nordamerika und
Westeuropa investiert, mit Fokus auf Ubernahmen und Aufbau von Unternehmen mit
werthaltigen Vermogensbestinden und hohem Kapitalfluss. Dariiber hinaus verwaltet

der Geschdiftsbereich eine Fondsfamilie "langfristiger Werte", die auf unterbewertete

155 Stand 31.05.2007.

'3 Honighaus, Reinhard: Robert Kauffmann: Der Goldjunge, in: Financial Times Deutschland vom
20.10.2006.

"7 Fortress Investment Group LLC: Presentation Investor Day — May 30, 2007, New York (Priisentation
online unter: http://www.fortressinv.com, 03.06.2007).

1% Vgl. Internetdarstellung FORTRESS Investment Group.
(http://www.fortressinv.com/site_content.aspx?s=25, 20.01.2007).
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Unternehmen mit begrenztem Kapitalfluss spezialisiert ist und langfristige

Anlagehorizonte hat.*

Hedge-Fonds. — ,.Dieser Geschdiftsbereich ist in zwei Segmente unterteilt: (i) Hybrid
Hedge Fonds, die stark diversifizierte Investments in unterbewertete und
krisengeschiittelte ~ Unternehmen  weltweit  tdtigen. Hierzu  zdhlen  Kredite,
Vermogenswerte oder auch Wertpapiere; (ii) liquide Hedge Fonds, die weltweit in
festverzinsliche Wertpapiere, Devisen, Aktien- und Rohstoffmdrkte und die zugehorigen
derivativen Instrumente investieren, um von Ungleichgewichten auf den Finanzmdrkten

zu profitieren.

Borsennotierte Alternative Investment Produkte oder von FORTRESS auch "Castles"
genannt. — ,,In zwei borsennotierten Gesellschaften, die von FORTRESS verwaltet
werden, investieren die "Castles" derzeit in erster Linie in Immobilien und
Hypothekentitel.

Die deutsche Tochtergesellschaft ist die FORTRESS Deutschland GmbH in Frankfurt
am Main, deren Geschiftsfithrer Matthias Moser ist. FORTRESS gehort zu den groB3en
Private-Equity-Gesellschaften weltweit und hat sich auf Buy-Outs von Unternehmen
mit werthaltigem Anlagevermdgen spezialisiert. GemidBl dieser Ausrichtung hat
FORTRESS in den letzten zwei Jahren stark in den deutschen Markt fiir
Wohnimmobilien investiert, wobei FORTRESS kein reiner Immobilieninvestor ist.
Nach Angaben von FORTRESS werden bisher ca. 15 Milliarden US-Dollar von
institutionellen Investoren'”, darunter 300 private Rentenfonds, Versicherungen und
wohlhabende Einzelpersonen, verwaltet. Unter der Federfiihrung von FORTRESS
wurden iiber 60 Transaktionen im Bereich von Finanz- und Immobilienanlagen in
Nordamerika und Europa im Rahmen von Private-Equity'® durchgefiihrt. Die
Investments reprédsentieren im ersten Quartal 2007 einen Wert von mehr als 36
Milliarden US-Dollar, welches einer Steigerung von 72 Prozent gegeniiber dem ersten
Quartal 2006 entspricht.'”' Der Konzern verzeichnete nach eigenen Angaben im ersten
Quartal 2007 einen Gewinn vor Steuern von 220 Mio. US$, was einer Steigerung von
90 Prozent im Vergleich zum ersten Quartal 2006 entspricht. Zahlreichen
Beteiligungsunternehmen wurde Fremdkapital durch die Ausgabe von Wertpapieren im
Wert von mehr als 14 Milliarden US-Dollar zur Verfiigung gestellt. Der Konzern

konzentriert sich allerdings nicht nur auf Investitionen in Wohnimmobilien, zu den

"% Institutionelle Investoren: hier vorrangig US-Pensionsfonds, Versicherungen und Stiftungen.
(offentliche wie auch private Gelder)

' In Deutschland sind Private-Equity-Gesellschaften seit Mitte der neunziger Jahre aktiv. Ihr Geschiift
ist die Ubernahme, der Umbau und Wiederverkauf von Unternehmen durch den Einsatz von
~Eigenkapital“ (Equity).

1! 'vgl. FORTRESS Investment Group LLC: Fortress Reports First Quarter 2007 Financial Results, New
York 2007. (http://www.fortressinv.com, Stand: 30.05.2007).
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vielfaltigen FORTRESS-Portfolios gehoren unter anderem eine italienische
Hypothekenbank, Pakete Not leidender Kredite, Wohnungen des britischen Militérs, der
fiinftgroBte Anbieter von Mobilfunkmasten in den USA sowie seit Juni 2007 80 Prozent

des Automobilkonzerns Chrysler.

Im September 2004 erwarb die FORTRESS Deutschland GmbH die Essener
GAGFAH'®, zu deren Besitz unter anderem ca. 81.000 Wohnungen zéhlten, von der
damaligen Bundesversicherungsanstalt fiir Angestellte (BfA) fiir rund 3,5 Milliarden
Euro. Im Juli 2005 kaufte FORTRESS die Hannoveraner NILEG Immobilien Holding,
bestehend aus der Wohnungsbau Niedersachsen, Wohnungsgesellschaft Nord und der
Osnabriicker Wohnungsgesellschaft, mit 28.500 Mietwohnungen im Eigenbestand von
der NordLB fiir 1,5 Milliarden Euro. Im Mirz 2006 erwarb FORTRESS die WOBA
DRESDEN GMBH mit unter anderem ca. 47.000 Wohnungen von der Stadt Dresden
fiir 1,75 Milliarden Euro. Hierbei waren ca. 650 Mio. Euro des Kaufpreises Eigenkapital
und ca. 1,1 Mrd. kreditfinanziert. Obgleich es sich hierbei um grof3e Transaktionen von
jeweils mehreren tausend Wohneinheiten handelte, kauft FORTRESS auch kleinere

Portfolios und integriert diese in seinen Wohnungsbestand.

Der Unternehmenswert der Holding in Deutschland liegt damit bei rund 7 Mrd. Euro.
Nach Angaben von FORTRESS erwartet man hier einen jahrlichen Gewinn von rund 40

Mio. Euro.

12 GAGFAH - Gemeinniitzige Aktien-Gesellschaft fiir Angestellten-Heimstitten. Die GAGFAH wurde
am 14. August 1918 von Angestelltenverbénden in Berlin gegriindet. 1990 fiel die Gemeinniitzigkeit
weg. 2004 erwarb die FORTRESS Investment Group LLC im Rahmen eines Bieterverfahrens fiir ca.
3,5 Mrd. Euro die GAGFAH von der BfA.
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4  Privatisierung

4.1 Muster und Merkmale der Privatisierung am Beispiel der
WOBA DRESDEN GMBH (Mikroebene)

Bei Betrachtung des Privatisierungsdiskurses werden verschiedene charakteristische
Merkmale deutlich. Zunichst ldsst sich klar sagen, dass die Privatisierung aufgrund des
Haushaltsdefizits bzw. des nicht genehmigten Stadthaushaltes angesto3en wurde. In der
politischen und 6ffentlichen Diskussion fanden alternative Vorschlidge zum 100-prozentigen
Verkauf der WOBA wie Mieterprivatisierung, Genossenschaftsbildung, Verkauf einzelner
Portfolioteile oder Grundstiickspakete kaum Beachtung.'® Weiterhin ist erkennbar, dass es
in der Debatte zu keinem breiten Offentlichen Diskurs oder einer Beteiligung der
Biirgerinnen und Biirger an der Entscheidungsfindung kam. Offentliche
Veranstaltungen fanden erst statt, als der Verkauf bereits im Stadtrat beschlossen war.
Zwischen der Mitteilung des Regierungspriasidiums und der Entscheidung zum
Totalverkauf lagen sieben Wochen. Die Entscheidung wurde also im Eiltempo gefillt.
Auch wird deutlich, dass Argumente, die durch einen Verkauf eine Einschrinkung des
Handlungsspielraumes der Stadt erwarten oder sozialpolitische Folgen in sich tragen,
nicht ausreichend widerlegt werden konnten, sondern mit Verweis auf den Haushalt und
die drohende Zwangsverwaltung ,totgeschlagen* wurden. Charakteristisch fiir die Art
und Weise des Verfahrens ist auch die geringe Transparenz im Verkaufsprozess. So war
es den Stadtriten nicht moglich, Akteneinsicht in alle Verkaufsunterlagen zu
bekommen. Lediglich Einsicht in die Unterlagen der Stadt Dresden wurde gewihrt,
nicht aber Einsicht in die Unterlagen der mit der Sache beauftragten Berater. Die
Erkenntnisse beschridnkten sich daher auf den E-Mail-Verkehr zwischen der Stadt und
den Beratern.'"” Es muss auch beriicksichtigt werden, dass Stadtrite ehrenamtlich tétig
sind und nicht ausreichende Fachkenntnis in der Bewertung der Vertrige haben.
Deswegen wire es notig gewesen, externen Sachverstand zu Rate zu ziehen, um die
Herangehensweise, die Auswahlprozesse und schlieBlich die Vertrdge und ihre Folgen
verniinftig bewerten zu konnen. Hierfiir fehlte es allerdings an Zeit sowie dem Zugang
zu den dafiir erforderlichen Unterlagen. Den Stadtriten, wie auch den Mitgliedern der
Lenkungsgruppe, wurden oft nur anonymisierte Daten und kaum Material im Vorfeld
der jeweiligen Sitzungen zur Verfiigung gestellt. Diese enorme Intransparenz

193 ygl. Leipold: Die Privatisierung von kommunalen Wohnungsbaugesellschaften und deren Auswirkung
auf stadtpolitischen Handlungs- und Gestaltungsspielrdume, S. 58.

14 Siehe Friedel, Sabine (SPD) in: Biirgerinitiative ,,WOBA - erhalten! (Hrsg.): Ausgewihlte
Argumentationen gegen den Verkauf der WOBA DRESDEN GMBH, S. 6.
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begriindete sich darauf, dass jegliche Offentlichkeit den Wettbewerb gefihrden und
somit den moglichen Preis minimieren konne. Die Auswahl der Bewerber erfolgte
hauptsichlich nach dem Preis, Kriterien wie zum Beispiel Langfristigkeit der Investition
spielten keine Rolle.'®

Charakterisierend ist auch, dass fiir die Transaktion von Seiten des Kiufers FORTRESS
eine Erwerber GmbH und eine Kommanditgesellschaft eingesetzt wurden, die als
Akquisitionshiille fungierten. Als Erwerber GmbH wurde die Blitz 06-652 GmbH mit
Sitz in Miinchen eingesetzt, als Kommanditgesellschaft die CM Komplementir 05-525
GmbH & Co KG mit Sitz in Frankfurt am Main.'* Eine Kommanditgesellschaft besteht
immer aus einem Komplementir, der personlich haftet, und einem oder mehreren
Kommanditisten, die bis zur Hohe ihrer Einlage haften. Dabei haftet nur der
Komplementidr einer Gesellschaft als Gesamtschuldner personlich. Scheidet der
Komplementir aus, haften die Kommanditisten bis zur Hohe ihrer Einlage. Der andere
Partner, eine GmbH, ist nur beschriinkt haftbar. Uber die Gesamtvermdgen dieser im
Verkaufsprozess  handelnden  Gesellschaften =~ war  nichts  bekannt.  Alle
Vertragsregelungen, die darauf abstellen, dass die Kéauferinnen mit ihrem
Gesamtvermogen haften, sind daher nicht auf ithre Wirksamkeit einzuschédtzen gewesen
und deshalb unsicher.'”’

Auch die Behinderung der Biirgerinitiative durch Oberbiirgermeister und Institutionen,
wie interne Anweisungen zur Nichtunterstiitzung, Verfiigungen, die Veranstaltungen in
offentlichen Rdumen untersagten oder Anweisungen an die stiddtischen
Verkehrsbetriebe, Unterschriftensammlungen oder Verteilung von Infomaterial in
Bussen und Bahnen zu unterbinden, miissen mit erwidhnt werden. Charakteristisch ist,
dass der Verkaufsprozess, trotz dass es sich hierbei um den zweitgroBten
Immobilienverkauf auf dem deutschen Markt handelt und es der erste Fall ist, wo eine

deutsche Stadt ihren kompletten Wohnungsbestand verkauft, sehr schnell von statten
ging.

Die Privatisierung der WOBA DRESDEN GMBH lief nach dem gleichen Muster wie
bei Immobilienverkdufen an Finanzinvestoren im europdischen Raum in den Monaten

und Jahren davor bereits iiblich. Aus Sicht des Investors FORTRESS gibt es in dem
Geschiift fast kein Risiko: Vom Kaufpreis in Hohe von 1,75 Mrd. Euro wurden ca. 650

1% Vgl. Hoffsommer, Jens (B90/Griine) in: Biirgerinitiative ,, WOBA — erhalten!* (Hrsg.): Ausgewihlte
Argumentationen gegen den Verkauf der WOBA DRESDEN GMBH, S. 5.

1% Gesellschaften (Kiufer) sind im Handelsregister auf Herrn Matthias Moser eingetragen. Vgl. hier auch
die entsprechende Notarurkunde, Urkundenrolle Nr.111 C 2006. (Die Urkunde befindet sich,
zusammen mit einer CD und zwei DVDs im Besitz des Notars Matthias Cremer in Dresden. Der
Notar ist angewiesen diese Unterlagen nur auf gemeinschaftliche schriftliche Anweisung des Kéufers
und der Landeshauptstadt Dresden herauszugeben.).

7 Vgl. Hoffsommer, Jens in: Biirgerinitiative ,,WOBA — erhalten!* (Hrsg.): Ausgewihlte
Argumentationen gegen den Verkauf der WOBA DRESDEN GMBH, S. 5.
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Mio. Euro aus dem Fonds gezahlt, fiir die restlichen ca. 1,1 Mrd. Euro wurden Kredite
aufgenommen. Die aufgenommenen Kredite werden in kleinen Schritten iiber
Mieteinnahmen getilgt. Solange die Rendite aus den Mieteinnahmen hoher ist als die
Kreditzinsen, streicht FORTRESS bereits einen kleinen Gewinn ein. Weiterhin hat
FORTRESS angefiihrt, verstirkt auf Mieterprivatisierung zu setzen.'®® Durch den
Weiterverkauf von ,,guten Wohnungsbestdnden und Wohnungen an die Mieter, oder,

falls diese kein Interesse haben, auch an Fremde'®’

, wird der Gewinn gesteigert. Durch
Konzentration auf das ,Kerngeschift“ der Wohnraumvermietung und durch die
Zusammenfiithrung der in Deutschland aufgekauften Wohnraumbestinde in einer
tibergreifenden Holding'” werden weitere Einsparungen erzielt. Laut eigenen Angaben
plant FORTRESS, solange das Unternehmen gehalten werde, jdhrlich ca. 20 Prozent
Rendite ein.'”’ Im ersten Quartal 2007 wurde aufgrund hoherer Mieteinnahmen der
Betriebsgewinn um ein Fiinftel gesteigert.'”> Im Friihjahr 2007 erhohte der neue Besitzer
auch erstmals die Mieten im Dresdner Innenstadtbereich. Durch die Teilplatzierung von
20 Prozent seines Wohnungsportfolios an der Borse erzielte FORTRESS vorerst weitere
852 Mio. Euro Gewinn.'” Laut Deutschland Chef Matthias Moser gehe FORTRESS
meist ldngerfristige Engagements von fiinf bis zehn Jahren ein."* Am Ende der
Fondslaufzeit verkauft FORTRESS die Restbestinde und streicht den Kaufpreis ein.
Der gezahlte Eigenanteil bei dem Geschift war also ca. 35 Prozent, der am Ende erzielte
Gewinn liegt bei 100 Prozent und mehr. Ein weiteres Merkmal dieser Transaktionen ist,
dass von Seiten des Staates von FORTRESS keine Steuern erhoben wurden, da der

Investor in Deutschland von Beginn an in den roten Zahlen stand.'”

' Das deutsche Wohnimmobilienportfolio von FORTRESS, inklusive WOBA, firmiert seit dem
Borsengang unter dem Namen GAGFAH. GAGFAH hat angekiindigt im Jahr 2007 ca. 2.500
Einzelwohnungen zu verkaufen. Im ersten Quartal 2007 hat der Konzern bereits 177 Wohnungen
verkauft. — Reuters (Nachrichtenagentur): Der Wohnimmobilienkonzern Gagfah hat im ersten Quartal

wegen hoherer Mieteinnahmen den Betriebsgewinn um ein Fiinftel gesteigert, Meldung vom
16.05.2007.

Nach §6.6.1 des Privatisierungsvertrages muss FORTRESS die Wohnung zuerst dem betreffenden
Mieter anbieten. Hierbei darf der vorgeschlagene Kaufpreis maximal 85 Prozent des Marktpreises
nicht tiberschreiten. Der Verkauf an ,,Fremde®, finanzkréftigere Kéufer ist jedoch moglich. Vgl. hierzu
Freshfields Bruckhaus Deringer: Geschiftsanteilskaufvertrag zur Privatisierung der WOBA
DRESDEN GMBH.

FORTRESS hat alle aufgekauften Wohnimmobilienbestidnde unter anderem auch die der Dresdner
WOBA in der Holding GAGFAH zusammengefiihrt und deren Hauptsitz aus steuerlichen Griinden
nach Luxemburg verlegt. Ende 2006 ging die Holding an die Borse.

Siehe Steglich, Ulrike: Unruhe stiften und nach Dresden schielen. Der Berliner Wohnungspolitik fehlt
die Richtung, in: Scheinschlag. Berliner Stadtzeitung, Ausgabe 03/2006. (http://www.steinschlag.de,
Stand: 03.04.2007).

172 Vgl. Reuters vom 16.05.2007.
'3 Honighaus: Robert Kauffmann: Der Goldjunge, in: Financial Times Deutschland vom 20.10.2006.

' Siehe Ebeling, Elke/Sievers, Klaus: Fiir die Mieter @ndert sich nichts, in: Braunschweiger Zeitung vom
15.07.2005.

'3 Vgl. Kirbach: Wenn der Investor klingelt, in: Die Zeit vom 05.01.2006.
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Die Bedeutung des WOBA Geschifts reicht weit iiber die Stadtgrenzen von Dresden
hinaus, denn es symbolisiert die Krifte, die die Umwilzung des deutschen
Immobilienmarktes vorantreiben. Uberall in Europa kaufen Investoren die
Immobilienwerte staatlicher oder privatwirtschaftlicher Eigentiimer auf. Nach Angaben
der niederldndischen Investmentbank Kempen & Co lag die Zahl der Wohneinheiten,
die in Deutschland von 1997 bis 2003 im Rahmen von Blockverkiufen den Besitzer
wechselten, im Durchschnitt bei jidhrlich etwas iiber 50.000. Nach Freigabe des
deutschen Marktes fiir Hedge-Fonds im Jahr 2004 folgten dann viele grofle
Akquisitionen durch Unternehmen wie Cerberus, FORTRESS, Morgan Stanley und

Blackstone, so dass das Volumen der Transaktionen auf mehr als 300.000 anschwoll.

4.2 \Vergleich der Privatisierung der WOBA DRESDEN GMBH
mit anderen Privatisierungen in Deutschland (Mittlere
Ebene)

Privatisierungen von Wohnungsbaugesellschaften wie in Dresden fanden in den letzten
Jahren in Deutschland, insbesondere seit 2004, vermehrt statt. Im Folgenden werden
einige Beispiele angefithrt, um deutlich zu machen, dass bei den Entwicklungen nach
der Entstaatlichung ein &@hnliches Muster zu erkennen ist. In allen angefiihrten
Beispielen wurden die Verkdufe aufgrund von Haushaltsdefiziten in den

Gemeindekassen erzwungen.

Beispiel Kiel: Die rund 11.000 Wohnungen der Kieler Wohnungsbaugesellschaft
GmbH (KWG) wurden 1999 an den deutschen Finanzinvestor WCM'® verkauft. Die
Wohnungen setzen sich zu ca. 45 Prozent aus 50er und 60er Jahre Bauten und zu ca. 27
Prozent aus 70er Jahre Bauten zusammen. WCM setzte nach dem Erwerb auf
Mieterprivatisierung, Ausschluss von ,Problemmietern und Senkung des

Leerstandes.'”

2004 verkaufte WCM aufgrund von Finanzierungsproblemen des
Konzerns, im Rahmen eines Gesamtverkaufes mit weiteren Bestinden in Nordrhein-
Westfalen und Bremen, den Bestand von noch ca. 9500 Wohnungen an den

Finanzinvestor Blackstone'”®, mit Hauptsitz in New York, weiter. Verkaufspreis fiir das

7 WCM - Wiirttembergische Cattunmanufactur, (Deutsche Beteiligungsgesellschaft). WCM ist seit dem
Skandal um CDU-Spendengelder im Zusammenhang mit dem Kauf von Eisenbahnerwohnungen 1998
angeschlagen und durch Attacken von Hedge-Fonds und einige ungliickliche Investments geschwicht.
In den letzten Jahren spielte WCM keine Rolle bei Unternehmenskéufen in Deutschland.

"7 Der Leerstand der KWG betrug in Kiel 1999 ca. 10%.

'78 Blackstone zihlt zu den weltweit groBten Private-Equity-Unternehmen. Mit aufgebrachten 28,36
Milliarden US$ innerhalb der letzten 5 Jahre ist Blackstone Nr. 4 in der weltweiten Private-Equity-
Branche. Zuletzt machte Blackstone mit dem Aufkauf der kompletten Hilton-Hotelkette im Juni 2007
Schlagzeilen. Siehe dazu Private Equity International: PEI50, Ausgabe Mai 2007.
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Paket mit insgesamt 31.300 Wohneinheiten betrug 1,39 Mrd. Euro bzw. ca. 44.400
Euro/WE."” Blackstone fiihrte die Strategie von WCM fort und setzte seit Erwerb
gezielt auf Mieterprivatisierung und den Verkauf an externe Bieter. Durch radikales
Vorgehen geriet das Unternehmen kurzzeitig in die Kritik. Wer Mietschulden hatte,
dem pappte der Hausmeister einen roten Mahnzettel an den Briefkasten, fiir alle
Nachbarn und Besucher sichtbar, darauf stand: ,,Jhr Mietkonto steht im Riickstand — der
Bestand Thres Mietverhiltnisses ist gefihrdet [...].“"*" Nachdem der Mieterbund
dagegen vorging stellte der neue Eigentiimer die Praxis wieder ein."' Die KWG wurde
zusammen mit der Gladbacher ABG und anderen aufgekauften Wohnungsbestinden zur
Vitus Gruppe zusammengeschlossen. Als Exitstrategie wurde von Blackstone der
mehrheitliche Weiterverkauf an ein von der deutschen Bank gefiihrtes Konsortium
gewihlt.'®

Beispiel Frankfurt/Main: In Frankfurt gibt es dhnliche Beispiele. 1999 kaufte die
,,Deutsche Wohnen“'* alle 9.000 Hoechster Werkswohnungen in und um Frankfurt auf,
viele davon sind mittlerweile an private Einzeleigentiimer weiterverkauft. Da die Mieter
meist Bestandsschutz haben, kommt es nicht selten vor, dass von den neuen
Eigentiimern mit Hilfe von Anwilten Druck auf die Mieter ausgeiibt wird. Monatliche
Schreiben mit Eigenbedarfskiindigungen kombiniert mit Mieterh6hungsverlangen sind
keine Seltenheit.'®* Anders als im Fall Dresden hilt Frankfurt aber an seinem weiteren
stadtischen Wohnungsbestand fest und will die 50.000 Wohnungen der ABG Frankfurt
Holding, auch mit dem Verweis, dass es dann kein Engagement fiir sozialpolitische

Problemlagen in Siedlungen und Stadtteilen mehr gébe, auf keinen Fall verduBern.'

Beispiel Berlin: Auch am Beispiel der im Bauhausstil errichteten GEHAG-Siedlung'*
im Berliner Stadtteil Zehlendorf wird deutlich, dass mit der Privatisierung
Verinderungen fiir die Mieter einhergehen. Die heute unter Denkmalschutz stehende

Siedlung ist 1924 entstanden, entworfen vom damaligen Chefarchitekten der GEHAG

(http://www.privateequityinternational.com/pei50/PEIS0_Brochure_final.pdf, Stand: 12.06.2007).

"7 Vgl. Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS)/Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Verdnderung der Anbieterstruktur im deutschen Wohnungsmarkt,
Forschungen, Heft 124/2007, Berlin 2007, S. 123.

1% Kirbach: Wenn der Investor klingelt, in: Die Zeit vom 05.01.2006.

"*! Ebd.

'82 Siehe Eurohypo RAC Research: Newsletter Eurohypo RAC Research, April 2007. (online unter:
http:www.eurohypo.com, Stand: 12.05.2007).

'S} Die Deutsche Wohnen AG ist ein Wohnimmobilienfonds des Investors Deutsche Bank. Kernbestand
des Besitzes sind u.a. die ehemaligen Hoechster Werkswohnungen sowie Wohnungsportfolios des
Landes Rheinland-Pfalz. Siehe Deutsche Bank: x-markets, August 2005.
(http://www.de.x-markets.db.com, Stand: 20.02.2007).

'8 Vgl. den Beitrag ,,Mieter kimpfen um ihre Wohnung* in der Frankfurter Rundschau vom 30.04.2007.
185
Ebd.

'% GEHAG - Gemeinniitzige Heimstitten-, Spar- und Bau- Aktiengesellschaft. Die GEHAG war Berlins
groBte kommunale Wohnungsbaugesellschaft.
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und Mitbegriinder des sozialen Wohnungsbaus, Bruno Taut'*’, und wurde ebenfalls im
Zuge des Haushaltsengpasses an den Finanzinvestor Oaktree Capital Management'*®
verkauft, der das Unternehmen im Juli 2007 an die ,Deutsche Wohnen
weiterverkaufte. Die Stadt Berlin ist mit weniger als ein Prozent des Anteils am
Unternehmen Minderheitenaktiondr geworden.'” Die Mehrheit der Mieter die hier leben
sind Rentner und wohnen bereits seit Jahrzehnten hier. Von Seiten vieler Mieter gibt es
erhebliche Bedenken gegeniiber der Durchfithrung der nach der Privatisierung
geplanten Modernisierungen. Viele halten sie fiir Scheinmodernisierungen, einzig zu
dem Zweck, sie zu vertreiben und die Wohnungen einer zahlungskriftigeren Klientel zu
vermitteln und vielleicht auch zu verkaufen. Gendhrt wird dieser Argwohn dadurch,
dass die GEHAG nur solche Modernisierungen plant, die auf die Mieter umgelegt
werden konnen. Aus Sicht der Mieter sind diese meist jedoch vollig unnétig, viele von
ithnen haben ihre Bdder und Kiichen in jiingster Zeit auf eigene Kosten modernisiert.
Dringende Instandsetzungen wie neue, dichte Fenster oder eine Wirmedimmung der
Fassade unterbleiben dagegen, da dies Investitionen sind, die der Eigentiimer nach
gesetzlichen Bestimmungen selbst zu tragen hat und die nicht auf die Mieter umgelegt
werden konnen. Da die Mehrheit der Mieter gegen die Sanierungen ist, wurde von
Seiten der GEHAG damit begonnen, jeden Einzelnen der Verweigerer auf Duldung zu
verklagen.'® Meist folgt dem Verkauf, wie in der Berliner GEHAG Siedlung die
Modernisierung der Wohnungen. Laut Auffassung des Deutschen Mieterbundes (DMB)
ist dies ein strategisches Instrument um die Wohnungen attraktiver zu machen und ihre
Umwandlung in eine Eigentumswohnung vorzubereiten. Die Kosten der
Modernisierungsaufwendungen diirfen nach geltendem Recht pro Jahr um elf Prozent

auf die Miete umgelegt werden.

Der Verkauf der Berliner Wohnungsgesellschaft GSW'' im Jahr 2004 an die

Finanzinvestoren = Cerberus  Capital Management'”> und  Whitehall, eine
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Investmentgesellschaft von Goldman Sachs™, und die weitere Entwicklung nach der

'%” Bruno Taut war von 1924 bis 1931 Chefarchitekt der Gehag. In dieser Zeit war er maBgeblich am Bau
von iiber 10.000 Wohnungen beteiligt und somit einer der Mitbegriinder des sozialen Wohnungsbaus.

"% Oaktree Capital Management (OCM) ist ein US-amerikanischer Finanzinvestor mit Hauptsitz in Los
Angeles. OCM zihlt, mit innerhalb der letzten 5 Jahre aufgebrachten 3,93 Mrd. US$, unter die 50
grofiten Private-Equity-Unternehmen. Siehe dazu Private Equity International: PEIS0, Mai 2007.

'% Vgl. Reuters (Nachrichtenagentur): Deutsche Wohnen iibernimmt Berliner Gehag-Gruppe, Nachricht
vom 03.07.2007.

%0 Vgl. Kirbach: Wenn der Investor klingelt, in: Die Zeit vom 05.01.2006.

' GSW — Die Gemeinniitzige Siedlungs- und Wohnungsbaugesellschaft wurde 1924 gegriindet und
umfasste bei Verkauf ca. 66.000 Wohnungen.

192 Cerberus Capital Management ist ein US-amerikanischer Finanzinvestor mit Sitz in New York,.
Cerberus hat innerhalb der letzten 5 Jahre 6,1 Mrd. US$ aufgebracht und rangiert damit weltweit auf
Platz 34 der fithrenden Private-Equity-Fonds. Siehe Private Equity International: PEIS0, Mai 2007.

'3 Die Goldman Sachs Group Inc. ist eine der iltesten Investmentbanken der Welt mit Firmensitz in New
York City. Goldman Sachs ist hauptsdchlich als Finanzdienstleister fiir Grofunternehmen titig,
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Privatisierung machen ebenfalls deutlich, dass es nicht um langfristiges Engagement der
Investoren, wohl aber um langfristige Folgen fiir die Bewohner und die Stadt geht. Hier
werden wieder Parallelen zum Verkauf in Dresden deutlich. Im Vorfeld des Verkaufs
wurde auch hier von Seiten des Kiufers betont, dass es sich bei dem Kauf um ein
langfristiges Engagement handele und dass man daran glaube und darauf setze, dass
sich der Berliner Wohnungsmarkt positiv entwickeln werde. Ab Juni 2005 wurden die
Wohnungen, wie am Beispiel der GEHAG geschildert, teilweise saniert und dann den
Mietern als Eigentumswohnung angeboten. In den Werbeprospekten wurde die
Mieterprivatisierung als ,,des Deutschen liebste Altersvorsorge* angepriesen und darauf
hingewiesen, dass mit dem am 01.01.2005 in Kraft getretenen Alterseinkiinftegesetz die
gesetzlichen Renten abgesenkt und alle Alterseinkiinfte bei Auszahlung besteuert
werden. In der Folge lieferte die Unternehmensberatung McKinsey'”* eine
Nachkaufzufriedenheit und weitere Privatisierungen befordernde Studie, nach der
kommunale im Unterschied zu privaten Unternehmen eine geringere Rentabilitét hitten
und damit also privatisiert werden miissten. Die Studie kommt vorrangig zu einer
hoheren Rendite fiir private Wohnungsgesellschaften, weil sie fiir diese keine Ausgaben
fiir die Gemeinniitzigkeit ansetzt und stattdessen diese Kosten dem Gemeinwesen, also
der Kommune, anrechnet.'”” Auch im Fall der GSW gab es die Verpflichtung von Seiten
des Kaufers, fiir zehn Jahre keine Weiterverkdufe zu titigen. Vier Monate spéter, im
Oktober 2004, wurden unter anderem die 637 Wohnungen rund um den Grazer Platz
dennoch an die ,,German Real Estate Opportunities* in Frankfurt am Main verduBert.
Deren Mutterkonzern ,,Vivacon AG“" in Koln trennte die Gebidude rechtlich von
Grund und Boden und verduBerte die Wohnungen wenige Wochen spiter an den
,Deutschen Wohnungsprivatisierungsfonds DWF 1. Dieser schlielich verwertet die
Wohnungen und soll so fiir die Anleger einen Gewinn erwirtschaften. Indem ganzseitig

Anzeigen in liberregionalen Medien geschaltet und eine Ausschiittung von bis zu 13

daneben existiert ein kleiner Zweig fiir wohlhabende Privatkunden. GS arbeitet heute global in allen
fihrenden Finanzzentren der Welt: New York City, Chicago, Frankfurt am Main, Paris, London,
Hong Kong und Tokio. Ein groier Teil des Gewinns wird durch Eigenhandel erwirtschaftet, der teils
kritisch gesehen wird. Eine beachtliche Anzahl von Goldman-Sachs-Mitarbeitern haben eine Karriere
in der US-Politik gemacht.

McKinsey & Company ist eine in 45 Léandern vertretene Unternehmens- und Strategieberatung die
weltweit rund 6.000 Beraterinnen und Berater beschiftigt. In Deutschland ist der Hauptsitz von
McKinsey in Diisseldorf, dariiber hinaus existieren Biiros in Hamburg, Berlin, Koln, Frankfurt am
Main, Stuttgart und Miinchen. McKinsey ist die in Deutschland mit Abstand bekannteste
Unternehmens- und Politikberatung und zieht teilweise Kritik auf sich, die sich auch gegen die freie
Marktwirtschaft oder bestimmte Formen der Globalisierung wendet. Sie ist eine der wichtigsten
Lobbyorganisationen zur Dekonstruktion des Sozialstaates. McKinsey wird oft als Prototyp der am
Shareholder Value orientierten Unternehmensberatungen gesehen. Um den Marktwert eines
Unternehmens zu erhohen, werden oft umfangreiche Umstrukturierungen durchgefiihrt, wobei
Entlassungen die Regel sind. Dieser Kritikpunkt fuflit vor allem auf der Anwendung des Konzepts der
Gemeinkostenwertanalyse in den 1990er Jahren.

195 Vgl. Meves, Helge: Tafelsilber im Hades, in: Mieterschutz, Heft 2/2005, S. 8-9.
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Prozent angepriesen wurde, wurden potentielle Kleinanleger geworben.””’” Geplant ist,
die Wohnungen bis zum Jahr 2014 fiir 977 Euro pro Quadratmeter zu verkaufen.'”® Eine
Garantie fiir die Ausschiittung gibt es fiir Anleger nicht, da es sich beim ,DWF 1% um
einen geschlossenen Immobilienfonds handelt und die Anleger ebenfalls fiir die
Verluste der Gesellschaft haften. Bisher wurde nur ein Teil der angebotenen
Wohnungen verkauft. Wenn also die Wohnungen nicht bis zum Jahre 2014
weiterverkauft sind oder aber der Verkaufspreis niedriger liegt, kann es passieren, dass
die Anleger selbst ihr angelegtes Kapital nicht zuriick erhalten.'”

In Berlin wurden seit Ende der 90er Jahre rund 200.000 landeseigene Wohnungen
privatisiert. Seitdem sind die Mieten der Wohnungsbaugesellschaft GEHAG im
Durchschnitt um 38,5 Prozent und in einem Teil der Wohnungen sogar zwischen 40 und
67,3 Prozent gestiegen, wihrend sie im ganzen Stadtgebiet nur um ca. zehn Prozent

zunahmen.?®

Die hoheren Mieten in bestimmten Wohnlagen oder Stadtteilen heben
durch den Mietspiegel die Vergleichsmieten auf dem gesamten Wohnungsmarkt.
Experten erwarten mit Erscheinen des nichsten Mietspiegels, Mietsteigerungen von

tiber zehn Prozent im gesamten Stadtgebiet.*”’

Beispiel Dresden: Auch am Beispiel des Dresdner Verkaufes ist hier kein
ausreichender Schutz durch die Sozialcharta zu erkennen. Im Kaufvertrag wird zwar zu
Modernisierungen bzw. so genannten Luxusmodernisierungen festgehalten, dass diese
ohne Einwilligung des betreffenden Mieters nicht zuldssig sind, allerdings verschwimmt
dies in der darauf folgenden Ausfiihrung wieder. Dort heilt es: ,, Luxusmodernisierung
im Sinne dieser Bestimmung ist eine Modernisierung der betreffenden Wohnung, die
von dem Mieter gem. §§554 BGB zu dulden ist, jedoch wesentlich iiber den Standard
fiir vergleichbare, innerhalb der letzten drei (3) Jahre vor der zu beurteilenden
Modernisierung durchgefiihrte Modernisierungen von Wohnungen im Eigentum der
Immobilienhaltenden Tochtergesellschaften hinausgeht.“**> Zum Einen schlieBt dies
kein Vorgehen, die Mieter einzeln unter Druck zu setzen, wie im vorher beschriebenen
Fall der GEHAG, aus, zum Anderen bietet die Formulierung viel Spielraum fiir
Auslegungen. So kann als immobilienhaltende Tochtergesellschaft die WOBA oder

' Die deutsche Vivacon ist mit 835 Mio. Euro Marktkapitalisierung die viertgrofte
Immobilienaktiengesellschaft in Deutschland

197 Siehe Meves: Tafelsilber im Hades, in: Mieterschutz, Heft 2/2005.

"% Nach den zwei vorherigen Eigentiimerwechseln ist dass ein, gegeniiber dem letzten Kaufpreis von 686
Euro um 42 Prozent erhohter Preis — exklusive Grundstiicksanteil und Erbbauzinsen.

199 Meves: Tafelsilber im Hades, in: Mieterschutz, Heft 2/2005.
*% Siehe Kirbach: Wenn der Investor klingelt, in: Die Zeit vom 05.01.2006.

1 Siehe Hoffmann, Giinter: Flensburger Weg ohne Heuschreckenalarm, in: Neues Deutschland vom
30.05.2007.

22 ygl. Freshfields Bruckhaus Deringer: Geschiftsanteilskaufvertrag zur Privatisierung der WOBA
DRESDEN GMBH, §6.2.7, S. 19.
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aber die neu gegriindete Luxemburger Holding von FORTRESS, unter deren Dach
GAGFAH, NILEG, WOBA, der erworbene Wohnungsbestand der Dresdner Bank und
weitere kleinere Bestinde zusammengefiihrt wurden, betrachtet werden. Wobei in
Bestinden, die vom Investor bereits vor der WOBA erworben wurden bereits
Modernisierungen stattgefunden haben, die damit einzurechnen sind. Auflerdem ist die
Formulierung von ,wesentlich iiber dem Standard“ sehr weich gewihlt und ldsst

ebenfalls sehr viel Raum in der Auslegung.

Beispiel Aachen: Es gibt aber auch in Deutschland Fille, wo die Aufsichtsbehorde
einen Verkauf der kommunalen Wohnungsgesellschaft untersagt. In Aachen

beispielsweise wurde die geplante Privatisierung der GeWoGe*”

unter Berufung auf die
Gemeindeordnung verboten. Das Wohnungsunternehmen habe die Aufgabe, breite
Schichten der Bevolkerung mit preiswertem Wohnraum zu versorgen. Dieser
Verpflichtung konne die Stadt Aachen ohne die GeWoGe nicht mehr nachkommen.
Derartige  Verpflichtungen stehen in nahezu allen Gemeindeordnungen.
Aufsichtsbehorden konnten, indem sie sich darauf berufen, Wohnungsverkiufe fast
immer untersagen. Dass es in der Praxis allerdings fast nie getan wird liegt daran, dass

die Verkdufe politisch gewollt sind, wie auch das Dresdner Beispiel zeigt.

Beispiel LEG*: Auch in Nordrhein-Westfalen beabsichtigen FDP und CDU den
Verkauf der landeseigenen Wohnungsgesellschaft LEG um den Landeshaushalt zu
sanieren. Mieter, SPD und Gewerkschaften kritisieren die Verkaufsabsichten, weil sie
die Ubernahme der rund 100.000 LEG-Wohnungen durch Fondsgesellschaften wie
Cerberus oder FORTRESS befiirchten. Laut Ministerpridsident Riittgers biete der
Verkauf viele Chancen, jedoch diirften die neuen Spielrdume nicht wie frither zum
umverteilen und subventionieren genutzt werden. Stattdessen solle in Bildung,
Innovation und kreative Leitmirkte investiert werden.”” Hier zeigt sich auch am
Beispiel des geplanten Verkaufs der LEG, dass die eigentlichen Ursachen der leeren
Kassen von Seiten der Befiirworter ausgeblendet werden. Auch schwingt in der
Aussage, dass man mit den frei werdenden Geldern in Bildung investieren wolle der
Versuch der Spaltung mit, wie wir auch im Diskurs in Dresden schon gesehen haben.
Da in der Offentlichkeit Investitionen in den Bildungsbereich sicherlich als sinnvoll und
notwendig angesehen werden, wird versucht, den Verkauf unter anderem zu
rechtfertigen, indem vorgegeben wird, die Erlose unter anderem hierfiir freizusetzen.
Solche Argumentationsmuster, auch gerade beziiglich Bildung, wurden in den letzten
Jahren in Privatisierungsdiskursen immer wieder angefiihrt und sind politische Taktik.

Es ist am Beispiel des Bildungsbereiches nachweisbar, dass dieser seit Jahren chronisch

% GeWoGe — Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft fiir Aachen AG.
*% LEG - Landeseigene Wohnungsgesellschaft Nordrhein-Westfalen.
% ygl. ddp NRW: Riittgers verspricht Schutz fiir die Mieter der LEG, Nachricht vom 19.05.2007.
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unterfinanziert ist und Privatisierungen gerade im Schul-, Hochschul- und

Weiterbildungsbereich enorm vorangetrieben werden.**

Die Erfahrungen von bereits
zuriickliegenden Privatisierungen, bei denen dhnlich argumentiert wurde, haben gezeigt,
dass eine Verbesserung dieser Situation durch Verkiufe langfristig nicht méglich ist, da
die erzielten Erlose immer nur einmal erzielt werden, wohingegen ein kommunales oder
landeseigenes Unternehmen jdhrlich stabile Einnahmen garantieren kann. Nach dem
Willen von Riittgers solle demnéchst sogar ein Gesetz erlassen werden, welches den
Kommunen ,,unternehmerische Ausfliige* nur noch in Ausnahmefillen, bzw. wenn sich

partout kein privater Anbieter finden lisst, erlaubt.””’

Beispiel Stuttgart: In Stuttgart, wo ,FORTRESS* ebenfalls GAGFAH Wohnungen
kaufte, wurde in Form einer Sozialcharta unter anderem festgelegt, Mieterh6hungen in
den ersten fiinf Jahren auf 1,5 Prozent liber Verbraucherindex zu begrenzen. Kurz nach
dem Verkauf erfolgten allerdings Mieterhohungen mit bis zu 20 Prozent. Die hierauf
folgende Begriindung von ,,FORTRESS* war, dass die getroffenen Vereinbarungen und
Verpflichtungen tiberwiegend keine Wirkung gegeniiber Dritten, zu denen auch die
Mieter gehoren, entfalten. Solange also kein Einzelvertrag zwischen Eigentiimer und
Mieter besteht, bestehe auch kein Anspruch.””® Die Stuttgarter Charta diente als Vorbild
fir die Dresdner Sozialcharta. Hierdurch wird noch einmal deutlich, dass es dem
Konzern nicht um soziale Verbindlichkeiten geht, vielmehr wird jeder juristische

Spielraum zur Steigerung des Gewinns bestmoglich ausgenutzt.

Neben einigen Beispielen in denen ein angestrebter Verkauf, wie in Bremen, K&ln oder
Freiburg durch Biirgerinitiativen gestoppt wurde, gibt es auch Beispiele von Verkdufen
an lokal verwurzelte Kaufer.

Beispiel Flensburg: So hat beispielsweise die Stadt Flensburg im August 2006 ihre
kommunale Wohnungsbaugesellschaft (WOBAU) von 4800 Wohnungen an eine lokale
Genossenschaft verkauft. Ausgangspunkt fiir den Verkauf waren, wie in Dresden auch,
die fehlenden Einnahmen der Stadt und das dadurch entstandene Haushaltsdefizit von
tiber 200 Millionen Euro. Allerdings wollte die Stadt nur an einen Partner verkaufen,
der in die Wohnungen investieren, langfristige Bestandsgarantien geben und die
Bevolkerung  weiterhin ~ mit  glinstigem  Wohnraum  versorgen  wiirde.
Nach einstimmigem Ratsbeschluss verkaufte die Stadt ihre 4800 Wohnungen im August
2006 an die ansidssige Wohnungsgenossenschaft, den Selbsthilfe-Bauverein (SBV). Der

2% Dohmen, Dieter/Klemm, Klaus/WeiB, Manfred: Bildungsfinanzierung in Deutschland. Grundbegriffe,
Rahmendaten und Verteilungsmuster. Mit Beitrigen von Bernhard Nagel und Rudolf Hickel. Max-
Tréager-Stiftung, Frankfurt/Main 2003.

27 Bartsch, Matthias/Meyer, Cordula/Verbeet, Markus: Profis an der Spitze, in: Der Spiegel 24/2007.

% dap (Kiirzel nicht auflosbar): Woba-Verkauf II: Sozialcharta ist ihr Papier nicht wert, in: Dresdner
Morgenpost vom 10.12.2005.
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Kaufpreis betrug 115 Millionen Euro®”, darin enthalten waren 70 Millionen Euro zur
Schuldentilgung. Nach Meinung des Flensburger Stadtkimmerers hitte ein privater
Investor sicherlich mehr gezahlt, allerdings fithre das langfristig zu einer Mehrbelastung
des offentlichen Haushaltes. Der Verkauf kommunaler Wohnungsbestinde an eine
Genossenschaft war ein Novum in Deutschland. Auch ist im Vertrag festgehalten, dass
der Kéufer jdhrlich 17 Euro pro Quadratmeter investieren muss. Im Vergleich mit der

Dresdner Sozialcharta ist das rund dreimal so viel.?!°

Weiterhin wird im Vertrag eine
Arbeitsplatzgarantie fiir alle Mitarbeiter abgesichert. Mogliche Weiterverkiufe sind
begrenzt und Paketverkdufen mit mehr als 240 Wohnungen muss die Stadt zustimmen.
Bei Mieterhohungen diirfen, auBler bei umfangreichen SanierungsmaB3nahmen,
hochstens 50 Prozent der gesetzlichen Moglichkeiten ausgeschopft werden.”'' Die
Flensburger Losung wird von allen Beteiligten entsprechend positiv beurteilt. Nach der
Transaktion besteht fiir alle ehemaligen WOBAU Mieter nun die Moglichkeit, weiter
Mieter zu bleiben oder durch Umwandlung ihrer hinterlegten Kautionssummen
Anteilseigner und Mitglieder der Genossenschaft zu werden. Im letzteren Fall konnen
sie selbst tiber die Zukunft ihrer Wohnungen und der Genossenschaft entscheiden. Im
Jahr 2006 traten 250 Mieter der Genossenschaft bei, 2007 soll die Zahl auf 700 bis 1000

steigen.>”

Natiirlich ist auch der Verkauf an eine Genossenschaft keine Losung den
Stadthaushalt langfristig zu sichern, aber aus sozialpolitischen und stddtebaupolitischen
Griinden ist er einem Verkauf an international tétige institutionelle Investoren in jedem

Fall vorzuziehen.

Finanziell leicht besser situierte Stddte wie Miinchen, Stuttgart oder Hamburg haben
sich bereits unter Berufung auf dieselben Griinde offentlich gegen den Verkauf
kommunaler Wohnungsunternehmen ausgesprochen.”” Es ist also, wie am Beispiel des
WOBA Verkaufs bereits festgestellt, auch iibergreifend erkennbar, dass
Entscheidungstriger kommunale Wohnungsgesellschaften nur unter

haushaltspolitischem Druck verduBern.

Beispiel Leipzig: Auch am Beispiel Leipzig ldsst sich ein #dhnliches Muster des
Privatisierungsdiskurses nachzeichnen. Als Stadt mit hoher Arbeitslosenquote und einer
stindig wachsenden Zahl an Bedarfsgemeinschaften’* wurde ab 2006 auch ein

moglicher Verkauf der Leipziger Wohnungsbaugesellschaft (LWB) in Betracht

2% Entspricht einem Verkaufswert von knapp 400 Euro pro Quadratmeter.

19 Im Privatisierungsvertrag der WOBA DRESDEN GMBH ist festgehalten dass der neue Eigentiimer
jahrlich pro Wohnung 5 Euro je Quadratmeter investiert.

*''' Hoffmann, Giinter: Flensburger Weg ohne Heuschreckenalarm, in: Neues Deutschland vom
30.05.2007.

*12 Ebd. Nach Angaben der SBV gegeniiber Neues Deutschland.
213 Vgl. u.a. Ude, Christian (OBM Miinchen), auf (www.muenchen.de, am 12.01.2007).

1% Leipzig hat ca. 48.000 Bedarfsgemeinschaften, nach: Bundesagentur fiir Arbeit: Arbeitsmarktzahlen
der ARGE Leipzig im Juni 2007. Presse Info 127/2007 vom 28.06.2007.
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> Auch in Leipzig griindete sich eine Biirgerinitiative*'®, welche sich

gezogen.”!
strukturell &dhnlich wie in Dresden zusammensetzte. Aufgrund der im Vorfeld
stattgefundenen Debatte beziiglich des WOBA Verkaufs in Dresden, gab es aber bereits
eine starke Offentlichkeit gegen den Verkauf der Wohnungen. Unter anderem deshalb
wurde vom Verkauf der LWB vorerst abgesehen und nach anderen Moglichkeiten
gesucht. Der derzeit vorgesehene Weg sieht im ersten Schritt eine Teilprivatisierung der
Stadtwerke Leipzig GmbH (SWL) und im zweiten Schritt einen Anteilsverkauf der
tibergreifenden stadteigenen Holding Leipziger Versorgungs- und Verkehrsgesellschaft
mbH (LVV)*" vor. Das Beispiel der Leipziger Stadtwerke soll hier mit angefiihrt
werden, weil hierbei strukturelle Folgen eines Verkaufs angedeutet werden konnen und
weil den Stadtwerken als Energielieferant zudem auch eine nicht unwichtige Rolle auf
dem Gebiet der Wohnraumvermietung zukommt.*"* Die SWL sind in kommunaler Hand
ein Unternehmen, welches jihrlich ca. 50 Millionen Euro Gewinn dem stiddtischen
Haushalt zufiihrt.”" Dieses Geld wird zu 100 Prozent fiir die kommunalen Leipziger
Verkehrsbetriebe (LVB), also die Aufrechterhaltung der stiddtischen Infrastruktur
verwendet. Durch einen 49,9-prozentigen Anteilsverkauf, wie von Seiten der Stadt
geplant, wiirden diese Gewinne natiirlich auch nur noch anteilig an die Stadt bzw. die
stadteigene Holding iibergehen, welches langfristig unter anderem zu Defiziten in der
Bewirtschaftung der Verkehrsbetriebe fiihren wird. Es gibt in Deutschland keinen
ausgebauten OPNV der sich aus eigener finanzieller Kraft trigt. Die Aufrechterhaltung
eines solchen Netzes an Infrastruktur ist immer von Zuschiissen aus anderen Bereichen
abhiingig. Am Beispiel der Teilprivatisierung des OPNV in Frankfurt am Main
beispielsweise zeigt sich, dass die anfallenden Kosten fiir die Erhaltung der Infrastruktur
weiterhin  von der Kommune aufgebracht werden miissen, wihrend der
Personentransport an private Betreiber ausgegliedert wurde. Als Kernaussage wird auch
hier angebracht, dass nur iiber Wettbewerb, Anreize zur Kostenminimierung erzielt
werden konnten. Die verschiedenen privaten Betreiber erhalten hier jdhrlich einen fest
vereinbarten Betrag, an welchem sie ihre Kosten und Gewinne ausrichten. Die

1> Die LWB hilt als kommunales Wohnungsunternehmen ca. 17 Prozent des Wohnungsbestandes der
Stadt.

1% APRIL — Antiprivatisierungsinitiative Leipzig.
T LVV — Leipziger Versorgungs- und Verkehrsgesellschaft mbH. Die LVV ist ein Querverbund der

stadtischen Unternehmen Stadtwerke Leipzig (SWL), Kommunale Wasserwerke Leipzig (KWL) und
der Leipziger Verkehrsbetriebe (LVB). Die LVV wird zu 100 Prozent von der Stadt Leipzig gehalten.

*!® Laut Statistiken des deutschen Mieterbundes sind allein die bundesweit durchschnittlichen Heizkosten
in den vergangenen beiden Jahren, vor allem durch die Herausbildung eines Oligopolmarktes im
Energiesektor, um 32 Prozent gestiegen. (RWE, EON, EnBW, Vattenfall, vgl. dazu auch Abbildung
9). Dazu kommen weiterhin Kaltmietenerhdhungen von bis zu 30 Prozent besonders in
Innenstadtlagen vieler GrofBstéddte.

1% Stadt Leipzig: Haushaltsplan 2006, Leipzig 2006. sowie auch in: Stadtwerke Leipzig: Wirkung
erzielen. Geschiftsbericht 2006, Leipzig 2007. Im Jahr 2006 erwirtschafteten die SWL einen Gewinn
von 53,8 Mio. Euro, welcher vollstindig iiber die LVV in die LVB floss.
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anfallenden Kosten fiir Haltestellen, Verkehrsleitsysteme und Schienennetz werden
weiterhin von der Kommune getragen. 20 Prozent Kosteneinsparung wurden nach
diesem Modell in Frankfurt durch Lohnsenkungen und Uberstunden in den privaten
Unternehmen erreicht. In den Medien wird das Frankfurter Modell der OPNV
Privatisierung oft als Positivbeispiel dargestellt, die sozialen und langfristigen

Auswirkungen aber nicht reflektiert.

In den vorangegangenen Beispielen und der noch anhaltenden Debatte in Leipzig sind
dhnliche Muster wie in Dresden zu erkennen. So dominiert auch in Leipzig die
finanzpolitische =~ Argumentation, begleitet von der Behauptung, durch die
Liberalisierung seien giinstigere Strompreise fiir die Verbraucher zu erzielen, welches
sich wieder in der offentlichen Meinung umschligt. Diskussionen iiber die Zukunft der
Finanzierung der Verkehrsbetriebe, Langfristigkeit und Nachhaltigkeit der
Entscheidung und mogliche Folgefolgen die den Stadthaushalt belasten, werden in der
offentlichen Diskussion nicht reflektiert, obwohl offensichtlich ist, dass die Stadt und
der Stadthaushalt auf lange Sicht gesehen ohne kommunale Stadtwerke schlechter
gestellt sein wird. Zu gleichem Ergebnis kommt auch eine Studie anlidsslich der, mit
Leipzig vergleichbaren, geplanten Privatisierung der Kasseler Stadtwerke (STW). Ein
Verkauf der STW an einen Verbund-Oligopolisten stehe einer rationalen Energiepolitik
im Wege und es sei zu befiirchten, dass die Geschiftspolitik nur noch auf eine
ausschlieBlich privatwirtschaftlich intendierte maximale Gewinnorientierung eines
reinen Energieversorgungsunternehmens hinauslaufen wiirde.”’ Weiterhin verweist die
Studie auf die aus einem Verkauf folgenden Mindereinnahmen im Stadthaushalt der
kommenden Jahre. Ein Verkauf sei demnach aus finanzwirtschaftlichen

Gesichtspunkten nicht zu verantworten.””!

Preis
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BAT-Endé&—__ Kooparation

finanzielle Probdems arktisereinigung”
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Abbildung 9: Hiufige Preisentwicklung nach Liberalisierungen.”**

% Bontrup, Heinz-Josef: Untersuchung iiber die okonomische Problematik eines Anteils- oder
Mehranteilsverkaufs an der Stiadtische Werke Aktiengesellschaft (STW) durch die Kasseler Verkehrs-
und Versorgungs-GmbH, Gelsenkirchen 2006, S.22.

221 Bpd.

2 Klimenta, Harald: Vortrag Privatisierung, 2003 (online unter: http://www.attac.de/service/downloads/
media/folien/vortrag-privatisierung.ppt, 18.11.2006).
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Wihrend andere Kommunen aufgrund von Zwiéngen ihre kommunalen
Wohnungsbestidnde verkaufen, gibt es auch Einzelfille, wo finanziell besser gestellte
Stiddte Bestinde zuriickkaufen, um unter anderem fiir ihre Biirger bezahlbaren
Wohnraum zu garantieren. So hat beispielsweise die Stadt Miinchen, in
Zusammenarbeit mit der stadteigenen GEWOFAG** und der baden-wiirttembergischen
GWG™, im letzten Jahr von FORTRESS Anteile der Wohnungsbaugesellschaft
HEIMAG erworben und sich damit die Mehrheit an der Gesellschaft, gesichert die
vorher beiden Akteuren zu jeweils 50 Prozent gehorte. Da sich die Versorgung mit
bezahlbarem Wohnraum in Miinchen immer schwieriger gestaltete, sicherte sich die
Stadt mit dem Kauf den Zugriff auf 4.650 Wohnungen.*”

Im Zeitraum von 1999 bis Juni 2006 wurden in Deutschland tiber 150 Transaktionen
groBer Wohnungsbestinde®* durchgefiihrt, in deren Rahmen insgesamt 1.276.844
Wohnungen den Eigentiimer wechselten. Davon wurden mit rund 807 000 Wohnungen
alleine knapp zwei Drittel in den beiden Jahren 2004 und 2005 und im ersten Halbjahr
2006 verduBert. Das Transaktionsvolumen dieser zweieinhalb Jahre liegt bei 34,7 Mrd.
€7 Prigend fiir die groBen Transaktionen sind Bestidnde der 50er und 60er Jahre (ca.50
bis 60 Prozent). Die restlichen Besténde sind ungefihr zu gleichen Teilen Altbauten und
Bestinde der 70er bis 90er Jahre.” Die Transaktionen groBer Wohnungsbestinde
erfolgten weit iiberdurchschnittlich in entspannten Wohnungsmirkten und in
Ballungsgebieten. Im Schnitt wurden von den Kéufern der Portfolios im Zeitraum 1999
bis 2005 rund 42.000 € pro Wohnung bzw. rund 650 € pro m? bezahlt. Von 2004 auf
2005 war ein spiirbarer Anstieg der Verkaufspreise von rund 590 auf 760 € pro m? zu
verzeichnen.”” (Abbildung 11)

¥ GEWOFAG - Gemeinniitzige Wohnungsfiirsorge AG Miinchen.
** GWG - Gesellschaft fir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wiirttemberg.

*» Horizonte20xx — Uberregionale Zeitung und Tagung fiir die Wohnungswirtschaft, Ausgabe 03/2006,
S.7. (online unter: http://www.horizonte20xx.de/fileadmin/ Zeitungen/Horizonte_Sept06_web.pdf).

2% oroBe Wohnungsbestinde = hier mit 800 und mehr Wohnungen.

27 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS)/Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Verinderung der Anbieterstruktur im deutschen Wohnungsmarkt,
Forschungen, Heft 124/2007, Berlin 2007, S. 1.

28 Thrun, Thomas: Verinderung der Anbieterstruktur im deutschen Wohnungsmarkt. Vortrag Initiativ-
kreis KomWoB (kommunaler Wohnungsbau) Frithjahrstagung & AG Strategie 12, am 25. April 2007
fir die Institut fiir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH (IfS), Berlin 2007. (online unter:
http://www.komwob.de/download/07ft_duesseldorf/FT2007_Doku_BeitragThrunIfS.pdf).

2 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS)/Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Verinderung der Anbieterstruktur im deutschen Wohnungsmarkt,
Forschungen, Heft 124/2007, Berlin 2007, S. 18.
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Abbildung 10: Transaktion groBer Wohnungsbestinde ab 800 WE, Zahl der verkauften Wohnungen im
Zeitraum 1999 bis Ende 2006.>*
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Abbildung 11: Transaktionen groBer Wohnungsbestiande (groler 800 WE), Durchschnittlicher Verkauf
pro Wohnungen im Zeitraum von 1999 bis Ende 2006.>"'

Die Bestinde die von der offentlichen Hand im Zeitraum von 1999 bis Juni 2006 an
private Investoren verkauft wurden, belaufen sich auf 442.475 Wohnungen.*”* Die zum

% Thrun, Thomas: Verinderung der Anbieterstruktur im deutschen Wohnungsmarkt. Vortrag Initiativ-
kreis KomWoB (kommunaler Wohnungsbau) Frithjahrstagung & AG Strategie 12, am 25. April 2007
fiir die Institut fiir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH (IfS), Berlin 2007.

>! Ebd.
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jetzigen Zeitpunkt, Juni 2007, aktuellsten vorliegenden Zahlen beziehen sich auf
Angaben des Deutschen Mieterschutzbundes, welcher angibt, dass sich die in den
letzten Jahren durch die offentliche Hand an private Finanzinvestoren verkauften
Bestinde auf etwa 830.000 Wohnungen belaufen.”” Betrachtet man lediglich das
Transaktionsvolumen auslidndischer Anleger, entfallen iiber 90 Prozent der gehandelten
Wohneinheiten auf englische oder amerikanische Investoren. Dabei sind besonders die
Deutsche Annington”*, FORTRESS und Cerberus zu nennen, die sich als die drei
groflten Wohnungsanbieter in Deutschland etabliert haben und weiterhin ehrgeizige
Ziele beziiglich des Ausbaus ihrer Portfolios verfolgen.”” Bei den Wohnungen, die im
Zeitraum von 1999 bis Juni 2006 verkauft wurden, handelt es sich bei 1.059.345
Wohnungen um Erstverkdufe und bei 217.499 Wohnungen um Wiederverkiufe.
(Vergleiche hierzu die folgenden Abbildungen 12 — 14, sowie auch die Abbildungen 38
und 45 1im Anhang.) Diese Zahlen beziechen sich auf eine Studie des
Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung aus dem Jahre 2007. Bei
dieser Betrachtung wurden nur Wiederverkdufe einbezogen, die mehr als 800
Wohnungen umfassten, das heiit es wurden keine Einzelprivatisierungen oder kleinere
Blockverkéufe beriicksichtigt. Insbesondere seit 2004 ist ein enormer Anstieg der

Wiederverkiaufe zu beobachten.

2 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS)/Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Verinderung der Anbieterstruktur im deutschen Wohnungsmarkt,
Forschungen, Heft 124/2007, Berlin 2007, S. 34.

33 Rips, Franz-Georg: Rolle und Aufgaben der kommunalen Wohnungsunternehmen, in: Steinert, Jiirgen
(Hrsg.): Kommunale Wohnungsunternehmen — Tafelsilber oder Saatkartoffeln? Positionen des
Arbeitskreises Stadtentwicklung, Bau und Wohnen der Friedrich-Ebert-Stiftung, Berlin 2007, S. 9 ff.

% Die Deutsche Annington ist die deutsche Plattform des britischen Private-Equity-Konzerns Terra-
Firma-Capital-Partners, welches zu den weltweit 15 groften Private-Equity-Unternehmen gehort.
Terra-Firma ist wiederum der japanischen Investmentbank Nomura zugehorig. Die Deutsche
Annington ist mit 230.000 Wohneinheiten derzeit Marktfiihrer auf dem deutschen Immobilienmarkt.
Das Unternehmen hat seinen Hauptsitz in Frankfurt am Main und ist aufgeteilt in: Deutsche
Annington Nord (Hamburg), Ost (Berlin), Ruhr (Essen), Westfalen (Dortmund), Rheinland
(Diisseldorf), Stid-West (Frankfurt) und Siid (Miinchen).

¥ Lippmann, Martin: Investitionen im deutschen Wohnungsmarkt, Diplomarbeit, angefertigt an der TU
Dresden 2006, S. 45.
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Abbildung 12: Transaktionen grofier Wohnungsbestinde (ab 800 WE), Erst- und Wiederverkiufe
bezogen auf den Zeitraum 1999 bis Ende 2006.2*
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Abbildung 13: Transaktionen grofSer Wohnungsbestidnde (800 und mehr WE, Erst- und Wiederverkéaufe).
Verkaufte Wohnungen 1999 bis Juni 2006 und gesamter Wohnungsbestand nach Lage im Ballungsgebiet
und Grad der Anspannung des Wohnungsmarktes.’

2% Thrun, Thomas: Verinderung der Anbieterstruktur im deutschen Wohnungsmarkt. Vortrag Initiativ-
kreis KomWoB (kommunaler Wohnungsbau) Frithjahrstagung & AG Strategie 12, am 25. April 2007
fiir die Institut fiir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH (IfS), Berlin 2007.

27 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS)/Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Verinderung der Anbieterstruktur im deutschen Wohnungsmarkt,
Forschungen, Heft 124/2007, Berlin 2007, S. 30.
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Abbildung 14: Erstverkdufe und Wiederverkdufe von Wohnungsbestinden im Zeitraum von 1999 bis

Juni 2006.®

Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Verdnderung der Anbieterstruktur im deutschen Wohnungsmarkt,

2% Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS)/Bundesamt fiir Bauwesen und
Forschungen, Heft 124/2007, Berlin 2007, S. 31.
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Unter anderem die in den letzten Jahren stark gestiegene Zahl der Wiederverkdufe lidsst
vermuten, dass das Ziel der Wohnungskéufer, allen Beteuerungen und Versicherungen
zum Trotz, nicht das Vermietungsgeschift und nicht das Halten der Wohnungen ist,
sondern diese die Renditesteigerung vielmehr im Handel mit den Wohnungsportfolios
und der schnellen und hohen Verzinsung ihres Kapitals suchen. Aus den Beispielen
lasst sich ableiten, dass Finanzinvestoren vor allem Zwischeninvestoren sind, die nur
geringfiigiges Interesse an der operativen Geschiftsfihrung der erworbenen
Unternehmen oder Portfolios zeigen und ihre Investitionen hauptsédchlich unter Rendite-

und Sicherheitsgesichtpunkten sehen.*”’

Die Privatisierungsprozesse von Wohnungs- oder anderen kommunalen Unternehmen
charakterisieren dhnliche Merkmale. Wie wir auch schon am Beispiel Dresden gesehen
haben wird der Privatisierungsdiskurs meist von drei Hauptargumenten getragen. 1. Die
Kommune ist verschuldet und der notige Investitionsbedarf kann nicht von der
offentlichen Hand aufgebracht werden. 2. Der Privatsektor sei wettbewerbsorientiert,
deshalb effizienter und bringe niedrigere Preise fiir die Verbraucher. 3. Die Bedeutung
des kommunalen Wohnungsbestandes habe sich gedndert und es sei nicht mehr notig,

diesen kommunal zu verwalten.

Ausgeblendet wird hierbei meist, dass die Finanzinvestoren selbst nur ca. 20 - 25
Prozent ihres eigenen Kapitals einsetzen und den Rest iiber Kredite finanzieren. Auch
ist zu beachten, dass sich das ,Eigenkapital“ von Investoren wie FORTRESS
vorwiegend aus Geldern von Pensionsfonds und Versicherungen speist, welche eine
Renditeerwartung an den Fonds haben. Das Argument, dass durch die Privatisierung die
Preise fiir die Verbraucher giinstiger werden, ist im Immobilienbereich nicht haltbar.
Uberall dort wo Finanzinvestoren groBe Wohnungsbestinde aufgekauft haben wurden
die Mieten entweder gesteigert oder beibehalten. Auch in anderen Bereichen, wie
beispielsweise im Energiebereich, hat die flichendeckende Privatisierung zur
Ausbildung von Oligopolen und zu hoheren Preisen fiir die Verbraucher gefiihrt. Wenn
es durch Liberalisierung zu giinstigeren Preisen, oder wie im Beispiel des OPNV
Frankfurt, zu hoheren Renditen kommt, dann auf Kosten der Qualitit der Leistung,
einhergehend mit sinkenden Lohnen fiir die Beschiftigten und Arbeitsplatzabbau. Ein
soziales Quartiersmanagement entsteht durch die Privatisierung der Wohnungen
keineswegs und ist auch nicht beabsichtigt. Eine Studie von McKinsey kommt gerade

deshalb zu einer hoheren Rendite fiir private Wohnungsgesellschaften, weil sie fiir diese

% Lippmann, Martin: Investitionen im deutschen Wohnungsmarkt, Diplomarbeit, angefertigt an der TU
Dresden 2006, S.39.
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eben keine Ausgaben fiir die Gemeinniitzigkeit ansetzt und stattdessen diese Kosten

dem Gemeinwesen aufbiirdet.**°

Ubergreifend ldsst sich sagen, dass in den verschiedenen, als Beispiel angefiihrten
Kommunen durchaus erkannt wurde, dass mit dem Verkauf kommunaler Wohnungen
und Wohnungsunternehmen der Einfluss in den Bereichen der Stadtentwicklung und
Wohnraumversorgung schwindet. Allerdings wird dieser eigentlich zentrale Punkt
aufgrund des erzeugten Drucks und Sachzwangs, welcher auf die Kommunen ausgeiibt
wird, meist geringer bewertet als die Sanierung des kommunalen Haushalts. Laut
Studien des Instituts fiir Stadtentwicklung und Strukturpolitik GmbH (IfS) gaben weit
tiber 90 Prozent, der im Rahmen dieser Studie befragten betroffenen Kommunen an,

Privatisierungen aufgrund von Haushaltsengpéssen in Betracht zu ziehen.*!

Um die Diskussion in Dresden in einem breiteren Kontext zu betrachten, soll im
folgenden Kapitel auf die Makroebene, die Definition von Privatisierung und die

Geschichte der Privatisierungsdebatte eingegangen werden.

4.3 Der Begriff Privatisierung im allgemeinen (Makroebene)

Nach Kalmbach ist Privatisierung die vollstindige oder teilweise Ubertragung
beziehungsweise VerduBerung von Offentlichem Vermdgen, wie Grundstiicken,
Betrieben oder Unternehmensbeteiligungen, an private Personen oder Unternehmen.**
Bei dieser Definition von Privatisierung liegen allein die Eigentumsverhéltnisse an dem
ibertragenen Objekt zugrunde. Chancen und Risiken von Produktion, Finanzierung und
Verteilung von Sachgiitern und Leistungen werden somit von der offentlichen Hand in

3

private Trigerschaft gegeben.”” Der Begriff ,privat“ und das daraus gebildete

Substantiv ,,Privatisierung* erscheinen trotzdem etwas verschwommen und vieldeutig
und bezeichnen insbesondere den Gegensatz von ,staatlich” und von ,.0ffentlich®,

wobei der Begriff ,,6ffentlich“ nicht fassbar scheint.**

9 McKinsey&Company: Sanierungsfall 6ffentliche Wohnungsunternehmen?, Frankfurt/Main 18.5.2004.

! Veser, Jirgen: Verinderung der Anbieterstruktur im deutschen Wohnungsmarkt. Erste Ergebnisse.
Vortrag im Rahmen des Round-Table-Gespriichs der Kommission ,,Okonomisierung der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft am 31. Mai 2006, Institut fiir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH
If£S), Berlin 2006.

242 Kalmbach, Peter: Mehr Markt — weniger Staat — FEine neokonservative Offensive, in: Zur
Privatisierung offentlicher Dienstleistungen 10/1981, hrsg. vom Hauptvorstand der Gewerkschaft
Offentliche Dienste, Transport und Verkehr, S. 19.

3 Bellen, Alexander van der: Kommerzialisierung, Privatisierung? Offentliche Unternehmen zwischen
Geschift und Politik. Offentliche Unternehmen zwischen Markt und Staat, Kéln 1977, S. 97.

244 Vgl. Lendi, Martin: Privatisierung offentlicher Aufgaben in der Schweiz, in: Kubin, Ernst/Frohler,
Ludwig (Hrsg.): Privatisierung offentlicher Aufgaben, Nr. 44, Gesamttitel: Kommunale Forschung in
Osterreich, Institut fir Kommunalwissenschaften und Umweltschutz, Linz 1979.
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Nach Auffassung von Loesch bedeutet eine echte Privatisierung eine Privatisierung des
Eigentums, dass heifit die ,,vollstindige oder teilweise Ubernahme des Kapitals einer

offentlichen Unternehmung durch private Interessenten®.**

Nach Svetozar kann zusidtzlich das Recht auf Eigentum an einer Sache als eine
Sammlung differenzierter Rechte interpretiert werden. Unterschieden werden vier

246.

Verfiigungsrechte 1. das Recht auf Nutzung, 2. das Recht auf Aneignung von

Gewinnen, 3. das Recht auf Verinderung, 4. das Recht auf VerduBerung.

Beziiglich des Eigentums an Unternehmen kann nach Picot in drei Arten von Rechten
unterschieden werden®’: 1. das Koordinationsrecht (das Recht auf Planung,
Durchsetzung und Kontrolle der Unternehmenspolitik), 2. das Recht auf Aneignung des
Residuums (Gewinnverwendung und Verlustzuordnung), 3. das Recht auf VerduBerung
der vorgenannten Rechte (das Recht auf Verkauf der Unternehmung oder von

Unternehmensteilen).

Aus Unternehmenssicht im klassischen Fall betrachtet, sind Unternehmen Instrumente
in der Hand ihrer Offentlichen oder privaten Eigentiimer. Bezogen auf private
Unternehmen, nach den Vorstellungen der traditionellen Mikrodkonomie, steht allein
den Eigentiimern der Produktions- und Dienstleistungsmittel die Zielformulierung zu.
Dies entspricht der herkdmmlichen Gleichsetzung von Unternehmer und Eigentiimer
und von Unternehmer und Unternehmen. Aus privater Unternehmenssicht formuliert

sich in diesem Zusammenhang klar das Unternehmensziel der Gewinnmaximierung.***

In privatwirtschaftlichen Bereichen oder auch in managergeleiteten privaten und
offentlichen Unternehmen zeichnet sich schon seit langem die Tendenz einer
Funktionsteilung zwischen Kapitalbereitstellung und Unternehmensleitung ab. Diese
Funktionsteilung kann als Machtverlagerung vom Eigentum zum Management
interpretiert werden. Die Maximierung der erwirtschafteten Gewinne bleibt dabei aber

weiterhin das magebliche Unternehmensziel.

Privatisierung ldsst sich nicht als einheitlichen Vorgang bezeichnen, sondern als ,,eine
Treppe, in der vielerlei Stufen der Ubertragung der Leistungsdurchfiihrung vom

*» Loesch, Achim von: Privatisierung offentlicher Unternehmen — Ein Uberblick iiber die Argumente, in:
Schriftenreihe der Gesellschaft fiir 6ffentliche Wirtschaft und Gemeinwirtschaft e.V., Heft 23/1983, S.
15.

46 Pejovich, Svetozar: The Capitalist Corporation and the Socialist Firm. A Study of Comparative
Efficiency, in: Schweizersche Zeitschrift fiir Volkswirtschaft und Statistik, Heft 11/ Januar 1976, S. 3.

7 Picot, Arnold: Der Beitrag der Theorie der Verfiigungsrechte zur okonomischen Analyse von
Unternehmungsverfassungen, Hannover 1981, S. 162.

8 Koppes, Marc: Entscheidungstheoretische Analyse der Privatisierung. Ein Beitrag zur Diskussion zum
Privatisierungsprozess Offentlicher Krankenhduser mit Fallstudie des Krankenhauses Prinzessin
Marie-Astrid im GroB3herzogtum Luxemburg, Liineburg 2000, S. 26.
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offentlichen Verband an die private Wirtschaft moglich sind.“** Riigemer definiert

Privatisierung als profitbestimmte Ausrichtung gemeinschaftlicher Aufgaben.*’

Der Begriff ,Privatisierung® wird im Rahmen der Privatisierungsdebatte weit gefasst,
wobei in der Ubertragung offentlicher Betriebe beziehungsweise Offentlicher
Aufgabengebiete in diverse organisatorische Formen der Umstrukturierung

unterschieden wird.

4.3.1 Formen der Privatisierung

Bei den Formen der Privatisierung wird in formale und materielle Privatisierung
unterschieden. Zuriickzufiihren ist diese Einteilung auf den wissenschaftlichen Beirat
des Bundesministeriums der Finanzen aus dem Jahre 1975. Demnach werden auch
Uberfithrungen 6ffentlicher Unternehmen in privatwirtschaftliche Rechtsformen sowie
die Angleichung offentlichen Wirtschaftens an Prinzipien der privatwirtschaftlichen
Betriebsfiihrung als Privatisierung bezeichnet.”' Die o6ffentliche Hand befreit sich von
den Bestimmungen des Haushaltsrechts und schliipft in das Gewand eines
Privatrechtssubjektes, um die Funktion als AG, GmbH oder auch in anderer Form

wahrzunehmen.?>

Diese Privatisierungsform wird im Gutachten des BMF aus dem
Jahre 1975 als formale Privatisierung®® oder auch Organisationsprivatisierung™*
bezeichnet und ist heutzutage weit fortgeschritten. Durch die Anderung der Rechtsform
bleibt die offentliche Hand im ,Besitz* der Gesellschaft, doch die Moglichkeiten
demokratischer Einflussnahme und Kontrolle werden eingeschrinkt. Haufig ist diese
Form der Privatisierung der erste Schritt hin zu einer vollstidndigen, sprich reellen bzw.
materiellen Privatisierung. Von Seiten des wissenschaftlichen Beirats beim BMF
werden von einer formalen Privatisierung keine wesentlichen Entlastungseffekte fiir die
offentlichen Haushalte erwartet, da sie zwar eine groBere Flexibilitit in der
Aufgabenerfiillung und damit ein schnelleres Reagieren auf die unterschiedlichen
Anforderungen des Marktes ermogliche, jedoch im kostenintensiven Personalbereich

gelten weiterhin die Beschiftigungsbedingungen wie im offentlichen Dienst, da diese

2% Hamer, Eberhard: Privatisierung kommunaler Leistungen, in Hamer, Eberhard: Mittelstand, Motor der
Marktwirtschaft. Beitridge zur Mittelstandspolitik, Band II, Minden, 1986, S. 169.

»% Riigemer, Werner: Privatisierung in Deutschland — Eine Zwischenbilanz, in: Jérg Huffschmid u.a.
(Hrsg.): Die Privatisierung der Welt — Hintergriinde, Folgen, Gegenstrategien. Reader des
wissenschaftlichen Beirats von Attac, Hamburg 2004, S. 43.

»! Loesch, Achim von: Privatisierung offentlicher Unternehmen — Ein Uberblick iiber die Argumente, S.
29.

2 Ossenbiihl, Fritz: Die Erfiillung von Verwaltungsaufgaben durch Private, in: Veroffentlichungen der
Vereinigung der Deutschen Staatsrechtslehrer, Heft 29, Berlin u.a. 1971, S. 137.

3 Vgl. Bundesministerium der Finanzen (Hrsg.): Gutachten des Wissenschaftlichen Beirats beim BMF
zur Lage und Entwicklung der Staatsfinanzen in der Bundesrepublik Deutschland, S. 1007 f.
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Unternehmen weiterhin den kommunalen Arbeitgeberverbinden angehorten.” Die
gewihlte Rechtsform ist eine Frage der ZweckmiBigkeit und hat praktische Folgen
politischer, steuerlicher, 6konomischer, personeller und rechtlicher Natur. Bei der
Nutzung privater Rechtsformen durch oOffentliche Unternehmen besteht zudem die
Gefahr, dass Anderungen der Rechtsformen durch den Gesetzgeber zu einer so
genannten Aushohlung des oOffentlichen Eigentiimers fithren kann, indem die
Gesetzesdnderungen eben gerade solche Einflussmoglichkeiten betreffen, die der

offentliche Tréger zu seinem Vorteil nutzte oder nutzen wollte.>*

Die materielle Privatisierung bzw. auch Vermogens- und Aufgabenprivatisierung®’ ist
die Privatisierungsform, um die es sich in den Privatisierungsdebatten der letzten Jahre,
wie auch bei dem Privatisierungsdiskurs in Dresden, dreht. Als materielle Privatisierung
bezeichnet der Wissenschaftliche Beirat beim BMF die Verlagerung offentlicher
Versorgungsunternehmen bei vollstandiger privater Finanzierung, aber auch diejenigen
bei weiterer vollstindiger oder teilweiser offentlicher Finanzierung.”® Auch im Fall
einer weiteren 6ffentlichen Finanzierung wird eine materielle Privatisierung vom Beirat
befiirwortet, wenn die Privaten aus irgendeinem Grunde kostengiinstiger als der Staat

wirtschaften.*”

Mittlerweile hat sich die Umsetzung dieser Auffassung soweit
entwickelt, dass es heute einige Bereiche der Gesellschaft gibt, in denen private
Unternehmen durch staatliche Finanzierungen zu Renditen geholfen werden. Dies ist
beispielsweise bei der Privatisierung des Bildungswesens der Fall, wo von Seiten des
Staates hohe Subventionen fiir die Etablierung privater Hochschulen gezahlt werden.
Auch im Bereich Verkehr und im Bereich der Wohnungsversorgung werden, wie an
Beispielen in den vorangegangenen Kapiteln angefiihrt, auf unterschiedliche Weise
Kosten privater Unternehmen durch den Staat tibernommen. Die haushaltsmaBig
stiarkste Entlastung erwartet der Wissenschaftliche Beirat beim BMF natiirlich trotzdem
bei vollstdndiger privater Finanzierung. Fiir den Fall, dass bestimmte, bisher vom Staat
wahr genommene Aktivititen wegen ihrer spezifischen Eigenarten und
Zwecksetzungen, bei Abgabe durch den Staat, nicht effizient vom Privatsektor
tibernommen werden, werden vom Beirat zwei Modelle angeboten, mit deren Hilfe die

angestrebte Leistungsiibertragung ohne Aufgabe der mit den Leistungen beabsichtigten

»% Vgl. Dickhaus, Barbara/Dietz, Kristina: Offentliche Dienstleistungen unter Privatisierungsdruck —
Folgen von Liberalisierung und Privatisierung offentlicher Dienstleistungen in Europa, weed-
Arbeitspapier, Bonn 2005, S.6.

3 Pappermann, Ernst: Privatisierung kommunaler Aufgaben — Moglichkeiten und Grenzen, in: Der
Stidtetag 37, Koln 1984, S. 247.

2% Koppes, Marc: Entscheidungstheoretische Analyse der Privatisierung, S. 29.

»7 Dickhaus, Barbara/Dietz, Kristina: Offentliche Dienstleistungen unter Privatisierungsdruck — Folgen
von Liberalisierung und Privatisierung offentlicher Dienstleistungen in Europa, S. 6.

% Koppes, Marc: Entscheidungstheoretische Analyse der Privatisierung, S. 29.

»% Vgl. Bundesministerium der Finanzen (Hrsg.): Gutachten des Wissenschaftlichen Beirats beim BMF
zur Lage und Entwicklung der Staatsfinanzen in der Bundesrepublik Deutschland, S. 1008.
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Zwecke erfolgen kann.*® Hierzu werden erstens die Moglichkeit der gesetzlichen
Verpflichtung und zweitens eine Offentliche Konzessionsvergabe vorgeschlagen.
Letztere soll durch Wettbewerbseinschrankungen dazu dienen, private Unternehmer
iiberhaupt erst fiir die Ubernahme der vom Staat abzugebenden Aufgabengebiete zu
interessieren. Durch die Moglichkeit der gesetzlichen Verpflichtung konnten Private
dazu bestimmt werden, gewisse bisher vom Staat wahrgenommene Leistungen zu
tibernehmen. Als Beispiel werden unter anderem die Bereitstellung von Parkfldchen, die

Durchfiihrung von Ausbildungen und der Betrieb von Erholungsstitten genannt.**'

Eine Form in der Privatisierung auftritt ist in der Auslagerung von Hilfs- und
Nebenbetrieben bzw. einer funktionalen Privatisierung®* zu sehen. Hierdurch wird
meist erwartet, Entlastungen fiir die 6ffentlichen Haushalte herbeizufiihren. Derartige
Aufgabeniibertragungen  beruhen  auf  allgemeinen  wirtschaftlichen  oder

beschaffungswirtschaftlichen Fragen.**

Nach Bongaerts ist die Eigenherstellung dem
Fremdbezug immer dann vorzuziehen, wenn die Transaktionskosten der
Inanspruchnahme des Marktes die Kosten der internen Koordination und der
Uberwachung der eigenen Herstellung iibersteigen.®* Nach Einschiitzung von Loesch
(1983) dienen Privatisierungen von Hilfs- und Nebenbetrieben auch manchen
Verwaltungen als Alibi zu Mallnahmen der Verwaltungsreform beziehungsweise des
Verwaltungsabbaus.*” In vielen Stiddten und Gemeinden wurden, wie in Dresden,
Aufgabenbereiche und Nebenbetricbe kommunaler Unternehmen aufgrund der

Haushaltslage bereits privatisiert.

Koppes unterteilt, neben offentlichen und privaten Trigern, letztere noch in Profit und
Non-Profit ~ Organisationen. So muss die  Wirtschaftlichkeit in  beiden
Organisationsstrukturen gegeben sein, jedoch liegt der wesentliche Unterschied in der
eventuellen Gewinnnutzung. Im Profitbereich wird der Gewinn an die Kapitaltrager
verteilt und bleibt dem zu betreuenden Bereich gar nicht oder nur bedingt erhalten,
insofern dieser Gewinn weiterhin gewinnbringend in diesem Sektor investiert werden
kann. Anders miisse es im Non-Profit-Bereich zugehen, und zwar unabhingig der
jeweiligen Rechtsformen, wie Vereinen, Stiftungen usw. deren Mission sich exklusiv

auf den sozialen Bereich beschrinken, und deren Gewinnausschiittung nicht an die

%0 Bundesministerium der Finanzen (Hrsg.): Gutachten des Wissenschaftlichen Beirats beim BMF zur
Lage und Entwicklung der Staatsfinanzen in der Bundesrepublik Deutschland, S. 1009 ff.

%1 ygl. ebenda, S.1009-1010.

2 ygl. Dickhaus, Barbara/Dietz, Kristina: Offentliche Dienstleistungen unter Privatisierungsdruck —
Folgen von Liberalisierung und Privatisierung ffentlicher Dienstleistungen in Europa, S. 6.

2% Koppes, Marc: Entscheidungstheoretische Analyse der Privatisierung, S. 31.

%% Bongaerts, Jan: Privatisierung offentlicher Leistungen aus Sicht der Vertragsokonomik, in: ZogU.
Zeitschrift fiir 6ffentliche und gemeinwirtschaftliche Unternehmen, Band 5, 1982, S. 234.

2% 1 oesch, Achim von: Privatisierung offentlicher Unternehmen — Ein Uberblick iiber die Argumente, S.
29.
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Aktiondre geschieht, sondern die erwirtschafteten Uberschiisse weiterhin  zur
Absicherung, Verbesserung oder gar Ausweitung der Anstrengungen im sozialen
Tatigkeitsfeld benutzen.”® Auf den Wohnungsbereich herunter gebrochen konnten
hiernach Investoren wie Annington, FORTRESS oder Cerberus als Profit
Organisationen klassifiziert werden, Non-Profit Organisationen wiirden nach diesem
Modell Genossenschaften darstellen, da diese erzielte Einnahmen in die

Bewirtschaftung, Instandhaltung und den Ausbau der jeweiligen Siedlungen investieren.

4.3.2 Geschichte der Privatisierung in Deutschland

Teile des Ooffentlichen Unternehmensbesitzes in Deutschland stammen aus der
vorindustriellen Zeit, als die Staatsausgaben wesentlich mit Einnahmen aus staatlichen
Gewerbebetrieben, Regalien und Monopolen gedeckt wurden. Dazu gehorten auch die
offentlichen Banken in ihrer Eigenschaft als so genannte Hofbanken. Durch die
Industrialisierung und der mit ihr einhergehenden Urbanisierung entstanden neue
Herausforderungen fiir die Stidte, die plotzlich enormes Wachstum verzeichneten. ,, Die
Herausbildung von Grofstddten neuen Typs und von agglomerierten Rdumen war die
Folge. Sie schufen Herausforderungen sozialer, okonomischer, hygienischer und auch
technischer Art, die von den Zeitgenossen beantwortet werden mussten, wenn sie nicht
ein Chaos und moglicherweise den volligen Zusammenbruch des gesellschaftlichen
Gesamtsystems ausldsen wollten. “*”” Eine der Konsequenzen aus der Urbanisierung war
die Entwicklung des Baurechts, wodurch erste Ansétze zu einer modernen Stadtplanung
entstanden. Die Stiddte waren gezwungen, unter anderem eine kommunale Miillabfuhr,
zentrale Wasserversorgungen und ein Netz zur Abwasserbeseitigung aufzubauen. Es
entstanden spezialisierte kommunale Einrichtungen, die lebenselementare Aufgaben
professionell  erledigten und  hygienische = Mindeststandards  kostengiinstig

sicherstellten.?®®

Wegen des rapiden Wachstums der Stddte und ihrer Bevolkerung
musste binnen kurzem eine stiadtische Infrastruktur in Bereichen wie Gas, Elektrizitit,
Wasser, Nahverkehr, Abfall- und Abwasserentsorgung aufgebaut werden. Diese war je
nach Sektor von Anfang an in stddtischer, teils aber auch in privater,
genossenschaftlicher oder gemischtwirtschaftlicher Hand. Nachdem die Stadte aber
rasch das notwendige Wissen, Kompetenzen und Ressourcen aufgebaut hatten, konnten
in der Folge groBe Teile der privat betriebenen Infrastrukturen kommunalisiert und so
bis zum Ersten Weltkrieg das System der kommunalen Daseinsvorsorge etabliert

werden.”®

266 K oppes, Marc: Entscheidungstheoretische Analyse der Privatisierung, S. 33.
267 Reulecke, Jurgen: Geschichte der Urbanisierung in Deutschland, Frankfurt/Main 1985, S. 11.
268 Grunke, Achim: Daseinsvorsorge — Herkunft und Zukunft, in: Kommunal-Info 4/2006, S. 2.
269

Ebd.
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Ein Motiv fiir die spitere Beibehaltung groBerer Teile des Bergbaus im Staatsbesitz
sowie die Kommunalisierung von Wasserwerken, Gas- und Elektrizitdtswerken war die
Angst vor privaten Monopolen, der man sich angesichts einer damals noch fehlenden
Kartellgesetzgebung nicht anders erwehren zu konnen glaubte. Im wesentlichem lagen
die Griinde jedoch woanders: Vor allem bei der Verstaatlichung von Bahn und Post
sowie bei einer Vielzahl von Unternehmensbeteiligungen und -griindungen standen
fiskalische Gesichtspunkte im Mittelpunkt.””® Dariiber hinaus bildete sich spiter ein
Verstindnis zu Staatseigentum heraus, aus welchem der Begriff der Daseinsvorsorge™”!
hervorging. Der heute sprachgebriuchliche Begriff der Daseinsvorsorge entstand im
Zuge von Industrialisierung, Urbanisierung und Bevolkerungswachstum seit der
zweiten Hilfte des 19. Jahrhunderts und heilt ganz allgemein die Bereitstellung
wirtschaftlicher, sozialer und kultureller Leistungen fiir die Allgemeinheit durch

22 Mitunter wird anstelle von

offentliche Einrichtungen von Staat oder Kommunen.
Daseinsvorsorge auch von Daseinsfiirsorge gesprochen. Daseinsfiirsorge ist aber nur ein
Teilaspekt von Daseinsvorsorge. Der Begriff Fiirsorge kommt aus der Wohlfahrtspflege
und beinhaltet Leistungen und Verantwortung fiir spezielle Personengruppen, wie
beispielsweise Armenfiirsorge, Jugendfiirsorge und so weiter. Bei Daseinsvorsorge geht
es wesentlich jedoch um die Bereitstellung lebenswichtiger Giiter und Leistungen und
Infrastruktur fir die gesamte Bevolkerung und fiir die Wirtschaft.””” Daseinsvorsorge
wird zwar als Rechtsbegriff im Rahmen der Leistungsverwaltung verwendet, allerdings
gibt es fiir den Begriff Daseinsvorsorge weder eine Legaldefinition noch steht fiir alle
Zeiten fest, was unter Daseinsvorsorge fillt. Welche Leistungen im einzelnen zur
Daseinsvorsorge gehoren, hingt vom gesellschaftlichen Wandel und der wechselnden

Schwerpunktsetzungen im politischen Diskurs ab.>™*

Im Gegensatz zu anderen westeuropdischen Industriestaaten, wie GroBbritannien und
Frankreich, hat es nach dem Zweiten Weltkrieg in den alten Léndern der
Bundesrepublik Deutschland keine Verstaatlichung von Branchen oder Unternehmen
gegeben. Der Beteiligungsbesitz des Bundes beruht vielmehr auf ,ererbten®

7 Vgl. Ambrosius, Gerold: Der Staat als Unternehmer. Offentliche Wirtschaft und Kapitalismus seit dem
19. Jahrhundert, Gottingen 1984.

" Daseinsvorsorge: Der Begriff Daseinsvorsorge geht auf Max Weber und Karl Jaspers zuriick. Weber
beschrieb die mit der industriellen Entwicklung gestiegene Abhingigkeit der Menschen von
Leistungen durch Staat und Kommunen, da der einzelne nicht mehr selbst fiir seine erforderlichen
Lebensgiiter sorgen konne. Jaspers kennzeichnete die Gesellschaft der 20er Jahre des 20. Jh. als eine
Massenordnung, die einen universalen Daseinsapparat (Verwaltung) aufgebaut habe. Ernst Forsthoff,
der 1938 erstmals den Begriff ,,Daseinsvorsorge” pridgte und ihn als Terminus in das deutsche
Verwaltungsrecht einfiihrte, definierte Daseinsvorsorge allgemein als ,die Darbietung von
Leistungen, auf welche der in die modernen massentiimlichen Lebensformen verwiesene Mensch
lebensnotwendig angewiesen ist.*

72 Vgl. Forsthoff, Ernst: Die Verwaltung als Leistungstriger, Stuttgart/Berlin 1938.
273 Vgl. Grunke, Achim: Daseinsvorsorge — Herkunft und Zukunft, in: Kommunal-Info 4/2006, S. 1.
274

Ebd., S. 2.



4 Privatisierung 74

Beteiligungen aus dem Besitz des Deutschen Reiches und des Landes Preuflen und im
Zuge des Wiederaufbaus neu geschaffenen Instrumenten zur Erfiillung neuer Aufgaben
des Bundes in der Finanzierung (Kreditanstalt fiir Wiederaufbau, Lastenausgleichsbank
und Berliner Industriebank), in der Forschungspolitik, Entwicklungspolitik sowie im
Verkehrswesen und der Wohnungswirtschaft.

Wesentlicher AnstoB fiir Uberlegungen, neben der offentlichen Aufgabenerledigung
durch die Verwaltung und die Finanzierung iiber den offentlichen Haushalt auch
alternative Formen der Realisierung und Finanzierung fiir Infrastrukturmanahmen zu
nutzen, war der Beitritt der DDR zur Bundesrepublik. So stellte 1991 eine
Arbeitsgruppe der Bundesregierung unter Vorsitz des Bundesministeriums fiir Finanzen
fest, dass iiber private Losungen Entlastungen im administrativ-organisatorischen
Bereich erzielt werden konnen.?”® Bereits Anfang der 90er Jahre war man sich dariiber
im Klaren, dass die Uberfiihrung der ostdeutschen Staatsunternehmen in die
Privatwirtschaft mehr als ein Jahrzehnt in Anspruch nehmen werde.”’® Die durch den
Beitritt eingeleitete Privatisierungswelle hat aber, iiber die Uberfiihrung des
sozialistischen ,,Volkseigentums* hinaus, auch sehr stark auf die westdeutschen
Unternehmen der 6ffentlichen Daseinsvorsorge eingewirkt. An der Privatisierung einer
gesamten Volkswirtschaft, wie am Beispiel der DDR ab 1991, konnen wesentliche
Verldufe und Ergebnisse von Privatisierungen abgelesen werden: staatlich gedeckte
Korruption, Marktbereinigung im Interesse von Monopolunternehmen, Reduzierung
von Arbeitsplitzen, abgesenkte Lohne und Arbeitsrechte und ausgediinnte kommunale

Leistungen.””’

Trotz dieser Erkenntnis wurde nach Vorgaben der Europiischen
Kommission die Privatisierung zentralstaatlicher Unternehmen wie Lufthansa,
Bundesbahn, Bundespost oder Bundeswehrverwaltung umgesetzt und die Privatisierung
auf kommunaler Ebene weiter forciert. Laut Beraterstudie, ebenfalls unter Mitwirkung
von Freshfields Bruckhaus Deringer und im Auftrag der Bundesregierung, ist dass
Hauptmotiv fiir Privatisierungen bzw. dafiir, dass die 6ffentlichen Hénde nach ,,neuen
und wirtschaftlicheren Beschaffungsformen* suchen, das Bemiihen, die Kluft zwischen
wachsendem Erweiterungs-, Ersatz- und Modernisierungsbedarf fiir oOffentliche
Investitionen einerseits und den geringer werdenden Finanzen andererseits zu schlieBen
und durch ,Effizienzsteigerungen* die engen finanziellen Spielrdume fiir Investitionen

besser auszunutzen.?’”®

275 Kroll, Michael (Hrsg.): Leasing-Handbuch fiir die 6ffentliche Hand, Lichtenfels 2005, S. 162.

7% 1 eipold, Helmut: Das Eigentumsproblem in der Transformationspolitik, in: Leipold, Helmut (Hrsg.):
Privatisierungskonzepte im Systemwandel, Marburg 1992, S. 23.

77 Vgl. Winter, Felix: Der grofite Konzern aller Zeiten — eine Bilanz der Treuhandanstalt, Koln 2004.

%78 Price Waterhouse Coopers/Freshfields Bruckhaus Deringer u.a.: PPP im offentlichen Hochbau, Band
V, Berlin 2003, S. 2.
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Uberall dort, wo Private die Aufgaben bisheriger Bundesunternehmen zumindest ebenso
gut erfiillen konnen, so formuliert der ehemalige Bundesfinanzminister Hans Eichel
(SPD), soll sich der Staat aus unternchmerischen Beteiligungen zuriickziehen.””” Diese
Grundposition, welche auf das im Vorfeld bereits erwédhnte Papier des
Wissenschaftlichen Beirats des BMF aus dem Jahre 1975 zuriickgeht, ist innerhalb von
CDU, FDP und in den letzten Jahren auch verstirkt in der SPD aufgegriffen worden und
hat mittlerweile auch Teile der Linken erreicht. Sie wird auf allen politischen Ebenen

immer wieder als Argumentation fiir Entstaatlichung angefiihrt.

In der neueren Wohnungsprivatisierungsgeschichte Deutschlands wurde das
Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Wohnungswesen zum Vorreiter
flichendeckender Privatisierung. Im September 2003 wurde das, oben bereits kurz
zitierte, von einem Beraterkonsortium unter Fiithrung der Wirtschaftspriifer Price
Waterhouse Coopers (PWC) und der Anwaltskanzlei Freshfields Bruckhaus Deringer,
erstellte Gutachten ,,Public Private Partnership (PPP) im offentlichen Hochbau®,
vorgestellt. Die oOffentlichen Immobilienbestinde sollen privat bewirtschaftet und
zukiinftige Bauten privat finanziert und betrieben werden.”® Das Prinzip dieser
Partnerschaften funktioniert dabei in allen Féllen dhnlich: Nach dem Konzept dominiert
die private Seite, ihre Haftung ist gering, die Gewinnchancen und

Verwertungsfreiheiten sind dagegen hoch.**!

Fiir den Bereich der Wohnungswirtschaft in Deutschland spielt auch die Authebung des
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes 1990 eine Rolle. Die in diese Kategorie fallenden
Wohnungen machten vor der Aufhebung des Status der Gemeinniitzigkeit etwa zehn
Prozent des Wohnungsmarktes aus. Die Folge der Aufhebung war, dass sich nur mehr
die von Gemeinden und Léandern kontrollierten Genossenschaften an das Prinzip der
Kostendeckung hielten. Privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen strebten dagegen
hohere Preise an und setzten die erzielten Gewinne teilweise in anderen
Wirtschaftsbereichen ein.”®* Die bei der Aufhebung der Gemeinniitzigkeit vereinbarten
Preis- und Belegungsbindungen laufen nach und nach aus. Damit aber verschwinden
diese Wohnungen auch als preiswerte Alternative vom Wohnungsmarkt. Dieser
»schwund" kann durch den Neubau von Sozialwohnungen nicht ausgeglichen werden,
da insbesondere der Bund Jahr fiir Jahr weniger finanzielle Mittel fiir den
Sozialwohnungsbau zur Verfiigung stellt. Seit 1993 wurden die Mittel fiir den sozialen

*” Eichel, Hans: Der Bund und seine Unternehmen — Perspektiven und Aufgaben im alten und neuen
Jahrhundert, in: Zeitschrift fiir das gesamte Kreditwesen, Frankfurt/Main 2000, S. 274-277, hier: S.
274.

9 v gl. Price Waterhouse Coopers/Freshfields Bruckhaus Deringer u.a.: PPP im offentlichen Hochbau,
Berlin 2003.

! Riigemer, Werner: Privatisierung in Deutschland — Eine Zwischenbilanz, S. 47.

2 Hemmer Dagmar/Bauer, Werner: Privatisierung und Liberalisierung offentlicher Dienstleistungen in
der EU-15: Wohnen, Wien 2003, S. 7.
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Wohnungsbau um zwei Drittel gekiirzt; im Gegenzug wurden die steuerlichen

Subventionen fiir den Erwerb von Wohnungseigentum erhoht.”

Dies entspricht der
Privatisierungstendenz, die durch die GATS Vereinbarungen der WTO iiber die EU
vorgegeben werden und schrittweise auf nationale Ebene umgesetzt werden. In der von
der Osterreichischen Gewerkschaft der Privatangestellten herausgegebenen Broschiire
»Aus fiir den sozialen Wohnbau?* findet sich folgende Einschitzung der Situation in
Deutschland: ,, Fiir die Folgen eines Verkaufs von Genossenschaften an Private sind die
Erfahrungen aus Deutschland interessant. Von der Privatisierung in den 90er Jahren
waren bundeseigene Wohnungsgesellschaften, die Wohnungsbestinde von Bahn und
Post und der Bundesversicherungsanstalt betroffen. Die Folge der Privatisierung ist,
dass der Bestand an offentlichen und kommunalen Wohnungen, die eine wichtige
Funktion zur sozialen Wohnungsversorgung der Bevilkerung haben, immer geringer
wird. Dariiber hinaus findet auf diese Weise im Immobilienbereich ein gigantischer
Eigentumstransfer von der offentlichen in private Hdnde, vorwiegend Banken und
Versicherungsgesellschaften, statt. Der iiberwiegende Teil der verkauften Wohnungen
ging nicht in Mieterhand, sondern gehort inzwischen Grofibanken, sowie westdeutschen
Versicherungs- und Immobiliengesellschaften, sowie Kapitalanlegern, die dafiir
Sonderabschreibungen bis zu 40 Prozent des Kaufpreises geltend machen konnten. Die
Privatisierungen von kommunalen oder genossenschaftlichen Bestdnden zur

Kapitalanlage wurde mit Steuersubventionen vom Staat mitbezahlt. “*%

In den Kommunen laufen die Privatisierungen meist nach dhnlichen Mustern. Zum
einen werden Anteile oder Gesamtbestinde von z.B. Wohnungsgesellschaften,
Stadtwerken, Holdings oder anderen Einzelunternehmen verkauft. Eine weitere genutzte
Moglichkeit stellt die Beauftragung privater Betreiber dar, wie beispielsweise bei
Miillverbrennungsanlagen oder Kldarwerken oft praktiziert. Zusitzlich errichten private
Investoren im Rahmen von PPP Rathiduser, Kongresszentren, Turnhallen usw., die dann
von den Kommunen, meist fiir Laufzeiten von 20-30 Jahren, zuriick gemietet werden.
Hierbei wird wiederum immer wieder das Argument der Befiirworter, dass Private
kostengiinstiger wirtschaften wiirden, angefiihrt. Nach praktischen Erkenntnissen
allerdings sind Privatisierungen in der Regel auf lange Sicht sehr viel ungiinstiger fiir

die Kommune.*®

3 Hemmer Dagmar/Bauer, Werner: Privatisierung und Liberalisierung offentlicher Dienstleistungen in
der EU-15: Wohnen, S. 7.

B4 Ebd,, S. 8.

% Riigemer, Werner: Colonia Corrupta. Globalisierung, Privatisierung und Korruption im Schatten des
Kolner Kliingels, Miinster 2002, S. 21.
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4.4 Akteure

Das folgende Kapitel soll einen kurzen Einblick iiber die an den Transaktionen
maBgeblich beteiligten Akteure liefern. Beziiglich der Angebotssituation fiir
Finanzinvestoren bietet der deutsche Immobilienmarkt sowohl in Westdeutschland,
aufgrund der Politik des sozialen Wohnungsbaus der Nachkriegszeit, als auch in
Ostdeutschland®, aufgrund der staatlichen Wohnungspolitik der DDR, auf die die
groBen  kommunalen =~ Wohnungsbestinde  heute  zuriickgehen,  attraktive
Anlagemoglichkeiten.”®” Fiir ostdeutsche Kommunen als Halter groBer kommunaler
Wohnungsunternehmen spielen zusitzlich die Auflagen des Altschuldenhilfegesetzes
und der damit zusammenhéngende politisch ausgeiibte Privatisierungsdruck eine grof3e
Rolle. Besonders die chronischen Haushaltsdefizite der deutschen Kommunen
verstirken den Verkaufsdruck und das Engagement der Stéddte, fiir die Ausfithrung
kommunaler Leistungen Kéufer und Investoren zu gewinnen, die ihrerseits, angeregt

durch giinstige Zinsen, hohe Investitionsbereitschaft signalisieren.”

4.4.1 Hedge-Fonds und Private-Equity

Nach der traditionellen Definition sind Hedge-Fonds Vermdégen, die von Banken und
reichen Individuen kommen und von ihren Verwaltern, unter umfangreicher Nutzung
von Krediten und Derivaten, in risikoreiche Wertpapiere und Wéahrungen investiert
werden. Hedge-Fonds gibt es in den USA bereits seit 1949. Die urspriingliche Absicht
des Griinders des ersten Hedge-Fonds, des Wirtschaftsjournalisten Alfred Wislow
Jones, ist auch heute noch bestimmend fiir eine groBe Anzahl bestehender Fonds: Die
Realisierung positiver Renditen bei allgemein steigenden und fallenden Marktkursen
durch den Gebrauch von Derivaten — hochspekulative ,Wetten* auf die
Kursentwicklung von Giitern jeglicher Art, wie z.B. Aktien und Rohstoffen.® Dieser
Fonds verwendete eine Strategie, bei der gleichzeitig bestimmte Aktien gekauft und
andere Aktien leerverkauft®® wurden. Die Idee des Fonds war es, sich somit gegen

% Vgl. Leipold, Livia: Die Privatisierung von kommunalen Wohnungsbaugesellschaften und deren
Auswirkung auf stadtpolitischen Handlungs- und Gestaltungsspielrdume, bes. S. 27-37.

BT Ebd,, S. 57.
288 Epd.

%9 Bahn, Christopher: Fluch oder Segen? Hedge-Fonds in Deutschland. Ein Beitrag zur Versachlichung
der Debatte, Wissenschaftszentrum Berlin fiir Sozialforschung, Berlin 2006, S. 3.

0 Leerverkauf: Durch Kiufe von Berechtigungsscheinen (das ist die Grundvariante eines Derivats - ein
Future) fiir den Verkauf eines Aktienpakets. (Welches man zum Kaufzeitpunkt noch nicht besitzt) Zu
einem Zeitpunkt werden Verkaufsbedingungen gekauft, die zu einem spiteren Zeitpunkt, wenn sich
der Kurs der Aktie geédndert hat, zu den vereinbarten Bedingungen/Verkaufspreisen eingelost werden
konnen. Die hohe Schule des Leerverkaufs ist es, wenn das Sinken des Kurses durch den gezielten,
massiven Verkauf von Aktien oder Wertpapieren selbst herbeigefiihrt wird. Vgl. dazu Lipke, Isabel:
Derivate. Das unbekannte Wesen, weed-Arbeitspapier, Bonn, Dezember 2003. — Der ehemalige
Goldman Sachs-Manager und ehemalige Hedge-Fonds-Inhaber Jim Cramer erklért dazu: ,,Wenn ich
short war, habe ich im Vorfeld einen Level an Aktivitit erzeugt, der die Futures in die richtige
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allgemeine Marktbewegungen zu ,hedgen“”' — daher auch der Name Hedge-Fonds.
Dieser Fonds und damit die ganze Anlageklasse der Hedge-Fonds blieb jedoch bis 1966
relativ unbeachtet.””

Hedge-Fonds werden in der Regel nicht an Kunden mit durchschnittlichem
Einkommen, sondern nur an sehr vermogende Privatkunden, so genannte ,High Net
Worth Individuals®, institutionelle Investoren®’ wie Banken und Versicherungen und,

besonders auf dem US-amerikanischen Markt bedeutsam, an Stiftungen, vertrieben.**

Im amerikanischen Raum sind Hedge-Fonds dadurch gekennzeichnet, dass sie meist in
der rechtlichen Form einer ,limited partnership®, vergleichbar der deutschen
Kommanditgesellschaft, organisiert sind.® Thr Zweck ist die Verwaltung von
Vermogen. Dabei wird, im Unterschied zu klassischen Investmentfonds™°, die absolute
Rendite als ZielgroBBe definiert. Trotz groBer Unterschiede in den verfolgten
Anlagestrategien und internen Organisationsstrukturen konnen gemeinsame Merkmale
von Hedge-Fonds identifiziert werden, die teilweise im deutlichen Kontrast zu
traditionellen Investmentfonds stehen.”” Hedge-Fonds unterliegen hinsichtlich ihrer
Anlagepolitik keinen Restriktionen; insbesondere diirfen sie in Derivaten handeln,
Leerverkdufe tdtigen und damit bzw. iliber die Aufnahme von Krediten den

) 298

Investitionsgrad steigern (Leverage).”” Wenn es zum Kauf von Unternehmen kommt,

findet die Finanzierung meist parallel zum Verkauf statt. Die Fremdfinanzierung ist die

Richtung treibt. Das benotigt nicht viel Kapital. [...] Es ist illegal, aber es macht Spaf3. Und es ist
lukrativ.” Vgl. Bush, Hedge-Fonds und der SEC-Chef, in: Financial Times Deutschland vom 04.
06.2007.

,hedgen® - to hedge: umziunen, umschlieBen, absichern (hier: das Kapital).
¥2 Vgl. Riinzi, Stefan: Stichwort Hedgefonds, Kéln 2004, S. 3. (http://www.wiso.uni-koeln.de/finanz
ierung/version2004/mitarbeiter/wiss_ma/ruenzi_Hedgefonds.pdf, 21.12.2006).

3 Im weltweiten Hedge-Fonds / Private-Equity-Geschiift sind institutionelle Investoren nach Angaben
fiir das Jahr 2005 mit tiber zwei Drittel Beteiligung die Hauptgeldgeber. Von insgesamt 78,7
Trillionen US $ fallen weltweit 55 Trillionen US$ auf Investments institutioneller Investoren. Davon
fallen 20 Trillionen US$ auf Pensionsfonds, 17 Trillionen US$ auf Versicherungen und 18 Trillionen
US$ auf Investmentfonds. (Diese Zahlen stammen aus dem Vortrag von Huffschmidt, Jorg: Like
Locusts? The Impact of Private Equity, Hedge Funds and REITs on stability and sustainable
development, in: WEED-Seminar: The new financial architecture — a ruin?, Berlin, 29.-30.11.2006).
(http://www?2.weed-online.org/uploads/joerg_huffschmid.pdf, 16.12.2006).

% Vgl. Bahn: Fluch oder Segen?, S. 3.

* Die Limited Liability Company (LLC) ist in ihrer Grundform eine US-amerikanische
Personengesellschaft, bei der kein Beteiligter personlich haftet. Sie ist daher am ehesten als eine
Kommanditgesellschaft ohne Komplementir zu beschreiben.

291

% Klassische Investmentfonds definieren in der Regel ihre Rendite relativ zu einem bestimmten Index als
ZielgroBe.

297 Kamp, Lothar/Krieger, Alexandra: Die Aktivititen von Finanzinvestoren in Deutschland, Hans-
Bockler-Stiftung, Arbeitspapier Nr.103, Diisseldorf 2005.

% Hedge-Fonds nutzen hiufig in groBerem Umfang Fremdkapital als ,.Hebel“ (leverage) zur Steigerung
der Rendite. Diese Strategie wirkt jedoch in zwei Richtungen, denn sowohl realisierte Gewinne als
auch Verluste konnen durch den massiven Einsatz von Fremdkapital enorm gesteigert werden. Nicht
zuletzt aus diesen Griinden sind Hedge-Fonds in die 6ffentliche Aufmerksamkeit gertickt.
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kostengiinstigste Finanzierungsvariante fiir den Investor.””

Hedge-Fonds, wie auch
Private-Equity-Fonds, nutzen zudem Wihrungsschwankungen auf den internationalen
Finanzmirkten und die unterschiedlichen nationalen Zinssitze, indem sie durch
Devisentransaktionen und durch Spekulation auf steigende oder fallende Kurse
zusitzliches Geld akquirieren. Neben einer laufenden Verwaltungsgebiihr (i.d.R. ca. 1-2
Prozent) erheben Hedge-Fonds meist eine ergebnisabhingige Gebiihr (z.B. 15-20
Prozent des Gewinns). Ein weiteres Kennzeichen von Hedge-Fonds besteht darin, dass
der Manager des Fonds einen betrdchtlichen Anteil seines Vermogens in den Fonds
investiert hat®® bzw. das Management von Hedge-Fonds prozentual anteilig nach den
jahrlich effektiv erwirtschafteten Gewinnen vergiitet wird und nicht, wie bei anderen

Investment-Fonds, nach der Performance im Vergleich zu Branchen- oder Kursindices.

, Die allermeisten ihrer Manager — das gilt auch fiir die Real Estate oder die Private
Equity Companies — haben nicht einmal eine Aktiondrsversammlung und einen
Aufsichtsrat iiber sich. Die Manager dieser neuartigen Finanzinstitute sind ebenso frei,
ihren Spekulationen und ihrem personlichen Gewinn nachzugehen, wie die Condottieri

italienischen Mittelalter. ‘"'

Die groBle Attraktivitidt der Hedge-Fonds fiir Investoren resultiert aus dieser absoluten
Gewinnerzielungsorientierung auch bei einem schwachen Marktumfeld, d.h. bei
fallenden Kursen.’” Aus steuerlichen Griinden und wegen der geringeren rechtlichen
Regulierungsdichte befinden sich die Vermogenswerte von Hedge-Fonds fast
ausschlieBlich in so genannten ,Steueroasen‘®” (off-shore) wie beispielsweise der
Kanalinsel Guernsey oder den Cayman Islands.”® Das Management hingegen ist, wie
auch im Fall von FORTRESS, iiberwiegend in den internationalen Finanzzentren (on-
shore), vor allem in London und New York, angesiedelt.”” Die eigentlichen Initiatoren

und Administratoren der Fonds, die das Vermogen operativ verwalten und die

% Vgl. Zechel: Der Verkauf von 6ffentlichen Wohnimmobilienbestinden und
Unternehmensbeteiligungen am Beispiel des Verkaufs der Wohnungsbaugesellschaft WOBA
DRESDEN GMBH und deren Auswirkungen auf die regionale Wohnungswirtschaft, S. 35.

% ygl. Riinzi: Stichwort Hedgefonds S. 2.

1 Schmidt, Helmut: Beaufsichtigt die neuen GroBspekulanten!, in: Die Zeit vom 01.02.2007. (online
unter: http://www.zeit.de/2007/06/Globale-Finanzmaerkte?page=all, 19.02.2007).

9% Vgl. Bahn: Fluch oder Segen?, S. 4.

% Vgl. Bronscheuer, Alexander: Ratgeber Steuerparadiese. Eine Analyse der 50 besten Steueroasen,
Miinchen 1999.

% Auf den Cayman Islands, einer 14 km? groBen Inselgruppe zwischen Kuba und Jamaica mit britischer
Abhingigkeit aber innerer Autonomie, befinden sich grofie Teile des Kapitals der international titigen
Finanzinvestoren in Verwahrung. Mit 575 angesiedelten Banken hat die Insel die hochste
Bankendichte weltweit. Die Bankeinlagen betragen >500 Mrd. US$. (Stand 1999) Andere
Steueroasen sind unter anderem die Virgin-Islands, die Kanalinsel Guernsey, die Schweiz und
Liechtenstein. Laut Internationalem Wiahrungsfonds gibt es weltweit rund 70 Steueroasen, davon der
mit Abstand iiberwiegende Teil in der Karibik und Lateinamerika.

% Vgl. Bahn: Fluch oder Segen?, S. 3.
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Handelstransaktionen ausfiihren, befinden sich zusammen mit den Vermogenswerten
auBBerhalb der Jurisdiktion der wichtigsten Finanzmarktzentren und sind daher auch
einer aufsichtsrechtlichen Uberwachung nicht zuginglich. Sowohl das Management,
dass die grundlegenden Basisstrategien festlegt und die verschiedenen
Investmentalternativen evaluiert, als auch die als ,,Prime Broker* bezeichneten
wichtigsten Handelspartner nutzen hingegen durch ihre riumliche Lage die ,,economies
of sale and scope* der groen Finanzmarktzentren.””® Hedge-Fonds haben im Jahr 2006,
im Vergleich zum Vorjahr, die von ihnen verwalteten Einlagen um fast ein Drittel
gesteigert. Die Gesamteinlagen werden weltweit auf 2,097 Billionen US$ geschitzt.
Wenn man dann noch die Hebelwirkung des Fremdkapitals mit bedenkt, wird deutlich,
welch gewaltige 6konomische Macht hier wirkt.””” Auf die verschiedenen Arten von
Hedge-Fonds soll hier nicht nidher eingegangen werden.’” Die Investoren in diese
Fondsstrukturen sind hauptsichlich institutionelle Anleger, so zihlt beispielsweise die
deutsche Allianz Gruppe zu den weltweit bedeutendsten Geldgebern. (s. Abbildung 15)

assets under rMmanagerment,

as at 371 Dec 2004, Sbn Mrd.$
1 uBs Switzerland 1,975

—_— Allianz Group Cerrmany 1,459
3 Barclays Global Investors LUK 1.362

3 State Street Global us 1,354

5 Fidelity Inwestrments us 1.286

=] AOCA CGrou Fra nce 1,718

7 Credit Suisse Switzerland 1,079

= Capital Group us 1,021

= ] Warnguard Group us 848

7O IFPFMorgan Chase us T2
=11 Dreutrtsche Asset Man. CSerrmany 731
12 Mellon Financial us rorF
13 IMNG Investrm. Man. Netherlands &7
14 MNMorthermm Trust Global us S 72
15 Morgarn Stanley us S563
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Abbildung 15: Die weltweit groBten Investmentmanager.*”

Bei der Ubernahme eines GroBportfolios durch Hedge-Fonds oder Private-Equity-

Unternehmen kommen in der Regel fiinf Elemente zum Einsatz’'’: 1. Ausnutzung aller

3% Vo], Bahn: Fluch oder Segen?, S. 4

7 Vgl. Weed (World Economy, Ecology & Development) fact sheet: Hedge Fonds. Inkarnation des
Raubtierkapitalismus, Bonn 2007.

% Ubersichten zu Arten und Strategien von Hedge-Fonds finden sich u.a. in Lowenstein, Roger: Der
grofle Irrtum. Die spektakulidre Geschichte vom Aufstieg und Untergang des raffiniertesten
Investmentfonds aller Zeiten, Stuttgart und Miinchen 2001 sowie in Agarwal, Vikas/Naik, Narayan
Y.: On Taking the Alternative Route. Risks, Rewards, and Performance Persistence of Hedge Funds.
In: Journal of Alternative Investments, Vol. 2, Spring 2005, S. 6-23. Desweiteren siche Deutsche
Bundesbank: Hedge-Fonds und ihre Rolle auf den Finanzmérkten, in: Monatsbericht der Deutschen
Bundesbank Mirz 1999, Frankfurt/Main 1999.

3% Huffschmidt: Like Locusts?, S. 10.
319 vgl. Nordalm, Volker: Der Kultur- und Strukturwandel der Wohnungswirtschaft, in:
Wohnungsbauforderungsanstalt Nordrhein-Westfalen (Wfa): Wohnungsmarktbeobachtung NRW. Die
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Finanzierungshebel, 2. Steigerung der Einnahmen, 3. Kostenreduzierung, 4.

Portfoliomanagement, 5. Exitmanagement.

Aus der Abbildung 16 geht hervor, dass der Immobilienbereich der Bereich in
Deutschland ist, in welchem Private-Equity-Unternehmen mit Abstand am aktivsten

sind.

Transaction Value per FT Sector LTM June 2006 and (TM June 2007

Telecommunications =

0 B 10 15 20 25 30 as
Transaction value In % of total value

B LTM June 07

B LTM June 06

Abbildung 16: Das Diagramm zeigt die Entwicklung von Buyout-Transaktionen der verschiedenen
Sektoren des deutschen Marktes auf einer Grundlage der jeweils letzten 12 Monate. (fiir Juni 2006 und
Juni 2007). (Alle PE — Aktivititen in Deutschland, nicht nur Wohnungen.).311

In Deutschland ist die Thematik Hedge-Fonds und Private-Equity aufgrund des
Investmentmodernisierungsgesetztes (InvG) aktuell geworden. Demnach sind in
Deutschland seit dem 1.1.2004 Hedge-Fonds erlaubt. Nach dem InvG handelt es sich

bei Hedge-Fonds um ein Investmentvermogen, das den ,Grundsatz der

Zukunft kommunaler Wohnungspolitik — auf dem Weg zu neuen Partnerschaften?, Dokumentation der
Fachtagung am 1. Juni 2006, Miinster 2006, S. 4-11.
(unter: www.nrwbank.de/pdf/dt/pdf_Wfa_Tagungsdoku_Kommunale-Wohnungspolitik_2006.pdf).

! Ernst&Young: German Private Equity Activity June 2007. The German Market on hold?, Eschborn/
Frankfurt/Main 2007, S. 8. (http://www.ey.com/global/download.nsf/Germany/Studie_PE_07_2007/
$file/Studie_PE_07_2007.pdf, Stand: 20.07.2007).
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Risikomischung* beachten soll und das ansonsten ,keinen Beschrinkungen bei der
Auswahl der Vermogensgegenstinde [...] unterworfen ist.’> Zudem muss ein nach
deutschem Recht definierter Hedge-Fonds mindestens entweder Leerverkiufe
durchfiihren oder Leverage nutzen. In Deutschland diirfen Hedge-Fonds nicht 6ffentlich
vertrieben werden.’"” Das Engagement der Finanzinvestoren lduft parallel zur seit vielen
Jahren aufrechterhaltenen bundespolitischen Linie, eine Erhthung der Anteile am
Wohneigentum anzustreben.’’* Diese verhiltnismiBig guten Anlagebedingungen am
»otandort Deutschland® riicken die hiesigen Wohnungsbestinde in den Fokus
internationaler Investoren. Die Herausbildung zweier weiterer Phinomene verstirkt das
Interesse an deutschen Immobilien zusitzlich.’” Ein Phidnomen besteht in der
mittlerweile globalen Knappheit von Assets, die zu einem hohen ,,Geldmengendruck*
fiihrt. Spétestens seit dem Niedergang der ,,New Economy‘ wurde viel Geld aus dem
Aktienmarkt in den scheinbar ,,sicheren Immobilienmarkt umgeleitet, wodurch es fiir
Investoren zunehmend schwieriger wird, profitable Anlagemdglichkeiten zu finden.
Dieses Problem wird zudem durch das Wachstum der Geldmenge®'®, beispielsweise
aufgrund niedriger Zinsen am Kapitalmarkt, verstidrkt. Als Folge daraus sind immer
mehr Investoren bereit, hohere Preise fiir Immobilien zu zahlen, was zur so genannten
,yield compression® fiihrt.’"” Letztlich stehen damit Geldwerten zunehmend weniger
Sachwerte gegeniiber. Das zweite Phinomen ist der so genannte ,.l.emminge-Effekt*
bei dem Investmentbanken aus  Wettbewerbsgriinden zum  Kauf von
Wohnungsportfolios gezwungen sind.’** Sobald wichtige Marktakteure in neue Mirkte

vorstoBen, folgen  weitere = Unternehmen  diesem  Beispiel, um  keine

12 Bundesministerium der Finanzen: Gesetz zur Modernisierung des Investmentwesens und zur
Besteuerung von Investmentvermogen (Investmentmodernisierungsgesetz), in: Bundesgesetzblatt
2003, Teil I Nr. 62, Bonn 2003. Hier: InvG, §112.

313 Ebd., §113, Abs. 2.

*1* Die Wohneigentumsrate ist in Deutschland aufgrund des sozialen Wohnungsbaus in der Nachkriegs-
BRD und vor allem durch die staatliche Wohnungswirtschaft der DDR im Vergleich zum EU-
Durchschnitt sehr niedrig. In Ostdeutschland betrdgt der Anteil der Wohneigentumsrate ca. 26
Prozent, in Westdeutschland ca. 42 Prozent. Ostdeutschland liegt damit im westeuropdischen
Vergleich aufgrund seiner Geschichte weit unter dem Durchschnitt, welches bundespolitisch als
negativ bewertet wird und deshalb innerhalb der letzten Jahre auf eine verstirkte Wohnungs-
privatisierungspolitik gesetzt wurde. — Siehe dazu Steinmetz, Freira: Wohnungsprivatisierung in den
neuen Bundesldndern unter besonderer Beriicksichtigung lindlicher und verstidterter Réume. Eine
Analyse im Kontext europdischer Privatisierungsprogramme, Gottingen 2003, S. 29.

1% Vgl. Lippmann: Investitionen im deutschen Wohnungsmarkt, S. 20.

1% Starkes Geldmengenwachstum birgt die Gefahr der Inflation, der die EZB durch eine Erhchung der
Leitzinsen entgegen wirken konnte. Damit wiirde sich die Liquiditidt im Markt verringern und die

»ibermifBige Geldversorgung® wiirde gebremst.

7 Beispiel Biiromarkt USA: durch das Ausweichen der Investoren von A-Standorten auf

Sekundidrmérkte steigen an den B-Standorten die Immobilienpreise, wodurch das Verhiltnis der
Vertragsmieten zum Kaufpreis sinkt. In einem solchen Fall spricht man von einer ,Jyield
compression®. — Siehe dazu: Beyerle, Thomas: Tampa statt New York, in: Immobilien Manager
5/2006, S. 22.

*!® Lippmann: Investitionen im deutschen Wohnungsmarkt, S. 20.
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Wettbewerbsnachteile zu erleiden. Beide Griinde sprechen fiir den Markteintritt

auslidndischer Investoren.’"’

Das zunehmende Engagement von Hedge- und Private-Equity-Fonds in deutschen
Wohnungsbaugesellschaften beruht neben einer positiven Markteinschitzung also vor
allem auf den hohen Kreditvolumina, die dieser Investorengruppe zu sehr giinstigen
Konditionen angeboten werden und daher auch Investments ermdoglicht, die von
anderen Marktteilnehmern und unter anderen Marktumsténden als unattraktiv bewertet
wiirden.”® Der schwerwiegendste Grund fiir das forcierte Engagement der finanzstarken
Private-Equity und Opportunity-Fonds auf deutschen Immobilienmirkten liegt damit in
den derzeit enorm giinstige Zinsen auf den deutschen und internationalen

Finanzmirkten.*?!

Ein weiteres Betitigungsfeld von Hedge-Fonds in Deutschland welches hier erwihnt
werden soll ist der Aufkauf von Krediten von Unternehmen oder Einzelpersonen. So
werden die Kreditportfolios von Finanzinstitutionen gemifl ,,.Basel II* nach ihrem
Ausfallrisiko bewertet. In diese Wertung flieBen neben den Schuldnerkriterien wie
Bonitit, Bonitdtsentwicklung und Bonitétsrisiken auch die Risiken der Preisentwicklung
von Kreditsicherheiten ein. Die Wertentwicklung der Grundschulden hédngt dabei in
hohem Malle von der Lagebewertung der besicherten Immobilien ab. Dadurch ergeben
sich, trotz vertretbarer Schuldnerrisiken, schlechte Rankings aufgrund instabiler
Immobilienpreisentwicklung in strukturschwachen =~ Regionen. Da  die
Geldbeschaffungskonditionen der Kreditinstitute durch die Ergebnisse des jeweiligen
Ratings gepridgt sind, sind die Kreditinstitute bemiiht, durch Verkidufe von
Kreditforderungen, die auch ausschlieBlich durch den Schuldnerstandort bedingt als
risikotrdachtig bewertet werden, abzustoBen, um ihre Wettbewerbssituation zu
verbessern. So werden auch Kredite von gewerblichen oder privaten Kreditnehmern
verkauft, die sich ganz regulir an die Vertrdge halten. Damit sind unter den privaten
Kreditnehmern besonders Selbststindige mit schwankendem Einkommen und
Arbeitnehmer in Branchen mit hohem Arbeitslosigkeitsrisiko, die in strukturschwachen
Regionen leben und Wohneigentum erworben haben, vom Risiko eines
Glaubigerwechsels betroffen und daraus folgt, dass die Anzahl der Privatinsolvenzen in
strukturschwachen Gebieten durch diese Aktivititen zunimmt. Bei gewerblichen
Kreditnehmern sind die risikobestimmenden Kriterien neben dem haftenden
Eigenkapital, dem cash-flow wund dessen Entwicklung, der Umfang des

Betriebsvermogens und dessen Preisentwicklung auch die Marktchancen fiir wachsende

1% Mit einer Stimme: Immobilienjahresbericht 2006, Biindelungsinitiative in der Deutschen
Immobilienwirtschaft e.V., 2006, S. 76. (online unter: www.miteinerstimme.de, am 19.10.2006).

2% Bahn: Fluch oder Segen? Hedge-Fonds in Deutschland, S. 9.

2! Leipold: Die Privatisierung von kommunalen Wohnungsbaugesellschaften und deren Auswirkung auf
stadtpolitischen Handlungs- und Gestaltungsspielrdaume, S. 58.
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Umsétze. Das fithrt dazu, dass lokale Mittelstandsunternehmen in strukturschwachen
Gebieten, bei geringem cash-flow und Eigenkapital, das hochste Risiko des
Glidubigerwechsels haben. Durch die Erwerbsmotivationen von Hedge-Fonds fiihrt das
zu steigenden Insolvenzraten im Mittelstand strukturschwacher Regionen und verschérft
dadurch bereits vorhandene Probleme und fiihrt zu einer steigenden Arbeitslosenrate.
Fiir die Finanzinstitute ist der Verkauf an Hedge-Fonds besonders attraktiv aufgrund
ihrer hohen Liquiditidt. Nach einem Verkauf erfolgt die Verwertung dieser Forderungen
in der Regel in folgender Weise: Dem Kreditnehmer wird mitgeteilt, dass seine
Bonitédtsentwicklung eine Nachbesicherung erfordert oder es werden nach Ablauf der
Zinsbindung von befreundeten oder eigenen Kreditinstituten neue Zinskonditionen
offeriert. Beide Kreditverinderungen sind meist, aufgrund der damit verbundenen
Belastungen, durch den Kreditnehmer nicht erfiillbar. In den meisten Fillen werden
darauf folgende Einspriiche wegen juristisch vorhandenem Ubersicherungsbegehren
oder Zinswucher ignoriert. Nach kurzer Fristsetzung und deren Ablauf werden die
vollstreckbaren Urkunden nach Vertragskiindigung zugestellt, ein
Vollstreckungsvermerk beim Grundbuchamt beantragt und ein vorldufiges
Zahlungsverbot bei den kontofithrenden Banken des Schuldners erwirkt. Sehr oft sind
die finanziellen Vorlasten der Rechtsverteidigung bei nur zogerlich aufgehobenem
Zahlungsverbot oder nicht beitretender Rechtsschutzversicherung so erheblich, dass
insbesondere durch das Zahlungsverbot auflaufende Verbindlichkeiten Privatpersonen,
aber insbesondere Gewerbetreibende bis in die Insolvenz treiben. Dies macht deutlich,
dass es Hedge-Fonds moglich ist, eine grole Zahl von Kreditnehmern in die angestrebte

Zwangsvollstreckung zu treiben.

Nachdem die britische Financial Services Authority (FSA) die letzten Jahre PE- und
Hedge-Fonds offiziell, auch wegen ihrer Bedeutung fiir London als Weltfinanzzentrum,
sehr positiv darstellte’*, wird seit 2007 mittlerweile auch von der FSA Kritik an diesen
Modellen geiibt. So treten Hedge-Fonds und Private-Equity-Unternehmen laut FSA
teilweise als Marktteilnehmer auf, deren Geschiftsmodell gar nicht vorsieht, dass
tibernommene notleidende Unternehmen iiberleben. Selbst die Deutsche Bundesbank

32 haben mittlerweile vor den

und die Wissenschaftler in der Biedenkopf-Kommission
Risiken gewarnt, die von der PE-Branche ausgehen.” So werden vor allem die

exzessive Kreditfinanzierung der Branche, die unklare Verantwortung bzw. die oft

22 Vgl. Financial Services Authority: Hedge funds: A discussion of risk and regulatory engagement,
discussion paper 05/4, London 2005. (http://www.fsa.gov.uk/pubs/discussion/dp05_04.pdf,
02.03.2007).

3% Noch von der, von Bundeskanzler Gerhard Schroder gefiihrten, rot-griinen Bundesregierung wurde
2005 eine Kommission unter Leitung des ehemaligen sdchsischen Ministerprisidenten Kurt
Biedenkopf eingesetzt, die Vorschlige zur Zukunft und zu moglichem Reformbedarf bei der
deutschen Unternehmensmitbestimmung und beim Mitbestimmungsgesetz erarbeiten soll.
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undurchsichtigen Beteiligungsstrukturen und die Schiden am Kapitalmarkt als
Hauptprobleme angefiihrt.”” Allerdings gibt es bisher keinerlei ernstzunehmende
Bestrebungen das Problem anzugehen. So wurden beispielsweise bei der Basel 11
Gesetzgebung auf EU Ebene keinerlei RegulierungsmaBnahmen ergriffen und auch im
Bundestag wurde im Juni 2006 das Basel II-Umsetzungsgesetz-Gesetz beschlossen und
dabei verpasst, damit eine indirekte Regelung fiir Hedge-Fonds bzw. die Vergabe von
Bankkrediten an PE- und Hedge-Fonds festzuschreiben.

Hedgefonds-Manager. Prime-Broker.
I3t fir Investment- ‘Werwaltet das Kapital
Management und —Be- des Hedgefonds, kann
ratung laut den Bedin- Kredite gewdhren,
gungen des Invest- Wertpaplere leihen,
ment-Management- Geschaftsabwicklungen
verrages zustandig. efalchtern, Recherchen
anbieten usw,

. = Meiet in einem offshore Steuerparadies angesiedelt

|:| = Meist einem wichtigen cnshore Finanzzentrum wie Grokbritannien angesiedelt

Abbildung 17: Typische Akteurskonfiguration von Hedge-Fonds.**® Dargestellt nach Financial Services
Authority.*’

324 Hans-Bockler-Stiftung  (Hrsg.): Gefihrliche Anleger, in: Bockler-Impuls 3/2007, Diisseldorf
14.02.2007, S. 3. (online: http://www.boeckler.de/pdf/impuls_2007_03_gesamt.pdf, am 18.04.2007).

> Ebd.

326 Hiufig bevorzugt werden von institutionellen Investoren aus steuerlichen Griinden so genannte
Feeder-Fonds zwischengeschaltet, deren Zweck die Biindelung des in Hedge-Fonds zu investierenden
Kapitals ist.

*" Financial Services Authority: Hedge funds: A discussion of risk and regulatory engagement,
discussion paper 05/4, London 2005, Annex 1.
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Abbildung 18: Funktion von Hedge-Fonds.**®

328 Huffschmidt: Like Locusts?, S.17.
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Abbildung 19: Funktion von Private-Equity-Fonds.”® Vergleiche dazu auch Abbildung 50 im Anhang.

32 Huffschmidt: Like Locusts?, S. 11.
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Oft werden Hedge-Fonds, da sie und ihre Titigkeit mittlerweile in der Offentlichkeit
und Politik eine gewisse Bekanntheit genieBen und deshalb an Akzeptanz verloren
haben und in die Kritik geraten sind, durch die Unternehmen der PE-Branche ersetzt.
Hier erscheint mir wichtig noch einmal festzuhalten, dass die in vielen Kreisen
mittlerweile gebrduchlichen Darstellung, dass PE-Fonds langfristiges Interesse an den
erworbenen Immobilien besitzen, falsch ist. Richtig ist, dass PE-Fonds im Regelfall die
Investition iiber eine lingere Zeit planen, aber der Ausstieg (Exit) ist auch hier von
Beginn an Teil der Investstrategie. Ein langfristiges Interesse am Erhalt und Betreiben
der Immobilie besteht aber auch hier nicht. Letztlich verschwimmen die Grenzen
zwischen den Strategien von PE und Hedge-Fonds, die Ziele der optimalen
Renditeerzielung sind aber bei beiden die gleichen. Um die Entwicklung zu
verdeutlichen, stellt die Abbildung 20 die Entwicklung der Exitstrategien der PE
Branche seit 2004 dar. Hieraus wird ersichtlich, dass ein stark steigender Weiterverkauf

der erworbenen Unternehmen derzeit die sich durchsetzende Exitstrategie darstellt.

Derzeit befindet man sich auf dem deutschen Markt in der Phase, in welcher sich die
Akteure den Markt nach den je fiir ihr ,,Kerngebiet“ sinnvollen Investitionen
untereinander aufteilen. Man kann sich das ungefihr wie bei einem Monopolyspiel mit
vielen Spielern vorstellen, bei welchem zunéchst jeder soviel kauft, wie er kann, um
anschlieend untereinander in den Handel zu treten, um in bestimmten Bereichen
monopol- bzw. oligopolnahe Zustinde zu erlangen und somit die Moglichkeit zu
erhalten, die Preise und die daraus resultierenden eigenen Gewinne nach oben zu

treiben.

Diese Finanzfonds verdndern grundlegend die Marktwirtschaft in Richtung wachsender
Konzentration und sind die Feinde funktionierender Finanzmirkte als wesentlichem
Bereich der Wettbewerbswirtschaft.”® Faktisch kennzeichnen die Private-Equity und
Hedge-Fonds damit eine neue Stufe des Kapitalismus. Vagabundierendes
Spekulationskapital lenkt die milliardenschweren Fonds in die wertschopfenden
Unternehmen — mit dramatischen Folgen. Sie wirken damit wie ein Turbo an der

Kapitalismusmaschine.™'

330 Hickel, Rudolf: Finanzbullen statt Heuschrecken, in: Blitter fiir deutsche und internationale Politik,
Ausgabe 06/2005, Berlin 2005, S. 647-650.

31 Epd.
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Development of PE Exits
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Abbildung 20: Das Diagramm zeigt die Entwicklung der PE-Exits seit 2004. (Alle PE — Aktivititen in

Deutschland, nicht nur Wohnungen.).***

Das Vorgehen der neuen Kiufer verlduft meist nach gleichem Muster. Zunédchst werden

33 die Parameter des zum Verkauf

im Rahmen eines Due-Diligence-Prozesses
anstehenden Portfolios soweit als moglich transparent gemacht. Zu den Parametern
gehoren vor allem die Qualitit des Wohnungsbestandes in Hinblick auf Makro- und
Mikrolage, allgemeine Nachfrage nach Wohnungen und vorhersehbarer Zukunftstrend,
Erhaltungszustand, Leerstandssituation, erreichtes Mietniveau im Verhiltnis zur
jeweiligen Marktmiete, Mieterstruktur und potentielle VerduBerbarkeit usw., aber auch
die Frage, in welchem Umfang mit Optimierungspotentialen gegeniiber der bisherigen
Bewirtschaftungsphilosophie gerechnet werden kann. Damit entstehen Vorstellungen,
welche Kaufpreise vertretbar sind und welche Einschridnkungen betreffend der

unternehmerischen Freiheit des Handelns akzeptiert werden konnen, um sozialen

32 Ernst& Young: German Private Equity Activity June 2007. The German Market on hold?, S. 11.

3 Due Diligence (DD) bezeichnet die "gebotene Sorgfalt”, mit der beim Kauf bzw. Verkauf von
Unternehmensbeteiligungen oder Immobilien das Vertragsobjekt im Vorfeld der Akquisition gepriift
wird. Due-Diligence-Priifungen beinhalten insbesondere eine systematische Stérken-/Schwichen-
Analyse des Kaufobjekts, eine Analyse der mit dem Kauf verbundenen Risiken sowie eine fundierte
Bewertung des Objekts. Gegenstand der Priifungen sind etwa Bilanzen, personelle und sachliche
Ressourcen, strategische Positionierung, rechtliche und finanzielle Risiken sowie Umweltlasten.
Gezielt wird nach so genannten ,,Dealbreakern* gesucht, d. h. nach Sachverhalten, die einem Kauf
entgegenstehen konnten — z. B. Altlasten beim Grundstiickskauf oder ungeklarte Markenrechte beim
Unternehmenskauf.
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Vorstellungen des Verkédufers zu entsprechen.” Internationale Investoren sehen den
Markt in erster Linie unter Trading-Aspekten und gehen umschlagsorientiert an die
unternehmerische Betidtigung heran. Aus diesem Grund liegen die von Finanzinvestoren
gebotenen Preise oft weit iiber denen von regionalen Unternehmen, die auf langfristige
Bewirtschaftung orientiert sind. Die akzeptierten Einkaufspreise haben sich im Verlauf
der Kaufaktivititen von PE-Fonds in Deutschland deutlich erhoht. Der
Bieterwettbewerb ist hiufig sehr hart und hat die Preise kriftig in die Hohe getrieben.
Darin zeigt sich die Einschitzung der Investoren hinsichtlich der Ertragspotentiale, tiber
die diese Bestinde trotz allem aus ihrer Sicht verfiigen.”” Die betriebswirtschaftliche
Optimierung des unternehmerischen Prozesses beginnt mit der finanzwirtschaftlichen
Perspektive, die der Kidufer unmittelbar nach dem Kauf angeht. Wichtige StellgréBe fiir
die Verbesserung der Rentabilititserwartungen ist die Finanzierungsstruktur des
Portfolios.””® Den vermutlich wichtigsten Grund fiir Investitionen in Deutschland stellen
die momentan sehr niedrigen Fremdkapitalzinsen dar. Der historische Tiefstand der
Leitzinsen der Europidischen Zentralbank ermdglicht Anlegern mit Hilfe des ,,Leverage-
Effekts**”’ Investitionen zu tétigen, die bei hoheren Zinsbelastungen unwirtschaftlich

erscheinen.*®

Wie auch am Beispiel der WOBA-Privatisierung festgestellt, spielt
deshalb der Fremdkapitalanteil, der meist zwischen 70 und 95 Prozent ausmacht, beim
Kauf eine entscheidende Rolle. Aus der Sicht des gekauften Unternehmens bedeutet
diese Finanzierungspraxis, dass die Zinsbelastung des Unternehmens drastisch ansteigt,
ohne dass sich gleichzeitig positive Auswirkungen auf die Ertrige ergeben. Die von den
neuen Eigentlimern anvisierte Ertragsoptimierung ist somit nach einem Kauf durch
einen PE-Fonds unverzichtbar, um die Uberlebensfihigkeit des gekauften
Unternehmens zu sichern. Hier kann also eine nicht ungefdhrliche Entwicklung fiir
dieses Unternehmen eingeleitet werden.” Der nichste daraus resultierende Schritt in
der unternehmerischen Betétigung der nunmehr privaten Wohnungsunternehmen richtet
sich dann also an einer Optimierung der Bewirtschaftung nach Zielsetzung der
Kostenreduzierung und der Erlosverbesserung aus.’*

3% Lammerskitten, Peter: Private Equity Fonds (PEF) in der Wohnungswirtschaft und ihr
unternehmerisches Handeln, in: Steinert, Jiirgen (Hrsg.): Kommunale Wohnungsunternehmen —
Tafelsilber oder Saatkartoffeln? Positionen des Arbeitskreises Stadtentwicklung, Bau und Wohnen der
Friedrich-Ebert-Stiftung, Berlin 2007, S. 77-104, hier: S. 82 ff.

% Lammerskitten: Private Equity Fonds (PEF) in der Wohnungswirtschaft und ihr unternehmerisches
Handeln, S. 83.

¥ Ebd., S.84.
37 Leverage-Effekt: siche Seite 78.
%% Lippmann: Investitionen im deutschen Wohnungsmarkt, S. 20.

% Lammerskitten: Private Equity Fonds (PEF) in der Wohnungswirtschaft und ihr unternehmerisches
Handeln, S. 87.

30 Epd,, S. 85.
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Der Finanzierungsstruktur der PE- und Hedge-Fonds kommt damit eine zentrale

Treiberrolle®*!

fiir die Eigenkapitalrentabilitdt zu und macht damit auch deutlich, wie
sensibel die Rentabilitit von Unternehmen mit hohem Leverage auf Zinsanstiege
reagiert. Diese relativ hohe Verwundbarkeit, insbesondere gegeniiber steigenden
Zinsen, konnte bei anhaltend schwierigen Rahmenbedingungen auch Auswirkungen auf
die Stabilitdt der Finanzmirkte haben. Es liegt auf der Hand, dass hohere Zinsen, wie
sie vor Jahren iiblich waren, ein Unternehmen, das zu 80 Prozent oder mehr mit
Fremdkapital ausgestattet ist, in erhebliche Schwierigkeiten bringen kann. Dies umso
mehr, wenn die Filligkeiten der Zinsbindungen fiir den groB3en Teil aller Fremdmittel in
einem sehr kurzen Zeitraum zusammenfallen und sich damit die Zinsanpassungsrisiken

zeitlich stark kumulieren.**?

Fiir die iibergreifende Situation ist weiterhin wichtig festzuhalten, dass in absehbarer
Zukunft ein verstirkter Weiterverkauf von Wohnimmobilien zu erwarten ist, da in den
Jahren 2007 bis 2011 ca. 150 Fonds mit einem Volumen von ca. 130 Mrd. Euro
aufgelost werden. Dadurch sind Immobilienverkdufe in Hohe von ca. 26 Mrd. Euro auf

dem europdischen Immobilienmarkt zu erwarten.**
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Abbildung 21: Geplante Exits von Opportunity- und Private-Equity-Fonds der 1. Generation auf dem

deutschen Markt. Beriicksichtigt sind Fonds aller Anlageklassen.***

! Lammerskitten: Private Equity Fonds (PEF) in der Wohnungswirtschaft und ihr unternehmerisches
Handeln, S. 85 ff.

2 Ebd., S. 89.

3 Vgl. Emst&Young: Transaction Real Estate, Frankfurt/Main 01.03.2007, S. 11.
(http://www.ey.com/global/download.nsf/Germany/Presentation_TransactionRE_2007/$file/Presentati
on_TransactionRE_2007.pdf, Stand: 14.05.2007).

*** Ernst& Young: Transaction Real Estate, S. 11.



4 Privatisierung 92

Laut Trendstudie fiir 2007 von Ernst&Young®* bieten groBe Wohnungsbestinde der
offentlichen Hand, insbesondere der Kommunen, weiterhin ein  hohes
Privatisierungspotential. Ernst&Young fithrt hier als Beispiel den bevorstehenden
Verkauf der LEG NRW mit ca. 110.000 Wohneinheiten an. Beziiglich offener Fonds
stellt Ernst&Young fest, dass diese auch weiterhin deutsche Fondsimmobilien
verkaufen und ihre Anlagestrategie zunehmend international ausrichten. Die Griinde
hierfiir liegen unter anderem in der Diversifizierung und der laufenden Optimierung des
Anlagevermogens sowie der Erhohung der steuerfreien Ausschiittungen fiir Anleger
aufgrund von Doppelbesteuerungsabkommen. Betreffend Versicherungen stellt die
Studie fest, dass der Trend weg von direkten, hin zu indirekten Investments geht und
Immobiliendirektbestinde zunehmend an Spezialfonds ausgelagert und deren Anteile
tibernommen werden. Borsenginge von Opportunity- bzw. Private-Equity-Fonds
werden in Zukunft hidufiger werden. AuBerdem stellt die Studie fest, dass deutsche
Unternehmen im Schnitt etwa 75 Prozent der von ihnen genutzten Immobilien in der
eigenen Bilanz haben und dies im internationalen Vergleich ein sehr hoher Wert ist.
Daraus schlussfolgert Ernst&Young, dass somit ein groBes Potential fiir weitere
Portfoliotransaktionen, z.B. im Rahmen von Sale- und Lease Back-Transaktionen
besteht.**

Durch die Aktivititen von Private-Equity und Hedge-Fonds geht also eine nicht
unbedeutende Gefahr der finanziellen Destabilisierung und vor allem auch der Gefahr
einer sozialen Polarisierung aus. Ohne zu iibertreiben, kann man hier auch durchaus von
organisierter globalisierter Wirtschaftskriminalitit sprechen. Zur politischen Kontrolle
und Regulierung von Aktivititen derartigen Fondsstrukturen gibt es bereits
verschiedene Vorschlidge.”” So werden beispielsweise Forderungen aufgestellt, dass fiir
Private-Equity und Hedge-Fonds, die in der Europdischen Union tétig werden, volle
Transparenzvorschriften gelten miissen und das Banken die Kreditvergabe an Fonds, die
diesen Vorschriften nicht entsprechen, untersagt wird. Weiterhin miissten steuerliche
Vorzugsbehandlungen wie Steuerfreiheit von VerduBerungs- und Fondsgewinnen

* Ernst & Young gehort zu den groften Priifgesellschaften weltweit und hat seinen Firmensitz in New
York City. Ernst & Young beschiftigte im Jahr 2006 ca. 114.000 Mitarbeiter in 140 Landern. Der
weltweite Umsatz des US-amerikanischen Unternehmens belief sich im Jahr 2006 auf 18,4 Mrd. US-
$. Neben der Wirtschaftspriifung und der priifungsnahen Beratung sowie der Steuerberatung besteht
das Dienstleistungsangebot aus Transaktionsberatung, Immobilienberatung und Rechtsberatung. Der
deutsche Bereich von Ernst & Young mit Hauptsitz in Stuttgart beschiftigt etwa 6.200 Mitarbeiter an
22 Standorten (Stand 2007). Im Jahr 2006 erzielte Ernst & Young Deutschland einen Umsatz von iiber
1 Mrd. Euro und belegt somit auch in Deutschland den 3. Platz unter den grofiten
Wirtschaftspriifungsgesellschaften. Im Gegensatz zu den Marktfiihrern KPMG und PWC hat sich
Ernst&Young Deutschland auf die Priifung und Beratung des Mittelstandes spezialisiert.

¢ Vgl. Ernst& Young: Transaction Real Estate, S. 14.
7 Arbeitsgruppe Alternative Wirtschaftspolitik (Hrsg.): Hedgefonds und Private Equity: Destabilisierung
und Auspliinderung, in: Memorandum 2007. Mehr und bessere Beschiftigung, okologischer Umbau

und soziale Gerechtigkeit - Demokratische Wirtschaftspolitik statt Aufschwungstaumel. Kurzfassung,
Bremen 2007, S. 10 f.
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beziiglich PE und HF abgeschafft werden und der Kreditanteil bei Investitionen dieser
Fonds solle auf ein Drittel begrenzt werden. Um die Gefahr fiir den sozialen
Vorsorgebereich zu mildern wird vorgeschlagen ein generelles Investitionsverbot fiir
Lebensversicherungen und Pensionsfonds in Hedge-Fonds oder Private-Equity-Fonds
festzulegen. Fiir PE wird ferner ein Verbot vorgeschlagen, das investierte Fondskapital
vorzeitig durch Sonderdividenden oder Entnahmen zugunsten der Fondseigentiimer
zuriick zu gewinnen. Beziiglich Kreditvergabe an Hedge-Fonds solle, laut Vorschlag der
Arbeitsgruppe Alternative Wirtschaftspolitik, ein Gewicht von 300 Prozent in die
Anforderung an haftendem Eigenkapital eingehen und insgesamt mit 24 Prozent
Eigenkapital unterlegt werden. Weiterhin solle, um die bei HF dominierende
Orientierung an kurzfristigen Kurssteigerungen bzw. Ausschiittungen zu erschweren,
das Stimmrecht bei Kapitalgesellschaften erst bei der zweiten ordentlichen

¥ Generell wire

Gesellschafterversammlung nach Erwerb der Anteile einsetzen.™
letztlich auch vor allem der Ausbau der demokratischen Mitbestimmung in den
Unternehmen erforderlich, dies stirkt die Chance fiir Gegenstrategien zum Erhalt des
Unternehmens und seiner Arbeitsplidtze durch Abschotten gegen die Angriffe von

Investmenthdusern und Hedge-Fonds.*

4.4.2 Banken

In Deutschland wird auf zweierlei Weise durch deutsche Finanzmarktakteure mit PE-
bzw. Hedge-Fonds interagiert. Einerseits bringen sie eigene oder Kundeneinlagen in den
Fonds ein, oder sie betreiben als Handelspartner eine Vielzahl von Markttransaktionen
mit PE- bzw. Hedge-Fonds.” Wihrend weltweit sowohl die Anzahl der Investoren als
auch die Hohe der Einlagen spitestens seit 1990 deutlich gestiegen ist, kommen als
Handelspartner nur wenige Gro3banken wie die Deutsche Bank in Betracht, die sowohl
tiber das notwendige Markt- und Fachwissen, als auch iiber das (Risiko-)Kapital
verfiigen, um umfangreiche Finanztransaktionen mit den Fonds eingehen zu konnen.
Dieses Handelsgeschift ist fiir die beteiligten Grofbanken attraktiv und generiert
zusammen mit anderen Sparten des Investmentbankings einen grolen Umsatz- und
Ertragsanteil™, der zum relativen Bedeutungszuwachs des Investmentbankings
innerhalb der deutschen GroBbanken beigetragen hat.”* Europdische GroBbanken —

3 Ebd,, S. 10.

3% Hickel, Rudolf: Finanzbullen statt Heuschrecken, in: Blitter fiir deutsche und internationale Politik,
Ausgabe 06/2005, Berlin 2005, S. 647-650.

% Bahn: Fluch oder Segen?, S. 7.

! Vgl. Larsen, Peter Thal: Hedge funds help investment banks soar, in: Financial Times vom
27.11.2005.

2 Bahn: Fluch oder Segen?, S. 8.
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einschlieBlich der deutschen — haben daher ihre Geschiftsbeziehungen mit PE- und
Hedge-Fonds erheblich ausgeweitet.” Banken legen ihre Einlagen mittlerweile in
erheblichem Umfang in diesen Fonds an, was deren Geschiften Auftrieb gibt.
Gravierend sind hierbei die fehlenden Uberwachungsmoglichkeiten, sowohl der
GroBbanken als auch der Aufsichtsbehorden iiber die Vermogensverwaltungen der
Fonds, durch welche die Handelspartner der Fonds daher Gefahren betriigerischer
Manipulationen ausgesetzt sind.”* Von der Europdischen Zentralbank wird befiirchtet,
dass nicht alle Marktteilnehmer die spezifischen Charakteristiken, insbesondere auch
die besonderen Risiken, die eine Investition in PE- und Hedge-Fonds mit sich bringen,

355

ausreichend verstanden haben.™ Wie bereits oben angedeutet wurde, kaufen diese

Fonds, Unternehmen samt ihrer laufenden Kredite auf und transferieren diese Kredite an
ihre eigenen Hausbanken bzw. finanzieren diese Schulden wiederum durch Kredite.”*
Diese Umschuldung macht insofern Sinn, da Zinsunterschiede zwischen den
betreffenden Léindern und bessere Konditionen zwischen den Fonds und den mit ihnen
agierenden Banken bestehen. Es werden dabei also zunehmend die Darlehen, die
deutsche Banken und Geldinstitute gewihrt haben, abgelost durch stédrker international
agierende Finanzinstitute. Die neuen Investoren verfiigen hier iiber ausreichende
Beziehungen und Verflechtungen, um auf diese Weise die Fremdfinanzierungskosten
spiirbar zu senken. Verlierer sind also langfristig auf jeden Fall auch die inldndischen

Geldinstitute.>’

Ein zentraler Grund fiir die in den letzten Jahren so stark steigenden Tétigkeiten von
Hedge-Fonds auf den Weltmirkten ist ihre enorme Liquiditdt.”® Wenn die Liquiditit
steigt vergeben die Banken freiziigiger Kredite, die Unternehmen investieren mehr und
die Konsumenten kaufen mehr. Dadurch steigen auch die Kurse auf den Aktienmirkten,
denn die Kurse steigen stark mit der Ausweitung der Geldmenge - und umgekehrt. Der
Liquiditdt kommt damit eine entscheidende Rolle fiir die Aktienborsen weltweit zu.
Liquiditdt hat viele Gesichter. Unter anderem hat die expansive Geldpolitik der
Vereinigten Staaten, Europas und Japans dazu gefiihrt, dass iiberschiissige Liquiditit

entsteht. Das heifit es ist mehr Geld vorhanden, als zur Finanzierung des nominalen

3 Vgl. Financial Services Authority: Hedge funds: A discussion of risk and regulatory engagement,
discussion paper 05/4, London 2005.

% Bahn: Fluch oder Segen?, S. 14.

% Vgl. European Central Bank: Large EU Banks. Exposures to Hedge Funds, Frankfurt am Main,
November 2005. (http://www.ecb.int/pub/pdf/other/largeeubanksexposureshedgefunds200511en.pdf,
14.05.2007).

% Die Hausbank von FORTRESS ist die “Bank of America”.
7 Rips: Rolle und Aufgaben der kommunalen Wohnungsunternehmen, S. 16.

3% Hoffmann, Catherine: Es ist die groBte Blase, die es je gab. Interview mit Vermogensverwalter Dr.
Jens Ehrhardt, in: Frankfurter Allgemeine Zeitung vom 16.Juli 2007.
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Wirtschaftswachstums notwendig wire.*”

Hedge-Fonds und andere Spekulanten
verschulden sich zinsgiinstig, beispielsweise in Yen und investieren das Geld in hoher
rentierliche Anlagen im Rest der Welt. Durch diese stindig wachsende Liquiditdt und
Menge an sich im Umlauf befindlichen Geldes wichst die Gefahr des Platzens dieser
Finanzblase. Der frithere amerikanische Notenbankchef Alan Greenspan hat nach dem
Platzen der Finanzblase 2001 und 2002 die Gefahr der Deflation mit enorm niedrigen
Zinsen bekdmpft. Damit wurde ein Immobilien- und Aktienboom provoziert. Es dauerte
nicht lange bis andere Notenbanken mitzogen. Auch wenn die nominalen Zinsen seither
kriftig geklettert sind, real sind sie noch immer niedrig. Aktuell ist es die grofite Blase

die je vorhanden war.*®

In Deutschland gibt es eine, ausgehend von der Tradition des ,rheinischen
Kapitalismus®, enge Kooperation zwischen Hausbanken und dem Management von
Unternehmen, welche letztendlich auf den groBen Aktienpaketen basierte, die die
deutschen GroBbanken entweder direkt oder durch die von ihnen Kkontrollierten
Aktiendepots und Investmentfonds indirekt kontrollierten. Diese Aktienpakete
begriindeten und legitimierten ein langfristiges Engagement der Hausbanken in den
Vorstinden der Unternehmen. Diese oft angekreideten engen Kooperationen zwischen
Managements und Hausbanken, die, auch durch den legitimierten Ausschluss von
Minderheitenaktiondren®', keiner weiteren Kontrolle unterliegen und somit auch zu
negativen Ergebnissen fiir die Volkswirtschaft wie auch fiir die betreffenden
Unternehmen inklusive ihrer Belegschaften fiihren konnen’®”, werden aber durch die
Aufweichung dieser Beziehungen keinesfalls durchschaubarer oder demokratischer.
Spitestens durch die Neuausrichtung der deutschen GroBbanken zu Investmentbanken
und die damit einhergehende Lockerung der Beziehungen zwischen Hausbanken und
Unternehmen ist mehr als fraglich, ob sie als GroBaktionidre andere Renditeziele
verfolgen als andere institutionelle Investoren.’® Beim derzeitigen Niveau der Kredite
und angesichts der aktuellen Entwicklung der Wirtschafts- und Kreditzyklen erscheint
es unvermeidbar, dass bald groBe, von PE-Fonds kontrollierte Unternehmen ihre
Schulden nicht zahlen kénnen. Das wird Beschiftigte treffen, aber auch Kreditgebern,

Geschiftspartnern und letztlich der gesamten Wirtschaft schaden.’® In der ganzen

359 Ebd.
360 Epd.

%1 Squeeze out — Verfahren. Ein seit Jahresbeginn 2002 giiltiges Gesetz gibt Mehrheitsaktioniren mit
tiber 95 Prozent Anteilen das Recht, die restlichen Aktiondre gegen Barabfindung zu enteignen.
Verantwortlich fiir das Gesetz ist hauptsichlich die Lobbyarbeit des Bertelsmannkonzerns. Vgl.
Nolling, Andreas: Der Vater des Squeeze-out, in: Managermagazin vom 10.07.2003.

%2 Vgl. Ogger, Giinter: Nieten in Nadelstreifen. Deutschlands Manager im Zwielicht. Mit einem aktuellen
Vorwort versehene Taschenbuchausgabe, Miinchen 1995, sowie auch Pfeiffer, Hermannus: Die Macht
am Main. Einfluss und Politik der deutschen GroBbanken, K6ln 1989.

3% Bahn: Fluch oder Segen?, S. 20.
%% Hans-Bockler-Stiftung (Hrsg.): Gefihrliche Anleger, S. 3.
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Debatte um Hedge-Fonds und Private-Equity ist deshalb vor allem der strategischen

Neuausrichtungen der deutschen GroBbanken ein groBes Gewicht beizumessen.*

4.4.3 Berater

Bei Privatisierungen werden meist so genannte Beraterunternehmen, wie Freshfields
Bruckhaus Deringer (FBD) im Fall des WOBA-Verkaufs, beauftragt. Hierbei geht es
einerseits um die Beratung der Stadtverwaltung selbst, indem Vorschlige zum
Abwicklung des Geschifts sowie Vertrige fiir den Verkauf angefertigt werden.
Andererseits berdt FBD unter anderem auch den neuen Kiufer FORTRESS, indem
unter anderem Modelle fiir Unternehmensumstrukturierungen nach Aufkidufen im Sinne
von mehr Gewinn durch weniger Investitionen und Personalausgaben entwickelt
werden. Durch Empfehlungen unabhéngiger Berater lassen sich diese Entscheidungen
leichter durchsetzen und gegebenenfalls gegeniiber der Offentlichkeit rechtfertigen.

Seit Anfang der 1990er Jahre breiten sich vor allem grofle US-Kanzleien verstérkt in
Europa aus. Sie griinden Niederlassungen wie etwa Allen&Overy* oder sie erweitern
sich durch Aufkédufe europidischer Kanzleien, aus denen etwa in Deutschland neue
Kanzleien wie FBD entstehen. Thre starke Rolle in der Politik erlangten die Berater in
Deutschland erstmals iiber die Treuhandanstalt und durch das Aufteilen der ehemaligen
DDR-Betriebe.  Hierbei  zielten  die =~ Empfehlungen vor allem  auf
Beschiftigungsentlassungen, Lohnsenkungen, niedrige Kaufpreise und Empfehlungen,
wie die Ank#ufer an moglichst hohe Staatszuschiisse kommen, ab.*"’

Ca. 80 Prozent — und damit den Schwerpunkt ihres Geschifts — sehen die Berater auf
kommunaler Ebene.**® Oft vermischt sich ihre anwaltliche Tétigkeit mit Lobby-Arbeit,
Public Relations, Steuerberatung und Treuhinderschaften. Weiterhin ist bemerkenswert,
dass sich diese Beraterunternehmen durch die Beratung von Bund, Land und
Kommunen langfristig weitere Auftrige sichern. Als sehr plakatives Beispiel kann hier
unter anderem die Situation um die Schadensersatzzahlungen im Rahmen des Toll
Collect™ Projektes genannt werden. Als Daimler Chrysler und die Telekom ihre

vertraglichen Leistungen bei Toll Collect nicht erbrachten, ging es um die

3% Bahn: Fluch oder Segen?, S. 23.

% Allen&Overy ist eine fiihrende, in London gegriindete internationale Sozietit mit 25 Biiros und fast
fiinftausend Angestellten weltweit. Das Unternehmen wurde zum 1. Januar 1930 gegriindet.

%7 ygl. Riigemer, Werner (Hrsg.): Die Berater. Ihr Wirken in Staat und Gesellschaft, Bielefeld 2004.

368 Vgl. Schermer, Gerlinde/Lorenz, Hans-Georg: OPP - die neue Broschiire, in: Dossier zur
Privatisierung, zusammengestellt von Detlef Schnappauf, Homberg 2006.
(www.meinepolitik.de/dossier.htm).

% Die Toll Collect GmbH ist ein Unternechmen, das von der deutschen Bundesregierung beauftragt
wurde, das System zur Einnahme der Lkw-Maut auf deutschen Autobahnen aufzubauen, zu betreiben
und die filligen Gebiihren abzurechnen.
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Schadensersatzzahlungen an den Bund. Das Verkehrsministerium konnte jedoch den
von den Beratern FBD verfassten 18.000 Seiten umfassenden Vertrag nicht selbst
interpretieren und vergab deshalb einen weiteren Beratervertrag, um Modalitidten und
Hohe der Schadensersatzforderung ermitteln zu lassen.’” Ahnlich kann man sich die
Verfahren bei Verkdufen auf kommunaler Ebene vorstellen, allerdings muss dabei
beachtet werden, dass Stadtrite, wie in Dresden gesehen, zum einen meist diese
Vertrige nicht oder nur auszugsweise zu Gesicht bekommen, zum anderen das diese
Menschen meist ehrenamtlich tétig sind und nicht iiber entsprechendes Fachwissen
verfligen.

Die Anwiilte, wie auch die Wirtschaftspriifer, genieBen hoheitliche Privilegien. So gilt
beispielsweise ein ,,opinion letter”, eine gutachterliche Stellungnahme fiir ein
Unternehmen zu einem komplizierten Steuerkonstrukt, vor dem Finanzamt als eine
rechtswirksame Unbedenklichkeitsbescheinigung.””' Unternehmen wie McKinsey, Price
Waterhouse Coopers (PWC), KPMG, Ernst & Young oder Deloitte beraten nicht nur
alle DAX-Unternehmen, sondern auch die groen Staats- und Kommunalunternehmen.
Oft sind auch Fondsmanagementkonzerne an diesen Beraterfirmen finanziell beteiligt,
um langfristig durch diese Beziehung wirtschaftliche Vorteile zu erzielen. So hat
beispielsweise FORTRESS erst im Frithjahr 2007 eine Beratersparte von Ernst &
Young aufgekauft.’”

Berater sind allerdings nicht politisch neutral, sondern abhingig vom Auftraggeber und
vom nidchsten bzw. iibernichsten Auftrag. Die Wirtschaftspriifer Ernst & Young
beispielsweise stellen mit Thomas Borstell ein Mitglied des Vorstands im CDU
Wirtschaftsrat. Ernst & Young testiert die Rechenschaftsberichte der CDU und wird
immer dann als ,,unabhingiger Wirtschaftspriifer zur erneuten Priifung herangezogen,
wenn die testierten Rechenschaftsberichte sich als falsch erweisen. Dies war etwa der
Fall bei den ,schwarzen Kassen“ des ehemaligen Bundeskanzlers und CDU-
Vorsitzenden Kohl: Hier deckte Ernst & Young die Riickdatierung von Belegen, mit
deren Uberpriifung Ernst & Young dann erneut beauftragt wurde.’” Ein weiteres
Merkmal der Berater liegt darin, dass sie keine Verantwortung iibernehmen. Thre
vertraglich vereinbarte Haftungsfreistellung ldsst nur minimalen Schadensersatz zu und
auch dies nur bei ,,Vorsitzlichkeit*. Wie bereits am Dresdner Beispiel festgestellt, fiihrt
die Beauftragung von Beratern wie FBD zu Geheimhaltung und einer enormen

Intransparenz. Meist wird die Geheimhaltung der mit ihnen geschlossenen Auftrige

7% Vgl. Riigemer, Werner (Hrsg.): Die Berater. Ihr Wirken in Staat und Gesellschaft, Bielefeld 2004.
1 Vgl. Riigemer, Werner (Hrsg.): Die Berater. Ihr Wirken in Staat und Gesellschaft, Bielefeld 2004.

72 The Associated Press: Fortress Taps Lobbyist on Tax Issues, Washington 29.06.2007,
(http://mews.moneycentral.msn.com/provider/providerarticle.aspx ?Feed=AP&Date=20070629&ID=7
109957, 13.07.2007).

373 Ebd.
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ebenso zur Bedingung gemacht wie die Geheimhaltung der von ihnen verfassten
Privatisierungsvertrige, was dazu fiihrt, dass selbst Stadtrite und Abgeordnete die

Vertrdge nicht sehen, die sie beschlieBen sollen.’™

Weiterhin verfolgen diese
Organisationen oft eigene politische und finanzielle Absichten. So ist beispielsweise
unter anderem der Bertelsmann Konzern mit seiner Stiftung, seinem
Tochterunternehmen Arvato und seinen ,Politikberatern eine treibende Kraft zur
Privatisierung kommunaler Unternehmen mit enormem Einfluss in Europa, die unter

anderem auch weit in die parteipolitische Personalpolitik hineinwirkt.*”

Im Falle des Dresdner Beispiels lassen sich iiber Recherchen Geschiftskontakte
zwischen den Beratern der Landeshauptstadt Dresden, der Deutschen Bank und der
Wirtschaftkanzlei FBD einerseits und dem Kiufer FORTRESS andererseits,
nachvollziehen. So finanzierte beispielsweise die Deutsche Bank den Kauf der
GAGFAH durch FORTRESS mit. Auerdem bestehen Geschiftsbeziehungen zwischen
dem Beratungsunternehmen und der Bank Lehmann Brothers’®, welche wiederum
FORTRESS beim Kauf der WOBA mitfinanzierte.””’ Dariiber hinaus beriet die Kanzlei
FBD FORTRESS beim Kauf eines Immobilienportfolios der Dresdner Bank, welches
im Dezember 2005 erfolgreich durchgefithrt wurde. Auch wéhrend der WOBA-
Verkaufsverhandlungen beriet FBD parallel die Stadt Dresden sowie den Kiufer
FORTRESS. Die Gegner der Privatisierung forderten hier Aufkldrung. Daraufhin wurde
von Seiten der Befiirworter im Rathaus darauf verwiesen, dass die Beziehungen bekannt
sind und die Anwaltskanzlei jederzeit nachweisen konnte, dass es keinerlei

Verquickungen gibe.”

4.4.4 Politik

Ins Zwielicht gerieten Hedge-Fonds in den 1990er Jahren. Zunichst wurde im Jahre

1992 durch den von George Soros’™ gefiihrten Quantum Fonds gegen das Britische

7 Riigemer, Werner: Der Berater-Staat, in: Mieter Echo. Zeitung der Berliner Mietergemeinschaft e.V.,
Nr. 309, 04/2005, S. 8.

37 Schumann, Harald: Krake Bertelsmann-Stiftung — Macht ohne Mandat, in: Berliner Tagesspiegel vom
27.09.2006. Vgl. hierzu auch:
(http://www.nachdenkseiten.de/cms/front_content.php?client=1&lang=1&idcat=55&idart=2150)

376 ehmann Brothers ist eine US amerikanische Investmentbank, welche unter anderem ebenfalls zu den
Spitzenverdienern in der Private-Equity-Branche zihlt. Die in New York ansissigen Lehmann
Brothers Private Equity werden weltweit auf Platz 25 der Branche gefiihrt. Vgl. hierzu Private Equity
International: PEI5S0, Ausgabe Mai 2007.

777 Vgl. Redemund, Ralf: Woba: Griine sehen problematische Verflechtungen, in: Dresdner Neueste
Nachrichten vom 24.02.2006.

% Vgl. Weller, Andreas: Woba-Verkauf: Sozietit beriet Stadt und Fortress gleichzeitig, in: Dresdner
Morgenpost vom 24.02.2006.

37 George Soros ist u.a. Hauptanteilseigner des Finanzinvestors Apellas.
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Pfund spekuliert und somit eine Abwertung dessen erreicht, was letztlich zum
Ausscheiden GrofBbritanniens aus dem Europdischen Wihrungssystem (EWS) fiihrte.**
Fonds mit solchen Strategien sind auch fiir die Asienkrise 1997 verantwortlich gemacht
worden, aufgrund einer Untersuchung des Internationalen Wihrungsfonds (IWF) jedoch
als dominierende und auslosende Akteure freigesprochen worden.™ In Folge der
Asienkrise und der im August 1998 folgenden Russlandkrise geriet schlieBlich der
Fonds ,.L.ong Term Capital Management* (LTCM) in die Krise und konnte nur durch
Eingreifen der Politik und durch milliardenschwere Kredite eines Glaubigerkonsortiums
unter Federfithrung der New Yorker Niederlassung der Federal Reserve Bank vor dem
Bankrott gerettet werden. Von der amerikanischen Notenbank wurden Kredite
organisiert, da ein Absturz des Fonds unweigerlich eine Reihe kapitalgebender
GroBbanken mitgerissen und damit die systemische Stabilitdt des internationalen
Finanzsystems gefihrdet hitte. Die Risiken, die die Aktivitdten dieser Fonds in sich
tragen, haben sich seitdem nicht verdndert, da es keine iibergreifenden Regulierungen
gibt. Auch in den Beschliissen rund um die Einfithrung von Basel II wurden keinerlei

MafBnahmen ergriffen.

In Deutschland kamen die wesentlichen Impulse zur ,Entflechtung der engen
Beziehungen zwischen Hausbanken und Unternechmen‘“*, befordert durch die 2002 von
der rot-griinen Bundesregierung durchgefiihrten Steuerreform, mafgeblich von den
deutschen Grofbanken, die eine hohere Rendite ihres frei werdenden
Beteiligungskapitals durch eine stirkere Fokussierung auf das Investmentbanking

erzielen wollten.*®?

Neben verschiedenen Nicht-Regierungsorganisationen dringt auch das EU-Parlament
auf einen verstédrkten Diskurs zu Hedge-Fonds und den Auswirkungen ihrer Tétigkeiten
auf die Gesellschaft und die Gesamtwirtschaft.”®* Mittlerweile hat die Bundesregierung
die Gefahr, die von diesen Fondsstrukturen ausgeht, offensichtlich erkannt und hat, nach
Forderungen verschiedener Nicht-Regierungsorganisationen, die Thematik PE- und
Hedge-Fonds auch auf die Agenda des G8 Gipfels 2007 gesetzt, allerdings ohne

Erfolge. Die USA und GroBbritannien hatten signalisiert, dass sie keinen stirkeren

%0 Bahn, Christopher: Fluch oder Segen?, S. 23.

! Vgl. Eichengreen, Berry/Mathieson, Donald: Hedge Funds. What Do We Really Know?, IWF
Economic Issues 19, 1999.

%82 Siehe auch Kapitel 4.4.2 dieser Arbeit.

%3 Vol. Hopner, Martin: Wer beherrscht die Unternehmen? Shareholder-Value, Managerherrschaft und
Mitbestimmung in Deutschland (Schriften des Max-Planck-Instituts fiir Gesellschaftsforschung, Bd.
46), Frankfurt am Main 2003.

% Europiisches Parlament (Hrsg.): Resolution des Europiischen Parlaments zu den transatlantischen
Beziehungen, Punkt 24, Beschluss vom 25. April 2007, erschienen in: Internationale Politik, Ausgabe
Juni 2007.
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Regulierungen in diesem Bereich zustimmen werden.”® Beim Finanzministertreffen in
Potsdam im Mai 2007 kam lediglich die Empfehlung zustande, Hedge-Fonds sollten

einen freiwilligen Verhaltenskodex fiir mehr Transparenz entwickeln.

Laut einer Meldung der Financial Times Deutschland von Ende Juli 2007 erwigt
FORTRESS eventuell seine Luxemburger Wohnungsholding GAGFAH nach

Deutschland zu holen.?®

Der Konzern beruft sich damit auf eine mogliche
Steuerdnderung durch ein von Finanzminister Steinbriick vorgelegtes Gesetzespaket,
welches voraussichtlich im August 2008 vom Bundeskabinett verabschiedet werden

soll.>¥

Unter anderem soll durch die neue Gesetzgebung das unversteuerte Eigenkapital
der einst gemeinniitzigen Wohnungsgesellschaften, das sogenannte EK-02, mit einer
Pauschalsteuer belegt werden. FORTRESS &uBlerte sich iiber den die neue
Gesetzesinitiative sehr positiv: ,,Durch die pauschale Abgeltungssteuer werden gleiche
steuerliche Bedingungen fiir alle Wohnungsgesellschaften geschaffen. Die Abschaffung
der EK-02-Problematik fiihrt zu einer erheblichen Erleichterung bei der
Dividendenausschiittung. Zudem erwarten wir, dass nach dem Wegfall der EK-02-
Problematik mehr Stidte dem Beispiel Dresdens folgen und ihre kommunalen

Wohnungsbestiinde verkaufen werden. “**

Mit diesem Gesetz wird die Politik der Privatisierung der 6ffentlichen
Wohnungsbestinde weiter forciert, da sich die 6ffentlichen Wohnungsgesellschaften,
die oftmals derzeit schon unter finanziellem Druck stehen, hierdurch einer verstirkten
Belastung ausgesetzt sehen werden.”® Es ist offensichtlich, dass vor allem kommunale
Wohnungsunternehmen und Wohnungsgenossenschaften iiber diesen Weg gezwungen

werden, einen weiteren GroBteil ihrer Wohnungen zu verkaufen.

Sehr auffillig ist auch die Aktivitdt vieler fiihrender Ex-Politiker in Beratung und
Management von Private-Equity- und Hedge-Fonds-Strukturen. So ist beispielsweise
Florian Gerster (SPD), frither Sozialminister in Rheinland-Pfalz und ehemals Chef der
Bundesagentur fiir Arbeit, jetzt in den Diensten von FORTRESS. Nicht zuletzt dank

% Vgl. Bundesministerium der Finanzen: Riickblick auf das G8-Finanzministertreffen am 18. und 19.
Mai 2007 in Potsdam, in: Monatsbericht des BMF - Juni 2007, Berlin 2007, S.57-60. (online:
http://www.bundesfinanzministerium.de/lang_de/nn_17844/nsc_true/DE/Aktuelles/Monatsbericht__d
es__BMF/2007/06/070619agmb006,templateld=raw,property=publicationFile.pdf).

% Honighaus, Reinhard: Gagfah will zuriick nach Deutschland, in: Financial Times Deutschland vom
24.07.2007.

7 Vgl. hierzu die Internetprisenz des BMF. Bundesministerium der Finanzen: Referentenentwurf -
Gesetz zur Modernisierung der Rahmenbedingungen fiir Kapitalbeteiligungen. MoRaGK, 2007.
(http://www.bundesfinanzministerium.de/lang_de/DE/Aktuelles/Aktuelle__Gesetze/Referentenentwue
rfe/007.html, Stand 27.07.2007).

% GAGFAH-Chef Drescher, Burkhard zitiert in: Honighaus, Reinhard: Gagfah will zuriick nach
Deutschland. 23.07.07, Financial Times Deutschland 2007.

% VAW Bayern: Sozial-Mieter sollen Steuersenkungen fiir Dax-Konzerne finanzieren, Pressemitteilung
vom 10.05.2007, veroffentlicht in openPR, (http://www.openpr.de/pdf/134560/Sozial-Mieter-sollen-
Steuersenkungen-fuer-Dax-Konzerne-finanzieren.pdf).
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Gersters Einfluss stach FORTRESS auf den letzten Metern die unter anderem von FDP-
Urgestein Otto Graf Lambsdorff beratene Beteiligungsgesellschaft Terra Firma aus.*
Fir FORTRESS  arbeitet unter anderem auch der  demokratische
Prisidentschaftskandidat John Edwards.””’ FORTRESS unterstiitzte ihn finanziell im
Wahlkampf — zusitzlich zahlte FORTRESS im Jahr 2006 Edwards fiir seinen Halbzeit
Job als Berater ca. 480.000 US$.** Fiir die Texas Pacific Group™® sind unter anderem
Ex-Finanzminister Theo Waigel und Ludolf von Wartenberg, langjdhriger CDU-
Bundestagsabgeordneter und Ex-Geschiftsfithrer des Industriellenverbandes BDI,
beratend tdtig. Hans-Martin Bury, von 1999 bis 2002 Staatsminister im
Bundeskanzleramt und von 2002 bis 2005 Staatsminister fiir Europa im Auswirtigen
Amt, ist seit 2005 Managing Director in der European Investment Banking Division von
Lehman Brothers, und Lothar Spith, unter anderem von 1978 bis 1991
Ministerprisident von Baden-Wiirttemberg, ist seit Mai 2005 Vorsitzender der
Geschiiftsfithrung der Investmentbank Merrill Lynch fiir Deutschland und Osterreich.***
Roland Berger, unter anderem ehemaliges Mitglied der Riirup-Kommission zum Umbau
der Rentenversicherung, ist "Chairman Deutschland" des "International Advisory
Boards" der Private-Equity-Firma Blackstone.”” Ein weiteres Beispiel stellt Friedrich
Merz dar, ehemals CDU/CSU Bundestagsfraktionsvorsitzender und einer der Klédger
gegen das Gesetz zur Offenlegung von Nebeneinkiinften bei Parlamentariern, der jetzt
unter anderem auch fiir Apellas arbeitet. Der ehemaliger US-Vizeprisident Dan Quayle
und der ehemalige Schweizer Botschafter in Berlin, Thomas Borer-Fielding, arbeiten
fiir Cerberus, ebenso die beiden Ex-Ministern Volker Riithe und Rudolf Scharping. Wie
die meisten deutschen Politiker, die bei einem Private-Equity-Unternehmen
eingestiegen sind, fungieren sie offiziell als ,,Berater* und faktisch als Tiir6ffner. Durch
sie wird den Private-Equity-Managern ein Zugang zur politischen Klasse der Republik
geschaffen.’”

Durch die Kontakte, die sich durch die politische Betitigung ergeben haben, werden
Politiker und ehemalige Politiker attraktiv fiir die Beraterstdbe groer Investmentbanken

0 Giirtler, Detlef: Die Helfer der Heuschrecken, in: Cicero exklusiv, August  2007.
(http://www.focus.de/politik/cicero-exklusiv/tid-6946/cicero-exklusiv_aid_67751.html).

¥ Vgl. Mackintosh, James/Arnold, Martin: Hedge-Fonds heuert friihere Spitzenpolitiker an, in: Financial
Times Deutschland vom 04.06.2007.

%2 The Associated Press: Fortress Taps Lobbyist on Tax Issues, Washington 29.06.2007.

%3 Die Texas Pacific Group (TPG) ist ein, im Jahre 1993 von David Bonderman, James Coulter und
William Price gegriindetes, Venture Capital-Beteiligungsunternehmen mit Firmensitzen in Fort Worth
(Texas), San Francisco und London. Die Firma wurde nach einer alten Eisenbahngesellschaft benannt.
TPG ist im Aktienindex S&P 500 gelistet.

34 Giirtler, Detlef: Die Helfer der Heuschrecken, in: Cicero exklusiv, August 2007.

% Henning, Dietmar: Boom der Private-Equity-Gesellschaften. SPD-Politiker beraten Heuschrecken,
World Socialist Web Site, 28. Juli 2007, (http://www.wsws.org/de/2007/jul2007/equi-j28.shtml).

3% Giirtler, Detlef: Die Helfer der Heuschrecken, in: Cicero exklusiv, August 2007.
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und damit wird es immer {iiblicher, dass Ex-Politiker diese Konzerne beraten. So gehort
der frithere franzosische Finanzminister Edmond Alphandéry zum Beraterstab der US-
Bank Lehman Brothers® und der britische Hedge-Fonds Centaurus Capital
verpflichtete Spaniens Ex-Ministerpridsident José Marfa Aznar sowie den fritheren
britischen Finanzminister Kenneth Clarke. Ob diese Verstrickungen zwischen Politikern
und Banken rein geschiftlicher Natur sind oder eventuell politisch motiviert sind,
beispielsweise durch die Gefahr eines absehbaren Dollarcrashs und der daraus

resultierenden Finanzkrise™®, ist unklar.

In GroBbritannien und den USA spielen Parteispenden von Hedge-Fonds eine immer
wichtigere Rolle. So haben etwa die britischen Konservativen erhebliche finanzielle
Unterstiitzung aus der Branche erhalten. Unter anderem Michael Hintze, Griinder des
Hedge-Fonds CQS, lieB der Partei 2,5 Mio. Pfund zukommen.”” Auch in Deutschland
flossen im Rahmen von Wohnungsverkdufen bereits Parteispenden in Millionenhohe.
So erregten Spenden an die CDU-Geschiftsstelle im Rahmen des Verkaufs der

° Die vielen

Eisenbahnerwohnungen des Bundes erhebliches Medienaufsehen.*
europdischen Beispiele von Ex-Politikern, die jetzt in Beraterstiben von PE- und
Hedge-Fonds arbeiten, lassen auch erahnen, wie stark Korruption bzw.
Vetternwirtschaft innerhalb des Europédischen Parlaments und der jeweiligen nationalen
Parlamente und Regierungen verbreitet sind. Laut Bericht der Weltbank werden jihrlich

1 Billiarde US$ fiir Bestechungen und andere Formen der Korruption ausgegeben.*”!

Von immer mehr Organisationen wird aber erkannt, dass es sich bei diesen
Fondsstrukturen um Werkzeuge handelt, die den Prozess der Liberalisierung und
Privatisierung auch in den wirtschaftlich stirkeren Regionen der Welt schneller voran
treiben. Eine Regulierung von Hedge-Fonds auf europidischer, wenn nicht sogar auf

globaler Ebene, erscheint dringend geboten.*”

7 Mackintosh, James/Arnold, Martin: Hedge-Fonds heuert frithere Spitzenpolitiker an, in: Financial
Times Deutschland vom 04.06.2007.

% Durch die weltweite Uberliquiditit und dem enormen Handel mit Geld ohne realen Gegenwert ist eine
Finanzblase entstanden, die tiber kurz oder lang platzen wird und damit auch die reale Gefahr einer
Weltfinanzkrise besteht. AuBlerdem besteht auch eine weitere Gefahr: Verschiedene ,Insider im
Sektor der Immobilienspekulation erwarten ein ,,Platzens der Immobilienblase” in den USA, was
durch Preisverfall am Immobilienmarkt das amerikanische Wirtschaftswachstum halbieren und damit
eine weltweite Krise auslosen konnte. Aufgrund stagnierender Preise konnten spekulative Anleger in
Zahlungsschwierigkeiten geraten und zum Verkauf ihrer Immobilien gezwungen sein, wodurch
weitere Objekte auf den Markt gelangen, die das Angebot zusitzlich erhéhen und zu einem noch
stiarkeren Preisverfall fithren.

% Ebd.
400 Kleine-Brockhoff, Thomas/Schirra, Bruno: Der Spender und sein Kanzler, in: Die Zeit 13/2001.

1 Vgl. Weltbank: Governance Matters 2007. Worldwide Governance Indicators 1996-2006, (online
unter: http://info.worldbank.org/governance/wgi2007/, am 22.06.2007).

92 Bahn: Fluch oder Segen?, S. 22.



5 Ursachen der Privatisierung 103

5 Ursachen der Privatisierung

Will man die Entwicklungen, die letztendlich zum Verkauf der WOBA in Dresden
gefiihrt haben, nachvollziehen, muss in erster Linie auch der Prozess der Globalisierung

auf internationaler Ebene beleuchtet werden.

Die Globalisierung der Mirkte geht einher mit der Sprengung der nationalen
Volkswirtschaften. Aus dem alten Zoll- und Handelsabkommen (GATT)*”
hervorgegangen, nahm 1995 die Welthandelsorganisation (WTO) als ,,neue umfassende
Institution fiir die Ordnung der Weltwirtschaft” ihre Arbeit auf. Sie ist die
Dachorganisation der Vertrige GATT, GATS** und TRIPs*®. Uber die multilateralen
Abkommen der Welthandelsorganisation wird die Liberalisierung verschiedener
Sektoren auf internationaler Ebene festgeschrieben. Eine der weiteren treibenden Krifte
ist die Organisation fiir 6konomische Zusammenarbeit und Entwicklung (OECD), die
mit entsprechenden programmatischen Vorgaben die Reformprozesse steuert.*® Auch
die Europédische Union (EU) sowie nationale und kommunale Regierungen verankern
Liberalisierung und Privatisierung vielfach als wirtschaftspolitisches
Reformprogramm.*”’ Ziel der WTO ist der Abbau von Handelshemmnissen und somit

die Liberalisierung des internationalen Handels bzw. das Ziel des internationalen

403 Vgl. General Agreement on Tarifs and Trade (GATT), 1947. (GATT Dokumente online unter
http://www.worldtradelaw.net/reports/gattpanels/, 09.05.2007). Das Allgemeine Zoll- und
Handelsabkommen (GATT) wurde am 30. Oktober 1947 im Rahmen der Bretton Woods Konferenz
abgeschlossen, als der Plan fiir eine Internationale Handelsorganisation (ITO) nicht verwirklicht
werden konnte. Das Abkommen trat am 1. Januar 1948 in Kraft.

9% Vgl. General Agreement on Trade and Services (GATS), 1995.

(Deutsche Version, verdffentlicht im Amtsblatt der EU: http://europa.eu.int/eur-lex/lex/LexUriServ/
LexUriServ.do?uri=CELEX:21994A1223(16):DE:NOT). Das Allgemeine Abkommen iiber den
Handel mit Dienstleistungen (GATS) ist ein internationales, multilaterales Vertragswerk der
Welthandelsorganisation (WTO), das den grenziiberschreitenden Handel mit Dienstleistungen regelt
und dessen fortschreitende Liberalisierung zum Ziel hat. In der EU wird das GATS unter anderem im
Rahmen der Lissabon Strategie umgesetzt. Vgl. hierzu Europidischer Rat: Schlussfolgerungen des
Vorsitz, Lissabon 23./24.03.2000. (http://www.bmwa.gv.at/NR/rdonlyres/2327D88E-1ED4-4CAE-
9C7C-B67053C66DBC/0/SchlussfLissabon2000.pdf). Ein Teil dieser Strategie beispielsweise ist die
Bolkestein-Richtlinie, die am 12.12.2006 von EU-Parlament und EU-Rat verabschiedet wurde. Vgl.
hierzu Europiische Union: Richtlinie 2006/123/EG des Europédischen Parlamentes und des Rates vom
12. Dezember 2006 iiber Dienstleistungen im Binnenmarkt, in: Amtsblatt der Europdischen Union
vom 27.12.2006, StraBburg 2006. (http://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/site/de/0j/2006/1_376/1_3762
0061227de00360068.pdf).

Vgl. Agreement on Trade-Related Aspects of Intellectual Property Rights, (TRIPS) (Abkommen {iiber
den Schutz geistiger Eigentumsrechte), Marrakesh 15.04.1994. (http://www.wto.org/english/
docs_e/legal_e/27-trips_01_e.htm, am 04.04.2007).

Dickhaus/Dietz: Offentliche Dienstleistungen unter Privatisierungsdruck — Folgen von Liberalisierung
und Privatisierung offentlicher Dienstleistungen in Europa, S. 8.

405

406

*7 Huffschmid, Jorg: Erdumfassend und porentief. Die Privatisierung der Welt. Eine Einfiihrung, in:
Huffschmid, Jorg, u.a. (Hrsg.): Die Privatisierung der Welt — Hintergriinde, Folgen, Gegenstrategien.
Reader des wissenschaftlichen Beirats von Attac, Hamburg 2004, S. 9 ff.
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Freihandels. Die Grundregel besagt, dass Mirkte ohne Diskriminierung der Anbieter
und Nachfrager offen zu halten sind. Das heit, Staat und Unternehmen haben alle
wettbewerbsbeschrinkenden Reglementierungen und Absprachen zu unterlassen, soweit
nicht allgemein anerkannte auBerokonomische Werte eine Beschridnkung des
Wettbewerbs unumginglich machen. Allerdings ist hierbei offen gelassen, was neben
dem Recht auf Leben allgemein anerkannte auBerokonomische Werte sind. Die
gegenwirtigen Vertrdage sind das Resultat der so genannten Uruguay-Runde, in der der
GATT-Vertrag iiberarbeitet wurde. Wirtschaftspolitisch verfolgt die WTO eine liberale
AuBenhandelspolitik, die mit Deregulierung und Privatisierung einhergeht. Mit der
Privatisierungs- und Liberalisierungspolitik gehen fundamentale Verdnderungen einher,
welche die in langjdhrigen politischen  Auseinandersetzungen geformten
Gesellschaftsmodelle, vor allem die Rolle des Staates und das Verstiandnis 6ffentlicher

8 In anderen Worten: Die

Dienstleistungen, grundsitzlich in Frage stellen.*
Kommerzialisierung, Deregulierung, Liberalisierung und Privatisierung offentlicher
Dienstleistungen nach dem Leitbild neoliberaler Politik orientieren sich an
O0konomischen Effizienzkriterien und dem Profitstreben privater Akteure — historisch
errungene soziale Rechte und Prinzipien sozial-Okologischer Regulierung dagegen
werden zur Disposition gestellt.*” Die Globalisierung und die Bildung regionaler
Wirtschaftsblocke haben die Rolle der Nationalstaaten grundlegend verédndert.
Wirtschaftsbeziehungen werden heute weitgehend nicht mehr durch nationale Grenzen
beschriankt. Der Abbau der Handelsschranken und der Kapitalfluss iiber die
Landesgrenzen hinweg haben neue Rahmenbedingungen fiir die Entwicklung der
Infrastruktur und der offentlichen Versorgungsbetriebe in den einzelnen Léndern
geschaffen. Vor einem Menschenalter gab es noch keine Telekommunikationskonzerne,
die riesige Kapitalbetrige bewegen und den Wandel durch Technologien herbeifiihren
konnten. Heute beherrscht eine Reihe solcher Unternehmen diesen Sektor.*'® Ein Drittel
des Welthandels ist kein Handel im iiblichen Verstindnis, sondern internationaler
Austausch innerhalb von Konzernen, nicht zwischen ihnen. Das erméglicht ihnen, in
konzerninternem Verrechnungsverkehr hohe Gewinne in Niedrigsteuerldndern
auszuweisen und rechnerisch geringe Gewinne dort zu deklarieren, wo die Steuern hoch
sind. Ein weiteres Drittel des Welthandels findet zwischen transnationalen Unternehmen
statt. Nur ein letztes Drittel des Welthandels vollzieht sich auBerhalb von

8 vgl. Scherrer, Christoph: Liberalisierung offentlicher Dienstleistungen durch das GATS.
Gemeinwirtschaftliche Auswirkungen in den Sektoren Wasserversorgung und Verkehr (Schiene,
OPNV), Studie im Auftrag der Kammer fiir Arbeiter und Angestellte fiir Wien, Wien 2004.

49 Dickhaus/Dietz: Offentliche Dienstleistungen unter Privatisierungsdruck — Folgen von Liberalisierung
und Privatisierung offentlicher Dienstleistungen in Europa, S. 8.

19 Brendan, Martin: Die Ursachen der Privatisierung. Offentlicher Sektor: Aktuelle Analysen und
Kommentare, in: Internationale der Offentlichen Dienste 1997, S. 2
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Konzernstrukturen, jedoch ebenfalls von ihren Interessen stark beeinflusst.*'' Diese
private  Monopolmacht hat dazu gefiihrt, dass die internationale Politik heute
keineswegs allein nationalstaatlich getragene AufBenpolitik ist, sondern es findet auch

eine Privatisierung der Weltpolitik statt.*

Um bessere Verwertungsbedingungen
durchzusetzen, drohen Investoren ihren Riickzug aus Lindern oder Regionen an und
setzen damit Forderungen nach Absenkung sozialer Leistungen, Steuersenkungen fiir
Unternehmen, Lockerung von Umweltgesetzen und Privatisierung bisher 6ffentlichen

Eigentums durch.*"

»Der Kernprozess der kapitalistischen Globalisierung und damit des neoliberalen
Kapitalismus ist eine einschneidende Verdnderung der Regulationsweise, verbunden mit
erheblichen Verschiebungen in den Herrschaftsverhdltnissen zugunsten der globalen
okonomischen Machteliten, besonders der transnational operierenden Bankimperien,
Investmentfonds und Versicherungsgesellschaften als institutionelle Anleger. Im
Verhdltnis zwischen Marktmechanismus und staatlichen Interventionen erfolgen ein
ausgeprdagter Bedeutungszuwachs der monopolistisch beherrschten Weltmdrkte und
eine Riicknahme sozialstaatlicher Regulierung. Erdumspannende Liberalisierung,
Deregulierung und Privatisierung sind die Leitlinien der neuen postfordistischen

Regulationsweise unter Globalisierungsbedingungen. “*'*

Das auf Lohnarbeit, Kleinfamilie und Massenkonsum ausgerichtete Sozialstaatsmodell
der Nationalstaaten nach fordistischem Verstindnis wurde ab den siebziger Jahren
durch Verédnderungen der 6konomischen und politischen Rahmenbedingungen in eine
nachhaltige Krise gestiirzt, dessen augenscheinlichste Merkmale in fast allen westlichen
Industrienationen die wachsenden Beschiftigungsprobleme sowie die Finanzkrise der
offentlichen Haushalte sind. Betrachtete man die ersten Einbriiche von
Wirtschaftswachstum und Arbeitsmarkt noch als konjunkturelle Schwankungen, so
konnte man bald nicht mehr den Blick davor verbergen, dass sich im Zuge von
mikroelektronischer Revolution und Globalisierung von Informations-, Handels- und
Kapitalstromen vollig neue politische und 6konomische Rahmenbedingungen ergaben,

die nur noch wenig mit der ,,Idylle* der Ara der Nationalstaaten zu tun hatten.*®

Es ist von elementarem Interesse, den durch die Produktivkrifte der Mikroelektronik

gewaltig angeschwollenen Zeitfonds in eine ebenso grofie Mufe fiir alle zu iibersetzen,

" George, Susan: WTO. Demokratie statt Drakula, Hamburg 2002, S. 13 f.

12 Klein, Dieter: Grundprozesse des gegenwirtigen Kapitalismus und ihre Wirkungen auf die Umwelt, in
Klaus Meier, Evelin Wittich (Hrsg.): Theoretische Grundlagen nachhaltiger Entwicklung, Beitrige
und Diskussionen, Rosa-Luxemburg-Stiftung, 2006, S. 30.

1% Vgl. Huffschmid, Jorg: Politische Okonomie der Finanzmirkte, Hamburg 2002, S. 106 ff.

1% Klein: Grundprozesse des gegenwirtigen Kapitalismus und ihre Wirkungen auf die Umwelt, S. 30.
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anstatt in  Massenarbeitslosigkeit  einerseits und verschdrfter Arbeitshetze

andererseits.*'°

Aus Sicht der sozialstaatlichen Verfassung der Industriegesellschaften liegt das zentrale
Problem dabei paradoxer Weise in der Tatsache, dass die Gesellschaften einfach zu
produktiv geworden sind. Betrachtet man global die Entwicklung des Arbeitsvolumens
in den so genannten alten Bundeslindern der BRD, so ist festzuhalten, das die
Gesamtzahl der erbrachten Arbeitsstunden zwischen 1960 und 1995 um rund ein
Fiinftel zuriickgegangen ist und zwischen 1995 und 2003 nochmals um 6,7% sank.*"’
Trotz weniger Arbeit wurde allerdings zu Beginn des neuen Jahrhunderts anndhernd
dreimal so viel Reichtum wie noch zu Beginn der 60er Jahre des letzten Jahrhunderts
produziert. Deshalb kann auch nicht von einer Krise der Lohnarbeit gesprochen werden,
denn sie ist produktiver als jemals zuvor.** Die Gesellschaft ist heute in der Lage, mit
immer weniger Aufwand an menschlicher Kraft, Zeit und Energie mehr Giiter und
Dienstleistungen herzustellen, als jemals zuvor in der Geschichte der Menschheit, und
bereits jetzt bleiben noch Rationalisierungsressourcen erheblichen Ausmalles
ungenutzt.*”” Das Problem hierbei liegt darin, dass Konzerne im Kapitalismus in erster
Linie einer Profitlogik unterliegen und in Konkurrenz mit anderen Konzernen stehen
und dadurch schon allein von ihrem Profil und Grundverstindnis heraus keine
gesamtgesellschaftlich sinnvolle, d.h. nachhaltige und gerecht verteilte Umsetzung der
»theoretisch freigewordenen Ressourcen ermoglicht werden kann. Durch die neue
Internationalitit der Konzerne bzw. der - wie es der Schweizer Soziologe Jean Ziegler
ausdriickt - Refeudalisierung* der Welt, wurden die Handlungsspielrdume der
Nationalstaaten verengt und die Grundlagen, auf welchen die Prinzipien des
,.Sozialstaates* aufbauen, wurden und werden den nationalen Institutionen schrittweise
entzogen. Als generelle Sozialbindung staatlichen Handelns fordert Sozialstaatlichkeit
die politisch-demokratische Uberformung der Marktprozesse nach MaBstiben ,,sozialer
Gerechtigkeit“.**' Der Begriff Sozialstaat bezeichnet ein Gemeinwesen, das bestrebt ist,

soziale Unterschiede, etwa materieller Natur, zwischen seinen Mitgliedern bis zu einem

415 Galuske, Michael: Der aktivierende Sozialstaat — Konsequenzen fiir die Soziale Arbeit, in:
Studientexte aus der Evangelischen Hochschule fiir Soziale Arbeit Dresden (FH), 4/2004, Dresden
2004, S. 3.

#1® Kurz, Robert: Schwarzbuch Kapitalismus. Ein Abgesang auf die Marktwirtschaft, Frankfurt/Main
1999, S. 904.

17 Val. Erwerbstitige und geleistete Arbeitsstunden 1960 — 2006, Tabelle IV.46 auf www.sozialpolitik-
aktuell.de, (http://www.sozialpolitik-aktuell.de/datensammlung/4/tab/tabIV46.pdf, am 02.03.2007).

8 Vgl. Martin, Hans-Peter/Schumann, Harald: Die Globalisierungsfalle. Der Angriff auf Demokratie und
Wohlstand, Reinbek bei Hamburg 1998.

% Vgl. Rifkin, Jeremy: Das Ende der Arbeit und ihre Zukunft. Aus dem Englischen von Thomas Steiner.
Mit einem Nachwort von Martin Kempe, Frankfurt/Main 1997.

#20 Ziegler, Jean: Das Imperium der Schande, Miinchen 2005.

#! Vgl. Nullmeier, Frank: Handworterbuch des politischen Systems der Bundesrepublik Deutschland,
Bonn 2003.
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gewissen Grad auszugleichen, um die Teilhabe aller an den gesellschaftlichen und
politischen Entwicklungen zu gewihrleisten. In Deutschland wurden bereits wéahrend
des 2. Weltkrieges die Ideen einer freien Marktwirtschaft, unter vorsichtiger Absetzung
vom totalitiren Monopolkapitalismus des NS-Regimes, von einer Reihe deutscher
Okonomen entworfen, die nach dem Krieg eine entscheidende Rolle bei der Gestaltung
der Wirtschaftspolitik spielten. Die enge Verbindung von NS-Staat und
Wirtschaftsfithrern hatte das auf Privateigentum an Produktionsmitteln beruhende
Gesellschaftssystem in Verruf gebracht und zu weit verbreiteten Forderungen nach
Sozialisierung der Schliisselindustrien gefiihrt.** Selbst im Programm der Christlich
Demokratischen Union (CDU) aus dem Jahre 1947 finden sich entsprechende
Passagen.*”  Angesichts dieses verbreiteten Anti-Kapitalismus priesen die
wirtschaftspolitischen Berater Erhardts und Adenauers ihre Ideen nicht als ,.(freie*”,
sondern als ,,soziale* Marktwirtschaft an. Entgegen dieser Selbstetikettierung ging es
thnen, nach Auffassung Schmidts (2005), der Sache nach um die Verhinderung einer
gesellschaftlichen Neuordnung.** Sozialisierungen wie sie nach dem Krieg in groem
Stil in Britannien, Frankreich aber auch Osterreich stattfanden, konnten so tatséichlich
verhindert und gewerkschaftliche Gegenmachtanspriiche unter anderem durch ein
Betriebsverfassungsgesetz in eine dauerhafte Kollaboration mit dem Kapital umgelenkt

werden.*?

Im Grundgesetz der Bundesrepublik Deutschland ist der Sozialstaat mit den
Formulierungen "sozialer Bundesstaat" sowie "sozialer Rechtsstaat" als allgemeine
Staatszielbestimmung normiert worden. Das Gemeinwesen wird durch dieses
Sozialstaatsgebot zur Forderung sozialer Gerechtigkeit als allgemeiner Richtschnur der
Erfiillung 6ffentlicher Aufgaben verpflichtet.*** Allerdings gibt es in der Bundesrepublik
von Seiten des Bundesverfassungsgerichts keine klare, juristisch verpflichtende
Definition der Aufgaben des Sozialstaates. Im Handworterbuch des politischen Systems
der BRD findet man aber folgende Feststellung: ,,Die politisch-staatliche Bewiltigung
von sozialen Wirkungen der Marktokonomie erfolgt in sozialstaatlich verfassten
politischen Systemen ohne Antasten der Marktwirtschaft.“**” Ein solcher Grundsatz

schriankt den Spielraum einer nationalen Regierung unter den Einfliissen globaler

22 Schmidt Ingo: Typisch deutsch — Kapitalismus-Kritik und Anti-Kritik., Memorandum. Arbeitsgruppe
Alternative Wirtschaftspolitik, 2005. (http://www.memo.uni-bremen.de/docs/m1905.pdf, Stand vom
18.04.2007), S. 3.

43 CDU: Das Ahlener Programm der CDU der britischen Zone, 03.02.1947, (online unter der
Internetprédsenz der Konrad-Adenauer-Stiftung: http://www.kas.de/wf/de/33.813/, am 18.04.2007).

#2* Schmidt: Typisch deutsch — Kapitalismus-Kritik und Anti-Kritik, S. 3.
425
Ebd.

#2® Deutscher Bundestag (Hrsg.): Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland. Textausgabe (Stand:
August 2006), Berlin 2006. Art. 20 (1) ,,sozialer Bundesstaat” und Art. 28 (1) ,,sozialer Rechtsstaat®).

7 Vgl. Nullmeier, Frank: Handwérterbuch des politischen Systems der Bundesrepublik Deutschland.
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Mirkte natiirlich enorm ein bzw. setzt ganz klar die Prioritét auf die Marktwirtschaft vor
soziale Interessen. Im Rahmen der Privatisierungsdebatten ist parteieniibergreifend
festzustellen, dass in Parlamenten auf Stadt-, Landes-, Bundes- und EU-Ebene, in
Positionspapieren und Reden, sehr stark der Wortschatz der Privatisierungsbefiirworter
dominiert. Weiterhin werden Begriffe wie beispielsweise ,,soziale Marktwirtschaft*
tibergreifend verwendet und teilweise entgegen ihrer fritheren Bedeutung umcodiert.
Die Bedeutung dieses Begriffes hat sich im Laufe des jahrzehntelangen Diskurses
gewandelt und ist damit anderweitig besetzt worden. In den 60er und 70er Jahren gab es
in der BRD in den relevanten politischen Parteien keinerlei Mehrheit fiir einen
Privatisierungskurs wie wir ihn heute erleben. Das macht deutlich, dass es gelungen ist,
zum einen eine gewisse Position, die vorher eine Randposition darstellte, durch stindige
Wiederholung sowie durch den Sachzwang der leeren Kassen, zur Mehrheitsposition zu
erheben und zum anderen selbst bei den Gegnern der Privatisierung zu erreichen, dass

sie den ,,Sprachschatz* der ,,reinen Marktwirtschaft und der ,,New Economy* nutzen.

Die Hauptursache fiir das Versagen der nationalen Modelle der sozialen
Marktwirtschaft ist in der ungleichen Entwicklung von Staat und Markt, dass hei3t der
ungleichen Geschwindigkeit der Globalisierung beider Bereiche, Politik und Wirtschatft,

bzw. der Dominanz von letzterem iiber den erstgenannten zu finden.

Passend dazu wies der Okonom Adam Smith in seinem Werk "Wohlstand der
Nationen" bereits 1776 darauf hin, dass der Markt auch seine Grenzen hat. Als Beispiel
werden von Smith allgemeine Infrastruktureinrichtungen genannt, die in staatlicher
Hand bleiben sollten. Der Okonom Adam Smith, auf den sich die heutigen
Marktliberalen gerne berufen, war auch ein Moralphilosoph und hatte ein sehr

,realistisches Unternehmerbild. So heiflt es im "Wohlstand der Nationen":

"Das Interesse der Kaufleute aller Branchen in Handel und Gewerbe weicht aber in
mancher Hinsicht stets vom Offentlichen ab, gelegentlich steht es ihm aber auch
entgegen (...). Jedem Vorschlag zu einem neuen Gesetz oder einer neuen Regelung iiber
den Handel, der von ihnen [den Kaufleuten] kommt, sollte man immer mit grofier
Vorsicht begegnen. Man sollte ihn auch niemals iibernehmen, ohne ihn vorher
griindlich und sorgfiltig, ja sogar mifstrauisch und argwohnisch gepriift zu haben, denn
er stammt von einer Gruppe von Menschen, deren Interesse niemals dem offentlichen
Wohl genau entspricht, und in der Regel vielmehr daran interessiert sind, die

Allgemeinheit zu tiuschen, ja sogar zu mifibrauchen. "

428 Smith, Adam: Der Wohlstand der Nationen. Eine Untersuchung seiner Natur und seiner Ursachen,
Miinchen 1993°, S. 213.
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6 Finanzflisse und Steuern

Ausschlaggebend fiir den Verkauf von Wohnungsbestinden der 6ffentlichen Hand sind,
wie auch am Dresdner Beispiel festgestellt, weit iiberwiegend fiskalische Griinde bzw.
die beabsichtigte Sanierung des Haushalts durch die Aktivierung von Vermogen.
Hintergrund ist, dass sich die haushaltspolitische Lage des Bundes, der Linder und der
Kommunen in den vergangenen 15 Jahren teilweise erheblich verschlechtert hat.*” Die
Einnahmen, die auf lokaler und nationalstaatlicher Ebene in den Haushalt flieen,
werden im Vergleich zu den Ausgaben und im Vergleich zur Entwicklung des
Wirtschaftswachstums jdhrlich weniger. Dies wiederum liegt darin begriindet, dass es
keine ausreichenden (politischen) Regulierungen auf den globalisierten Mirkten gibt.
Die zentrale Ursache der Privatisierungen kommunaler Unternehmen liegt also in der
Deregulierung und der unzureichenden Steuerpolitik, national wie international,
begriindet. Plakativ kann man sagen, dass einer globalisierten Wirtschaft kein
regulierender (politischer) Rahmen gegeben ist. Die ausufernden, fiir die Gesellschaft
oft wertlosen bzw. mit Folgekosten verbundenen Geschifte der Banken und ihren
Private-Equity-Unternehmen sind ein Resultat des Zustandes, dass die globalen
Institutionen, die malBgeblich nach dem zweiten Weltkrieg gegriindet wurden,
mittlerweile weitestgehend zweckentfremdet wurden. Durch Institutionen wie
Weltbank, IWF und WTO wird die Politik der Privatisierung, Liberalisierung bzw.
,verschlankung des Staates zu Lasten der Bevolkerung vorangetrieben. Die
Diskussion um den schlanken Staat iibersieht, dass es keinen wissenschaftlichen Beweis
gibt, dass hohe Steuern und Abgaben schlecht fiir den ,,Wirtschaftsstandort sind. Es
gibt keinen Zusammenhang zwischen Staatsquote und Privatisierungsgrad auf der einen
und wirtschaftlichem Erfolg auf der anderen Seite. Lénder wie Schweden und
Dénemark zeigen, dass eine hohe Abgabenquote mit wirtschaftlicher Leistungsfihigkeit

und einer hohen Beschiftigung vereinbar sind.*’

Die Konsequenz aus dem zunehmenden Einnahmenausfall aus Gewinnen und
Vermogen ist, dass das Steueraufkommen immer mehr von Lohnsteuerzahlenden und
Konsumenten — iiber z.B. Mehrwertsteuern — aufgebracht werden muss. Dies
widerspricht dem Prinzip, dass jeder nach seiner Leistungsfihigkeit zur

Gemeinwesenfinanzierung beitragen soll. Eine weitere Folge des Einnahmenausfalls ist

2 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS)/Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Verinderung der Anbieterstruktur im deutschen Wohnungsmarkt,
Forschungen, Heft 124/2007, Berlin 2007, S. 46.

0 Kiiblbock Karin/Ziegler Petra: Die Politik mit leeren Kassen — Steuergerechtigkeit versus leere
Gemeindetopfe, Wien 2003. (online unter: http://www.test.attac.at/uploads/media/Kueblboeck
Ziegler.doc , am 18.01.2006). S. 2.
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der Druck der dadurch auf der Ausgabenseite entsteht, denn sinkende Steuereinnahmen
auf der einen Seite bedeuten sinkende Ausgabenpotentiale fiir Sozialleistungen,
Infrastruktur etc. auf der anderen Seite. Gerade die Stiddte und Kommunen geraten
dadurch stark unter Druck.

Auf der einen Seite wird der Boom der Finanzinvestoren von groflen Stromen an
Liquiditdt gespeist, die unter anderem auch auf die zunehmende Konzentration der
Einkommen und Vermdgen in Deutschland und den anderen westlichen Industriestaaten
zuriickzufiihren sind.*”' Auf der anderen Seite stellt sich durch die sinkenden
Steuerleistungen von groen Unternehmen, Banken und reichen Einzelpersonen nicht
nur aufgrund der Einnahmenausfille ein betrdchtliches Problem fiir die Finanzierung
der offentlichen Ausgaben. Sie untergribt auch zusehends die Zahlungswilligkeit bei
jenen Biirgern, die sich dem Zugriff des Finanzamtes nicht entziehen konnen und die
mit Recht das Gefiihl haben, fiir ihre steigenden Abgaben immer weniger
Gegenleistungen in Form von sozialer Sicherheit und offentlicher Infrastruktur zu
erhalten. Je ungerechter die Finanzierung des oOffentlichen Sektors empfunden wird,
desto eher befiirworten grofle Teile der Gesellschaft Ausgabensenkungen und somit
Sozialabbau.*”

Die durchschnittliche Besteuerung von Unternehmensgewinnen ist in den
Industrieldndern seit 1985 von 51 Prozent auf 26,5 Prozent gesunken, die von
Zinsertrigen von 47 Prozent auf 33 Prozent und die Spitzensteuersidtze der
Einkommenssteuer von 52 Prozent auf 42 Prozent.*’ In den EU 15 sind allein zwischen
1995 und 2004 die Steuersitze auf Gewinne von Kapitalgesellschaften von 38 Prozent
auf 31 Prozent gesunken, in den zehn neuen Mitgliedslindern von 31 Prozent auf 21

Prozent.**

1 Vgl. Huffschmid, Jérg, Auch Industrieldnder brauchen regulierte Kapitalmérkte, in: WSI-
Mitteilungen, 12/2006.

2 Vgl. Giegold, Sven: Herausforderung Steuersenkungspolitik, 2005. (http://www.attac.de/themen/
steuern/steuersenkung.pdf, am 19.01.2006).

3 vgl. KPMG: Corporate Tax Rates Survey, January 2004. (http:/www.us.kpmg.com/microsite
/global_tax/ctr_survey/2004CTRS.pdf).

% Vgl. Giegold: Herausforderung Steuersenkungspolitik.
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Abbildung 22: Entwicklung der Gewinnsteuersiitze in der EU.**

Bereits im Jahr 1975 fiihrte die Erkenntnis, dass Steuerwettbewerb zu politisch
unerwiinschten Ergebnissen fiihren kann, zu Bestrebungen der EU-Kommission nach
Einfiihrung eines EU-Mindest-Korperschaftssteuersatzes fiir Unternehmen. Der
Vorschlag der Kommission belief sich damals auf eine Bandbreite von
Korperschaftssteuersidtzen zwischen 45 und 55 Prozent, was fiir heutige Verhiltnisse
geradezu verwegen erscheint. Noch 1992 empfahl der ehemalige niederlindische
Finanzminister eine Mindeststeuer von 30 Prozent zusammen mit einer

Vereinheitlichung der Bemessungsgrundlage.**

In Deutschland hat sich die Steuerbelastung von Unternehmens- und
Vermogenseinkommen im Vergleich zur Belastung der Arbeitnehmerentgelte seit 1980
mehr als halbiert. In der Bundesrepublik sind in der Zeit von 2000 bis 2003 das
Volkseinkommen sowie die Unternehmens- und Vermodgenseinkommen nominal
gestiegen. Dies gilt insbesondere auch fiir die Unternehmensgewinne der
Kapitalgesellschaften. Im Vergleich dazu ist jedoch das Aufkommen der Steuern auf

35 vgl. Radulescu, Doina Maria: Deutschland braucht eine Reform der (Kapital-) Einkommens-
besteuerung. in: ifo-Schnelldienst 17/2005, S. 18. (online unter: http://www.cesifo-group.de/pls/
guest/download/ifo%20Schnelldienst/ifo%20Schnelldienst%202005/ifosd_2005_17_3.pdf).
Annahmen: Die dargestellten Gewinnsteuersitze beziehen sich auf Korperschaften. Sie setzen sich
zusammen aus der Korperschaftsteuer sowie Steuern nachgeordneter Gebietskorperschaften. Die
Darstellung der tibrigen EUIS bezieht sich auf die verbleibenden EU-Staaten ohne Ddnemark und
Luxemburg.

¢ Vgl Liebert, Nicola: Globalisierung, Steuervermeidung und Steuersenkungswettlauf — Die
zunehmende Umverteilung von unten nach oben, weed-Arbeitspapier, Bonn, November 2004.
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Unternehmens- und Vermogenseinkommen um 30 Prozent zuriickgegangen; bei den

Kapitalgesellschaften sank die Steuerbelastung sogar um die Hilfte.*’

1980 1990 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

ohne Ost-

deutschand
(1) Einkommen (in Mrd. Euro)
(11) Volkseinkommen = (12)+(13) 501 987 1405 1442 1468 1508 1542 1572 1570
(12) Arbeitnehmerentgelt (Inldnder) 445 689 1009 1031 1058 1099 1121 1130 1132
(13) Unternehmens- und Vermégenseinkommen 146 298 395 412 410 409 421 441 438
(2) Einkommensteuern und Sozialabgaben (in Mrd. Euro)
(21) auf Volkseinkommen = (22)+(22a)+(23) 198 307 460 480 496 510 489 483 482
(22) auf Arbeitnehmerentgelt - Steuern 52 82 125 127 129 131 128 127 128
(22a) auf Arbeitnehmerentgelt - Sozialabgaben 97 160 267 270 273 279 283 284 285
(23) auf Unternehmens- und Vermdgenseinkommen 49 66 68 84 94 101 78 72 69
(3) Belastung durch Einkommensteuern und Sozialabgaben (in %)
(31) Volkseinkommen = (21)/(11) 33,4 311 32,7 333 338 338 31,7 308 307
(382) auf Arbeitnehmerentgelt - Steuern = (22)/(12) 116 119 124 123 122 119 M4 113 113
(32a) auf Arbeitnehmerentgelt - Sozialabgaben = (22a)/(12) 21,8 23,3 26,5 26,2 25,8 25,4 25,2 25,1 251
(33) auf Unternehmens- und Vermdgenseinkommen = (23) /(13) 33,5 22,0 174 20\,3 22,9 24,6 18,6 16,2 15,7
nachrichtlich: Verbraucherpeisindex, 1997 = 100 64,3 83,1 100,0 1009 101,5 103,0 1050 106,5 107,6

Anmerkungen: Geschatzte Werte sind kursiv gesetzt. Die Werte fur 2003 in den Zeilen 12 und 13 lagen im Februar 2004 noch nicht vor und wur-
den entsprechend der Entwicklung des Volkseinkommens approximiert.

Quellen: Zeilen 11, 12, 13: VGR, Hauptbericht 2002, destatis, August 2002, Tab. 2.1.1.; Zeilen 22, 22a: Abbildung 2.1 aus L. Jarass, G.
M. Obermair: Geheimnisse der Unternehmenssteuern: Steigende Dividenden, sinkendes Steueraufkommen. Eine Analyse der DAX30-Ge-
schéftsberichte 1996-2002 unter Beriicksichtigung der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung, Metropolis, 2004; Zeile 23: Abbildung 2.4 aus
ebenda. Steuerwerte flir 2003 aktualisiert durch BMF-Monatsbericht 01.2004, S. 20 (http://www.bundesfinanzministerium.de/Anlage22392/
Monatsbericht_0104_gesamt.pdf.). Die Sozialabgabenwerte fur 2001 wurden aktualisiert aus OECD: Revenue Statistics, 2003; fur 2002 und
2003 wurden sie fortgeschrieben analog zu VGR: Hauptbericht, destatis 2003, Tab. 3.4.4.5.

Abbildung 23: Zeitliche Entwicklung von Einkommen und Steuern in Deutschland**®

Ableitend aus diesen Entwicklungen ldsst sich sagen, dass die fiskalische Notlage in
welcher sich die Kommunen befinden, durchaus auf die Finanz- und Verteilungspolitik
auf Bundesebene zuriickzufiihren ist. Es sind innerhalb der letzten Jahre und Jahrzehnte
eine Vielzahl von Einnahmequellen auf Bundesebene entweder abgeschafft oder nach
unten reguliert worden. So wird beispielsweise die Vermogenssteuer seid 1997
ausgesetzt, die Spitzensteuersidtze wurden enorm gesenkt und die Aktivititen von
Hedge-Fonds und PE-Unternehmen groBteilig von Steuern befreit. Auch iiber Projekte
des Private Public Partnership werden langfristig hohe Finanzausfille generiert. Wegen
der letztendlich meist zu erwartenden hohen Rendite der Privaten bezeichnen Banker
und Wirtschaftswissenschaftler PPP als den Wachstumsmarkt der Zukunft fiir Banken

und Versicherungen. Sie erwirtschaften sich ihre Gewinne durch weitere unnotig hohe

7 Jarass, Lorenz/Obermaier Gustav M.: Sinkende Steuerbelastung von Unternehmens- und

Vermogenseinkommen, in: Wirtschaftsdienst 03/2004, S. 152.
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Verschuldung des Staates, also der Allgemeinheit. Es gibt also auf der Banker-Seite und
auf der Beraterseite und auf der Seite der groen Baukonzerne das gemeinsame,

miteinander verbindende Interesse, Geld vom Staat zu bekommen.*’

Ob eine nationalstaatliche steuerliche Regulierung in Form einer gerechten
Unternehmensbesteuerung unter den Voraussetzungen globalisierten Mirkte noch
moglich ist, ist zu bezweifeln. Vielmehr sollte der Fokus nach Moglichkeiten der
Regulierung auf europdischer Ebene und der Etablierung eines europdischen
Steuermodells gelegt werden.**

Anhand des Dresdner Falls ldsst sich feststellen, dass die Mittelzuweisungen von
Bundesebene im Verlauf der vergangenen Jahre zwar stabil geblieben sind, aber
aufgrund der zusidtzlichen {bertragenen Kkostenintensiven Aufgaben, wie die
Kosteniibernahme der Unterkunft bei Hartz IV, die Kommune ihre Aufgaben nicht mehr
schultern konnte.

¥ Ephd,, S. 153.

439 Vgl. Schermer, Gerlinde: Verdienen an leeren Kassen oder: die (Berater-)Frosche, Berlin 2005. (online
unter: www.meinepolitik.de).

0 vgl. hierzu unter anderem auch Spratt, Steven: A euro solution. Implementing a levy on euro
transactions to finance international development, 2006. ((http://www2.weed-
online.org/uploads/a_euro_solution.pdf, am 14.12.2006). Die Studie kommt unter anderem zu dem
Ergebnis, dass europdische Steuern, vor allem eine CTT, auch unter derzeitigen Bedingungen ohne
weiteres moglich wéren. (CTT - Currency Transaction Tax bzw. besser als Devisentransaktionssteuer
oder Tobin-Steuer bekannt).
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7  Weitere Entwicklung nach dem Verkauf der WOBA
Dresden

Nach dem Verkaufsbeschluss wurde am 05.04.2006 durch Vertreter der Beteiligten des
Geschiftsanteilskaufvertrages der Landeshauptstadt Dresden, der WOBA DRESDEN
GMBH und der Beteiligungsgesellschaft FORTRESS im Rahmen eines
Vollzugsprotokolls das Vorliegen sdmtlicher Voraussetzungen zur Erfiillung des
Kaufvertrages bestitigt.**' Der Kaufpreis in Hohe von 981.677.053,31 EUR (Preis fiir
Geschiftsanteile) zuziiglich Zinsen fiir den Zeitraum vom 01.01. bis 05.04.2006 in
Hohe von 5.056.309,21 EUR war am 05.04.2006 auf dem stddtischen Konto des

vertraglich vereinbarten Kreditinstituts eingegangen.**

Mit dem vertraglichen Abschluss konnten Verkaufserlose in Hohe von insgesamt 373,7
Mio. EUR iiber dem urspriinglich in 2006 geplanten Ansatz hinaus erzielt werden.
Diese iiber die geplanten Einnahmen hinaus gehenden Erlose wurden zur weiteren
Entschuldung verwendet. In diesem Zusammenhang wurde neben der Riickzahlung von
Krediten, bei denen die Zinsbindung im Jahre 2006 auslief (128,2 Mio. EUR) eine
vorzeitige Ablosung der weiteren Kredite (ca. 600 Mio. EUR) in drei gleich groen
Teilen bis zum Jahresende 2006 geplant und durchgefiihrt. Die Ablosung der 1. Tranche
erfolgte zum 01.06.2006 mit einem Volumen von 211,5 Mio. EUR. Die Ablosung der 2.
Tranche mit einem Volumen von 184,8 Mio. EUR erfolgte zum 31.08.2006.** Die
Ablosung der 3. Tranche mit einem Volumen von 169,1 Mio. EUR wurde im November
2006 durchgefiihrt.

Nach dem Verkauf blieb die WOBA wie vertraglich vereinbart als Unternehmen

bestehen, wurde aber in das deutsche Immobilienportfolio von FORTRESS unter der
t.444

GAGFAH zusammengefiihrt und an die Borse gebracht.*** Mit dem Borsengang ist die

Gruppe die grofte in Deutschland borsennotierte Wohnungsbaugesellschatft.

! Die wichtigsten Voraussetzungen fiir die Bestitigung waren: 1.Beschluss des Stadtrates zum
Abschluss des Kaufvertrages am 09.03.2006, 2. Genehmigung des Bundeskartellamtes vom
30.03.2006, 3. Genehmigungsbescheid des Regierungsprésidiums Dresden zu unternehmerischen
Entscheidungen zum Konzern WOBA DRESDEN GMBH vom 31.03.2006, 4.
Genehmigungsbescheid des Regierungsprésidiums Dresden zur VerduBSerung der WOBA DRESDEN
GMBH vom 30.03.2006, 5. Erfiillung gesellschaftsrechtlicher Vorbedingungen (verbliebene
Ausschiittungen von Jahresiiberschiissen an die LHD, Riickgabe von Bankbiirgschaften,
Mandatsniederlegung bzw. Abberufung des WOBA Aufsichtsrates), 6. Zahlung des Kaufpreises.

*2 Vgl. Landeshauptstadt Dresden: Entwurf Haushaltssatzung. Gesamtplan mit Wirtschaftsplinen,
Finanzplan und Stellenplan. Doppelhaushalt 2007/2008, Dresden 2006, S. 9. (www.gruene-fraktion-
dd.de/pdf/haushalt_ 2007_2008.pdf, am 15.06.2007).

“ Ebd.
44 vgl. Kapitel 7.2 dieser Arbeit.
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FORTRESS ist weiterhin dabei, Geschifts*>- und Wohnimmobilien aufzukaufen und
damit sein Portfolio zu vergroBern. Innerhalb der vergangenen Monate, bis Mai 2007,
hat die GAGFAH Group (Essen/Luxemburg) mit dem Kauf von 2.400 Wohnungen fiir
127 Millionen Euro in Berlin, Erfurt und Sachsen ihren Bestand auf 168.000
Mietwohnungen ausgebaut.*** Am 26.07.2007 hat der Stadtrat in der sdchsischen Stadt
Zwickau ebenfalls den Verkauf von 3.000 Wohnungen an FORTRESS beschlossen.
Nach Angaben von FORTRESS wurden 95,5 Mio. Euro, zuziiglich 7,2 Mio. Euro

Transaktionskosten, vereinbart.*¥’

Laut Unternehmensleitung wird von einer ,,positiven
Entwicklung® fiir den gesamten deutschen Wohnungsmarkt ausgegangen. Bis Ende
2007 will die GAGFAH im Rahmen von Mieterprivatisierungen bis zu 2.500
Wohnungen verkaufen. Im ersten Quartal 2007 wurden allerdings lediglich 177
Wohnungen verkauft. Weiterhin plant der Konzern, durch weitere Zukéufe
Wohnimmobilien von anderen auf dem Markt tidtigen Finanzinvestoren zu iibernehmen.
Insgesamt will der Konzern im Jahr 2007 ca. 3,3 Milliarden Euro fiir Immobilienkdufe
ausgeben. Die Unternehmensleitung &duBlerte als Zielvorgabe, bis Ende 2007 iiber
200.000 Wohnungen in Deutschland zu besitzen, langfristig wolle man das grofte

“ Um die Zukiufe zu

Wohnungsunternehmen auf dem deutschen Markt werden.
finanzieren, soll voraussichtlich im zweiten Halbjahr 2007 eine Kapitalerhohung bzw.
ein erneuter Verkauf von Aktien stattfinden.*”” Derzeit finden auf dem Wohnungsmarkt
weniger grole Verkdufe wie im Fall der WOBA statt. Dafiir ist der Handel unter den
Finanzinvestoren mit Immobilienpaketen und Anteilen umso mehr gestiegen. Viele
Finanzinvestoren die deutlich weniger Immobilien aufkauften als Annington oder
FORTRESS steigen jetzt aus dem Markt aus und verkaufen mit Rendite ihre
Wohnungen an die groen Fonds, die sich herausgebildet haben. Nicht selten kommt es
dabei zu Anteilsverkdufen, wodurch die Eigentiimerstruktur undurchsichtiger wird.
Weiterhin konzentriert sich FORTRESS, im Rahmen von EUROCASTLE*’, wie auch
andere  Fonds seit Beginn 2007  verstirkt auf den  Aufbau von
Gewerbeimmobilienportfolios. Hintergrund hierbei ist, dass mit der Einfithrung von

REITs in Deutschland Wohnimmobilien ausgeklammert wurden, Gewerbeimmobilien

45 Geschiifts- und Gewerbeimmobilien werden unter EUROCASTLE (Eurocastle Inv. LTD)
zusammengefiihrt. Die Kennnummer fiir den Borsenhandel ist GBOOBO1C5N27. Das Emissionsland
von Eurocastle sind die Guernsey Inseln.

¢ Unbekannter Autor: Wohnungen in Erfurt gekauft. in: Thiiringische Landeszeitung vom 10.05.2007.

*7 Unbekannter Autor: Gagfah kauft in Zwickau und denkt iiber Riickkehr nach. 27.07.2007, (online
unter: http://reits-in-deutschland.de/index.php?id=168&L=0&tx_ttnews%5Btt_news%5D=1264, am
30.07.2007).

8 Kaiser, Stefan: So viel kaufen, wie wir konnen, in: Berliner Tagesspiegel vom 29.06.2007. (online
unter: http://www.tagesspiegel.de/wirtschaft/Immobilienmarkt;art271,2330997, 01.07.2007).

49 Reuters (Nachrichtenagentur) vom 16.05.2007.
49 Burocastle ist an der Amsterdamer Borse notiert.
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jedoch nicht.*' Die Strategie von FORTRESS hierbei ist es, diese Immobilien zu kaufen
und mit Gewinn an Fonds mit Spezialisierung auf Gewerbeimmobilien innerhalb ihrer
Portfolios weiterzuverkaufen. Laut Mitteilung aus der Steueroase Guernsey vom Juli
2007 wurden beispielsweise 92 Prozent eines bereits im Mirz angekiindigten Verkaufs
452

von Gewerbeimmobilien an eine Gesellschaft des Whitehall Street Real Estate Funds

verkauft.

7.1 Konzentration auf Kerngeschaft (Outsourcing)

Die Notwendigkeit der Konzentration auf das Kerngeschift ist in den Augen von
Privatisierungsbefiirwortern, teilweise aber auch eine unter den Gegnern verbreitete
Herangehensweise, um VerduBerungen zu rechtfertigen. So ist es mittlerweile auch
nicht untypisch, dass Stddte zahlreiche Dienste, die im Verwaltungs- oder IT-Bereich

angesiedelt sind, ohne groBles Aufsehen verkauft haben.

Wie bereits oben angefiihrt, wird im Bereich des Wohnungsbaus beispielsweise auch oft
argumentiert, dass ehemalige Werkswohnungen, die Unternehmen im ,rheinischen
Kapitalismus® errichteten, um ihre Belegschaften mit Wohnraum zu versorgen,
heutzutage nicht mehr notig seien. Gleiches wird hédufig bei kommunalem
Wohnungsbestand angefiihrt. Es wire dagegen vielmehr wichtig, dass diese Strukturen
ausgegliedert werden und sich das Unternehmen, im Sinne der ,Effizienzsteigerung*,
auf sein ,Kerngeschift”, die Wohnraumvermietung, konzentrieren kann. Langfristig
betrachtet entstehen dadurch allerdings Probleme in der Erhaltung und Bewirtschaftung
der Anlagen. Das Argument wird trotzdem oft verwendet um Verkédufe zugunsten von
Haushaltsentschuldungen zu rechtfertigen.

Finanzinvestoren wie FORTRESS sehen durch diese gewachsene Struktur ebenfalls
,Einspar- und Optimierungspotential“ und rechnen auch deshalb mit hoherer Rendite
bei der Bewirtschaftung der erworbenen Bestdnde. Durch die laufende Bewirtschaftung
des WOBA-Bestandes erwartet FORTRESS im Laufe der folgenden drei Jahre nach
dem Kauf einen Renditegewinn in Hohe von fiinf Prozent. Im Rahmen der Ubernahme
wurde das Management gestrafft und die Bilanzumstellung nach so genannten
internationalen Standards umgestellt.*> Durch das Outsourcing so genannter
Nebengeschifte, wie Hausmeisterdienste oder Instandsetzungsarbeiten, wird die
Konzentration des Unternehmens auf sein ,,Kerngeschift®, die Wohnraumvermietung,

ausgerichtet. In Dresden wurde der fiir Stadtentwicklung zustindige Arm der WOBA,

1 Vgl. Kapitel 7.3 dieser Arbeit.
452 Whitehall Street Real Estate Funds ist ein von Goldman Sachs verwalteter Immobilienfond.

*3 Die International Financial Reporting Standards (IFRS) sind internationale Rechnungslegungs-
Yorschriften. In der EU kommt es immer wieder zu Problemen, da unter anderem, durch
Ubersetzungsfehler in die jeweiligen Landessprachen, Unklarheiten entstanden.
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die STESAD, bereits im Vorfeld aus dem Verkaufsportfolio ausgegliedert. Als
Begriindung wurde die Wahrung des politischen Handlungs- und Gestaltungsspielraums
fiir die Stadt bei der Stadtentwicklung angefiihrt.*** Jedoch ist die STESAD nach der
Ausgliederung wieder ein reines Planungsunternehmen der Stadt, das mit privaten
Planungsunternehmen am Markt konkurrieren muss und stddtebaulich kaum noch
Einfluss hat.*® Die STESAD GMBH hat als kommunales Instrument der
Stadtentwicklung nur einen nennenswerten Einfluss in Kooperation mit der WOBA, da
diese iliber den zu entwickelnden Wohnungsbestand und die fiir Stadtentwicklung
notigen Flichen verfiigte.*® Es erscheint daher unsinnig, einerseits den kompletten
kommunalen Wohnungsbestand zu verkaufen und andererseits die STESAD als

stadtischen Sanierungstriager und Stadtentwickler zu behalten.

Laut Geschiftsfiihrer der luxemburger GAGFAH Holding wurde mittlerweile auch die
Gewihrleistung der Beschiftigungsgarantien relativiert und darauf verwiesen, das
beziiglich der Transaktionen von vornherein klar war, dass Synergieeffekte entstehen
wiirden und dahingehend natiirlich auch Arbeitsplitze abgebaut werden mussten. Laut
Henning (2007) fiel bisher etwas mehr als jede fiinfte Stelle weg.*’

Durch das laufende Geschift, Ausgliederungen, Einsparungen in der Instandhaltung und
einer verstdrkten Mieterprivatisierungspolitik tiber die nidchsten Jahre wird FORTRESS
versuchen, sein Eigenkapital, welches fiir den Kauf aufgewendet wurde, wieder
einzuspielen. In Dresden wurden die ersten, bis zu 15 Prozent betragenden
Mieterhohungen im Frithjahr 2007 unter der Begriindung, der Konzern miisse sich an

den Erfordernissen des Marktes orientieren, umgesetzt.**

7.2 Exitstrategie

Nachdem Wohnungsgesellschaften verkauft wurden, werden von den neuen
Eigentiimern, wie oben bereits erwihnt, zunichst MaBBnahmen der ,,Effizienzsteigerung
durchgefiihrt. So werden Instandhaltungskosten gesenkt, die Mieten erhéht und
Mieterprivatisierung vorangetrieben. Eine langfristige Bestandspolitik spielt, entgegen

der teilweisen Darstellung in der Offentlichkeit, bei PE- und Hedge-Fonds dagegen

34 Leipold: Die Privatisierung von kommunalen Wohnungsbaugesellschaften und deren Auswirkung auf
stadtpolitischen Handlungs- und Gestaltungsspielrdaume, S. 88.

3 Ebd.
43¢ [ eipold: Die Privatisierung von kommunalen Wohnungsbaugesellschaften und deren Auswirkung auf
stadtpolitischen Handlungs- und Gestaltungsspielrdaume, S. 89.

7 Henning: Boom der Private-Equity-Gesellschaften. SPD-Politiker beraten Heuschrecken, World
Socialist Web Site, 28. Juli 2007, (http://www.wsws.org/de/2007/jul2007/equi-j28.shtml, am
30.07.2007).

45% Unbekannter Autor: WOBA-Kiufer Fortress erhoht die Mieten, in: MDR vom 22. Februar 2007.
(online unter: http://www.mdr.de/nachrichten/4157924.html, am 07.03.2007).
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keine Rolle. Wenn von Seiten des Fondsmanagements von langfristigem Engagement
die Rede ist, dann sind meist kurze Zeitrdume von bis zu zehn Jahren gemeint. Als
grofite Einnahmequelle wird von PE- und Hedge-Fonds jedoch die VerduBerung von
Teilen des Unternehmens oder vom Gesamtunternehmen bewertet. Eine Zwischenform
zwischen Bestandspolitik und Exit kann darin bestehen, sich von Teilen der erworbenen
Vermogenswerte in Form von Blockverkdufen zu 16sen. Damit ist gemeint, dass
einerseits Objekte verkauft werden, die sich mit normalen 6konomisch orientierten
MaBnahmen nur schwer oder gar nicht in die angestrebten Rentabilititsbereiche
hineinbringen lassen oder das andererseits auf nachfragebedingte Preissteigerungen
reagiert wird und auch normale Objekte dann verduBert werden, wenn sich
Verkaufschancen zu deutlich iiber dem Einstand liegenden Preisen ergeben. Die
Preisentwicklung auf dem Markt fiir Wohnungsverkiufe ldsst erkennen, dass auf diese
Weise fiir die frith in diesen Markt eingestiegenen Investoren schon beachtliche Exit-
Chancen gegeben waren und auch genutzt wurden. Die Haltezeitrdume lagen in diesen
Fillen zum Teil bei nur ein bis zwei Jahren, und die Zahl dieser Fille bzw. die Zahl der

° Bekannte

dabei gehandelten Wohnungen ist von beachtlicher GroBenordnung.*
Beispiele fiir ehemals gemeinniitzige Wohnungsunternehmen bzw. deren Bestédnde, die
mehrfach hintereinander im Rahmen des Exits ihres jeweiligen Eigentiimers
weiterverduflert  wurden, sind GEHAG Berlin, Beamtenbau  Bremen,
Eisenbahnergesellschaft Wuppertal, Kieler Wohnungsbaugesellschatft,
Wohnungsbestand Thyssen/Krupp und — als besonders eklatanter Fall — das
Wohnungsunternehmen Jade in Wilhelmshaven, dass sich inzwischen in den Hidnden
des vierten Eigentiimers befindet. Es liegt auf der Hand, dass eine solche Politik kurzer
Haltezeiten erhebliche Storungen fiir die betroffenen Wohnungsunternehmen bzw.
deren Mietern mit sich bringt. Zum einen ist es fiir das jeweilige Management kaum
moglich, eine ldngerfristig orientierte Geschiftsstrategie zu entwickeln, zum anderen
fiihren die Erwerbe bei der oben geschilderten Politik der finanzwirtschaftlichen
Optimierung in der Regel zu permanent ansteigenden Fremdfinanzierungsanteilen in
den gehandelten Unternehmen. Die Orientierung auf das laufende Geschift wird durch
solche Wechsel stark behindert. Das Ergebnis einer solchen Reihe von VerduB3erungen
kann leicht die totale Instabilitdt des betroffenen Unternehmens sein, obwohl sich unter
Umstéinden die externen Marktbedingungen und die Qualitit der Objekte in dieser Zeit

kaum verdndert haben.*®°

Die kurzfristige direkte WeiterverduBBerung ist allerdings nur eine der Exit-Strategien.
Gegenwirtig ist die meist genutzte Strategie von Investmentfonds, dass zur Schaffung
einer kritischen Masse weitere Bestinde zugekauft werden, um mit dem gesamten

9 Lammerskitten: Private Equity Fonds (PEF) in der Wohnungswirtschaft und ihr unternehmerisches
Handeln S. 99.
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Bestand dann einen Borsengang im In- oder Ausland vorzunehmen*', denn das Listing

42 oder am ,Alternative

an ausldndischen Borsen beispielsweise via eines SIICs
Investment Market* in London sind Wege, das Investoreninteresse zu befriedigen.
Diese Vehikel bilden einen immer wichtigeren Weg fiir den zunehmenden

Weiterverkauf von Wohnungsbestinden.*”

Bereits im Sommer 2006 kiindigte FORTRESS seinen Borsengang fiir Herbst 2006
bzw. Frithjahr 2007 an. Nachdem in der Diskussion um die Einfithrung von deutschen
Real Estate Investment Trusts (REITs) eine starke Kritik von Seiten der
Mietervereinigungen und verschiedener Parteien aufkam und abzusehen war, dass in
Deutschland eine REIT-Gesetzgebung mit nachteiligen Auflagen verbunden sein wird,
gab FORTRESS den geplanten Borsengang in Form eines deutschen REIT auf. Unter
Zuhilfenahme einer luxemburgischen Holding, und zu fiir FORTRESS
steuerbegiinstigten Bedingungen, wurde das Immobilienportfolio zusammen mit den
anderen aufgekauften deutschen Bestinden als ,,quasi REIT* an die Borse gebracht und
der Teilausstieg vollzogen. Aus der Teilplatzierung von 20 Prozent an der Borse flossen
FORTRESS bzw. deren Anlegern ca. 852 Mio. Euro zu.*** Die Preisspanne wurde von
etlichen Fachleuten als sehr ambitids bezeichnet. Gemessen an dem inneren Wert des
Vermogens, also des Marktwertes der Immobilien abziiglich Schulden, bedeute diese
Spanne einen Aufschlag von 30-40 Prozent.*® Den Hochststand seit dem GAGFAH
Borsengang erreichte die Aktie Ende April mit 26,20 Euro je Aktie, der Tiefststand lag
Mitte Mérz 2007 bei 17,76 Euro je Aktie. Derzeit bewegt sich der Kurs der Aktien bei
sinkendem Trend bei ungefihr 22,- Euro pro Stiick.**

Seit Februar 2007 ist FORTRESS auch an der Wall Street notiert und hat genau wie bei
den Ausgaben der GAGFAH Aktien zunichst in den ersten Tagen Hochstwerte*’
erreicht, jedoch dann kontinuierlich verloren. Durch den Verkauf von 8,5 Prozent seiner
Anteile machte FORTRESS insgesamt ca. 634 Millionen US$ durch den New Yorker
Borsengang plus. Der weit iiberwiegende GrofBteil der ausgegebenen Anteile wurde, wie
auch beim GAGFAH Borsengang, an angloamerikanische institutionelle Investoren

ausgegeben. Bis zum Juli 2007 sanken die Werte im Vergleich zum Hochstwert um ca.

“ Ebd., S. 100.
1 Vgl. Eurohypo RAC Research: Newsletter Eurohypo RAC Research, April 2007.

462 QIIC - Sociétés d’Investissements Immobiliers Cotées = franzésischer REIT, z. B. Fonciere des
Regions.

#9 Vgl. Europhypo Markets, Newsletter Eurohypo RAC Research.
% Vgl. Honighaus: Robert Kauffmann: Der Goldjunge.

95 Lammerskitten: Private Equity Fonds (PEF) in der Wohnungswirtschaft und ihr unternehmerisches
Handeln S. 102.

% Vgl. Einzelkurs Frankfurter Borse, FORTRESS Investment Group. Stand 06.05.2007. Vgl. hierzu auch
die Abbildungen 54-56 im Anhang auf S. 171 f.).
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30 Prozentpunkte.*® Am 27.07.2007 fiel das Papier zeitweise auf 18.42 Dollar, also
unter den Emissionspreis.*” In Europa werden vor allem auch an der Londoner Borse
bereits die Aktien von mehreren Hedge-Fonds gehandelt. Die Aktien der MAN
GROUP, mit einem verwalteten Vermogen von 60 Milliarden US$ der groBte
borsennotierte Hedge-Fonds der Welt, haben ihren Kurswert in den vergangenen zwei
Jahren verdoppelt. In den USA gibt es etwa 6.000 Hedge-Fonds, die umgerechnet etwa

1,3 Billionen US-Dollar verwalten.*”®

Seit Jahresbeginn 2007 haben die Aktien der GAGFAH knapp ein Viertel an Wert
verloren. Da die Ubernahmen zum GroBteil iiber Schulden finanziert wurden, ist der
Eigenkapitalanteil, der an der Borse gehandelt wird, entsprechend geringer. Fiir weitere
Immobilienkédufe plant FORTRESS weitere Anteile im zweiten Halbjahr 2007 zu
verkaufen. FORTRESS hat zwar mit seinem Borsengang iiber die Luxemburger
Holding einen Ausweg gefunden, steuerliche Vorteile zu erzielen, jedoch ist es fiir
zukiinftige Verkdufe und Exits interessant, die Gesetzeslage in Deutschland zu
betrachten. Aus diesem Grund wird in einem gesonderten Kapitel auf die Einfiihrung so

genannter G-REITs eingegangen.

7.3 Real Estate Investment Trust

In Deutschland konnen Immobilien in drei Formen als Objekt der Kapitalanlage ge-
nutzt werden: Auf der einen Seite in offenen Immobilienfonds mit unbegrenzter Zahl
von Anteilen sowie in geschlossenen Immobilienfonds mit begrenzter Anlegerzahl bei
einmaliger Zeichnung, auf der anderen Seite in Immobilien-AGs. Die beiden ersteren
sind nicht an der Borse handelbar. Immobilien-AGs unterliegen, wie andere AGs auch,
der allgemeinen Unternehmensbesteuerung, dass heiflt in erster Linie der Korperschafts-
und Gewerbesteuer, offene Immobilienfonds dagegen iiberwiegend nicht.

Real Estate Investment Trusts (REITs)*"" sollen die Vorteile der bisher zugelassenen
Immobilienfonds, wie hohe Spezialisierung auf bestimmte Marktsegmente des

Immobiliensektors mit der freien Handelbarkeit der Anteile und der Befreiung von

7 Beim Borsengang in New York machte FORTRESS hohe Gewinne. Die Aktie schloss am Ausgabetag
bei 31 US$, was einer Preissteigerung von 63 Prozent entsprach.

%8 Vgl. Hahn, Jochen: Private-Equity-Boom: Heuschrecken machen Kasse, in: Wirtschaftsblatt vom
02.07.2007.

%9 Ohne Autor: Hedgefonds Fortress fillt unter IPO-Preis, vom 27.07.2007. (online unter:
http://www.finanznachrichten.de/nachrichten-2007-07/artikel-8700195.asp, am 27.07.2007).

#0 Ohne Autor: Erfolgsmodell Fortress, in: Manager-Magazin am 12.02.2007. (online unter:
http://www.manager-magazin.de/geld/artikel/0,2828,465805,00.html, am 22.02.2007).

"I Bundesministerium der Finanzen: Gesetz zur Schaffung deutscher Immobilien-Aktiengesellschaften
mit borsennotierten Anteilen vom 28.05.2007, in: Bundesgesetzblatt Jahrgang 2007 Teil I Nr. 23,
Bonn Juni 2007, (online unter: http://www.bgblportal.de/BGBL /bgbl1{/bgbl107s0914.pdf, am
09.07.2007). Das Gesetz trat riickwirkend zum 01.01.2007 in Kraft. Vgl. hierzu auch Abbildung 49
im Anhang auf S. 167.).
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Unternehmenssteuern, bzw. der Besteuerung ausschlieBlich auf der Anlegerseite,
vereinen. Im Allgemeinen unterliegen REITs bestimmten Zulassungskriterien wie
Mindestzahl an Aktionédren, Begrenzung der Anteilskonzentration und Mindesthohe der

Ausschiittungsquote, welche in der Regel nicht unter 90 Prozent liegt.*

Das Gesetz zur Schaffung von REITs wurde im Frithjahr 2007 durch die deutsche
Regierung verabschiedet. Mit diesem Gesetz wird es in Deutschland moglich,
Immobilienaktiengesellschaften mit bdrsennotierten Anteilen zu griinden. Die
Einfiihrung von deutschen REITs soll deutschen Unternehmen insbesondere die
steuerbegiinstigte Mobilisierung ihrer Immobilien ermdglichen.*” Das Vorbild fiir
dieses Modell stammt urspriinglich aus den USA und wurde bisher in ungefdhr 20
Lindern der Welt kopiert. Durch die Vorabaufnahme in den Koalitionsvertrag zwischen
SPD und CDU und durch eine starke Lobby kam es trotz heftiger Diskussionen und
massenhafter Kritik an der Einfilhrung zur Annahme des Gesetzesentwurfes. Als
Argumente fiir die Einfilhrung wurde immer wieder angefiihrt, dass sich der
,<Jmmobilien- und Finanzstandort Deutschland® genau wie die gesamte deutsche
Wirtschaft dem internationalen Wettbewerb stellen miisse. Ohne die Einfithrung
deutscher REITs wiirde Deutschland bei der indirekten Immobilienanlage dauerhaft ins
Hintertreffen geraten und wichtige Marktanteile nachhaltig verlieren.*”* Dariiber hinaus
wiirden in Zukunft nur REITs als ,internationales Standardprodukt® fiir die indirekte
Immobilienanlage nachhaltig ausldndisches Kapital fiir Investitionen in deutsche
Immobilien mobilisieren konnen.*” In Deutschland liegt der Eigenbesitzanteil von
Unternehmen an Immobilien bei ca. 73 Prozent und ist damit im Vergleich zu den USA
mit 25 Prozent und England mit 54 Prozent relativ hoch. So verfiigen allein die 65
grofiten borsennotierten Gesellschaften in Deutschland iiber Immobilienreserven im
Wert von rund 80 Mrd. Euro. Die Befiirworter argumentierten nun, dass an dieser Stelle
viel Eigenkapital gebunden wiirde, welches besser fiir Investitionen in das
unternehmerische ,,Kerngeschift“ und damit zur Verbesserung der internationalen
Wettbewerbsfihigkeit deutscher Unternehmen eingesetzt werden konne.*® Um die
schnelle Entscheidung zu forcieren wurde damit argumentiert, dass, wenn in
Deutschland der politische Rahmen nicht gegeben sei, deutsche Immobilien im Ausland

an die Borse gebracht werden. Von Seiten des Bundesfinanzministeriums (BMF) wurde

472 Arenz, Horst: REITSs — Wohnungsmarkt im Griff der Finanzinvestoren?, Berlin 2007, (unpubl.), S. 1.

73 Vgl. Bundesministerium der Finanzen: REIT — Was ist das eigentlich? Positions- und Argumentations-
papier, Berlin 2006, S. 1.

47* Bundesministerium der Finanzen: REIT — Bedeutung fiir den Standort Deutschland, Berlin 2006, S. 1.

‘P Ebd. S. 2.

476 Vgl. Bundesministerium der Finanzen: REIT — Was ist das eigentlich? Positions- und Argumentations-
papier, Berlin 2006, S. 1. Weiterhin ist auch zu bemerken, dass es konkrete Anhaltspunkte fiir die

Annahme gibt, dass Mitarbeiter von Kreditinstituten mit starkem Engagement im Immobiliensektor an
der Formulierung des Gesetzesentwurfes beteiligt waren.
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hier der US-Finanzinvestor FORTRESS angefiihrt, welcher ein Portfolio
(EUROCASTLE) bestehend aus Filialen der Dresdner Bank 2006 an die Amsterdamer
Borse gebracht hat und vorhabe, sein Portfolio von ca. 160.000 deutschen Wohnungen
(Stand September 2006) zeitnah an die Borse zu bringen. Weiterhin werden die
Fondsgesellschaft der Commerzbank, welche ihre Immobilien in einem eigens
gegriindeten franzosischen REIT an die Pariser Borse gebracht hat und die deutsche
Vivacon'”, die beabsichtige, ihre Immobilien im Vorgriff auf die REIT Einfithrung in

478
t.

GroBbritannien an der Londoner Borse zu notieren, angefiihrt.*”® Auch wurde als Folge

der bereits dreijdhrigen Diskussion iiber die Einfithrung oder Nichteinfithrung von

? sowie die

REITs in Deutschland die Etablierung von Private-Equity-Unternehmen*’
Schaffung sogenannter ,synthetischer REITs* aufgezeigt. Von den Befiirwortern
wurden zusammenfassend drei wohnungs- und arbeitsmarktspezifische Argumente fiir
die Einfiihrung angefiihrt. Erstens erhofft man sich ,effektivere® Investitionen im
Wohnungsmarkt  durch  groBere, regionale und  wohnungsmarktbezogene
Spezialisierungen.  Zweitens  soll  durch  Outsourcing  ressourcenbindender
Unternehmensaktivititen, wie z.B. Hausverwaltungen, das Immobiliengeschift
effizienter gestaltet werden. Drittens erwartet die Bundesregierung durch die
Ansiedlung deutscher REITs die Schaffung zusitzlicher Arbeitspldtze in Deutschland,
die andernfalls ins Ausland verlagert wiirden.**® Auch argumentiert das Positionspapier
des BMF damit, dass es sich bei allen bisherigen Investoren um Private-Equity-
Unternehmen gehandelt habe, die, anders als REITs, nur an einer kurzfristigen

“! Hier wird wieder

Investition und einem schnellem Weiterverkauf interessiert wiren.
deutlich wie auch von Seiten des Ministeriums versucht wird, die Politik durch
Falschaussagen zu tduschen. Im Weiteren wird darauf hingewiesen, dass iiber den
Verkauf von kommunalen Wohnungen allein die jeweilige Kommune entscheide und
hierauf die Einfithrung oder Nichteinfilhrung von REITs keinerlei Einfluss habe.
Allerdings gehe den Kommunen bei Nichteinfithrung von REITs sogar die Moglichkeit
verloren, ihre Verhandlungsmacht- und Einflussnahmemoglichkeiten zu stirken, da mit
REITs die Anzahl potentieller Kdufer von Wohnungsgesellschaften erhoht wiirde und
sich dieses nicht nur giinstig auf die erzielbaren Kaufpreise, sondern auch auf die

Durchsetzbarkeit sozialer Flankierungen auswirke.**

*7 Die deutsche Vivacon ist mit 835 Mio. Euro Marktkapitalisierung die viertgroBte Immobilien-
aktiengesellschaft in Deutschland.

"8 Bundesministerium der Finanzen: REIT — Was ist das eigentlich?, S. 3.

7 Vgl. hier auch Kapitel 4.4.1 dieser Arbeit.

0 Vgl. Bundesministerium der Finanzen: REIT — Was ist das eigentlich?, S. 4.
“!Ebd., S. 3.

“2Ebd., S. 3-4.
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Der eigentliche Kern des offentlichen Drucks auf Einfithrung von REITs liegt in einem
doppelten steuerlichen Aspekt: Zum einen in der Befreiung der REITs-Gesellschaften
von den Unternechmenssteuern und zum anderen in der Steuerbefreiung der
Liquidierung stiller Reserven bei Ubertragung von Anteilen von Kapitalgesellschaften
in einen REIT. Diese Steuerprivilegierung existiert groftenteils auch Léndern in denen
REITs bereits eingefiihrt sind. Der durch die Globalisierung vorhandene internationale
Druck der Renditesteigerung fiihrte zu wachsender Kritik an der zégerlichen REITs-
Einfiihrung in Deutschland.

Da die Besteuerung ausschlielich auf der Anlegerseite stattfinden soll, sind REITs im
Gegensatz zu iiblichen AGs von der Korperschaft- und Gewerbesteuer befreit. Davon
abgesehen existieren noch weitergehende Forderungen nach Steuererleichterungen. So
fordert z.B. die Initiative Finanzstandort Deutschland (IFD) im Rahmen der REITs
Einfiihrung den Verzicht auf Grund- und Grunderwerbsteuer. Die Betriebsgrundstiicke
und Immobilienobjekte von Kapitalgesellschaften sind nach Anschaffungswert
bewertet, der zusitzlich noch um Abschreibungen gemindert ist. Die Hebung solcher
»stiller Reserven zum Verkehrswert bringt erhebliche Liquiditdtsgewinne. Die Hebung
»stiller Reserven war auch ohne REITs moglich, allerdings mussten die dabei
realisierten Gewinne versteuert werden.*” Bei Lebensversicherungen kommt ein
zusitzlicher Gesichtspunkt hinzu. Versicherungen legen die Einlagen der Versicherten
in erheblichem AusmaB3 in Immobilien an. So verfiigt die Allianz iiber
Immobilienbestinde in Hohe von ca. 20 Mrd. Euro. Aus versicherungssteuerlichen
Aspekten sind die Gewinne aus VerduBerungen von direkten Beteiligungen an
Immobiliengesellschaften steuerbefreit. Diesen Steuervorteil konnen
Lebensversicherungen bei der Ubertragung von Immobilien an REITs geltend machen.
Durch die steuerbefreite Ubertragung stiller Reserven an REITs sind diese Formen
gerade fiir Lebensversicherungen wegen ihrer hohen Immobilienbestinde dreifach
interessant: a) wegen der Steuerbefreiung der Unternehmensgewinne, b) auf Grund der
Realisierung des Gewinn-Deltas von Einheits- und Verkehrswert, und c) wegen der
Steuerbefreiung dieses Deltas. Deshalb war die Einfithrung von REITs vor allem auch

fiir Lebensversicherungen interessant.***

Renditekriterien sind stark von der Bemessung der Eigenkapitalrendite abhingig. Je
niedriger das Eigenkapital, desto hoher ist die entsprechende Rendite. Werden die bei
der Hebung ,stiller Reserven® erzielten Finanzmittel nicht dem Eigenkapital zu-
geschlagen, werden gleich mehrere Fliegen mit einer Klappe geschlagen: Zu den

steuerlichen Vorteilen gesellt sich die Verbesserung der Eigenkapitalrendite und damit

483 Arenz, Horst: REITSs — Wohnungsmarkt im Griff der Finanzinvestoren?, S. 3.
4 Ebd., S. 3-4.
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die giinstigere Anlagekondition fiir Finanzinvestoren.** Die Verpflichtung iiblicher
Immobilienfonds zur Bereithaltung von Liquiditdt beim Verkauf von Fondsanteilen
wird mit Hilfe von REITs vermieden und fiihrt damit zu hoheren Eigenkapitalrenditen.
Durch die Umwandlung von Immobilienanteilen in Investmentanteile werden Steuern
gespart, weil deren Ertrdge — im Gegensatz zu Mieten und Pachten — aus iiblicherweise
in Grundstiicken angelegtem Kapital nach dem Investmentsteuergesetz von der

deutschen Besteuerung vollstindig ausgenommen sind.***

Nach geltenden Doppelbesteuerungsabkommen (DBA) entfillt die Quellensteuer wenn
der Anteil an REITs 10 Prozent iibersteigt. Dadurch werden REITs auch fiir private
Anleger interessant. Da die Besteuerung nicht bei der Gesellschaft, sondern erst beim
Anteilseigner anfdllt, ist wegen der DBA-Bestimmungen bei ausldndischen
Anteilseignern in Deutschland gar keine Besteuerung moglich, soweit die
Beteiligungshohe 10 Prozent nicht iibersteigt. Aber auch bei 10 Prozent iibersteigenden
Beteiligungen existieren erhebliche Moglichkeiten der Steuervermeidung, insofern der
im Ausland giiltige Steuersatz zur Anwendung kommt (in der Schweiz und Luxemburg
nahe Null). GroBbritannien plant, dies durch eine Hochstbeteiligungsgrenze von unter

10 Prozent zu umgehen.**’

Durch die Einbindung von REITs in international
verschachtelte Unternehmen, bei denen der Zugriff auf die Anteilseigner unmdoglich
wird, kann die Besteuerung insbesondere auch durch private Anleger umgangen

werden.*®

Werden deutsche Grundstiicke in auslidndische Kapitalmarktprodukte eingebracht, so
bleiben die Grundstiicke zwar in Deutschland, so dass das Besteuerungsrecht des
deutschen Fiskus nach dem Belegenheitsprinzip der DBA grundsitzlich unangetastet
bleibt, jedoch gilt dies weitgehend nur formal, da es durch die grenziiberschreitende
Konstruktion den Betreibern wie schon bisher gelingt, durch hohe Kosten fiir
Fremdfinanzierung, Managementleistungen etc. die in Deutschland steuerpflichtigen

Ertrdge zu minimieren.

Laut Regierung soll mit der Einfiihrung des G-REIT in Deutschland die bestehende
Liicke bei der indirekten Immobilienanlage geschlossen werden, um eine Stirkung des
,,Wirtschaftsstandortes Deutschland®, eine Professionalisierung der
Immobilienwirtschaft und Wettbewerbsgleichheit gegeniiber europdischen Finanz- und
Immobilienstandorten zu erreichen. Im damaligem Gesetzesentwurf heillit es aulerdem,

dass es dazu keine Alternativen gibe. Aufgrund der Widerstinde gegen das Gesetz

S Epd., S. 4.

% Vgl. Bundesministerium der Finanzen: Investmentsteuergesetz (InvStG), vom 15.12.2003, Berlin
2003.

“87 Arenz, Horst: REITSs — Wohnungsmarkt im Griff der Finanzinvestoren?, S. 4.
8 Ebd., S. 4
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konnen in den deutschen REIT zwar uneingeschrinkt Shopping Malls, Freizeitparks,
Hotels und Biirokomplexe eingebracht werden, tabu aber sind derzeit simtliche vor dem
1. Januar 2007 fertiggestellten Wohngebdude. Lediglich neu errichtete
Wohnimmobilien kénnen ins Portfolio einer Immobilienaktiengesellschaft gelangen,
doch miissen diese mindestens zur Hilfte gewerblich genutzt werden.* Die

Bundesregierung erhofft sich davon einen Impuls auf dem Wohnungsmarkt.

In Deutschland wurden Wohnimmobilien also nach langer Debatte aus der REITs
Gesetzgebung ausgeklammert, was allerdings fiir einen Borsengang an der Frankfurter
Borse unter zu Hilfenahme einer auslidndischen Holding keine Schwierigkeiten darstellt,
wie am Beispiel von FORTRESS bzw. der GAGFAH festgestellt werden konnte.

Um die Einfithrung von REITs zu férdern und den ,Jmmobilienmarkt zu mobilisieren®,
ist von Seiten der Regierung vorgesehen fiir einen Zeitraum von drei Jahren eine
sogenannte Exit Tax, mit steuerlichen Begiinstigungen der Aufdeckung stiller Reserven,
vorgesehen. VerduBert ein Unternehmen in den Jahren 2007 bis 2009 ein Grundstiick,
welches mindestens fiinf Jahre zum Anlagevermogen des Verkdufers gehort, an eine
REIT-Aktiengesellschaft, wird nur die Hilfte des Gewinns besteuert, die andere Hilfte

bleibt steuerfrei.*”

Durch diese Regelung soll erreicht werden, dass die Stddte und
Kommunen in den kommenden Jahren ihre Bestdnde verstirkt verkaufen. Zusitzlich
geht fiir die Kommunen mit dem Gesetz, ein Riickgang der auf kommunaler Ebene
eingehenden Steuern einher, da durch dieses, neben der Steuerfreiheit auf der
Unternehmensseite, auch Riickgidnge bei den Einnahmen aus der Korperschaft- und

1

Gewerbesteuer forciert werden.*' Dadurch wird ein zusitzlicher Druck auf die

Kommunen in Richtung der VerduBerung ihrer kommunalen Bestinde aufgebaut.

89 Brinkmann, Ulrich: Ware Wohnung, in: Bauwelt 12/ 2007, Berlin 2007, S. 16.

0 vgl. Bundesministerium der Finanzen: Gesetz zur Schaffung deutscher Immobilien-Aktien-
gesellschaften mit borsennotierten Anteilen: Ein international anerkanntes Finanzmarktprodukt fiir
Deutschland, in: Monatsbericht des BMF, Mai 2007, S. 65-68, hier S. 67. (online unter:
http://www.bundesfinanzministerium.de/cln_04/lang_de/nn_3790/DE/Aktuelles/Monatsbericht__des_
_BMF/2007/05/070522agmb008,templateld=raw,property=publicationFile.pdf, am 19.07.2007).

1 Vel. hierzu auch Bundesministerium der Finanzen: Gewihrung der Steuerbefreiung aufgrund der
Eintragung im Handelsregister als REIT-AG, Schreiben des BMF an die Oberste Finanzbehorde der
Lander, vom 10.07.2007, (online unter: http://www.bundesfinanzministerium.de/cln_01/lang_de/
nn_3790/DE/Aktuelles/BMF__Schreiben/Veroffentlichungen__zu__Steuerarten/koerperschaftsteuer_
_umwandlungsteuerrecht/042,templateld=raw,property=publicationFile.pdf, am 28.07.2007).
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8 Auswirkungen

Gemessen am Beispiel Dresden lisst sich feststellen, dass mit dem Verkauf kurzfristig
eine Entlastung fiir den Stadthaushalt eingetreten ist, da die Schulden innerhalb kurzer
Zeit zuriickgezahlt werden konnten. Mit dem Verkauf verzichtet die Stadt aber auch auf
die kontinuierlichen Einnahmen aus der WOBA DRESDEN GMBH, welche in den
kommenden Jahren wahrscheinlich zwischen 10 und 20 Mio. Euro jdhrlich eingebracht
hitten. In der Abbildung 24 wird die Schuldendienstentwicklung mit und ohne WOBA
Verkauf dargestellt. Langfristig kann sich der Verkauf des einzigen kommunalen
Wohnungsunternehmens sehr negativ auf den Stadthaushalt auswirken. Es ist
offensichtlich, dass FORTRESS in Bezug auf Stadtentwicklung und Stadtumbau andere
Ziele verfolgt als die Kommune, falls sich im Falle von FORTRESS iiberhaupt von
solchen Zielen sprechen ldsst. An Stadtumbauvorhaben, die nicht durch die Sozialcharta
gedeckt sind, wird sich der Investor daher nur beteiligen, wenn dies fiir ihn auch einen
finanziellen Anreiz mit sich bringt. Das heit, es ist zu erwarten, dass in den
zukiinftigen Jahren fiir die Stadt notwendige MaB3nahmen im Stadtumbau mit deutlich
hoheren Ausgaben verbunden sein werden als es mit einem kommunalem
Wohnungsunternehmen der Fall war. Auch werden neue zusitzliche Kosten, wie

beispielsweise die Kosten fiir die Belegungsrechte, in Zukunft eine Rolle spielen.

== tchuld=nders! gesaml
Hausrsaltsplan 2005 (ahng WOBA-Eitse)

e ehu ldandmre) gasaml-
WOBA-Endse G50 MID. ELR

e e hu ldandmre) gesami-
wWiobHA-Ergss 3817 MIC. ELR

Abbildung 24: Schuldendienstentwicklung mit und ohne WOBA-Verkauf.*

2 Landeshauptstadt Dresden: Entwurf Haushaltssatzung. Gesamtplan mit Wirtschaftsplinen, Finanzplan
und Stellenplan. Doppelhaushalt 2007/2008, Vorbericht, S. 7.
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Allerdings ist absehbar, dass bei gleich bleibender Gesetzeslage, weiterhin
eingeschrinkter politischer Handlungsfahigkeit und bei gleich bleibendem politischem
Trend dieser Zustand ohne weitere Einschnitte bei kommunalen Dienstleistungen und
Angeboten nicht von Dauer sein kann. Die Ursachen des strukturellen Defizits bleiben

nach dem Verkauf weiterhin bestehen.

Auch wenn die betriebswirtschaftliche ,Effizienz durch die neuen Investoren eventuell
teilweise gesteigert werden kann, geht der Verkauf 6ffentlicher Wohnungsbestinde mit
tief  greifenden  Auswirkungen auf die  Stadtentwicklung, die soziale
Wohnraumversorgung und die kommunalpolitischen Steuerungsmoglichkeiten sozialer
Integrationsprozesse einher.”” Bei einigen Bestandsverkdufen wurde zwar externer
Sachverstand hinzugezogen, jedoch handelte es sich hierbei nur um Fragen zu den
Verkaufsmodalititen und den damit verbundenen Entlastungen des Haushalts. Die
Auswirkungen der Verkdufe auf das sozial- und stadtentwicklungspolitische Handeln
der Kommune und die damit verbundenen langfristigen Folgekosten wurden und
werden jedoch nicht untersucht — und in der Regel auch aus den entsprechenden
Diskursen ausgeklammert. In vielen Féllen wurde schlichtweg der Auffassung der
Privatisierungsbefiirworter gefolgt, die Kommune brauche inzwischen keine eigenen

Wohnungsbestinde mehr.

Auch muss beriicksichtigt werden, dass der Verkauf ganzer Wohnquartiere an
renditeorientierte  Wohnungsunternehmen die Offentlichen Haushalte schon deshalb

nicht entlastet, da von den Unternehmen indirekte staatliche Subventionen in Form von

494

Steuerersparnissen in Anspruch genommen werden.”* Das Ziel der Privatwirtschaft,

moglichst gewinntrichtige kommunale Unternehmen zu erwerben, also das Prinzip des

<¢495

,,Rosinenpickens anzuwenden, ist deshalb sehr problematisch, da nach der

mittlerweile etablierten Philosophie Gewinne privatisiert und Verluste sozialisiert*
werden und damit die soziale Struktur gesellschaftlicher (Teil-)Bereiche und somit

letztendlich auch die des Staates zwangsweise in sich zusammenbricht.

Durch den kompletten Verkauf ist langfristig zu erwarten, dass es trotz entspanntem

Wohnungsmarkt zu weiteren Mietsteigerungen kommen wird, da das Hauptziel des

3 Tiefensee, Wolfgang: Vorwort in: Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
(BMVBS)/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Verdnderung der
Anbieterstruktur im deutschen Wohnungsmarkt, Forschungen, Heft 124/2007, Berlin 2007.

% Vgl. Borst, Renate: ,,Volkswohnungsbestand in Spekulantenhand? Zu den mdoglichen Folgen der
Privatisierung von ehemals volkseigenen Wohnungen in den neuen Bundeslidndern®, in: Haulermann,
Hartmut/ Neef, Rainer (Hrsg.): ,Stadtentwicklung in Ostdeutschland — soziale und rdumliche
Tendenzen®, Opladen, 1996, S. 107-128.

495 NaBmacher, Hiltrud/NaBmacher, Karl-Heinz: Kommunalpolitik in Deutschland, Opladen 1999, S. 171.

¢ vgl. Eickmeyer, Horst: Wirtschaftsflaute — Politikflaute? Was bedeutet die Wirtschaftsflaute fiir
Konstanz?, in: Miding, Heinrich (Hrsg.): Sparpolitik. Okonomische Zwinge und politische
Spielrdume, Opladen, 1983, S. 64.
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privaten Betreibers in der Renditeerzielung liegt. Daraus resultierend ist zu erwarten,
dass es auf langer Sicht zu einer verstirkten Entmischung der sozialen Struktur der
Stadt bzw. der Herausbildung von Vierteln mit finanziell stirkerem Klientel und
Vierteln mit ,,sozial schwachem* Klientel kommt. In Dresden, ebenso wie in anderen
Stiddten mit entspanntem Wohnungsmarkt, werden Mieter mit niedrigem Einkommen
bzw. Transfereinkommen von den Investoren durchaus akzeptiert, da sie auf diese
Nachfragergruppe angewiesen sind, um ihre Bestinde ausreichend zu vermieten und die
Leerstandsquote gering zu halten. Auf angespannten Wohnungsmirkten gestaltet sich
dieser Prozess nachweisbar schwieriger und die Bereitschaft der Investoren, diese
Mieterklientel aufzunehmen bzw. die Moglichkeit der Kommune diese Haushalte (ohne

Belegrechte) in den Bestidnden der Kiufer unterzubringen, ist relativ gering.*”’

Eine Studie des Instituts fiir Stadtforschung hat nachgewiesen, dass die neuen Besitzer
durchgiingig bei den gekauften Bestinden die Instandhaltungskosten bzw. die Ausgaben
fiir die gesamten Bestandsinvestitionen aus Einsparungs- und Renditegriinden stark
reduziert haben. Dies geht einher mit der Reduzierung der MaBBnahmen an den Héusern,
welches kurzfristig zwar wenig sichtbare Folgen an den Bestinden hat, langfristig
betrachtet jedoch reifen hier wohnungs- und stiddtebaupolitische Problemfille heran.
Mietsteigerungen oder Einsparungen an den Instandhaltungskosten lassen sich in allen
Beispielen, in denen grole Wohnungsbestinde an Finanzinvestoren verkauft wurden,
feststellen. Modernisierungen und damit einhergehende verstirkte Mietsteigerungen
finden aber vor allem in Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt, also in
Stddten mit geringer Leerstandsquote statt, da hier die Mieter keine groBeren
Ausweichmoglichkeiten auf giinstigeren Wohnraum haben und die Besitzer dadurch
ihre Rendite steigern konnen. In Stddten mit angespannten Wohnungsmirkten wurden
und werden daher hiufiger Mieterhohungen durchgefiihrt als in Stidten mit entspannten
Wohnungsmirkten, sowohl im Rahmen allgemeiner Erh6hungen als auch in Folge von

Modernisierungen.**

Auflerdem zeigen die Erfahrungen, dass Malnahmen zur
Energieeinsparung und zur Anpassung an die demografische Entwicklung, also
beispielsweise barrierefreies, altersgerechtes Bauen oder Wohnumfeldverbesserungen
unterbleiben. Auch die Durchfithrung von MaBBnahmen der ,,Sozialen Stadt* wird den

Kommunen moglicherweise deutlich erschwert.*”

7 Vgl. Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS)/Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Verdnderung der Anbieterstruktur im deutschen Wohnungsmarkt,
S. 116.

¥ Ehd., S. 107, 109.

% Vgl. Bauministerkonferenz, Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Bau- und Wohnungswesen: Zukunft
kommunaler Wohnungsunternehmen. Diskussionspapier der 114. Bauministerkonferenz, Ausschuss
fiir Stadtentwicklung, Bau- und Wohnungswesen, in: Steinert, Jirgen (Hrsg.): Kommunale
Wohnungsunternehmen — Tafelsilber oder Saatkartoffeln? Positionen des Arbeitskreises
Stadtentwicklung, Bau und Wohnen der Friedrich-Ebert-Stiftung, Berlin 2007, S. 118-123.



8 Auswirkungen 129

Weiterhin ist damit zu rechnen, dass bei den verkauften Wohnungen innerhalb der
niachsten zehn Jahre nach und nach in groem Umfang offentlich-rechtliche
Sozialbindungen und kommunale Belegungsrechte entfallen. Zudem laufen viele
privatrechtliche Verpflichtungen, die die Kéufer im Rahmen der Verkidufe der
offentlichen Hand bezogen auf die Mietentwicklung und den Kiindigungsschutz
(Sozialchartas) eingegangen sind, innerhalb der nichsten Jahre nach und nach aus. Dies
birgt das Risiko, dass sich in den verduBerten Bestinden stirkere Auswirkungen in
Bezug auf die Mieten, sowie Fluktuation und Verdridngung als bisher ergeben. Zum
Stadtumbauprogramm Ost ist fiir Sachsen festzustellen, dass bisher 87 Prozent der
abgerissenen Wohnungen in Besitz der offentlichen Hand waren und damit deutlich
wird, welche zentrale Bedeutung kommunalen Wohnungsgesellschaften als Partner in
der Stadtentwicklung zukommt. Beim Stadtumbau kommt der WOBA damit eine
zentrale Rolle zu. Die Dresdner Baustruktur setzt sich zu zwei Dritteln aus Wohn-
gebduden zusammen, die vor 1946 errichtet wurden, in denen sich aber nur 46 Prozent
der Wohnungen befinden. Mehr als ein Drittel der Wohnungen sind dem DDR-
Wohnungsbau zuzurechnen und weitere 16 Prozent wurden nach 1990 gebaut.® Da
sich der Bestand der WOBA zu 70 Prozent aus Plattenbauten zusammensetzt und iiber
das gesamte Stadtgebiet erstreckt, kommt ihr zwangsliufig eine tragende Funktion bei
der Reduzierung des Leerstandes und der Bereinigung des Wohnungsmarktes zu.”' Dies
kann auch mit Hilfe von Zahlen belegt werden: 4 Prozent des Bestandes der WOBA
sind vom Riickbau betroffen. Von derzeitig 17 Prozent Anteil am Dresdner
Wohnungsmarkt soll nach dem Riickbau noch ein Anteil von 13 Prozent iibrig
bleiben.”” Beim Riickbau war die WOBA in kommunalem Besitz ein relativ sicherer
Garant fiir Kooperation. Die WOBA war das Unternehmen, welches den Stadtumbau
geleistet hat, wobei alle anderen - mit Ausnahme der Eisenbahner-
Wohnungsgenossenschaft Dresden e.G. - sich erfolgreich dem Stadtumbau
verweigerten.”” Durch die Riickbautitigkeit im Rahmen des Stadtumbau Ost konnte die
WOBA unter anderem ihren Leerstand im Geschiftsjahr 2004 von 21,4 Prozent auf 17,8
Prozent senken.”™ Die WOBA DRESDEN GMBH stellt somit neben einzelnen

Genossenschaften den Haupttriger des Stadtumbauprogramms, das insgesamt den

°% ygol. Landeshauptstadt Dresden (Hrsg.): Wohnungsmarktbericht 2004, Dresden 2004, S. 9 f. (online
unter: http://www.dresden.de/media/pdf/berichte/wohnungsmarktbericht_2004.pdf?PHPSESSID=mlo
ngv27fsv51304mi42d8pd40).

9 [ eipold: Die Privatisierung von kommunalen Wohnungsbaugesellschaften und deren Auswirkung auf
stadtpolitischen Handlungs- und Gestaltungsspielrdaume, S. 84.

°2 Ohne Autor: Wohnungsmarkt Dresden, in: Sichsische Zeitung am 16.06.2005.

%9 [ eipold: Die Privatisierung von kommunalen Wohnungsbaugesellschaften und deren Auswirkung auf
stadtpolitischen Handlungs- und Gestaltungsspielrdaume, S. 84.

> Klemm, Bettina: Gutes Geschiiftsjahr vor dem WOBA-Verkauf, in: Sichsische Zeitung vom
16.06.2005.
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Riickbau von 10.000 Wohneinheiten umfasst.”” Die Konzernplanungen der ehemals
kommunalen WOBA DRESDEN GMBH gehen von einem geforderten Riickbau von
4.623 Wohnungen bis zum Jahr 2010 aus.”” Beziiglich des Riickbaus befand sich die
Stadt Dresden vor der Privatisierung in einer enorm giinstigen Lage, da ihr einziges
kommunales Wohnungsbauunternehmen den Grofteil des von Abriss und Riickbau
betroffenen Bestands in seinem Besitz vereinte.””” In Stiddten wo dies nicht der Fall ist
kann zwar mit Hilfe des Baugesetzbuches der Abriss in bestimmten Quartieren
durchgesetzt werden, jedoch zu immensen Kosten. So miissten baufillige und leer
stechende Héuser aufgekauft bzw. entschddigungspflichtig enteignet werden. Des
weiteren gestaltete sich fiir die Stadt Dresden mit der WOBA in kommunalem Besitz
der Koordinations- und Verhandlungsaufwand wesentlich einfacher.”® Grundsitzlich
trifft dies auch fiir alle anderen Stiddte mit kommunalem Wohnungsbestand zu. Mit
einem kommunalen Unternehmen ist Stadtentwicklung und Stadtumbau wesentlich
einfacher zu gestalten als mit einem externen Partner. Man kann auch ohne weiteres
festhalten, dass es ohne die kommunalen Wohnungsunternehmen und ihren
betrdchtlichen Marktanteil in den Stddten der neuen Lénder den Stadtumbau Ost nicht
gibe.”” Es kann also sein, dass der neue Eigner nicht tatsichlich den vertraglichen
Regeln folgt, da beim Wohnungsabriss und -riickbau das Trittbrettfahrer-Problem zum
Tragen kommt: Das bedeutet, ein Wohnungsunternehmen senkt mit dem Abriss im
eigenen Bestand nicht nur den eigenen Wohnungsumfang, sondern automatisch auch
das eigene Wohnungsangebot auf dem regionalen Wohnungsmarkt. Dies fithrt zu den
gewiinschten Mietsteigerungen, wovon jedoch nicht nur die Unternehmen profitieren,
die sich am Abriss beteiligt haben, sondern auch jene Wohnungsanbieter, die keine
Wohnungen aus ihrem Bestand nehmen. Somit werden diese Trittbrettfahrer auf Kosten
der Abrisswilligen besser gestellt.’'’ Dieses Problem konnte bereits in der Praxis
beobachtet werden. So unterblieb in Sachsen bei der Umsetzung eines
Landesprogramms zur Abrissforderung in einigen Stidten der beschlossene Abriss, weil
kein Wohnungsunternehmen die Vorreiterrolle spielen wollte. In den Stddten wird

deshalb iiber einen Interessenausgleich, entweder in Form von Geldzahlungen oder

%93 [ eipold: Die Privatisierung von kommunalen Wohnungsbaugesellschaften und deren Auswirkung auf
stadtpolitischen Handlungs- und Gestaltungsspielrdaume, S. 84.

% WOBA Dresden GmbH: Geschiiftsbericht 2005. (Stand 31.12.2005), erschienen am 31.03.2006, S. 38.

7 Leipold: Die Privatisierung von kommunalen Wohnungsbaugesellschaften und deren Auswirkung auf
stadtpolitischen Handlungs- und Gestaltungsspielrdume, S. 85.

°% HiuBermann, Hartmut: Umbauen und Integrieren — Stadtpolitik heute - Essay, in: Aus Politik und
Zeitgeschichte, 03/2005, Berlin 2005, S. 4. (auch online unter: http://www.bpb.de/publikationen
/EZQFJH,0,0,Umbauen_und_Integrieren_Stadtpolitik_heute_Essay.html, 09.06.2007).

°% Freitag: Unverzichtbar — Kommunale und 6ffentliche Wohnungsunternehmen sichern vitale Stidte, S.
29. Vgl. hierzu auch Bernt, Matthias: Stadtumbau Ost. Abriss als Chance?, in: Blitter fiir deutsche
und internationale Politik, Heft 04/2006, Berlin 2006, S. 493-500.

219 1 eipold: Die Privatisierung von kommunalen Wohnungsbaugesellschaften und deren Auswirkung auf
stadtpolitischen Handlungs- und Gestaltungsspielrdaume, S. 87.
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einander angepasster Abrissquoten nachgedacht, die allerdings auch wieder Gegenstand
von Verhandlungen sind und somit die Gefahr des Scheiterns und Verzdgerns von
Abrissmalnahmen bergen.”"' Obwohl der Investor ebenfalls ein Interesse an steigenden
Mietpreisen hat, ist nach Ansicht von Sach-verstdndigen die Sozialcharta kein Garant

dafiir, dass er tatsichlich seinen eigenen Bestand dem Abriss und Riickbau opfert.’"?

Die WOBA als kommunales Unternehmen spielte aber auch iiber den Riickbau hinaus
als Partner in der Stadtentwicklung eine zentrale Rolle fiir die Stadt. Sie gestaltete nicht
nur die Wohnungsbestinde, sondern auch das unmittelbare Wohnumfeld, wie etwa iiber
die Errichtung von Einkaufszentren, Parkhdusern, Spielplidtzen usw., sodass von einem
aktiven Wohnquartiersmanagement gesprochen werden kann. Ebenso wurde die WOB A
von der Stadt als Anteilseignerin fiir das Kongresszentrum (Objektgesellschaft
Kongresszentrum Neue Terrasse Dresden mbH) eingesetzt, weil die Kommune dessen
Bau nicht hitte finanzieren konnen.”"” Es gibt also eine Vielzahl von Moglichkeiten, mit
der ein kommunales Wohnungsunternehmen positiv auf die Stadtgestaltung Einfluss
nehmen kann. Deshalb ist es sinnvoll, insbesondere durch eine stirkere Unterstiitzung
die Eigeninitiative von Wohnungsunternehmen zu fordern, unter anderem auch da die
Fordermittel fiir das Programm Stadtumbau Ost fiir Wohnungsriickbau und -abriss nicht
ausreichen, um die drastischen Leerstandsprobleme 16sen zu konnen.’"* Sinnvoll wiren,
neben der Riickbauférderung, beispielsweise zuzugs- und wegzugsbeeinflussende
MaBnahmen wie Aufwertungsstrategien fiir ganze Stadtteile, Quartiersmanagement,
Preisvergiinstigungen, Servicemalnahmen sowie angebotsreduzierende MaBnahmen,
etwa durch Teilstilllegungen, Um- oder Mischnutzungen, Freiflicheneinrichtung oder
die Umgestaltung von Plattenbauten zu Reihen- und Einfamilienhdusern mit privater
Griinflichennutzung.”” Dass FORTRESS derartige alternative Strategien mittragen
wird, ist unwahrscheinlich, da es dem Profil und Konzept seiner auf Rendite

ausgerichteten Unternehmung widerspricht.

Innerhalb des gesetzlichen Rahmens der durch das Baugesetzbuch gegeben ist,
fungieren kommunale Wohnungsunternehmen als Umsetzungspartner fiir die Stédte.
IThnen kommt gewissermalen eine exekutive Funktion bei der Durchfithrung der

gesetzlichen Beschliisse zu. Da auf dem Gebiet der Stadtentwicklung und der

S Twanow, Irene/Franz, Peter: Wir haben keine Chance — also nutzen wir sie! - Herausforderungen und
Handlungsspielriume fiir ostdeutsche Kommunen und Wohnungsunternehmen angesichts
zunehmenden Wohnungsleerstands, in: Miiller, Bernhard/Siedentop, Stefan (Hrsg.): Schrumpfung —
Neue Herausforderungen fiir die Regionalentwicklung in Sachsen/Sachsen-Anhalt und Thiiringen,
Akademie fiir Raumforschung und Landesplanung, Raumliche Konsequenzen des demographischen
Wandels, Teil 1, Hannover 2003, S. 102.

>12 [ eipold: Die Privatisierung von kommunalen Wohnungsbaugesellschaften und deren Auswirkung auf
stadtpolitischen Handlungs- und Gestaltungsspielrdaume, S. 87.

13 Leipold, S. 86.

314 Iwanow/Franz: Wir haben keine Chance — also nutzen wir sie!, S. 90.
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Wohnungsmarktbereinigung die Stadt Dresden noch vor grolen Herausforderungen
steht bzw. sich eine Stadt immer im Wandel befindet, ist die Komplettprivatisierung
thres kommunalen Wohnungsunternehmens in dieser Situation als ein schwerwiegender

Verlust von politischem Steuerungspotential zu werten.”'®

Der Verlust des einzigen
kommunalen Wohnungsunternehmens kann nicht durch die Baugesetzgebung
kompensiert werden und hat langfristig negative Auswirkungen auf die
Stadtentwicklung sowie auf den Stadthaushalt. Fiir Stiddte sind kommunale
Wohnungsbaugesellschaften nicht nur finanzielle, sondern auch und vor allem
strategische Beteiligungen. Sie stellen das einzige verbliebene Steuerungsinstrument auf
den lokalen Wohnungsmirkten dar.’’’ Zwar wurde mit FORTRESS vereinbart, dass sich
der Konzern auch weiterhin partnerschaftlich am integrierten Stadtentwicklungskonzept
fiir Dresden beteiligt, allerdings sind langfristig, gerade in Bezug auf ,,MaBBnahmen der

Sozialen Stadt*'*, aufgrund divergierender Interessen Probleme zu erwarten.

Fir die Zukunft ist zu erwarten, dass es hinsichtlich der Stadtplanung und
Stadtgestaltung, iiber das Stadtumbauprogramm Ost hinaus, trotz vereinbarter
Sozialcharta zu Komplikationen kommen wird, da der neue Besitzer in diesen Fragen
andere Interessen als die Vertretung im Stadtrat verfolgen konnte. Problematisch wird
es spitestens dann, wenn erhebliche Kosten durch geplante Stadtumbauten auf den
Privatbetreiber zukommen wiirden, die dieser in diesem Fall wiederum bei der
Kommune geltend machen wird. Auch geht mit der  verstidrkten
Mieterprivatisierungspolitik, Blockverkdufen und dem generellen Handel der Investoren
untereinander mit diesen =~ Wohnimmobilien  eine  Zersplitterung der
Eigentumsverhiltnisse einher, welches zukiinftig zu uniiberschaubaren Besitzstrukturen
fiihren kann, was sich wiederum nachteilig und hemmend auf die Stadtgestaltung
ausiiben wird. Ebenfalls nicht unerheblich fiir die Stadtentwicklung ist die Tatsache,
dass, zieht man bisherige Erfahrungen grofer privatisierter Wohnungsbaugesellschaften
zu Rate, die Investitions- und Instandhaltungstitigkeit aus Griinden der
Renditeerzielung, zuriickgeschraubt wird, was langfristig betrachtet zu finanziell viel
hoheren Folgeschédden fiihren kann. Demgegeniiber wird in Stiddten, in denen bisher nur

wenige Wohnungen privatisiert wurden, aber von Seiten der Investoren noch groBeres

13 Leipold, S. 100 ff.
218 L eipold: S. 90.

>7vgl. Lang, Thilo/Tenz, Eric: Von der schrumpfenden Stadt zur Lean City. Prozesse und Auswirkungen
der Stadtschrumpfung in Ostdeutschland und deren Bewiltigung, Stadtumbau Bd. 1, Dortmund 2003.

318 2004 wurde der §17le, welcher MaBnahmen der Sozialen Stadt enthilt, ins Baugesetzbuch
aufgenommen. Er ist vor allem als ein Mittel zu sehen, welches einer sozialen Entmischung der
Stadtteile entgegenwirkt.
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Potential vermutet wird, wie beispielsweise in Leipzig, eine andere Strategie

angewandt, zu der unter anderem eine vergleichsweise erhdhte Serviceleistung gehort.”"”

Sicherlich spielt fiir die breitere Betrachtung im stadtentwicklungspolitischen
Zusammenhang auch die Wandlung in der Wahrnehmung sogenannter ,sozialer
Wohnungsbauten* durch die Gesellschaft und - damit einhergehend - die oben schon
festgestellte Argumentation, dass kommunale oder staatliche Wohnungen heute nicht
mehr benétigt wiirden, eine Rolle. Der Zerfall der sozialen und kulturellen Strukturen
der fritheren, als ,,Arbeitergebiete” bezeichneten Wohngebiete der fordistisch-
keynesianischen Ara wurde durch den Umschwung in der Wohnungspolitik
beschleunigt und verstirkt, die auch in der BRD seit Ende der siebziger Jahre
»personenbezogene Unterstiitzung* statt Objektforderung forciert. Dies hat den
Haushalten des Mittelstands und der ,,Arbeiteraristokratie* erlaubt, die Sozialbauten zu
verlassen, um sich in Eigenheime zuriickzuziehen.” Pierre Bourdieu zeigt dies
anschaulich in »Les Structures sociales de 1'économie«, indem er die politische
Konstruktion des Immobilienmarktes in Hinblick auf Einfamilienhduser in Frankreich
nachvollzieht. Spielte sozialer Wohnungsbau also vor allem seit den Anfingen des
letzten Jahrhunderts eine zentrale Rolle und war fester zentraler Bestandteil
stadtentwicklungspolitischer Gestaltung, so hat er in Westdeutschland seit den 1970er
Jahren kontinuierlich, und in Ostdeutschland nach dem Anschluss an die
Bundesrepublik rapide, in seiner gesellschaftlichen Wahrnehmung an Bedeutung
verloren. Diese Aberkennung der Wichtigkeit seiner Rolle fiihrte in Ostdeutschland
dazu, dass es, verstirkt durch wirtschaftsbedingte Ost-West-Abwanderung, zu
verstarktem Wegzug aus diesen Gebieten kam. Am Extrembeispiel des Dresdner
WOBA-Verkaufs wird deutlich, dass die Akzeptanz der Aufgabe dieses
gesellschaftspolitischen Verantwortungsfeldes, unter Berufung auf die fiskalischen
Engpisse, bei politischen Entscheidungstrigern mittlerweile parteieniibergreifend
vorhanden ist. Auch fiir den Bereich der kommunalen Stadtentwicklungspolitik wird
damit deutlich, dass das Denken in Wahlperioden sowie nach steuer- und
verteilungspolitisch forcierten Spielregeln einer langfristigen Orientierung bzw.

nachhaltigen Politik vorgezogen wird.

> In Leipzig wurden seit 1999 ca. 5.800 Wohneinheiten verkauft. Im Zuge des Verkaufs der
Eisenbahnerbestinde durch den Bund ging dieser Bestand an die Deutsche Annington (Terra Firma/
Nomura Bank). Spiter wurden einige weitere Wohnungen an kommunal ansissige Genossenschaften
verkauft und Teilbestinde der Baugenossenschaft Leipzig wurden an die sterreichische AG Conwert
verdufBlert. Die deutsche Annington ist, mit tiber 230.000 Mietwohnungen der derzeit grofite Besitzer
deutscher Wohnimmobilien. Laut Annington plant der Finanzinvestor bis 2011 eine halbe Million
Wohnungen und bis 2016 eine Million Wohnungen im Bundesgebiet aufzukaufen. Vgl. hierzu
Kirbach, Roland: Wenn der Investor klingelt, in: Die Zeit vom 05.01.2006.

>2% Vgl. Wacquant, Loic: Die Banlieus sind kein Ghetto. Aus dem Franzosischen von Katharina Holas, in:
Jungle World vom 30.05.2007, wo auf Bourdieu, Pierre: Les Structures sociales de 1" économie, Paris
2000, verwiesen wird.
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Vor dem Hintergrund der rapiden Abnahme von Wohnungen mit Sozialbindung wird
die Wohnraumversorgung durch kommunale Unternehmen aber immer wichtiger. In
Miinchen gab es 1980 beispielsweise noch 123.000 Sozialwohnungen. 2006 waren es
trotz steigender Einwohnerzahlen nur noch 52.000. Als Westdeutschland 1,8 Mio.
Arbeitslose hatte, gab es 4 Mio. Sozialwohnungen, heute, bei offiziellen 4 Mio.
Arbeitslosen, gibt es nur noch ca. 1,5 Mio. Sozialwohnungen - bei weiter abnehmender
Tendenz.”' Jéhrlich fallen davon 100.000 durch Umwidmungen oder Abriss weg. Neu
gebaut oder ausgewiesen werden aber nur 20.000 bis 30.000 Wohnungen. Hier 6ffnet
sich eine Schere, die fiir die Zukunft die Chancen fiir eine soziale Wohnraumversorgung
erheblich beschneidet. In der EU umfasst der Sektor der sozialen Mietwohnungen etwa
ein Fiinftel der Haushalte. Allgemein treten Wohnungsbauvereinigungen,
Genossenschaften oder kommunale Wohnunternehmen als Sozialvermieter auf. Seit in
den 1980er Jahren die 6ffentlichen Investitionen zuriickgingen, ist dieser Sektor nicht
nur in Deutschland stark riickldaufig. Allgemein kommt es zu einer Verschiebung von
der Objektforderung mittels Investitionen zur Subjektforderung mittels personlicher

Zuschiisse.”*

Durch den Verkauf an Investoren die keinerlei langfristiges Interesse verfolgen, sondern
die, wie FORTRESS, auf ein Geschift von fiinf bis zehn Jahren orientiert sind, durch
ihre Anleger und die Laufzeit des Fonds zu renditeorientiertem Handeln gezwungen
sind und keinerlei Identifikation und Verbundenheit mit der Stadt und ihrer
gewachsenen Struktur aufweisen, sind oben angefiihrte langfristige Konsequenzen fiir
die Stadtentwicklung vorprogrammiert. Die bis Mitte/Ende der 90er Jahre in
Deutschland auf dem Wohnungsmarkt tédtigen Unternehmen haben - sicherlich in
unterschiedlichem MaBe - die soziale Orientierung und die Notwendigkeit einer
umsichtigen Stadtentwicklungspolitik akzeptiert und waren sich bewusst, dass
Wohnungen mehr als ein reines Wirtschaftsprodukt sind. Mit der zunehmenden
Aktivitdt von Hedge-Fonds und Privat-Equity-Unternehmen und ihrer eindimensionalen
Ausrichtung tritt aber eine andere Philosophie an diese Stelle. Es ist damit zu rechnen,
dass beziiglich Stadtentwicklung und quartiersbezogener MalBnahmen oder
Kooperationen von Seiten der privaten Finanzinvestoren nur dann eine Beteiligung zu
erwarten ist, wenn fiir sie selbst aus dem Engagement ein moglichst kurzfristiger, klar
erkennbarer Ertrag ersichtlich ist.’” Besorgniserregend fiir die Stadtentwicklung ist

zudem die bereits praktizierte und auch fiir zukiinftige Verkiufe zu erwartende schnelle

>*! Freitag: Unverzichtbar — Kommunale und 6ffentliche Wohnungsunternehmen sichern vitale Stidte, S.
28.

>2 Hemmer/Bauer: Privatisierung und Liberalisierung 6ffentlicher Dienstleistungen in der EU-15:
Wohnen, S. 3.

>3 Vgl. Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS)/Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Verdnderung der Anbieterstruktur im deutschen Wohnungsmarkt,
S. 117.
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WeiterverduBerung und Filettierung der Wohnportfolios. Da die groflen
Wohnungsunternehmen meist iiber ,,gute und ,weniger gute” Bestinde verfiigen,
ziehen letztere den Gesamtpreis nach unten, so dass sich beim Verkauf attraktiver
Quartiere hohe Gewinne realisieren lassen. Die verbleibenden Restbestinde, wie
beispielsweise Plattenbaugebiete in Stadtrandlage, sind fiir Verkdufe oder
Mieterprivatisierungen weniger interessant, konnten aber durch die noch immer
forcierte Entwicklung der Entleerung der Innenstidte und der durch die
Mietsteigerungen verstirkten sozialen Entmischung zu Problemvierteln werden.
Besonders wenn durch WeiterverduBBerungen zusitzliche Substanzwerte abgeschopft
werden und Investitionen in die qualitative Aufwertung der Wohnungen und des
Umfeldes unterbleiben kann mit einer problematischen Entwicklung dieser Stadtgebiete
gerechnet werden.’”* Gerade die entspannten Mirkte, die den anderen Haushalten die
Wohnortwahl erleichtern, fordern die soziale Entmischung und das Entstehen von

Problemvierteln.’®

Neben der Versorgung durch Wohnrdaume ist in dieser Frage vor
allem die soziale Integration und Betreuung der Bewohner als ein Schwerpunkt zu
erkennen, bei dem Stadtpolitik ansetzen muss und fiir deren Umsetzung die Politik
zwingend kommunale Wohnungsunternehmen benétigt, da diese Interessen nicht im

Sinn privater Investmentfonds liegen.

Da seit dem Jahr 2000 keine Steuern aus den Verkdufen von Wohnungsportfolios an
den Bund geflossen sind, ist zudem zu befiirchten, dass die 6ffentliche Hand in einigen
Jahren auf den Kosten, die mit den negativen Nebeneffekten der Verkidufe verbunden

sind, sitzen bleibt.>*

Bei dieser fortschreitenden, zutiefst negativen Entwicklung fiir die Stidte in Bezug auf
Stadtentwicklung und Stadtgestaltung wird aber auch auf europiischer Ebene unter
derzeitigen Voraussetzungen kein Ansatz entwickelt, wie der Notstand in welchen die
Kommunen gebracht wurden, beseitigt werden kann. So verabschiedeten die EU
Bauminister im Mai 2007 in Leipzig zwar eine so genannte ,leipzig Charta zur

€527

nachhaltigen europédischen Stadt*®*’, in welcher in blumigen Worten viele Absichten zur

Umsetzung zukiinftiger nachhaltiger Stadtgestaltung formuliert wurden, allerdings

> Lippmann: S. 119. Bei Weiterverkiufen werden den Unternehmen u.a. Riickstellungen fiir
InstandhaltungsmafBinahmen entzogen, so dass es zum Instandhaltungsstau kommt und der
,»volkswirtschaftliche Kapitalstock entwertet wird.

>33 Vgl. Eichener, Volker: Visionen und Moglichkeiten einer Partnerschaft zwischen Wohnungswirtschaft
und Kommunen, Vortrag im Rahmen der Tagung Wohnungsmarktbeobachtung NRW. Die Zukunft
kommunaler Wohnungspolitik — auf dem Weg zu neuen Partnerschaften?, Dokumentation der
Fachtagung am 1. Juni 2006, NRW.BANK-Ideenschiff, Miinster 2006.

>%® Lippmann: S. 119.

>*" Leipzig Charta zur nachhaltigen europiischen Stadt, verabschiedet im Rahmen des Informellen

Ministertreffens zur Stadtentwicklung und zum territorialen Zusammenhalt in Leipzig am
24./25.05.2007, Leipzig 2007. (online unter: http://www.bmvbs.de/Anlage/original _1003796/Leipzig-
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reflektiert sie in keiner Weise die wirkliche Situation der Kommunen und verschweigt
Machtverhiltnisse und Interessen. Anstatt auf die - auf den vorangegangenen Seiten
geschilderten - offensichtlichen Probleme der Kommunen in der Stadtentwicklung
entsprechend zu reagieren, wird mit Begriffen wie Wachstum, Partnerschaft,
Ganzheitlichkeit und einer Unzahl von Wortschopfungen aus dem politischen
Plastikwortschatz die Realitédt ignoriert, tiberspielt und ausgeblendet. Eine Strategie fiir
eine Umsetzung sozialer, okologischer, nachhaltiger Stadtentwicklungspolitik und
MafBnahmen fiir deren Umsetzung lassen sich anhand der praktizierten Realpolitik und
der starken Tendenz des Einflussverlustes der Kommunen in diesem Bereich innerhalb

der letzten zehn Jahre in keiner Weise erkennen.

Fiir Dresden ist festzustellen, dass der Besitzer FORTRESS bei der Verfolgung seiner
Renditeziele hier relativ freien Handlungsspielraum hat. So sind Mieterhhungen iiber
die Vereinbarungen der Sozialcharta hinaus nicht ausgeschlossen, da durch den
Abschluss neuer Einzelmietvertrige die Vertrige durch FORTRESS mit der Stadt
umgangen werden konnen. Wie oben bereits angefiihrt, gibt es hierfiir auch gut
vergleichbare Beispiele aus anderen Stddten, wo sich Vertragskonstellationen dhnlich
gestalteten, die dies belegen. Auch betreffend so genannter Luxusmodernisierungen ist
festzustellen, dass FORTRESS hier wenigen Einschrinkungen ausgesetzt ist, da der
§6.2.7 der Sozialcharta verschieden interpretiert werden kann und somit wie oben
dargestellt Spielraum fiir verstirkte Mieterhohungen zuldsst. >* Dabei darf nicht
iibersehen werden, dass viele Mieter bereits nach einer durchschnittlichen
Modernisierung, bei der lediglich der ortsiibliche Standard hergestellt wird, die Grenze

ihrer finanziellen Leistungsfihigkeit erreichen.’”

Aus einer solchen Entwicklung ist
langfristig eine soziale Entmischung der Wohngebiete zu erwarten. Durch zu
erwartende Mieterhohungen durch den Investor wird umgerechnet auch mehr Wohngeld
bzw. Sozialhilfe fillig, welche im Rahmen der KdU wieder auf die Stadt umgelegt
werden. Beziiglich der Verpflichtungen die FORTRESS in Sachen Stadtentwicklung
eingegangen ist, muss festgehalten werden, dass die Vereinbarungen weit hinter den
eigentlichen Anforderungen zuriickliegen und auch langfristig keiner Garantie

unterliegen.

Weiterhin ist ein Prozess zu erkennen, wonach das ortliche Handwerk und Gewerbe als
Partner verkaufter Wohnungsunternehmen zunehmend an Bedeutung verliert. Beim

Verkauf der Dresdner WOBA ist der Zeitraum noch zu kurz, um die Auswirkungen auf

Charta-zur-nachhaltigen-europaeischen-Stadt-Angenommen-am-24.-Mai-2007-barrierefrei.pdf, =~ am
02.06.2007).

% Vgl. Freshfields Bruckhaus Deringer: Geschiftsanteilskaufvertrag zur Privatisierung der WOBA
DRESDEN GMBH, §6.2.7, S. 22.
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die Baubranche und die regionalen kleinen und mittelstindigen Unternehmen klar
aufzeigen zu konnen. Allerdings gibt es bei bereits weiter zuriick liegenden
Transaktionen eine bedenkliche Tendenz. Im Rahmen der betriebswirtschaftlichen
Optimierung werden die notwendigen Auftrige im Rahmen der Bewirtschaftung der
Bestinde zunehmend an iiberregional, zum Teil national und international agierende
Unternehmen vergeben. Selbst unter Beriicksichtigung der Tatsache, dass die neuen
Investoren in wenigen Fillen teilweise ein aktives Instandsetzungs- und
Modernisierungsgeschift in die Wege leiten, sind die Verlierer hierbei die ortlichen
Kleingewerbetreibenden.>

Zwar wird bei Verkdufen von verschiedenen politischen Akteuren in der
Stadtentwicklungspolitik immer wieder vor der Aufgabe dieses kommunalen
Betitigungsfeldes gewarnt, allerdings werden die Verkaufsentscheidungen mit
Begriindung auf die Haushaltslage in den meisten Fillen trotzdem gefillt. So
beispielsweise dullerte der Deutsche Stddtetag heftige Kritik an dem Verkauf der
WOBA Dresden. ,,Der Darstellung, mit Vermogensverkdufen konnten die Stddte
problemlos ihre Schulden beseitigen und ihre Finanzprobleme losen, ist entschieden
entgegenzutreten, da die Ursachen des strukturellen kommunalen Defizits ebenso
bleiben wie die kommunalen Aufgaben der Daseinsvorsorge, der Wohnungsversorgung

¢« 531

und der Stadtentwicklung “.

Es ist also iiber Jahre hinweg ein Trend zu erkennen, nach welchem die Stéidte
zunehmend in ihren Regulierungs- und Gestaltungsmoglichkeiten beschrinkt werden.
Der Einfluss auf soziale, wirtschaftliche und stiddtebauliche Mitbestimmung der
Bewohner und ihrer Interessenvertreter im Sinne der Entwicklung der Stadt sinkt.
Dieser Prozess wird zwangsldufig begleitet von zunehmender Entdemokratisierung und
daraus wachsender Demoralisierung der Wihlerschaft. In diesen Kontext reiht sich die
Privatisierung der WOBA DRESDEN GMBH ein.

Zusammenfassen ldsst sich sagen, das die mittel- bis langfristigen Folgen fiir das soziale
Gefiige der Stadt und fiir die Herausforderungen der Stadtentwicklung heute noch nicht
ginzlich absehbar sind, doch auf lange Sicht dieser Verkauf fiir die Kommune sehr

teuer werden kann.

¥ Vgl. Mieterverein Dresden und Umgebung e.V.: Sozialcharta schafft kein ,Mieterparadies®,
Presseinformation, Dresden 14.12.2005. (online unter: http://www.buergerbegehren-woba.de/down
loads/mieterbund_20051214.pdf, am 16.11.2007).

>3% Rips, Franz-Georg: Rolle und Aufgaben der kommunalen Wohnungsunternehmen, S. 16.

>3l vgl. Deutscher Stidtetag: Bedeutung kommunaler Wohnungsunternehmen fiir Wohnraumversorgung
und Stadtentwicklung, Beschluss des Présidiums des Deutschen Stddtetages vom 01.06.2006, Koln
2006. (online unter: http://www.staedtetag.de/10/presseecke/dst_beschluesse/artikel/2006/06/01/00
136/index.html, am 13.12.2006).
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9 Zusammenfassung und Fazit

Die vorliegende Arbeit lieferte einen Beitrag zur Diskussion um die Privatisierung
offentlicher Wohnungsbestidnde. Als Fallbeispiel wurde die Diskussion um die
2005/2006 vollzogene Privatisierung der WOBA DRESDEN GMBH sowie deren
Hintergriinde und Rahmenbedingungen beschrieben und erklidrt. Vor dem Hintergrund
eines aufgrund von Verschuldung nicht genehmigten Haushaltes wurde die WOBA

2006 von dem internationalen Finanzinvestor FORTRESS iibernommen.

Es sollte analysiert werden, auf welche grundlegenden Ursachen die Privatisierung
zuriickgeht und ob der Verkauf aus verschiedenen Aspekten als sinnvoll und notwendig

einzustufen ist.

Es bleibt festzuhalten, dass der Verkauf aus einer Zwangssituation heraus stattfand und
die zentrale Debatte nicht darum ging, ob der private Investor besser im Sinne der Stadt
und im Sinne der Mieter wirtschaftet als die Stadt selbst, sondern sich allein an
fiskalischen Gegebenheiten, resultierend aus der Politik auf europdischer und
bundesdeutscher Ebene, orientierte. Das grundsitzliche Defizit der Debatte ist, dass die
Problematik der Haushaltsdefizite nicht auf der Einnahmeebene zu 16sen versucht wird,
sondern auf der Ausgabenseite. Durch Verkaufserlose aus offentlichen Einrichtungen
wird versucht kurzfristig Gelder zu akquirieren, wobei die langfristigen Folgen meist
nur unzureichend abgeschitzt werden. Eine nachhaltige, d.h. langfristig orientierte
Politik kann aber grundsitzlich nur erfolgreich sein bzw. tiberhaupt erst als solche
gemacht werden, wenn sie auf der Einnahmenseite ansetzt. Hierbei haben
Interessenvertreter auf kommunaler Ebene allerdings geringen Einfluss, daher wird der
Diskurs in fast allen Fillen auf der Ebene einer Sachzwangdiskussion gefiihrt, ohne die

eigentlichen Ursachen iiberhaupt zu benennen, geschweige denn anzugreifen.

Es werden grundsitzlich folgende Punkte festgestellt:

1. Die Ursachen der Privatisierung gehen nicht auf ein schlechtes Wirtschaften der
Kommune oder des kommunalen Unternehmens zuriick, sondern sind auf die
Steuerpolitik des Bundes bzw. auf Vorgaben der EU zuriickzufiihren. Es ist
festzustellen, dass die Privatisierung der WOBA Dresden im Sinne der

Liberalisierungsvorgaben der GATS Vereinbarungen der WTO sind.

2. Der Investor, im Fall der WOBA namentlich die FORTRESS Investment LLC,
hat aufgrund seines Profils und aufgrund seiner Verpflichtungen gegeniiber
seinen Geldgebern kein Interesse an langfristiger Téatigkeit und Mitwirkung an

sozialer und nachhaltiger Stadtentwicklung. Ubergreifend lisst sich feststellen,
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dass es im Bundesgebiet in naher Zukunft zu einem stark steigenden
Weiterverkauf von Immobilienportfolios und Anteilen dieser Portfolios kommen
wird, da die Laufzeit verschiedener Fonds endet und dies sich auch in
absehbarer Zeit auf dem Wohnungsmarkt widerspiegeln wird.” Durch den
verstarkten Handel mit Anteilen untereinander werden diese Aktivititen iiber
einen gewissen Zeitraum auch mit einer gewissen Anonymisierung der

Besitzerstruktur einhergehen.

3. Die Stadt Dresden hat sich mit dem Verkauf kurzfristig entschulden konnen. Es
wurde festgestellt, dass sich die Privatisierungsdebatte zentral anhand der
fiskalischen Argumente orientierte. Aus rein betriebswirtschaftlicher Sicht
erscheint die Privatisierungsentscheidung, durch die Entschuldung und den
damit fiir die kommenden Haushaltsjahre, wegfallenden Zinszahlungen sinnvoll,
allerdings muss festgehalten werden, dass mit dem Verlust der
Steuerungsmoglichkeiten, mittel- und langfristig negative Entwicklungen fiir
den Haushalt eintreten werden, die diese kurzfristigen Einnahmen um ein
Vielfaches tibersteigen konnen. Bundesweit ist fiir die Zukunft zu erwarten dass
den Kommunen noch weniger Einnahmen zur Verfiigung stehen werden, da
durch gesetzliche Regelungen teilweise Ausfille bei Gewerbe- und Grundsteuer
zu erwarten sind und durch weitere Zwangsprivatisierungen wichtige
Einnahmequellen der Kommunen verloren gehen. AuBerdem ist mit der
geplanten Einfiihrung der Abgeltungssteuer fiir unversteuertes Eigenkapital und
der Nichtfreistellung kommunaler und genossenschaftlicher
Wohnungsunternehmen eine zusitzliche Belastung fiir die Kommunen zu
erwarten. Auf kommunaler Ebene muss festgestellt werden, dass auf dieser
Ebene lediglich die Symptome bekdampft werden konnen, wobei die eigentlichen

Ursachen des Haushaltsdefizits aber unveriandert weiter bestehen bleiben.

4. Die Privatisierung fithrt langfristig zwangsweise zu negativen und
kostenintensiven Folgen fiir die Stadtentwicklung. Mit dem Verkauf gibt die
Stadt eine auch in Zukunft notwendige Steuerungsmoglichkeit in der
Stadtentwicklung aus der Hand. Allerdings bleibt die Verantwortung der
Daseinsvorsorge auch nach dem potentiell weltweiten Verkauf der Anteile des
Unternehmens bei der Kommune und konterkariert damit die Entscheidung, den
kompletten kommunalen Wohnungsbestand zu verduBern. Auch in Zukunft kann

eine nachhaltige und auf (basis-)demokratischen Partizipationsmoglichkeiten

332 Eg wird in Zukunft der Handel der Immobilienbestinde und der Handel von Anteilen an diesen
Bestinden zunehmen. Auch wird vor allem die Zahl der Weiterverkiufe, resultierend aus dem
Auslaufen verschiedener Fonds, weiter steigen. Das steht teilweise im Gegensatz zur Meinung von
Lippmann, Vgl. Einleitung.



9 Zusammenfassung und Fazit 140

basierende Stadtentwicklungspolitik nur mit einem kommunalem oder

genossenschaftlichem Wohnungsunternehmen bewerkstelligt werden.

5. Das Renditeinteresse des Investors und die wohnungs-, stadtentwicklungs- und
sozialpolitischen Interessen der Kommune lassen sich nicht miteinander
vereinbaren, da sie sich weitgehend diametral gegeniiber stehen. Entgegen den
offensichtlichen Intentionen des Investors FORTRESS koénnen Wohnungen
nicht als reines Renditeobjekt betrachtet werden, sondern stellen vor allem ein
Sozialgut der Kommunen dar. Es ist festzuhalten, dass der Verkauf aus
wohnungs-, sozial- und stadtentwicklungspolitischen Betrachtungen heraus ein

Fehler war.

6. Wie auch in anderen Arbeiten zum Thema bereits festgestellt wurde, wiren fiir
die Stadt Dresden zur Haushaltskonsolidierung auch andere Moglichkeiten als
der Komplettverkauf in Frage gekommen. Allerdings ist festzuhalten, dass jede,
der der Kommune zur Verfligung gestandenen Moglichkeiten, inklusive des
WOBA Komplettverkaufs, keine nachhaltige Sicherung des Haushaltes
gewihrleistet hitte.

7. Die Aufgaben der Kommune(n) und ihre finanzielle Belastung haben sich in den
letzten Jahren erhoht. Allerdings hat sich auf der Einnahmenseite keine dafiir

notwendig gewesene Verdnderung in der Finanzierungsstruktur abgezeichnet.

8. Daran anschlieBend ist festzustellen, dass die Kommune(n) iiber ungeniigend
Handlungsspielraum verfiigen und dass die Entscheidung der Privatisierung im
Grunde bereits auf Bundes- und EU Ebene durch die entsprechende Steuer- und

Verteilungspolitik zu Lasten der Kommune(n) gefillt wurde.

Liberalisierung und Privatisierung in der Wohnungswirtschaft sind kein deutsches
Phinomen, sondern d@ulern sich europaweit, wobei sich zahlreiche Parallelen finden und
einen generellen europdischen Trend erkennen lassen. Eine Studie fiir die
Osterreichische Gesellschaft fiir Politikberatung und Politikentwicklung (OGPP) aus
dem Jahr 2003 kommt zu der klaren Schlussfolgerung, dass in den Nationalstaaten

europaweit einheitliche Merkmale zu erkennen sind:**

Privatisierungen von kommunalen Wohnungsbestinden gehen europaweit fiir die
Mieter in der Regel mit Mieterhdhungen einher, fiir die Kommunen bleiben hingegen
die finanziellen Belastungen durch einkommensschwache Haushalte bestehen. Die

Gewinne mit neuen, eventuell zahlungskriftigeren Mietern zeichnen sich zugunsten der

>3 Vgl. Hemmer/Bauer: Privatisierung und Liberalisierung 6ffentlicher Dienstleistungen in der EU-15:
Wohnen, S. 18 ff.
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privaten Wohnungsunternehmen ab. Hinzu kommt, dass die durch den Verkauf erzielten
Einnahmen fiir die Kommunen meist zu gering sind, um ausreichend neuen Wohnraum
fiir sozial benachteiligte Gruppen errichten zu konnen. Es sind sogar Fille bekannt, wo
Gemeinden teure Privatmietwohnungen fiir Obdachlose anmieten mussten, weil der
gesamte kommunale Wohnungsbestand verkauft wurde.”* Festzustellen ist weiterhin,
dass die Liberalisierungsbestrebungen im Wohnungsbereich ideologischer Natur sind.
Sie duBern sich in einer Deregulierung der Mietpreisbildung, wodurch Investitionen in
Mietwohnungen gefordert werden sollen. Bei einer fortschreitenden Entwicklung des
Verkaufs von Wohnungen der offentlichen Hand, hin zu einem privatwirtschaftlich
dominiertem Wohnungsmarkt ist damit zu rechnen, dass es zu noch empfindlicheren
Mieterhohungen kommt, welche in vielen Féllen durch eine Anhebung der staatlichen

Zuschiisse an die Mieterinnen und Mieter kompensiert werden miissen.™

Auch die sehr detaillierte und aufschlussreiche Studie ,,Forschung 124 — Verdnderungen
der Anbieterstruktur im deutschen Wohnungsmarkt* im Auftrag von BMVBS** und
BBR™ blendet in ihrer Schlussfolgerung teilweise die Ursachen der
Privatisierungswelle aus und verweist darauf, dass der wesentliche Handlungsbedarf bei
den Kommunen liege, da sich die Folgen der groBen Transaktionen auf kommunaler
Ebene am stirksten bemerkbar machen und das Handeln der Kommunen unmittelbar
beriihren.””® Nach Betrachtung der Entwicklungen, welche zu Verkaufsentscheidungen
in den Kommunen fiihrten, muss man dieses Fazit als falsch zuriickweisen. So wird
zwar darauf hingewiesen, dass Kommunen bei ihren Entscheidungen sich nicht allein
von kurzfristigen finanziellen Einnahmen leiten lassen, sondern vorerst eine umfassende
Priifung der Vor- und Nachteile sowie eine Folgeabschitzung zu langfristigen Risiken
und Folgekosten durchfiihren sollen, jedoch wird vollig unberiicksichtigt gelassen, dass
die Entscheidungen in den meisten Fillen aufgrund von ,,Sachzwiéngen* herbeigefiihrt
wurden und der Handlungsspielraum der Kommunen hier gegen Null tendiert. Es
entsteht der Eindruck, dass trotz der sehr aufschlussreichen Studie, welche auch die in
der hier vorliegenden Arbeit benannten Ursachen der Problematik deutlich werden ldsst,
von Seiten der Bundesregierung kein Handeln fiir notig gesehen wird. Im Fall einer
Entscheidung fiir den Verkauf kommunaler Wohnungen erscheint es sinnvoll,
Alternativen zu einem Komplettverkauf an einen privaten Kdufer zu priifen: z. B. den
Verkauf an eine Genossenschaft oder an ein anderes stddtisches Unternehmen bzw. ein

Verkauf nur von Teilbestinden. Aulerdem sollten zum einen Mieterbelange vertraglich

> Ebd., S. 19.

>% Hemmer/Bauer: S. 18.

>3 BMVBS - Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung.
>3 BBR — Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung.
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gesichert werden, zum anderen sollten unmittelbare Interessen der Kommunen
(Mitwirkung an Quartiersentwicklung, Stadtumbau, sozialer Wohnungsversorgung etc.)

verankert werden.’®

Auf verschiedenen Ebenen stehen sich unterschiedliche Interessen gegeniiber. So finden
wir auf kommunaler Ebene, wie am Dresdner Beispiel geschildert, vor allem
sozialpolitische und stadtentwicklungspolitische Argumente die dem fiskalpolitischen
der Haushaltskonsolidierung entgegenstehen. Auf Bundesebene hat die jahrzehntelange
Lobbyarbeit dazu gefiihrt dass neben FDP und CDU auch die SPD fiir eine
umfangreiche Privatisierungspolitik eintritt und vor allem durch steuer- und
verteilungspolitische Entscheidungen innerhalb der letzten zehn Jahre den Grundstein
fiir die schlechte Haushaltslage der Kommunen gelegt wurde. Durch die Anpassung an
europdische Richtlinien und Gesetze, die durch keine demokratischen Prozesse zustande
gekommen sind und die zumeist einseitige wirtschaftliche Interessenlagen bedienen,
werden die Kommunen handlungsunfiahig und die Sozialsysteme der europdischen
Staaten schrittweise abgebaut. Die Selbstentmachtung der Kommunalpolitik durch
Privatisierungen fiihrt unter demokratischen Aspekten indirekt auch zu einer
Entmachtung der Biirgerinnen und Biirger. Umfangreiche Privatisierungen fiihren,
genau wie die iiberwiegend exogen verursachte Haushaltskrise und die stetig wachsende
Gesetzes- und Standardproduktion héherer foderaler Ebenen, zu einer immer stédrkeren

Beschneidung kommunaler Handlungsspielrdume.>*

Der Verkauf der Dresdner WOBA reiht sich nahtlos in den Kontext der
Privatisierungsbestrebungen nach EU Vorgaben unter Berufung auf die GATS
Vereinbarungen der WTO ein. Es ist festzuhalten, dass der Entscheid zum Verkauf aus

einer gemachten Zwangssituation heraus entstand.

>3 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS)/Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Verinderung der Anbieterstruktur im deutschen Wohnungsmarkt,
Forschungen, Heft 124/2007, Berlin 2007, S. 2.

5% Ebd,, S. 119.

% Vgl. Bogumil, Jérg/Holtkamp, Lars: Liberalisierung und Privatisierung kommunaler Aufgaben —
Auswirkungen auf das kommunale Entscheidungssystem, in Libbe, Jens/Tomerius, Stephan/Trapp,
Jan Hendrik (Hrsg.): Liberalisierung und Privatisierung kommunaler Aufgabenerfiillung, Difu-
Beitrige zur Stadtforschung 37, Berlin 2002, S. 71-87.
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10 Handlungsspielraume und Alternativen

Die Suche nach méglichen Handlungsspielrdumen und Alternativen zur Privatisierung
muss an den argumentativen Grundaxiomen des generellen Privatisierungsdiskurses
beginnen. In diesem Falle handelt es sich — sieht man zunidchst einmal von dem
haushaltspolitischen Argument der zu hohen Verschuldung ab — um einen festen, in
aller Regel nicht weiter hinterfragten Topos, welcher besagt, dass privatwirtschaftlich
organisierte Unternehmen per se wirtschaftlicher bzw. effizienter arbeiten als solche, die

sich in Offentlicher Hand befinden.

Es konnte beobachtet werden, wie sich diese Argumentation in der Gesellschaft, noch
verstidrkt durch die fiskalische Schieflage, breit etabliert hat, obwohl sie nicht mehr als
eine Phrase darstellt. Mittlerweile hat sich diese Argumentation auch innerhalb der sich
als links verstehenden Parteien immer mehr durchgesetzt. In
Privatisierungsdiskussionen kann oft beobachtet werden, wie Privatisierungsgegner
mehr oder weniger unbewusst Worte und Phrasen benutzen, die bereits anderweitig
besetzt sind und - ohne diese zu dekonstruieren bzw. in ithrem Bedeutungsgehalt
umzucodieren - in ihrer Argumentation vollkommen auf den oben genannten

,,Grundsatz* einschwenken.

Um Alternativen aufzuzeigen und auch wirklich umsetzen zu konnen, muss deshalb in
erster Linie diese Argumentation hinterfragt, problematisiert und dekonstruiert werden.
Nur so ldsst sich ein fundierter und langfristig auch differenzierender ,,Gegendiskurs
erzeugen. Beispielsweise muss hinterfragt werden, was in den entsprechenden
Privatisierungsdebatten mit ,,Effizienz* gemeint ist und in welchem Zusammenhang
und Verhiltnis sie zu gesellschaftlichen Interessen steht. Konkret: In welchem
Verhiltnis steht betriebswirtschaftliche ,Effizienz, bzw. privatwirtschaftliches,
profitorientiertes Wirtschaften zu den Interessen qualitativen, bediirfnissichernden
Wohnraum fiir die Bevolkerung zu garantieren und welche dieser beiden Seiten muss
im Mittelpunkt stehen?

Eine der Aufgaben dieser Arbeit war es, aufzuzeigen, welche Handlungsspielrdume
Kommunen bleiben, die sich in einer @hnlichen Lage wie Dresden befinden. So sollte
aufgezeigt werden, wie etwa ,sozial vertrdglich® privatisiert werden kann oder in
welchen Situationen sich eine Privatisierung unproblematisch fiir die Zukunft der Stadt
darstellt. Nach der Auswertung der zur Verfiigung stehenden Daten und der Analyse des
hiesigen Fallbeispiels muss aber festgestellt werden, dass es diese Moglichkeiten nicht
gibt, bzw. dass mit einer Privatisierung immer erhebliche Einschnitte im sozialen und
im stadtentwicklungspolitischen Bereich und damit mit direktem Einfluss auf die

Biirgerinnen und Biirger der Kommune einhergehen. Weiterfithrend muss anhand dieser



10 Handlungsspielrdaume und Alternativen 144

Feststellung erkannt werden, dass es keine ,,Positiv- und Negativkriterien* fiir den
Verkauf von offentlichen Einrichtungen gibt, sondern Privatisierungen der 6ffentlichen
Daseinsvorsorge immer mit negativen Folgen fiir die Gesellschaft besetzt sind. Auch in
der Linken sollte diese Grundsatzdebatte zwar gefiihrt werden, aber es muss klar sein,
dass mit einer immer stirkeren Anpassung an die Vorgaben des kapitalistischen
Systems die Uberwindung desselben — auch in der Wahrnehmung der Bevélkerung - in

immer weitere Ferne riickt.

Nicht unterbewertet sollte bei Privatisierungen auch der Verlust demokratischer
Mitbestimmung werden. Es ist zu schlussfolgern, dass es keine ,,sozial vertrigliche*
Privatisierung fiir so zentrale Bereiche der Gesellschaft, wie der stiddtischen sozialen
Wohnraumversorgung und der damit verbundenen Stadtgestaltung gibt. Daher sollte
eine Kommune, und vor allem mittlere und groBere Stddte, in dhnlicher Situation wie
Dresden unter keinen Umstidnden, auch nicht unter Androhung einer
Zwangsverwaltung, ihre Wohnungsbestidnde an Externe verkaufen. Vielmehr sollte von
kommunalen Entscheidungstrigern versucht werden einen Verkauf mit allen Mitteln zu
verhindern, weil nur durch eine kommunale Gesellschaft oder eine mit der Stadt
verwurzelte Genossenschaft garantiert ist, dass nachhaltig Einfluss auf die

Stadtentwicklung genommen werden kann.

Moglichkeiten des Umgehens von Zwangsverkdufen konnten, wie am Beispiel
Flensburg angefiihrt, die Ubergabe an eine ansissige Wohnungsgenossenschaft sein.
Auch ist zu priifen ob die Moglichkeit besteht die kommunale Gesellschaft in eine
Genossenschaft umzuwandeln und sie dadurch vom Druck der Privatisierung aufgrund
der Stadtverschuldung zu l6sen. Auch die Moglichkeiten von Erbpachtlosungen,
Neugriindung einer Genossenschaft, Erweiterung des Aufgabenfeldes der kommunalen

Wohnungsunternechmen usw. sollten gepriift werden.”'

Es konnen beispielsweise auch
MafBnahmen zur Steigerung der Rendite des kommunalen Wohnungsunternehmens, wie
Nutzung von Mieterh6hungsspielrdumen oder gegebenenfalls auch
Eigenprivatisierungen von Seiten der Kommune in Betracht gezogen werden, die im
Falle eines Verkaufs in noch stringenterer Form zu erwarten wiren. Allerdings miissen
sich die auf kommunaler Ebene handelnden Akteure bewusst sein, dass dies alles nur
geringfiigige Moglichkeiten der Kommune sind, die nicht auf die Ursachen der
haushaltspolitischen Situation einwirken und deshalb keine Losung der Problematik
darstellen. Generell sollte auch diskutiert werden, inwieweit es nicht sogar sinnvoll ist,
Wohnraum in kleineren Einheiten zu organisieren um eine Selbstverwaltung und
hochstmogliche Einflussnahme durch die Bewohner zu garantieren. Auch eine jeweils
gegenseitige Anteilsbeteiligung von mehreren Stddten an ihren kommunalen

Unternehmen konnte einen Verkauf vorerst hinauszégern, da es den Aufwand fiir den

>*! Rips, Franz-Georg: Rolle und Aufgaben der kommunalen Wohnungsunternehmen, S. 24.
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Kéufer erhoht und damit den Kauf auch unattraktiver macht. Langfristig bietet sich fiir
das Haushaltsproblem und die Verschuldung der Kommunen aber im gegebenen
politischen Rahmen auf kommunaler Ebene keine Losung. Unter derzeitigen
gesetzlichen Gegebenheiten erscheint mir der genossenschaftliche Weg als einziger

sinnvoller Weg, den eine Kommune in einem solchen Fall gehen kann.

Langfristig kann die fir die Stddte und ihre Bewohner negative
Privatisierungsentwicklung und fortschreitende Fremdbestimmung der Kommunen, nur
auf europdischer Ebene gestoppt werden. Formal gesehen nimmt die EU keinen direkten
Einfluss auf die Wohnungspolitik ihrer Mitgliedstaaten. Allerdings haben viele der auf
europdischer Ebene gefassten Beschliisse unmittelbare Auswirkungen auf die nationalen
Wohnungsmirkte. AuBerdem schrinken die fiir den Beitritt zur Wéhrungsunion
festgelegten Konvergenz- und Stabilitdtskriterien den Spielraum der nationalen
Regierungen stark ein. SchlieBlich haben bestimmte Grundprinzipien der Europédischen
Union — namentlich die vier Freiheiten: freier Warenverkehr, freier Kapitalverkehr,
freier Dienstleistungsverkehr, freier Personenverkehr — grole Auswirkungen auf die
nationalen Wohnungsmaérkte und reduzieren somit die Interventionsmoglichkeiten der
jeweiligen Regierungen.”” Die Formulierungen zur Wohnpolitik in der Charta der
Grundrechte der Europidischen Union sind sehr allgemein gehalten. In Artikel 34 (3)
heit es: Um die soziale Ausgrenzung und die Armut zu bekdmpfen, anerkennt und
achtet die Union das Recht auf eine soziale Unterstiitzung und eine Unterstiitzung fiir
die Wohnung, die allen, die nicht iiber ausreichende Mittel verfiigen, ein
menschenwiirdiges Dasein sicherstellen sollen, nach Maf3igabe des Gemeinschaftsrechts
und der einzelstaatlichen Rechtsvorschriften und Gepflogenheiten.”” Das Recht auf
Wohnen ist, obwohl einzelne Linder es immer wieder eingefordert haben, in der Charta
nicht explizit enthalten.’*

Die Einnahmen der Nationalstaaten und damit deren Moglichkeiten der Ausgaben fiir
thre Sozialsysteme, sinken mafgeblich durch die unzureichende Besteuerung von
groBen Unternehmen und Vermogenden. Dem Steuersenkungswettlauf innerhalb der
EU, beispielsweise bei den Unternehmenssteuern, kann nur mit einer einheitlichen
europdischen Gesetzgebung und - auf die Zukunft orientiert - mit einer einheitlichen
europdischen Steuer- und Sozialpolitik regulierend entgegengetreten werden. Hierzu
abschlieBend einige unvollstindige Gedanken:

%2 Hemmer/Bauer: S. 3.

> Vgl. Europiischer Konvent: Charta der Grundrechte der Europiischen Union, verdffentlicht im
Amtsblatt der FEuropidischen Gemeinschaften, 18.12.2000, Artikel 34 (3). (online unter:
http://www.europarl. europa.eu/charter/pdf/text_de.pdf, am 14.06.2007).

3% Hemmer/Bauer: S. 3.
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1. Vor allem wire eine Demokratisierung der Europédischen Union notwendig, da
diese, resultierend aus ihrer Entstehungsgeschichte, bisher nur ein
unzureichendes Konstrukt einer Wirtschaftsvereinigung mit Hauptschwerpunkt
auf die Umsetzung einseitiger WTO-Vorgaben darstellt, und damit der Dreh-
und Angelpunkt der europdischen Liberalisierungs- und Privatisierungspolitik
ist. Ein Schritt in diese Richtung konnte eine durch einen europiischen
Volksentscheid legitimierte europdische Verfassung darstellen, die aber,
losgelost von den bisherigen bilateralen Vertrigen und unabhingig von den
Vertrdgen von Maastricht bzw. Nizza als identititsstiftender Grundstein fiir ein
soziales Europa fungiert. In der Debatte um den derzeit aktuellen
»Verfassungsvertrag® wire eine solche Alternative ,,von unten* eine wirksame
Moglichkeit, den sehr einseitigen Vertrag ein fiir allemal in die Versenkung zu
schicken und durch eine wirkliche europiische Verfassung zu ersetzen.

2. Auf der Grundlage einer demokratisierten EU wire die Einfiilhrung einer
europdischen Steuerpolitik der wichtigste Schritt um den
Steuersenkungswettlauf und den daraus resultierenden Privatisierungsdruck samt
dem daran gekoppelten Riickbau der Sozialsysteme zu stoppen und umzukehren.
Damit einhergehend wiren Einschrinkungen und Kontrollen im Handeln der
Banken und ihrer Fonds, inbegriffen ihrer Kollektivierung, unabdinglich.

3. Flankierend zur einheitlichen Steuerpolitik konnen europdische Wirtschafts- und
Sozialgesetzgebungen geschaffen werden, die zur Angleichung der
Lebensverhiltnisse in Europa fiihren. Denn entgegen den oft angefiihrten
Argumenten der grolen Unterschiede zwischen den einzelnen Mitgliedsstaaten
der EU und der Unmoglichkeit einer Angleichung ist es keinesfalls utopisch, ein
Europa mit gleichen Preisen, Lohnen und gleichen Lebensstandards zu schaffen.
Vielmehr stellen gerade diese Unterschiede die zentrale Grundlage der derzeit
betriebenen Politik des Ausspielens der nationalen Staaten dar. Gewisse Ansitze
und Vorschlidge fiir die schrittweise Etablierung europaweiter Strategien sind
hier bereits seit Jahren vorhanden.’*

4. Generell ist es sinnvoll stadtentwicklungs- und kommunalpolitisch relevante
Entscheidungen auch auf der kommunalen Ebene zu treffen. Allerdings
benotigen die Kommunen zur Gestaltung dieser Aufgaben bei weitem mehr

> Vgl. u.a. Euromemorandum (Hrsg.): Demokratische Politik gegen die Herrschaft der Mirkte.
Vorschldge fiir eine integrierte Entwicklungsstrategie in Europa. Briissel 2005, S. 30-40.
(http://www.memo-europe.uni-bremen.de/downloads/2005_Deutsch_Euromemorandum_5.12.05.pdf,
am 12.11.2006 und am 31.07.2007).
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finanziellen ~Spielraum.>*

Daher wiren hohere Mittelzuweisungen und
abgednderte Steuerhoheiten im Sinne der Kommune oder auch MaBBnahmen wie

etwa die Abschaffung der Gewerbeumlagesteuer erforderlich.”*’

5. Im Bereich der Wohnungspolitik wie in anderen zentralen Bereichen der
Versorgung der Gesellschaft muss verstirkt auf Rekommunalisierung und
Forderung von Genossenschaftsmodellen gesetzt werden, da nur so eine
nachhaltige und sinnvolle stadt- und quartiersbezogene Stadtentwicklung im
Sinne der Kommune, und unter demokratischer Einflussnahme ihrer Bewohner
durchgefiithrt werden kann. Hierfiir wurden bereits vor wenigen Jahren
Empfehlungen, die zur Forderung des genossenschaftlichen Wohnens beitragen

an die Politik herangetragen auf denen aufgebaut werden kann.>*

6. Auf internationaler Ebene ist dringend eine Demokratisierung globaler
Institutionen wie Weltbank, WTO und IWF notwendig, um sie wieder auf ihre
urspriingliche Griindungsintention als Regulationsapparate zuriickzufiihren. Eine
der dann bevorstehenden Aufgaben wire die Einfiilhrung internationaler
Steuern™, wie beispielsweise einer Devisentransaktionssteuer und weiteren

Steuerformen zur Regulierung von Finanzfliissen.

> Im europiischen Vergleich besitzen die deutschen Stidte und Kommunen entscheidungsspezifisch
eine relativ hohe Autonomie, allerdings steht diese in keinem Verhiltnis zu deren finanzieller
Einnahmestruktur.

> Auch erscheint generell eine so starke Belastung der kommunalen Ebene durch die Zahlung von
Sozialleistungen nicht sinnvoll. Vielmehr sollten diese Regelungen zu groflerem oder ganzem Teil auf
tibergeordneter Ebene stattfinden.

248 Vgl. u.a. Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung (BMVBS) (Hrsg.): Bericht der
Expertenkommission Wohnungsgenossenschaften. Potenziale und Perspektiven, Kapitel 6.
Empfehlungen, Berlin 2004.

% Vgl. u.a. Tax Justice Network: Tax us if you can. Essex 2005. (online unter: http://www.taxjustice.net
/cms /upload/pdf/g_erklaerung.pdf).
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Anhang

Der folgende Anhang enthilt eine Reihe von Abbildungen, die zwar nicht im Hauptteil
der Arbeit abgebildet sind, gleichwohl mit dem hier behandelten Thema in enger
Verbindung stehen. Sie sollen die dort dargestellten Sachverhalte ergédnzen und

kontextualisieren.

Quelle: Statistisches Landesamt

Abbildung 25: Einwohnerentwicklung seit 1990 mit Hauptwohnsitz in Dresden.”*

% yvgl. Kommunale Statistikstelle Dresden: Statistischer Informationsdienst der Stadt Dresden. (auch
online unter: http://www.ioer.de/stadtpotenziale/docs_pdf/WS_Bonn/Vortrag_Hermann_Bonn.pdf,
am 04.05.2007). Hierzu muss angemerkt werden, dass die Einwohnerzahl zum Mirz 2007 laut
Statistischem Landesamt 506.337 betrdgt und damit iiber den Prognosen von 2004 liegt. Vgl. hierzu
Statistisches Landesamt Sachsen: Bevolkerung des Freistaates Sachsen am 31.07.2007 nach
Kreisfreien Stddten und Landkreisen sowie Geschlecht, Dresden 2007. (online unter:
http://www.statistik.sachsen.de/21/02_02/02_02_05k_tabelle.asp, am 21.06.2007). In Sachsen sind
die beiden Stidte Dresden und Leipzig die einzigen Stddte, die derzeit wieder eine steigende
Einwohnerzahlentwicklung verzeichnen konnen. Gleichzeitig kann iiber den Zeitraum ein Anstieg des
prozentualer Anteils dlterer Menschen an der Gesamtbevolkerung der Stadt beobachtet werde.
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Abbildung 27: Entwicklung des Wohnungsleerstands von 1994 bis 2003.7%

! Aus Informationen des Stadtplanungsamtes der Landeshauptstadt Dresden. (online unter: http://www.
ioer.de/stadtpotenziale/docs_pdf/WS_Bonn/Vortrag_Hermann_Bonn.pdf, am 04.05.2007).
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Abbildung 28: Einwohnerentwicklung der Stadt Dresden gegeniiber 1990. (Stand 2004).>>
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Abbildung 29: Entwicklung der Alterstruktur in Dresden von 1999 bis 2003.**

>3 Aus Informationen des Stadtplanungsamtes der Landeshauptstadt Dresden. (online unter: http://www.
ioer.de/stadtpotenziale/docs_pdf/WS_Bonn/Vortrag_Hermann_Bonn.pdf, am 04.05.2007).

% Statistisches Landesamt Sachsen: (online unter: http://www.statistik.sachsen.de/21/02_02/02_02_07
_grafik.asp, 21.06.2007).
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Abbildung 30: Bevélkerungsentwicklung 2003 bis 2020 in Prozent.”

> Riirup, Bert: Demographischer Wandel — Konsequenzen fiir das Bauen, Vortrag im Rahmen des 5.
Leipziger Baugesprichs, Leipzig 31.01.2006, (Dokumentation der Tagung online unter:
http://www.architektur.tu-darmstadt.de/ee/publikationen/112,88.fb15?did=3297 &r=112&h=75&a=
download).
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Abbildung 31: Wohneigentumsquote in Stidten nach GroBe 1993 bis 2003.%%°

%% I ippmann, Martin: Investitionen im deutschen Wohnungsmarkt, S. 10. Die Wohneigentumsquote ist
in Deutschland im Vergleich zu anderen Lindern Europas relativ gering und liegt deutlich unter dem
EU Durchschnitt. Die Investoren erwarten dadurch u.a. ein hohes Potential fiir Mieterprivatisierungen.
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Abbildung 32: Uberblick iiber die Verkiufe und Kiufe 1999 bis Juni 2006 nach Art der Eigentiimer.

(Summenabweichungen durch Rundungen).”’

557 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS)/Bundesamt fiir Bauwesen und

Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Verdnderung d. Anbieterstruktur im deutschen Wohnungsmarkt, S. 23.
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Abbildung 33: Transaktionen groBer Wohnungsbestinde (800 und mehr WE) nach Art des Verkiufers.”

>% Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS)/Bundesamt fiir Bauwesen und

Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Veridnderung d. Anbieterstruktur im deutschen Wohnungsmarkt, S. 22.
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Abbildung 34: Transaktionen groBer Wohnungsbestinde (800 und mehr WE) nach Art des Kiufers.”

>% Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS)/Bundesamt fiir Bauwesen und

Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Veridnderung d. Anbieterstruktur im deutschen Wohnungsmarkt, S. 22.
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Abbildung 35: Die bedeutendsten Wohnimmobilientransaktionen 2006/2007. (Nur verdffentlichte

Transaktionen, 2 ausschlieBlich bezogen auf Wohneinheiten,? Aufteilung nicht versffentlicht.)’®

560 Ernst&Young: Transaction Real Estate, Frankfurt/Main 01.03.2007, S. 8.
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Anzahl der Wohnungen ca

0 50,000 100000 150000 200000 250000 300000  350.000

Stadt Berlin

{6 Gesellschaften) 2687.000

Stadt Hamburg

(Saga+GWa) el

Land Mordrhein-Westfalen
(LEG NRW)

Land Hessen (Massauische
Heimstatte/GWH)

Stadt Leipzig (LWB)

Stadt Frankfurt (ABG
Holding)

Stadt Kdin (GAG Konzern)

Abbildung 36: Wohnungsbestand groBer offentlicher Eigentiimer. Stand Juni 2006. (Beispiele).™'

Anzahl der Wohnungen ca.

o 50.000 100.000 150.000  200.000  250.000

Terra Firma (Deutsche Annington Immobilien GmbH)

Fortress (Gagfah, Nileg, Woba Dresden)

Cerberus/Gokdman Sachs (GSW, weitere Portfolios Cerb.)

BergbauversinGBE (TreuHandStelle GmbH)

Morgan Stanlay {Immeo Wohnen)

Blackstone Group (5 Gesellschaften)

Babcock & Brown (WBG Jade, weitere Portiolios)

DGEAG Deutsche Grundvenmigen AG

Deutsche Wohnen AG

Crakires (Gehag)

Abbildung 37: Wohnungsbestand der groBeren Kiufer von Wohnungsportfolios. Stand Juni 2006.”%

%! Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS)/Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Veridnderung d. Anbieterstruktur im deutschen Wohnungsmarkt, S. 28.

362 Epd.
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Anmihl ver-igekafsr Wohrungsn W i
Anzahl verkauter Wohnungen rmach Kadsrendler Fanfichar
Hand afi
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Dssimchiand 1 276 BEs 1 053 356 217489 2T%H TETE20 653924 DAODSS 996 3E3 442 ATS
S harmicHHolptan &7 30 B3 238 24 TOR a7 % E5TER 22 el B b 85 340 5313
danumier
Hsl 0 ThR 20 280 13470 155 % 12550 2717 4 - r e = 12150
obriges Land® 48171 42 e S22T IER 43142 Lax Z1ED 48 i1 20 984
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e e e LRUE ] B2 23 AR 1.7 % 08 LR Td M4 96 19 36 a0
e
Brunsc hweg- Satrgitte R 15800 EETE b5 % F18 FATH o R Jw
rrigeas Lang® TTET4 46 733 F4a 13% AT (i FEST 144 B3 53] 32 a0
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Arsgireichicng 2T B33 3088 4 45 12% 11088 18 a8 1ET 26 426 B
Congse Land”™ r136d &b e - I 16% A Erh Jam = ma 8 Ehh Ja a6y
Hiaci Bat 12 Tl 10 556 12155 3,7 % BT EE 35050  ET&dd T ZF0 35 20
danris
Abszin-bain-Gobiad TREN EB 21 1E330 WoR 45124 30377 12 67E SH E25 25222
Obriges Land” 4T 0 4B 035 1176 21N 42E3T 46TE SR EEE 13 Ea5 Barz
Fhantand-Frate s E2T ¥ B A4 Gar 8% 1IEAT 130G el ] WaEn Ten
Eaden-Wirtiembeg 20136 13 786 230 04 % 12448 a0 E 500 13 E36 12 &5
Bayem: 58 403 B 305 S0 1% 410 19881 MNER REN 10 26
danurier
Mijncten o5 503 16 (K] BE04 25 % 11438 15 (M 17y XRS5 535
Midmbeig 1 E3a & E38 a Bd % Fidia 25 18000 JE3a 3414
obrigse Land™ Z1 206 =1 2060 a 04 % 1 260 1} 11 oo 3566 9568
Sasriand Jzar 458 a o b n sz 1088 108
Balin ZHd 116 ratvell] ATOTH 12E% 200 HeET Baax  BAITO 180 TaE 116 Say
Branduentiurg & 505 4417 ] 03 % A 505 V] [+ & 505 & 505
Wacklen barg-Worpaemmain 3038 18538 1100 az% 2038 o 1Ea 111 1 1an
Saghaen ® T B 3T L] 2E% SRATT EE N o o 80T 56 477
dannies
Lapeg 5800 5800 18% 1900 Jam o 5800 1900
Lresden 4T 230 47 B30 WE % 47 B30 [£] o 47 230 &rF g3
ongse Lang”™ Grar LT 4% Grdr {F] L} 6orar o orar
Cachsan-Arhak 2er0 2 485 175 2% ed ] L1 S o 2ETO 2 084
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* nH. verauhe Wohrungsbeends dis nichl miner Begon des Landes ouzucidnen snd
= harogen aul Zeirsum 1893 bis Jund 2005 Pakele von mind. 800 WE: ohna Enzsipriabsenngen slo

Abbildung 38: Transaktionen groler Wohnungsbestinde von 1999 bis Juni 2006 nach regionaler Lage,
Erst- und Wiederverkiiufen und Art der Verkiufer und Kiufer.’®*

%63 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS)/Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Verdnderung d. Anbieterstruktur im deutschen Wohnungsmarkt, S. 29.
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Abbildung 39: Transaktionen groBer Wohnungsportfolios von 1999 bis Juni 2006: Verkdufe der
Kommunen (incl. Stadtstaaten).’** Fortsetzung auf der folgenden Seite.

364 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS)/Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Verinderung der Anbieterstruktur im deutschen Wohnungsmarkt, S.

36-37.
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Abbildung 40: Fortsetzung der vorherigen Seite.
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a0 G lroruns

1 361 unbskanil

1 B Unbsmeahmemgupps Baum,

Hanngrvs

1818 Oeselschalt |ir Bxioilgung

GBS

1m Dheasteczhe Wiohreen AG

6 TE Landeebank Hesgen-Thiingen

|FHelaba)

18 260 M Saiu i b HaameLaia
11 DB Ceuleche Krackibank

* gofiem van ginam Uinier nahmen digich Taile warkoault wunden, wunds dia Zahldermil hen verkauhen Wohnengan nur aniailig angeees

Abbildung 41: Transaktionen groler Wohnungsportfolios von 1999 bis Juni 2006: Verkéufe der Lander

(ohne Stadtstaaten).>®

%6 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS)/Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Verdnderung d. Anbieterstruktur im deutschen Wohnungsmarkt, S. 38.
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Art dem

Jahr W kfiufer Warkauts werigaie Unlgmehman
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Abbildung 42: Transaktionen groer Wohnungsportfolios von 1999 - Juni 2006: Verkiufe des Bundes.”
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Abbildung 43: Transaktionen groer Wohnungsportfolios von 1999 - Juni 2006. (Industrie)*®’

5% Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS)/Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Verdnderung d. Anbieterstruktur im deutschen Wohnungsmarkt, S. 39.

7 Ebd. S. 40. Verkiufe industrieverbundener Unternehmen.
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Abbildung 44: Die ersten WeiterverduBerungen/Borsengédnge von Opportunity-/Private-Equity-Fonds in

Deutschland 2006/2007. (Nur veroffentlichte Transaktionen, ein grofiteil der Transaktionen ist nicht

verdffentlicht.).”®®

568 Ernst&Young: Transaction Real Estate, Frankfurt/Main 01.03.2007, S. 10.
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Abbildung 45: Entwicklung des Handels mit Wohnungsbestinden von 1999 bis Juni 2006.”

Rang Stadtregion Bevorzugt | Weder noch | Abgelehnt Summe
1 Hamburg 71.9% 21.9% 6.3% 42
2 Berlin 68.8% 21.9% 9.4% 38
3 Minchen 62 5% 34 4% 3.1% 38
4 Stuttgart 59 4% 34 4% 6.3% 34
a Mainz 59 4% 31.3% 9.4% 32
(5] Minster 53.1% 40.6% 6.3% 30
7 Frankfurt/Main 46.9% 46 9% 6.3% 26
8 Dresden 50.0% 34 4% 15.6% 22
a Hannover 46.9% 40.6% 12.5% 22
10 Leipzig 46.9% 40.6% 12.5% 22
11 Saarbrucken 50.0% 31.3% 18.8% 20
12 Potsdam 46.9% 37 5% 15.6% 20
13 Wiesbaden 37 5% 53.1% 9.4% 18
14 Nurnberg 40.6% 46.9% 12.5% 18
15 Mannheim 37 5% 50.0% 12.5% 16
16 Bielefeld 34 4% 46.9% 18.8% 10
17 Karlsruhe 28.1% 59 4% 12.5% 10
18 Bremen 31.3% 43 8% 25.0% 4
19 Dortmund 34 4% 34 4% 31.3% 2
20 Kaln 28.1% 46.9% 25.0% 2
21 Essen 25.0% 40.6% 34 4% -6
22 Dusseldorf 21.9% 46.9% 31.3% -6
23 Braunschweig 15.6% 56.3% 28.1% -8
24 Kiel 12.5% 53.1% 34 4% -14
25 Erfurt 18.8% 37 5% 43 8% -16
26 Rostock 12.5% 40.6% 46.9% -22
27 Duisburg 9.4% 46.9% 43 8% -22
28 Halle/Saale 12.5% 34 4% 53.1% -26
249 Bochum 6.3% 46.9% 46.9% -26
30 Magdburg 9.4% 34 4% 56.3% -30
31 Schwerin 9.4% 34 4% 56.3% -30
32 Chemnitz 0.0% 31.3% 68.8% -44

Abbildung 46: Regionenranking nach einer Befragung von Finanzinvestoren durch Lippmann. (Welche
deutschen Wohnungsmarktregionen wiirden Sie als Investor hinsichtlich eines Zukaufs bevorzugen bzw.

ablehnen?)’™

2% Vgl. Institut fiir Stadtforschung und Strukturpolitik (IfS) (online unter: http://www.ifsberlin.de/).

>7% Lippmann, Martin: Investitionen im deutschen Wohnungsmarkt, S. 99.
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Abbildung 47: Die bedeutendsten Immobilientransaktionen von Versicherungen in Deutschland 2006.

(Nur verdffentlichte Transaktionen, 2 ausschlieBlich bezogen auf Wohneinheiten,? Aufteilung nicht

571

veroffentlicht, Teilbetrdge vertraulich.)

71 Ernst&Young: Transaction Real Estate, Frankfurt/Main 01.03.2007, S. 8.
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Abbildung 48: Die groten Ubernahmen durch Private-Equity-Firmen in Deutschland im Jahre 2004.”7

>72 Bottger, Christian: Strukturen und Strategien von Finanzinvestoren, S. 72.
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Abbildung 49: Real Estate Investment Trusts weltweit und ihre Einfiihrung.’”?

373 Eurohypo RAC Research: Newsletter Eurohypo RAC Research, April 2007.
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Abbildung 50: Organisation eines Private-Equity-Fonds.””* (Vgl. hierzu auch Abbildung 18).

374 Bottger, Christian: Strukturen und Strategien von Finanzinvestoren, S. 19.
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Abbildung 51: Private-Equity in Deutschland 1993 bis 2005.””

> Huffschmidt, Jorg: Like Locusts? The Impact of Private Equity, Hedge Funds and REITSs on stability
and sustainable development.
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Marktkapitalisierung in

Mio. EUR
Gagfah 5.386
VG Immobilien AG 3775
Patrizia Immobilien AG 1.069
Deutsche Wohnen AG 1.030
Deutsche Euroshop AG 6B
DIC Asset AG 874
DIBAG Industriebau AG 612
Colonia Real Estate AG 583
GAG Gemeinniitz. AG f. Wohnungsbau Kaln 562
Vivacon AG 520
GBWAG Bayerische Wohnungs-AG 458
GBH Grundstiicks- und Baug;sallsn:hal‘t AG 375
TAG Tegernsee AG 304
DGAG Deutsche Grundvermigen AG 289
Hamborner AG 263

Abbildung 52: DIMAX - Top 15 nach Marktkapitalisierung. (Stand 31.12.2006).>7

Wesendliche, urspriingliche Lirtermehmen Investor Exxt
Bestdrde F Unterne hinen Eimhein neis
Ak Gaglah Fodress Biirsengang via L barg Halding
Hileg
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@,
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GEHAG | GEHADG Daktrae Capial Management ¥

Abbildung 53: Beispiele von Investments in deutsche Wohnungsbestinde von opportunistischen

Investoren und ihre Exits.>”’

376 Eurohypo RAC Research: Newsletter Eurohypo RAC Research, April 2007.
577
Ebd.
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Abbildung 54: GAGFAH Kursiibersicht vom 31.07.2007.”7
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Abbildung 55: Kursentwicklung der Aktien seit dem Bérsengang von FORTRESS.””

78 (https://www.sparkasse.at/wpservice/markets/stocks/charts.phtml ?notation=15857895&period=4, am

31.07.2007).

(http://www.stock-world.de/detail/chart.m?ind_volume=ON&save_presets=0&secu=100120999, am
31.07.2007).

579
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Abbildung 56: Unternehmensprofil GAGFAH, Stand 31.07.2007.7%

15857895,

%0 (https://www.sparkasse.at/wpservice/markets/stocks/company.phtml ?notation

am 31.07.2007).
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Classification of Hedge Funds by Strategies

L 4 v L 4 h 4
Relative Value/ . e Opportunistic . z . o
Arbitrage Event Driven Strategies Special Strategies
Lol Eguastoy 1\-.131‘](6‘[ Event Driven B Long—‘-._jh'cn‘t Blanks
neutral Equity
Convertible Distressed Equity long .
Ed Arbitrage Securities K bias HIPES
| ,| Fixed Income Merger | .| Equity short
Arbitrage Arbitrage bias
Statistical Emerging
™ Arbitrage ™ Markets
> Ivh?h_l Strategy —» Global Macro
Arbitrage
|, E\qut_ua} Fund
Timings
—> Sector
Level of Riskiness &
Abbildung 57: Klassifikation von Hedge-Fonds nach Strategie.”™'
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Abbildung 58: Entwicklung von Hedge-Fonds weltweit.”®

05

%! Kuhn, Andreas/Muske, Roland: Hedge Funds and their strategies - an investigation about correlation

market neutrality and the improvement of portfolio performance, Master Thesis, Umea 2007, S. 18.

%2 Bottger, Christian: Strukturen und Strategien von Finanzinvestoren, FHTW Berlin, im Auftrag der
Hans-Bockler-Stiftung, 30. Juni 2005, S. 62. Seit 2005 hat sich das Anlagevermdgen noch einmal auf

ca. 1.400 Mrd. erhoht.
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CAFITAL RAISED OVER

RANK NAME OF IRM HEADQUARTERS LAST FIVE YEARS*
1 Thee Carlvle Giroap Washimgron [HC 53.1.5 hillion
. Kohlberg Kravis Roberts New York 53 1.1 billion
3 Cioddman Sadhs Principal Investment Arca Mew York 531 hallion
4 Thee Black svoae Group Mew York 528,36 billion
& TPG Forr Worth { Texas) 5213.5 hallion
& Permmira Ll oy S511.AT hallion
7 Apax Parters London S15ES ballion
8 Bain Capiral Boston 517.3 hallion
9 Provid emce Equiny Pariners Providence (FKhode Tsland) 5146, 36 allion
10 CVE Caparal Parmers Lond o 515,65 hillion
11 Cimven Landon S15.07 ballion
13 Apaollo Man agenent Mew York 513.9 hallion
13 S Gipop Lo o 513.37 lullion
14 Warbairg Miscus Mew York 513.3 ballion
15 Terra Firma Cogatal Panmeors London 5124 hillion
1i Hellman & Friedman San Francisco 512 hallion
17 COMIP Cagrinal Mew York S10.7 hillson
15 Cemeral Atbantic Greeiwich (Connecticuar) 5114 billion
1% Salver Lake MPartners Menlo Fark (California| 511 hillion
20 Teachers” Prvate Capatal Torontn STLTE bhallion
11 EOT Farmers Srockholim S10.28 billion
L1 Firsr Reserve Cos posarion Greewich (Connecticur) 5101 billion
13 American Capatal Bethesda (Maryland) 5457 hillion
X4 Charterhouse Capital Partners London 549 billion
1% Lehman Brothers Private Egquity Mew York S5.5 hallion
e Candover Lo 55,219 ballion
27 Fowrrress Investment Ciroa Mew York 58,26 hallion
g Sun Capital Parmers Boca Baton (Florida) 58 billion
L BC Partmers London 7.9 hallion
30 Tlevinas H. Les Parmers Baston 57,5 Dnllion
il Leomard Green & Farmers Los Angeles 57.15 hallion
32 Madizon Dearbomn Partiers Chicago 565 ballion
33 Uinex Toronto 563 hallion
34 Corbers Capiral Mamsagensam Mew York 5.1 hillson
5 'L partiers Paris 5603 hallion
kT Bridgepoint London i 05 billion
ar [oughty Hanson & Co London 55.9 hallion
EL Alplovesr Pastners Ararerdam 554 hillion
9 TA Assocancs Basron 55.2 hallion
4 Berkshire Partreers Baston 544 billion
41 Facihe Equity Partners Svdney 54.74 hallion
41 Weelsh, Carson, Anderson &0 Seowe Mew York 54.7 hallion
43 vt Distcrnation:l Boston 54,6 billion
44 GTCR Caobder Ranner Chicage S hallion
45 Maordie Capital Seock halm 54.54 hillion
4 Oiak Iivestment Fartners Pale Alto (California) 5406 ballion
47 Clawnon, Dndbilier & Hice Mew Yok 54 Inllion
48 ARM AMBO Capiral Amisterdam 53.93 hillion
4% Chakree Capital Manoge ment Los Angeles 53,93 ballion
50 Summit Partners Baston 5385 hallion

*Homws “Lam five pears” is defined a5 | Janmary 2002 o peess time
Al gures are conve reed from anginal currmcies o U8 dellicsat s corene exduange ree.

Abbildung 59: Die weltweit groBten Private-Equity-Firmen. (Stand Mai 2007).°*

% Private Equity International: PEI50, Ausgabe Mai 2007, S. 2. (online unter: http://www.privateequity
international.com/pei5S0/PEIS0_Brochure_final.pdf, 08.06.2007).
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