Ursachen und Auswirkungen von
Entstaatlichung offentlicher
Einrichtungen auf die Stadtentwicklung
Im Kontext einer
gesamtgesellschaftspolitischen
Entwicklung (am Beispiel der
Privatisierung der WOBA Dresden)

Magisterarbeit
im Studiengang Bauingenieurwesen
des Fachbereich Bauwesen

HTWK Leipzig
Hochschule fir Technik, Wirtschaft und Kultur (FH)

Mike Nagler
Erstprufer: Prof. Dr.-Ing. Bernd Reichelt
Zweitprufer: Prof. Dr.-Ing. Lothar Pippel

Leipzig, August 2007



Kurzfassung 2

Kurzfassung

Die vorliegende Arbeit liefert einen Beitrag zurskission um Privatisierungsprozesse
kommunaler und staatlicher Unternehmen. Sie setiatdamit auseinander, inwieweit
zentrale Einrichtungen einer Gesellschaft staatbchanisiert und verwaltet werden
koénnen oder sollten. Am Beispiel der Privatisierutgy Wohnungsbaugesellschaft
Dresden GmbH (WOBA) soll auf der einen Seite bdieicwerden, inwieweit private
Unternehmen in der Lage sind, Aufgaben zu lbernehndée bisher durch die
Kommunen erfillt wurden. Auf der anderen Seite soialysiert werden, welche
Auswirkungen diese Privatisierungen auf die Bumgezn und Burger bzw. die Nutzer
haben und welche Konsequenzen daraus langfristigdi@ Stadtentwicklung zu
erwarten sind. Vor allem soll hinterfragt werdeuns avelchen Griinden die Diskussion
in den letzten Jahren so popular geworden ist ugldhe Ursachen dazu gefiihrt haben
und dazu fuhren, dass staatliche oder kommunaleerbgttmen zunehmend in
privatwirtschaftliche umgewandelt werden. Die Atbesoll am Beispiel der
Privatisierung der Dresdner WOBA die entsprechend&mseinandersetzungen
beschreibend erklaren, eine Zusammenfassung dechredenen Positionen geben, sie
gegeneinander abgleichen, eine Bewertung treffeh daran anschlieBend mdégliche
Handlungsspielrdume fur betroffene Kommunen bzwerndé&ommunale Unternehmen
aufzeigen.

Schlagworter. Privatisierung, Hedge-Fonds, Private-Equity, Btweentfonds, WOBA,
Wohnungsbaugesellschaft, FORTRESS, GAGFAH, Drestleipzig, Public Privat
Partnership (PPP), Steuern, Europaische Union,tsstachuldung, REIT, Banken,
Devisenhandel, Bauwirtschaft, Berater, Politik, Kmtion, Rekommunalisierung,
Vergesellschaftung.
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1  Einleitung, Problemstellung und Zielsetzung

Seit einigen Jahren geben Kommunen, LaAnder und Bendehrt viele ihrer Aufgaben
und aus der Sozialstaatlichkeit gewachsenen Tatgj&leler an die Privatwirtschaft ab.
Wahrend auf Bundesebene unter anderem Post, T@dher der Bundeswehr,
Telekommunikation, Bundesbahn und Grof3teile stdmh Wohnungsbestandes
verkauft wurden und werden, verkaufen die Stadte Kmmmunen unter anderem ihre
Krankenhauser, = Wohnungsbestande, @ Nahverkehr,  SghuldVasser- und
Elektrizitatswerke. In der Diskussion werden hieribemer wieder zwei Argumente
angebracht: Einerseits kommt oft ein ArgumentaStma&lg zum Tragen, der
grundlegend — und in aller Regel unhinterfragt vomaausgeht, dass kommunale oder
staatliche Unternehmen im Vergleich zu privatenegelh ineffizienter wirtschaften, da
sie nicht im gleichen Mal3e im freien marktwirts¢helien Wettbewerb stehen wie
private Unternehmen. Andererseits spielt die stitkedinanzielle Haushaltslage des
Staates und der Kommunen eine zentrale Rolle ubhdygmeinhin als Hauptgrund,
weshalb Privatisierungen in den letzten Jahrenrswne zugenommen haben. Beide
Argumentationsstrange sind eng miteinander verburgsv. bauen aufeinander auf.
Am Beispiel von Wohnungsbestandsverkdufen kommeuwjirdass oft argumentiert
wird, dass heutzutage kommunale oder staatliche iudsbestande ihre ehemalige
Bedeutung weitestgehend verloren hatten und desheltth mehr benétigt wirden. In
Dresden wurde im Fruhjahr 2006 aufgrund eines Refim Haushalt das einzige
kommunale Wohnungsbauunternehmen der Stadt, die AVDRESDEN GMBH, an
den Finanzinvestor FORTRESS Inv. LLC verkauft.

Im Rahmen der vorliegenden Arbeit soll untersuclerden, welche Ursachen zur
Einleitung und schlieBlich zur Durchfihrung des R&ifs fuhrten, welche

Auswirkungen die Privatisierung von Wohnungsbestandlangfristig auf die

Stadtentwicklung hat bzw. haben kann und welchelpebaftlichen Veranderungen
diesen Prozess begleiten. Die Arbeit soll diesewiektung und vor allem deren
Ursachen analysieren und Aussagen darlUber treffeiche Auswirkungen fur die

Gesellschaft, insbesondere in der Stadtentwicklzogerwarten sind. Aufbauend auf
den Ergebnissen dieser Studie soll auch abgewogedew, ob der Verkauf sinnvoll
und notwendig gewesen ist, wobei hier freilich zlisn kurz-, mittel- und

langerfristigen Ziel- und Wertsetzungen differenzieverden muss. Anhand der
Ergebnisse sollen Moglichkeiten und Handlungssiugire fur in Zukunft betroffene
Handlungs- und Entscheidungstrager aufgezeigt werde

Forschungsleitend fur die hiesige Studie waren daimrfiolgende Fragen:
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Welche Ursachen fiihrten zum Verkauf und ist dieseaBsierung aus 6konomischen,
wohnungs-, sozial- und stadtebaupolitischen Aspeksinnvoll und notwendig
gewesen? Welche Ursachen, Ereignisse, Hintergrimma@ Rahmenbedingungen
spielten im Prozess der Entscheidungsfindung eoleRMit welchen argumentativen
Strategien wurden sie im Diskurs verwendet (odemehicht verwendet) und welche
Ziele verfolgten die beteiligten Akteure? Welchestirkungen hat die Entscheidung
kurz-, mittel- und langfristig auf die Stadt une dieteiligten Akteure, d.h. vor allem die
Mieter? Welche grundlegenden Ursachen sind veratitelofur das Zustandekommen
der generellen, sich seit einigen Jahren auf vi€ebieten und Ebenen zunehmend
verstarkenden Privatisierungsdiskussionen? Welclamdidngsmdglichkeiten und -
spielrdume gibt es fur Stadte und Kommunen, did siceiner ahnlichen Lage wie
Dresden befinden? In anderen Worten: Gibt es Adisrean fir den von den
Befurwortern oft als alternativios ausgegebenenz&3s® der Privatisierung von
Einrichtungen der kommunalen und 6ffentlichen Daseirsorge?

Zur Thematik ,Privatisierungen von oOffentlichen Eaitungen® wurde innerhalb der
letzten 40 Jahre ein umfangreicher Katalog an Aebeverfasst. Speziell am Beispiel
der Privatisierung der Wohnungsbaugesellschaft d@es<smbH (im folgenden auch
WOBA) wurden bereits im Jahr 2006, mithin kurz natgr erfolgten Privatisierung,
wissenschatftliche Studien angefertigt. So legtAtigeit von Zechélden Schwerpunkt
auf die Immobilienbranche und stellt sich zum Ziélerauszuarbeiten, welche
Auswirkungen und Entwicklungstendenzen auf den stdien Wohnungsmarkt durch
die starke Investitionstéatigkeit internationalevdstoren eintreten. Im Ergebnis kommt
diese Arbeit vor allem zu dem Schluss, dass dieaBRsierungsumsetzung eine
Effizienz- und Produktivitatssteigerung der Wohnsungternehmen zur Folge habe,
zugleich aber erhebliche Unsicherheiten tber lastgge Entwicklungen entstehen. Die
Arbeit von Leipold befasst sich starker mit den Auswirkungen der &isierungauf
die stadtpolitischen Handlungs- und Gestaltung$spisme und kommt dabei unter
anderem zu dem Ergebnis, dass eine vollstdndigeatBierung aufgrund der
Haushaltssituation nicht noétig gewesen ware unds ddge Stadt durch die
Komplettprivatisierung ihres kommunalen Wohnungsumthmens  definitiv
Handlungsspielraum und Steuerungschancen aufgegélade. Die Arbeit von

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

2 Leipold, Livia: Die Privatisierung von kommunalé¥ohnungsbaugesellschaften und deren Auswirkung
auf stadtpolitischen Handlungs- und Gestaltungbépime. Das Beispiel der Privatisierung der
WOBA DRESDEN GMBH, Wissenschaftliche Hausarbeit Eusten Staatsprifung fur das Lehramt,
angefertigt an der FSU-Jena 2006.
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Lippmanri befasst sich nur indirekt mit dem WOBA Verkauf umdtersucht priméar
regionale Préaferenzen institutioneller Anleger imhRen aktueller Verkaufsprozesse
im deutschen Wohnungsmarkt und analysiert damit gigreales
Privatisierungspotential“. Die Studie weist nachassl es einen Zusammenhang
zwischen regionalen Strukturen und dem Investitiertsalten institutioneller Anleger
auf dem Wohnungsmarkt gibt und kommt unter anderendem Ergebnis, dass in
Zukunft kleinere Transaktionen das Marktgeschehemidieren werden, da die fur
Zukaufe interessanten Grol3bestande zunehmendeselterden.

Viele Stadte und Kommunen befinden sich in einarli@hen Situation wie Dresden.
Der Verkauf weiterer kommunaler Wohnungsunternehnveie etwa der Leipziger
Wohnungs- und Baugesellschaft (LWB), werden immider aufs Neue thematisiert.
Aufgrund der Aktualitdt des Themas soll die Dresdn&OBA Privatisierung
Gegenstand dieser Arbeit sein und so einen Beitragn allgemeinen
Privatisierungsdiskurs beisteuern.

Die Arbeit ist so aufgebaut, dass sie die Privatisigsdebatte um die WOBA Dresden
zunachst detailliert nachzeichnet, um die versamned Ereignisse und ihre Ergebnisse
so beschreibend zu erklaren. Ausgehend davon, uihdesn gewonnen Erkenntnissen
aufbauend, soll der Verkauf der WOBA Dresden imegelten Privatisierungsdiskurs
verortet und mittels Vergleich weitere Erkenntnig@vonnen werden. Dabei geht es
nicht zuletzt darum, allgemeine Parallelen, abarhaunterschiede, innerhalb dieser
Diskurse und der sie begleitenden Ereignisse unokzd3se aufzuzeigen, um so
abschlielend die Frage nach mdglichen Handlundeipmen fundiert stellen zu
kénnen.

? Lippmann, Martin.: Investitionen im deutschen Wohgsmarkt, Diplomarbeit, angefertigt an der TU
Dresden 2006.



2 Die Wohnungsbaugesellschaft Dresden 12

2  Die Wohnungsbaugesellschaft Dresden

2.1 Geschichte bis zur Privatisierung

Seit der Grindung der WOBA DRESDEN GMBH 2003 heit Landeshauptstadt
Dresden 100 Prozent des Stammkapitals, welchesZaitpunkt des Verkaufs einer
Hb6he von 15 Millionen Euro entsprach. Gesellschafesck des Unternehmens ist die
Bewirtschaftung, Errichtung, Verwaltung und Betregwon Grundstiicken und Bauten
aller Rechts- und Nutzungsformen, insbesondere \Wietwohnungen sowie
Eigentumswohnungen und Eigenheimen. Die Gesellschiifhrt aulRerdem
Stadtentwicklungs- und Stadterneuerungsmafnahneéufgaben der Stadterhaltung
durch? Die WOBA ist eine Holding, wurde am 16. Juli 209&8grindet und entstand
durch Sacheinlage von Mehrheitsanteilen an den alsrmselbststandigen
Wohnungsbaugesellschaften, Sidost WOBA DRESDEN GMBrY Wohnbau
Nordwest GmbH Dresden sowie der Stadtentwicklunggtgehaft STESAD GmbH
Dresdert. Die Stadtentwicklungsgesellschaft wurde in einmaeServicegesellschaft
(STESAD) und eine Immobiliengesellschaft (STESADmabilien) getrennt. Mit
notariellem Vertrag vom 15. November 2005 hat di©OB¥A mit Wirkung zum 30.
Dezember 2005, von der Schonfeld — Weil3iger Vemmglkgesellschaft mbH Dresden
(SWVG) den Geschéftsanteil an der Bau- und Siedigesellschaft Dresden mbH
erworben. Mit notariellem Vertrag vom 9. August 30tat die WOBA, von der SWVG
den Geschéftsanteil an der Liegenschaften WeilRig bkbmerworben. Mit
Spaltungsvertrag vom 15. November 2005 wurden Imineobeinschlie3lich der damit
im Zusammenhang stehenden VermdgensgegenstandeSamdden der STESAD
GmbH auf die Wohnbau Nordwest GmbH (Wohnbau Nortlwesnd die
Liegenschaften Weil3ig GmbH rickwirkend zum 1. 2005 Ubertragen. Anschliel3end
hat die WOBA mit notariellem Vertrag vom 15. Noveanl2005 mit Wirkung zum 30.
Dezember 2005 ihren Geschaftsanteil an der STESADHKsan die Landeshauptstadt
Dresden verkauft. Mit notariellem Vertrag vom 15uWember 2005 und mit Wirkung
zum 30. Dezember 2005 hat die Wohnbau Nordwest GadiHGeschaftsanteil an der
Objektgesellschaft Kongresszentrum Neue Terrasssden mbH an die STESAD
GmbH veraul3ert. Die WOBA war damit eine Holdingje daus einer

* Landeshauptstadt Dresden (Hrsg.): Beteiligungsbef005. Jahresabschliisse 2005 der Unternehmen
des Landeshauptstadt Dresden, Dresden 2006, S. 76.

> WOBA DRESDEN GMBH: Geschéftsbericht 2005. (Stadl2.2005), erschienen am 31.03.2006, S.
8.
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Betriebsgesellschaft, mehreren Besitzgesellschast@mie einer Servicegesellschaft
(STESAD) bestanél.
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Abbildung 1: Unternehmensstruktur der WOBA vor der Privatisigy’

Mit der Neuordnung der kommunalen Immobilienwirisithin Dresden durch die
Holdingbildung werden durch den Konzern seit 2008 Wesentlichen folgende
Geschéftsfelder bedieht:

WOBA DRESDEN GMBH:

- Verwaltung der Immobilienbestéande der Sidost WOBREISDEN GMBH, der
Wohnbau Nordwest GmbH, der Parkhaus Prohlis Gmlet, Ldegenschaften
WeilRig GmbH, der Bau- und Siedlungsgesellschafts@ga mbH und der
STESAD GmbH (bis zum 30. Dezember 2005).

Immo Service Dresden GmbH:
- Ubernahme von Hausmeisterleistungen fir die Besitzlischaften und Dritte
- Projektsteuerung und -management fur die Besitigebaften und Dritte

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

- Verwaltung von Immobilien fur Dritte, Vermarktungnr Immobilien fur die
Besitzgesellschaften

Dienstleistungs- und Bauhof Dresden GmbH:

- Bauleistungen im Hochbau

5 Ebd., S. 28.
" WOBA DRESDEN GMBH: Geschaftsbericht 2005, S. 26.
8Ebd., S. 29.
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- Landschaftsbau

- StralRenunterhaltung und Winterdienst

Die Stadt Dresden war bis zum Verkauf 2006 all@nigesellschafterin der WOBA.
Der Wohnungsbestand der WOBA umfasst zur Zeit deskaufs insgesamt 47.567
Wohneinheiten und einen Bestand an Gewerbe vob@4 Einheiten. Nach Abschluss
des Geschaftsjahres 2005 standen ca. 19,4 Progehirtheiten leer und wurden nicht
bewirtschaftet.

Die durchschnittliche, am Markt erzielte Nettoka#ite im vermieteten Kernbestand
betrug im Dezember 2005

- fur den eigenen Wohnungsbestand 4,43 EUR/m2 (inj¥iod,38 EUR/m?) und
- fur den eigenen Gewerbebestand 7,73 EUR/m2 (ima¥iofj,79 EUR/m?).

Laut dem Beteiligungsbericht der Landeshauptstads@®en ist die finanzielle Lage der
WOBA als ,stabil* einzuschatzefi.Dies kann auch anhand des positiven Cash-Fows
fur die Geschaftsjahre 2004 und 2005 nachgewiesemlem. Demzufolge war das
kommunale Unternehmen WOBA DRESDEN GMBH eine liguidtadtische
Gesellschaft, deren Finanzierung nicht die Stadt hulserte!> Auch
Experteneinschatzungen zufolge war die WOBA einbgutirtschaftetes Unternehmen,
das nach erfolgreichem Stadtumbau und Marktben@nggdurchaus das Potential
gehabt hatte, Uberschisse aus eigener Geschgisititi abzuwerfen und
Ausschiittungen an die Stadt Dresden zu leiSté&ns dem WOBA Geschaftsbericht
2005 wird dies ebenfalls deutlich, da dieser vorntewvesteigenden Umsatzen und
operativen Ergebnissen ausg&hSomit ware von der WOBA DRESDEN GMBH
langfristig auch ein Beitrag zum Stadthaushalt muaeten geweseii.

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

10 | andeshauptstadt Dresden (Hrsg.): Beteiligungsbefl004. Jahresabschliisse 2004 der Unternehmen
des Landeshauptstadt Dresden, Dresden 2005, $d55.65.

1 vgl. Dichtl, Erwin/Issing, Otmar (Hrsg.): VahlemgoRes Wirtschaftslexikon, Bd. 1 A-K, Miinchen
1993, S. 373.

12| eipold: Die Privatisierung von kommunalen Wohnsingugesellschaften und deren Auswirkung auf
stadtpolitische Handlungs- und GestaltungsspielgiiBn54.

13
Ebd.
14 WOBA DRESDEN GMBH: Geschaftsbericht 2005, S. 40.

15 vgl. Leipold: Die Privatisierung von kommunalen Wwngsbaugesellschaften und deren Auswirkung
auf stadtpolitische Handlungs- und Gestaltungsspisie, S. 54.
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2.2 Wirtschatftliche Entwicklung und Bedeutung fir d ie Stadt

Der Wohnungsbestand in Dresden umfasst insgesagb2® Wohnungen bei einer
Einwohnerzahl mit Hauptwohnsitzmeldung von 487.£99iese Wohnungen
unterteilen sich in ca. 57 Prozent privaten Wohsimegtand, ca. 22 Prozent
Genossenschaften, 17 Prozent kommunalen BestandBANDresden) und ca. 4
Prozent befinden sich im Eigentum von privaten G&deaften. Damit nimmt die
WOBA eine wichtige Position auf dem Dresdner Wolgemarkt ein. Die WOBA
DRESDEN GMBH bewirtschaftet, verwaltet und erri¢chBauten in allen Rechts- und
Nutzformen, insbesondere Mietwohnungen sowie Eigestvohnungen und
Eigenheime. Die Gesellschaft kann alle AufgaberBemeich der Wohnungswirtschatft,
des Stadtebaus und der Infrastruktur tbernehmeh.ufd Zweck der Gesellschaft ist
die Unterstitzung und Optimierung der Aktivitatesr dlandeshauptstadt Dresden zur
kommunalen Daseinsvorsotge und offentlichen  Aufgabenerfilllung. Das
.Kerngeschaft® der WOBA ist die WohnraumvermietufgCa. 44 Prozent des
Wohnraumes sind vollsaniert, 29 Prozent teilsanied ca. ein Sechstel steht I&er.

Die WOBA halt einen hohen Anteil an Sozialwohnungenw. Wohnungen flr

einkommensschwache Familien und ist damit in Dnesder grofdte Anbieter von
preiswerten Wohnungen. Durch Steuerungsmoéglichkeiteer Belegung, durch

Integration von ,sozialen Randgruppen, durch Badédung sinnvoller Bereiche,
durch Mieterbetreuung und durch die Moglichkeit destestens neuer Wohnformen
nimmt das kommunale Unternehmen positiv Einfludsdas soziale Geflige der Stadt.
Auch wirkte das Unternehmen mit seiner Mietpreigpokziigelnd auf das gesamte
Mietniveau in Dresden. Die WOBA als kommunales umddmen war damit ein

wichtiger Partner fur die sozialpolitische Entwigkgy der Stadt.

Weiterhin ist die WOBA wichtiger Partner der Stadt Sachen Stadtplanung und
Stadtumbau. In Abbildung 2 wird der Bestandsanteier WOBA am
Gesamtwohnungsbestand in den einzelnen Stadtted@mestellt. Anhand der
Darstellung wird ersichtlich, dass sich die Bestiddr WOBA nahezu auf die gesamte
Stadtflache verteilen. Aus politisch, steuerwilig@erspektive auf den Gebieten
Stadtentwicklung und Wohnungspolitik ist dies atsweesentlicher Vorteil zu werteh.

18 Kommunale Statistikstelle Dresden: Statistischrdormationsdienst der Stadt Dresden, 31.12.2005.
(online unter: http://www.dresden.de/de/02/040 iSiktphp).
7vgl. auch S. 74.

18 vgl. Landeshauptstadt Dresden: Vorlage an derdBaStadt Dresden, Nr. V0317, ,Unternehmerische
Entscheidung zur Veraul3erung von Immobilien deszéoms WOBA DRESDEN GMBH" vom
12.02.2005, S. 5.

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

20vgl. Leipold: Die Privatisierung von kommunalen Wmingsbaugesellschaften und deren Auswirkung
auf stadtpolitische Handlungs- und Gestaltungsspisie, S. 54.
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Nicht nur durch demographische Veranderungen weeden in Zukunft erhebliche
Anforderungen an den Stadtumbau gestellt werdeh.dsti WOBA als kommunalem
Unternehmen besal3 die Stadt hier ein wichtigeseftegselement zur Gestaltung und
Umsetzung stadtentwicklungspolitischer Ziele imrginler Burgerinnen und Burger.

Cresden
Ortschaft

Waeixdorf,
i Langebrick,
Schinbom
Ortschaft
Altfranken,

Gompitz Altstadt a Schénfeld-Weilig
34 6% !

Plauen
24 6%

Abbildung 2: Die Stadtteile von Dresden und die Anteile der B¥Nohnungen am
Gesamtwohnungsbestand der Stadtteile in Préz¢wergleiche hierzu auch die Einwohnerentwicklung,
den Leerstand und die Alterstruktur in den Abbilgem 25 — 29 im Anhang.).

Der WOBA als kommunalem Unternehmen kommt zus&tzime wichtige Funktion

als Auftraggeber fur lokale kleine und mittelsté&udie Unternehmen (KMU) im Bau-
und Baunebengewerbe zu. Sie ist dadurch auch iRokeg eines Impulsgebers fur die
regionale Wirtschaft und deshalb auch aus wirtsbblaér und arbeitsmarktpolitischer
Sicht von Bedeutung fur die Stadt.

L Leipold: Die Privatisierung von kommunalen Wohnsibaugesellschaften und deren Auswirkung auf
stadtpolitischen Handlungs- und GestaltungsspigigiuDas Beispiel der Privatisierung der WOBA
DRESDEN GMBH, Wissenschatftliche Hausarbeit zur érsiStaatsprifung fir das Lehramt,
angefertigt an der FSU-Jena 2006, S. 53.
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Die WOBA erzielte in den zurickliegenden Jahreneh®d3ig Gewinne, welche in
Form von Dividenden dem kommunalen Haushalt zugéefiwarden. Damit tragt die
WOBA in kommunaler Hand einen Teil zur Stabilisiegudes Stadthaushaltes bei.

Die WOBA war in kommunaler Hand ein Unternehmen,icives jahrlich einen
zusatzlichen Gewinn, je nach Quelle, von zwischeanfl 12 Millionen Euro dem
Stadthaushalt zufiihrté Fir die kommenden Jahre wurden hierfir sogarighhda. 20
Millionen Euro geschatZt. Im Konzern WOBA DRESDEN GMBH waren am 31.
Dezember 2005 insgesamt 492 Mitarbeiter in den edéen Struktureinheiten
beschaftigt. Laut Risikomanagement der WOBA DRESDGMBH wird mit dem
Jahresabschlussbericht 2005 in Bezug auf die wewgntschaftliche Entwicklung des
Unternehmens in 3 Risiken unterteilt:

1. Leerstandsrisiko:

Das Jahresergebnis des Konzerns WOBA DRESDEN GMBid auf Grund des
Leerstandes durch die Kosten der Grundmieten und lderstandsbedingt nicht
umlegbaren Betriebskosten negativ beeinflusst. IDkostensenkende Malinahmen und
durch den Abriss von Objekten sollen die Belastangeduziert werden. Die
Erlésschmélerungen innerhalb des Konzerns auf Gvondieerstehenden Wohnungen
und Gewerberdumen betrugen im Geschaftsjahr 200224 EUR*

2. Zinsdnderungsrisiko:

Durch  aktives  Zinsmanagement und den Einsatz von rivad&en
Zinssicherungsinstrumenten soll das Zinsadnderusigeri bei zuklnftig zu
prolongierenden Krediten minimiert werden. Die GggtsflUhrung hat weiterhin eine
Darlehensstrukturanalyse durchfihren lassen, aufende Grundlage weitere
ZinssicherungsmalRnahmen fur die Zukunft eingeleitetden. Das Ratingverfahren
kreditgebender Institute wird durch eine offensivel transparente Informationspolitik
unterstitzt?

3. Bereitstellung von Fordermitteln fir den AbrRB8tkbau:

Die Bereitstellung der Fordermittel fir den Stadbaon Ost ist die Voraussetzung fur
die kunftige Leistungskraft der betroffenen Bes#zgjlschaften. Die Konzernplanungen
gehen von einem geforderten Rickbau von 4.623 Wagemw bis zum Jahr 2010 aus.
Laut Geschéaftbericht der WOBA wirde mit dem bedfigiten Verkauf von 100

22 Siehe Herrmann, Andreas: Heuschreck lass na®gin: Das Dresdner Stadtmagazin, 10/2005, S. 16 f.

% Vgl. dazu Landeshauptstadt Dresden (Hrsg.): Bgteibsbericht 2004. Jahresabschliisse 2004 der
Unternehmen des Landeshauptstadt Dresden, Dredolé® Bowie WOBA DRESDEN GMBH:
Geschaftsbericht 2005, sowie Bdurgerinitiative ,WOBA erhalten!® (Hrsg.): Ausgewahlte
Argumentationen gegen den Verkauf der WOBA Dre<d8erbH, Dresden 2006.

24 \vgl. WOBA DRESDEN GMBH: Geschéftsbericht 200538.
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Prozent der Geschéaftsanteile der WOBA DRESDEN GMBid,im Jahre 2005 noch
durch die Landeshauptstadt Dresden gehalten wekdeftjg die Foérderung gemal §6a
Altschuldenhilfegesetz entfalléh.

Zur Vermdgens- und Finanzlage sowie zu den Verlhkiéiten des Unternehmens
geben die folgenden Grafiken aus dem Geschaft$the?id05 einen Uberblick. Die
Aktiva und Passiva setzen sich im Vergleich zwiscdem 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: Vermégens- und Finanzlage der WOBA DRESDEN GMBH.

25 Ep.

% FORTRESS hat darauf Wert gelegt, dass die Férdeaunh weiterhin bestehen bleibt. So werden die
staatlichen Subventionen auch nach der Privatisgeveiter gezahilt.

2T \WWOBA DRESDEN GMBH: Geschaftsbericht 2005, S. 34.
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davon mit einer  davon mit einer Rest- davon mit einer

Restlaufzeit laufzeit von einem Restlaufzeit

31.12.2005 bis zu einem Jahr bis zu funf Jahren uber funf Jahre
EUR EUR EUR EUR
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 790.969.493,45 30.611.718,99 104.002.219,42 656.355.555,04
Vorjahr (853.643.485,08) (38.746.764,16) (119.269.388,57) (695.627.332,35)
Erhaltene Anzahlungen 68.173.022,04 54.971.616,58 13.201.405,46 0,00
Vorjahr (65.649.071,03) (53.022.696,81) (12.626.374,22) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.879.249,76 1.879.249,76 0,00 0,00
Vorjahr (1.326.821,63) (1.279.279,92) (47.541,71) (0,00)

Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen

und Leistungen 4.564.323,20 4.564.323,20 0,00 0,00
Vorjahr (4.841.920,46) (4.841.920,46) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschafter 159.570.370,23 7.532.478,23 22.806.951,97 129.230.940,03
Vorjahr (173.375.049,80) (10.560.191,28) (29.025.325,73) (133.789.532,79)
Sonstige Verbindlichkeiten 3.044.430,86 2.986.240,71 58.190,15 0,00
Vorjahr (2.906.839,62) (2.779.171,39) (127.668,23) (0,00)
Summe 1.028.200.889,54 102.545.627,47 140.068.767,00 785.586.495,07
(Vorjahr) 1.101.743.187,62 111.230.024,02 161.096.298,46 829.416.865,14

Abbildung 4: Verbindlichkeiten der WOBA DRESDEN GMBH.

Im Geschaftsjahr 2005 wird ein Konzernjahresfelmdgpt von 41.734 TEUR
ausgewiesen, der ausschliel3lich aus dem neutralegebids resultiert. Das
Konzernergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

Konzern WOBA DRESDEN GMBH

2005 2004

TEUR TEUR
Wohnungsverwaltung 14.265 8.579
Cewerbeverwaltung 3.064 3.251
Ergebnis weiterer Sparten 862 546
Finanzergebnis 1.792 -1.128
Ordentliches Ergebnis 19.983 11.248
Neutrales Ergebnis -61.717 -20.832
Konzernfehlbetrag -41.734 -9.584

Abbildung 5: Zusammensetzung des Konzernergebnisses fiir dat&@tsjahr 2005’

Das neutrale Ergebnis betrifft im Wesentlichen &i#ekte aus dem Abgang der
Beteiligung an der Objektgesellschaft KongresszentNeue Terrasse Dresden mbH
(25.486 TEUR) und aulRerplanméRigen Abschreibungeh @rund dauernder

Wertminderungen von Vermogensgegenstanden des érdamgogens (21.873 TEUR)
sowie Zufiihrungen und Auflésungen von Riickstellum@066 TEUR}?

22 \WOBA DRESDEN GMBH: Geschaftsbericht 2005. S. 18.
29\WOBA DRESDEN GMBH: Geschaftsbericht 2005, S. 36.
30vgl. WOBA DRESDEN GMBH: Geschéftsbericht 200538.
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Die Bilanzstruktur entspricht dem branchentypisclidvarakter eines anlageintensiven
Wohnungsunternehmens. Das Anlagevermégen belalnftasif 1.527.650 TEUR, dies
entspricht 92,0 Prozent der Bilanzsumme. Das Varisévon langfristigem Kapital zu
Anlagevermégen, betragt 99,6 Prozent. Der Anteslwligtschaftlichen Eigenkapitals an
der Bilanzsumme betragt 34,0 Prozent. Der Ruckg@ndruickstellungen resultiert vor
allem aus der Entkonsolidierung der NTD und der SAE GmbH. Die
Verbindlichkeiten aus Dauerfinanzierungsmitteln dralsich insbesondere durch die
Tilgung von Baukrediten und durch die Entkonsolidilgy um 62.674 TEUR
vermindert®

Der Cash-Flow aus laufender Geschéaftstatigkeit algetr49.527 TEUR vor
Berucksichtigung von Sondereffekten (30.050 TEUR)ie Mittelabflisse aus
Sondereffekten betreffen Generalinstandsetzungsame®en (18.298 TEUR) und die
Barabfindung der Ubernahmen von gegeniiber der N&Belopenen Garantien und
Biurgschaften (11.752 TEUR). Damit hat sich die rimalle Situation des Konzerns
WOBA DRESDEN gegenuber dem Vorjahr weiter verbdsserd ist als stabil
anzusehery.

Durch die Wirtschaftsprifer Deloitte & Touche wurdereits zum 31.12.2002 vor der
Griindung der Holding fur die drei GesellschaftemeeUnternehmensbewertung nach
der Methode ,Net Asset Value“ (NAV) vorgenommen.eBg brachte das Ergebnis,
dass der Unternehmenswerte der Wohnbau NordWes#3s.Mio. Euro, die der
SUDOST WOBA ca. 246 Mio. Euro und die der STESADA4®, Mio. Euro betragen.
Aus dieser Bewertung resultierte die Verkaufserwagtaus dem Verkauf der WOBA
DRESDEN GMBH.

2.3 Haushaltslage der Stadt Dresden vor dem Verkauf

Die Stadt Dresden befindet sich in einer schwierig@nanzsituation. Immer neue
finanzielle Belastungen sind auszugleichen, dandimren Bund und Land in den
letzten Jahren eine Vielzahl von neuen Aufgaben di@fKommune Ubertragen. In
dieser Situation ist Dresden gezwungen, nach nétegen zur Uberwindung der
finanziellen Engpéasse zu such&irstmals 2004 Uberstiegen die Ausgaben der Stadt i
GroRRenordnungen die EinnahniérDie Haushaltslage der Landeshauptstadt Dresden

31 vgl. WOBA DRESDEN GMBH: Geschéftsbericht 20053S.
32Ehd., S. 35.

% Landeshauptstadt Dresden: Vorlagen an den RaSweit Dresden, Nr. V1106, ,Angebote WOBA
DRESDEN GMBH" vom 23.02.2006.

3 vgl. Regierungsprasidium Dresden (Hrsg.): Presseiing 23/2004 vom 07.06.2004.
Regierungspréasidium Dresden genehmigt den Haudeabtadt Dresden fir 2004 nur unter strengen
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zeichnete sich besonders dadurch aus, dass im Wengshaushalt erhebliche
strukturelle Defizite bis 2007 vorhanden waren wabs auflaufende Gesamtdefizit
frihestens 2013 abgebaut sein wird. Bereits denshéd 2004 genehmigte das
Regierungsprasidium Dresden nur unter strengenagefi. In der Mitteilung des
Regierungsprasidiums heil3t es dazu:

,Das Regierungsprasidium Dresden hat mit Beschath\07.06.2004 den Haushalt
der Stadt Dresden fur das Jahr 2004 genehmigt. Baushalt weist mit Einnahmen
und Ausgaben in Hohe von 1.317.638.706 € sowie41/38.956 € erstmalig einen
Fehlbetrag von rund 67 Mio. € auf. [...]Bis Ende d#shres 2007 werden sich
Fehlbetrdge in Ho6he von nahezu 200 Mio. € summierB®er finanzielle
Handlungsspielraum der Stadt hangt damit weitgehamh Zuweisungen und
Zuwendungen des Freistaates Sachsen und von Ku&tdfamen ab. Im Hinblick auf
die bis zum Jahr 2019 deutlich degressiv verlaud@nBundesergdnzungszuweisungen
aus dem Solidarpakt Il wird die Stadt in kinftiglahren ihre unzureichende Steuer-
und Finanzkraft jedoch nicht mehr wie im bisherigeimfang durch staatliche
Zuschusse kompensieren konnen. Die Steuereinnalwesten sich aufgrund der
demographischen  Entwicklung, die fir den Freistaabachsen einen
Einwohnerriickgang von 16 Prozent bis zum Jahr 282feutet, deutlich minimieren.
Weitere Ausgabenexplosionen wird die vertraglicrembarte Tarifangleichung Ost-
West mit sich bringen, die die mittelfristig geptam Personalkostenreduzierungen
konterkarieren dirfte. Auch der weitere Ausgabehegdei den sozialen Leistungen
ist Anlass zur Sorge. [...] Aufgrund dieser sich atimeenden Entwicklungstendenzen
ist die Stadt ohne weitere nachhaltige Konsolidigiganstrengungen zukunftig nicht
mehr in der Lage, die im Finanzplanungszeitraumanschlagten Ausgaben zu
finanzieren. [...] Angesichts der immer enger werdend finanziellen
Rahmenbedingungen ist die Stadt gehalten, den @amdert hohen infrastrukturellen
Nachholbedarf durch eine entsprechende Prioritétéeneg bei kinftigen Investitionen
auf seine finanzielle Realisierbarkeit zu Uberpnifd...] Insbesondere bei den
geplanten Privatisierungen sowie im Bereich Soziaeht das Regierungsprasidium
noch erheblichen Nachbesserungsbedé&if.“

Der kalkulierte Fehlbetrag im Stadthaushalt be20@4 rund 67 Mio. Euf§ 2005 rund
62 Mio. Eurd’ und fur das Jahr 2006 betrug er ca. 20 Mio. Eufohne Einrechnung
der damals geplanten Gewinne aus dem Verkauf deBAYO

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

% Regierungsprasidium Dresden (Hrsg.): Pressenittgi23/2004 vom 07.06.2004.
36
Ebd.

3" Regierungsprasidium Dresden (Hrsg.): Pressenittgil38/2005 vom 28.07.2005. Landeshauptstadt
Dresden zum zweiten Mal in Folge mit Fehlbetragdofenden Haushalt.
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In allen Mitteilungen des Regierungsprasidiums warder Stadt zu hohe Ausgaben im
Verwaltungsapparat unterstellt.

2.4 Einnahmestruktur der Kommunen

Als Grunde fur diese Finanzierungsdefizite werdenon v Seiten des
Regierungsprasidiums vor allem die vermindertenlisieleinnahmen, der weitere
Ruckgang der Steuereinnahmen und der Anstieg degtzich zu erfillenden
Aufgaben, z. B. die Grundsicherung sowie die Kasbennahme der Unterkunft bei
Hartz IV, angefihrt?

Die finanzielle Situation deutscher Kommunen hehsin den letzten Jahren, trotz einer
weit greifenden Konsolidierungspolitik, die den @&h und Gemeinden, aufgrund der
Besonderheiten des kommunalen Haushaltsrechts labger wird, erheblich
verschlechtert? Insbesondere die zu verzeichnenden Finanzierufigisee der
kommunalen Ebene sind klare Indikatoren fur dieotdds Finanzlage der Stadte und
Gemeindert* Im Vergleich zwischen den Jahren 1913/14 und 1985 laut
Zimmermann der finanzielle Gemeindeanteil an defw&adungen aller Aufgaben von
40 auf 27 Prozent zuriickgegandgéerallgemeinernd lasst sich festhalten, dass sich
der prozentuale Anteil der Zahlungen von andererenEb (Bund, Land) zur
Finanzierung der kommunalen Aufgaben stetig erhdit was letztlich zu einer
groReren Abhangigkeit der Kommunen fliftBie Geschichte der Gemeindefinanzen
in Deutschland ist also eine Geschichte der abnetiereHandlungsmoglichkeiten der
Kommunert® Vergleicht man, die in Abbildung 6 dargestellte hSldenstands-
entwicklung der zwolf grofdten deutschen Stadte €aBiadtstaaten) zwischen 1994
und 2004, so hat zwar ein Teil der Stadte einerkgarrg ihrer Nettoneuverschuldung
erzielt, allerdings ist absolut gesehen, besonderslen beiden ostdeutschen Stadten
Leipzig und Dresden, ein Anstieg der Schuldenaufralzu verzeichnefi. Auch bei
den Stadten, wo sich die Nettoneuverschuldung diifkj entwickelt hat, geht diese

3 Regierungspréasidium Dresden (Hrsg.): Pressenittgil27/2006 vom 12.05.2006. Landeshauptstadt
Dresden kann den Haushalt des laufenden JahresAuftagen vollziehen.

3 vVgl. Regierungsprasidium Dresden (Hrsg.): Analymef Basis der Kassenstatistik zum Stand
31.12.2003. Kassenlage dramatisch verschlechtert.

0 vgl. Friedrich, Erik: Grundstruktur der Gemeindefnzen in Deutschland, Berlin 2005.
(http://www.kommunaler-wettbewerb.de/kofi/seiter@ED.html, Stand: 02.02.2007).

41 Epd.

“2\gl. Zimmermann, Horst: Kommunalfinanzen. EinefEhrung in die finanzwissenschaftliche Analyse
der kommunalen Finanzwirtschaft, Baden-Baden 1898)1ff.

43 Epd.

4 Wegener, Alexander/Arbeit, Ute: Finanzsysteme @utSchland, in: Kommunalfinanzen in Europa,
Berlin 2003. (http://www.kommunaler-wettbewerb.ds#ilseiten/de-000.html, Stand: 04.03.2007).
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Entwicklung auf Privatisierungserlose und Verkakdenmunaler Unternehmen zurtick
und stellt somit keine Tendenz dar.

6000

§.000

4000

3.000

2000

1.000

+148,5%] |-0.80%| 45,00 [+19.6%] [+24.3%] |-45.6%] [-60.6%] |-a3.6%| [-29,20] [+21.4%]+160.9%] +18,6%

[

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

Abbildung 6: Vergleich der Schuldenentwicklung zwischen 1984 2004 (in EUR pro Einwohner) der
zwolf groRten deutschen Stadte (auRer Stadtsta&temd vom 31.12.2004.

Ein groRer Teil der kommunalen Finanzierung wir@rite Bundesebene zugewiesen.
Die Stadte und Gemeinden sind in Deutschland aB@g®blich von der Finanzpolitik
des Bundes abhangig. Um die Debatte Uber die tiimaung analysieren zu kdnnen ist
es deshalb nétig kurz auf die Einnahmestruktur diedfinanzielle Abhangigkeit der
Kommunen einzugehen.

Im Sinne des Grundgesetzes missen die Gemeindeandemessene Mittel verfliigen,
um die ihnen obliegenden Aufgaben erfiillen zu kértheDie Einnahmen einer

Kommune in Deutschland lassen sich in Einnahmenthd8teuern oder steuerdhnliche
Einnahmen, Einnahmen durch allgemeine Mittelzuwegsm (indirekt ebenfalls aus
Steuern), Einnahmen Uber spezielle Entgelte undi@eb, Einnahmen aus Vermodgen

5 Vgl. Leipold: Die Privatisierung von kommunalen Wmngsbaugesellschaften und deren Auswirkung
auf stadtpolitische Handlungs- und Gestaltungsspigie, S.22f.

4 Ehd., S. 22.

" Artikel 28 Abs. 2 GG. Die entsprechenden Gesetxésthier und im Folgenden nach Deutscher
Bundestag (Hrsg.): Grundgesetz fiir die Bundesrédpu®#®utschland. Textausgabe (Stand: August
2006), Berlin 2006.
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oder wirtschaftlicher Betatigung sowie Uber Einnahmdurch Kreditaufnahme
unterteilert?

Dresden, wie auch alle anderen Kommunen in Dewtsdhlfinanziert sich zum Teil

Uber die Einnahmen aus eigenen Steuerquellen sawm grof3ten Teil durch

Beteiligungszahlungen an Steuern auf Bundes- undndeésebene. (grofer
Steuerverbund und kommunaler Finanzausgl&idEinnahmeaufteilung nach Steuern
siehe nachfolgende Tabelle]

Gemeindesteuern bzw. eigeneBeteiligungen an Steuern (grol3el
Steuerquellen der Gemeinden Steuerverbund und kommunaler
Finanzausgleich)

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

GG) Abs. 5 GG)

Grundsteuer(Art. 106 Abs. 6 Satz 1 GG Anteil anldmsatzsteuer (Art. 106 Abs.
5a GG)

Ortliche Verbrauch- und Aufwandsteugrittel 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 Gewerbesteuerist neben dem Gemeindeanteil an der Einkommenstdige
wichtigste kommunale Steuereinnahmequelle. Urspicmgyab es drei Elemente der
Gewerbesteuer: 1. Besteuerung nach dem GewerlggefiraBesteuerung nach dem
Gewerbekapital und 3. Besteuerung fakultativ naeln dohnsummé&? Durch die
Anderungen der Gesetzgebung 1998 mit dem Ergebmeis alisschlieBlichen
Besteuerung der Ertragskomponente wurde das Wese@ealverbesteuer grundlegend
verandert. Die Verdnderung hin zur ausschliel3licBemagsbesteuerung hat sich vor
allem auf die kommunale Ebene nachteilig ausgewatktsomit ein Teil der Einnahmen

“8 \vgl. Bundesministerium der Finanzen (Hrsg.): Buspi#itik und Kommunalfinanzen. Berlin 2001.
9vgl. Grundgesetz fiir die BRD, Steuerfinanzieruegiommunen nach Artikel 106 GG.
%0 Siehe Friedrich, Erik: Die Steuereinnahmen der Kamen in Deutschland — Die Gewerbesteuer,
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entfielen* Die Gewerbesteuer ist somit aufgrund der reinemafsbesteuerung sehr
stark  konjunkturabh&ngig. In Folge  der Freibetragsiungen und

Messbetragsstaffelungen im Gewerbesteuergesetz surd wenige ertragsstarke
Personenunternehmen und Kapitalgesellschaftenrpféciatig.>

Seit der Gemeindefinanzreform 1969 muissen die Gelaainach Art. 106 Abs. 6 GG
im Gegenzug fur die Beteiligung an der Einkommemste einen Teil ihrer
Gewerbesteuereinnahmen als GewerbesteuerumlagenahuBd Lander abflihren. Von
1993 bis heute gab es immer wieder Anderungen arGesverbesteuerumlage, die
nicht aus Anderungen der Gewerbesteuer selbst tggngen, sondern zur Verteilung
des Steueraufkommens zwischen den foderalen Eldieatenz® Auch ist hierbei zu
erwahnen, dass die Kommunen dabei nicht direkt arfatiren zur Anderung der
Gewerbesteuerumlage beteiligt sind. Daraus erwabbsbnders in Zeiten knapper
Kassen die Gefahr, dass Bund und Lander, die nach zlveistufigen Aufbau der
Finanzverfassung die Interessen der Kommunen iatlistaen Entscheidungsprozess zu
vertreten haben, mit Augenmerk auf ihre eigenenanmellen Interessen,
Entscheidungen auf Kosten der machtpolitisch sches&n Kommunen treffen.
Mittlerweile ist die Gewerbesteuerumlage zu ein@marizpolitischen Stellhebel fur die
Adjustierung des Steueraufkommens zwischen Bundu&mdiern einerseits sowie der
Kommunen andererseits gewordeélamit ist ein weiteres Element der Unsicherheit in
die kommunale Haushaltswirtschaft gekomnign*“

Der Grundsteuer kommt im kommunalen Einnahmesystem eher eine eegéie

Funktion zu. Ihr Anteil an den kommunalen Steuerairmen entspricht ungefahr 17
Prozenf’ Dennoch tragt sie damit erheblich zur Stabilisigruder kommunalen

Einnahmen bei. Allerdings ist hier fur das kommenld#r fur Stadte mit hohem
Leerstand ein nicht unwesentlicher Rickgang dem&imen zu erwarten, da mit
Entscheid des Bundesverwaltungsgerichtes vom Z804.die Kommunen verpflichtet
sind, die Grundsteuer fur Immobilien auf Antragerlassen, wenn fur deren Besitzer

Berlin 2004. (http://www.kommunaler-wettbewerb.d#ilseiten/de-211.html, Stand: 02.04.2007).

*1 vgl. Dedy, Helmut: Deutscher Stadte- und Gemeindeb Offentliche Anhérung zu verschiedenen
Antragen zur Reform der Gemeindefinanzen am 122002, Berlin 2002.

®2 Schwarting, Gunnar: Der kommunale Haushalt. Hatshistschaft - Haushaltssteuerung - Kassen-
und Rechnungswesen, 2. Uberarb. und erw. AuflageinB20012, S. 86ff.

>3 vgl. Position des Deutschen Landkreistages, inr Dandkreis, Kommission zur Reform der
Gemeindefinanzen, Zeitschrift fir kommunale Seksialtung, 73. Jahrgang, Feb./Mérz 2003.

>4 Vgl. Friedrich, Erik.: Steuereinnahmen der KomnmireDeutschland, Berlin 2004.
(http://mww.kommunaler-wettbewerb.de/kofi/seiterZiD.html, Stand: 04.03.2007)
5 vgl. Schwarting: Der kommunale Haushalt, S. 86.

*® Ebd.

" Die Zahl stammt vom Bundesministerium der Finanhéer gemaf Friedrich, Erik: Steuereinnahmen
der Kommunen in Deutschland. Die Grundsteuer, Berf004. (http://www.kommunaler-
wettbewerb.de/kofi/seiten/de-213.html, Stand: 0£2006)
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durch strukturellen Leerstand finanzielle Einbuf3amistehe®® Erste Konsequenzen

hieraus machen sich unter anderem in Berlin beragrklwvo der Senat eine

Grundsteuererhbhung beschlossen hat, um die zutendlan Einbul3en auszugleichen.
Dadurch kommt es ab 2008 fur Mieter zu erhdéhtenidggen von bis zu 109 Prozent
gegentber dem Vorjaht.

Die ortlichen Verbrauchs- und Aufwandssteuern wie unter anderem Hundesteuer,
Vergnlgungssteuer oder Zweitwohnsitzsteuer, spidéen der Betrachtung eine
untergeordnete Rolle, da die Einnahmen hierausengMich minimal sind.

Im Rahmen des grof3en Steuerverbundes zwischen Béandern und Gemeinden wird
den Kommunen ein Anteil in Ho6he von 15 Prozent amfkémmen der
Einkommensteuer/Lohnsteuer des jeweiligen Bunddsknnd ein Anteil in HOhe von
2,2 Prozent am Aufkommen der Umsatzsteuer zugewieBee Mittel aus den
allgemeinen Zuweisungen stellen neben der Gewebestden grofdten Teil der
Einnahmen im kommunalen Haushalt von Stadten wesden daf Die Zuweisungen
und die Auszahlung der Anteile an der Einkommensstelurch die Gbergeordneten
Ebenen sind neben der Gewerbesteuer damit die niostaAd wichtigsten
Einnahmequellen der Kommun&nDie Mittel aus allgemeinen Zuweisungen sinken
unter anderem aufgrund von Steuerriickgangen koetlimh jahrlich um 3 bis 7
Prozent?

Viele Ausgaben der Kommunen sind durch Gesetzeegwigen. Da das Haushaltsrecht
eine hohe Verschuldung untersagt, kirzen die Getaaimotgedrungen immer mehr
bei den Investitionsausgaben. Die Kommunen kur#tesn Investitionen im Zeitraum
1992 bis 2002 um mehr als ein Drittel. Gleichzediigd die kommunalen Ausgaben zur
Erfullung sozialer Aufgaben im gleichen Zeitraum wamd 30 Prozent angestieg@n.
Die Ausgaben flr soziale Leistungen steigen devzeiter und zwingen zusammen mit
den Steuerriickgangen zu einem extremen Investtgonight®* Die Talfahrt der
Investitionen fuhrt dazu, dass weniger gebaut wpdyate Anschlussinvestitionen

* vgl. Beschluss vom Bundesverwaltungsgericht am0£22007, Az: BverG GmS-OGB 1.07.
(www.bverwg.de, Stand: 10.05.2007).

%9 Szerwinski, Robert: Teure Grundsteuer, in: Berlib@itung vom 24.05.2007.

€ vgl. Landeshauptstadt Dresden: Haushaltsplan 2@0ésden 2004. Siehe auch Stadt Leipzig:
Haushaltsplan 2007, Leipzig 2007.

®1 vgl. Deutscher Stadte- und Gemeindebund: AnalysK@nmunalfinanzen 2000. Eine Ubersicht iiber
Haushaltsdaten der Kommunen in den einzelnen Bidraksn, Berlin 2001. (www.dstgb.de, Stand:
12.12.20086).

62 vgl. Stadt Leipzig: Haushaltsplan 2007.

8 vgl. Dedy, Helmut/Mohn, Ulrich: Deutscher Stadtexd Gemeindebund. Positionen zum Stand der
Gemeindefinanzen in Deutschland, in: Gemeindefiaaria Deutschland, Broschire von ver.di und
Hans-Bockler-Stiftung, Berlin, 2003, S. 26-30, higr 26.

64 Ebd.
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unterbleiben, Arbeitsplatze wegfallen und das Whiédtswachstum geschwacht wifd.
Mit der Ubernahme der Unterkunftskosten aus HaraM#de den Kommunen eine
zusatzliche finanzielle Last auferlegt, die bei lefe ostdeutschen Stadten einen
Hauptausgabenteil ausmachen. In sé&chsischen Stadtenleipzig, Gorlitz oder
Dresden, wo sich die offiziellen Arbeitslosenzahlenischen 13 und 23 Prozent
eingependelt haben, macht dass einen enormen Pwostdt#aushalt aus, wodurch
naturlich zusatzliche finanzielle Engpasse in aadd&ereichen vorprogrammiert sind.

Es lasst sich also feststellen, dass den Kommunererseits zunehmend
bundesgesetzliche Leistungsverpflichtungen aufexegden ohne dass dies mit einem
entsprechenden Transfer von zusatzlichen Finareimitinhergeht. Andererseits lassen
sich Uber langeren Korridor betrachtet sinkenden&imen der Kommunen durch
sinkende Mittelzuweisungen von Seiten des Bundesfgrand sinkender
Steuereinnahmen sowie durch sinkende Einnahmendéeieigenen Steuerquellen
feststellen. Die relativ hohe formalrechtliche Aubonie der Kommunen steht damit in
keinem Verhaltnis zu der finanziellen Autonomie #@mmunen in Deutschlartéi Der
Handlungsspielraum der politisch VerantwortlicherStadt- und Gemeinderaten wurde
dadurch stark eingeschréankt.

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

Haufig treten Kommunen als Eigentimer von offehdic Unternehmen auf, die
entweder privatrechtlich, als AG oder GmbH, odsriaiselbstandige Einheiten gefuhrt
werden. Wenn diese Unternehmen keine Verluste tscahiaften, erzielen die
Kommunen mit deren Hilfe Erwerbseinnahniéirfolgt also eine Privatisierung eines
zu bezuschussenden Unternehmens, sind die Subvemti@cht mehr Bestandteil der
kommunalen Ausgaben. Folgerichtig sind bei der @isierung eines kommunalen
Unternehmens, das rentabel wirtschaftet, dessemaBmen ebenso nicht mehr
Gegenstand des oOffentlichen Budgets. Dagegen vetrlolie Erfullung der 6ffentlichen
Aufgabe, z.B. Bereitstellung von Wohnraum fir sbzi@chwéchere, in der
Verantwortung der Kommune, sodass ihr mdoglichersvelsosten in anderen
Bilanzposten entstehen, z.B. durch den Ankauf vefe@ungsrechten und durch die
Zahlung von Sozialhilf€ Deshalb wird bei Privatisierungen haufig auchaiafGefahr
der Kostenexternalisierung aufgrund des ,Sozialstgots” hingewiese.

Solange die Einnahmenseite einer Stadt die Ausgelieninklusive der Zins- und
Kredittiigung Ubersteigt, ist die Stadt per Defimit liquide. Das bedeutet, dass Stadte
mit Kreditverpflichtungen trotzdem liquide und haumbsfahig sein konnefi.Uber das
Instrument der Privatisierung bzw. tUber das Inseminder Liquidation generell, also
Uber die Verflissigung der Vermdgensweért&dnnen zwar Zinslasten gesenkt oder,
wie in Dresden geschehen, beseitigt werden, jedbectsonst gleichen Ausgaben und
Einnahmen keine langfristige Haushaltskonsolidigrinerbeigefiihrt werden.Bei in
Betrachtziehung von einer Privatisierung eines komaen Unternehmens sollte
immer erst nach dessen o6ffentlichem Auftrag, daarhrseiner Wirtschatftlichkeit und
erst zuletzt nach der kommunalen Schuldenlast gefrgerden, da deren wirkliche
Griinde in den meisten Fallen durch den Verkauftrbehoben werden kdnnéh.

7 vgl. Zimmermann: Kommunalfinanzen. Eine Einfiihrungdie finanzwissenschaftliche Analyse der
kommunalen Finanzwirtschaft, S. 137f.

% v/gl. Leipold: Die Privatisierung von kommunalen Wmingsbaugesellschaften und deren Auswirkung
auf stadtpolitischen Handlungs- und Gestaltungbgpime, S. 24.

% vgl. Schiller-Dickhut, Reiner: Privatisierung, in<lemisch, Herbert/Munier, Gerald u. a. (Hrsg.):
Handbuch fur alternative Kommunalpolitik, Bielefdl@94, S. 107-116.

0vgl. Leipold: Die Privatisierung von kommunalen Wmingsbaugesellschaften und deren Auswirkung
auf stadtpolitischen Handlungs- und Gestaltungbgpime, S. 24.

™ vgl. Dichtl, Erwin/Issing, Otmar (Hrsg.): VahlemgoRes Wirtschaftslexikon, Bd. 2, L-Z, Miinchen,
1993, S. 1324.

"2vg|. Leipold: Die Privatisierung von kommunalen Wmingsbaugesellschaften und deren Auswirkung
auf stadtpolitischen Handlungs- und Gestaltungbépime, S. 24 f.

" Ebd., S. 25.
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In diesem Kapitel sollen zun&chst die verschiedeaanPrivatisierungsprozess und in
der Diskussion in Erscheinung getretenen Akteured uhre Positionen und
Argumentationen dargestellt werden.

3.1 Beschreibung der Akteure und Chronologie der De  batte

Im Haushalt 2004 bot die Stadt rund 200 Wohnungemies dazugehérige Geschafte
zum Verkauf ar? Der Erlos hierfir war héher als erwartet. Der Rian 2005
enthielt urspriinglich den Verkauf von Wohnungen émteilen in H6he von 73 Mio.
Euro. Es gab also in den Jahren vor dem VerkauditiseDebatten um Verauf3erungen
kommunaler Dresdner Wohnungen. Der Anstol3 zur Debaler letztendlich zum
wirklichen Verkauf der WOBA fuhrte, wurde aber dardie Androhung eines nicht
genehmigten Haushaltes und die damit einhergehergiasetzung einer
Zwangsverwaltung durch das Regierungsprasidiumtgiedeaut Finanzblirgermeister
Vorjohann wurde die Entscheidung letztlich aus Net heraus geboreh.So begann
nach bereits erfolgter Teilprivatisierung anderg&dsscher Versorgungsbereiche, wie
Stadtreinigung, Stadtwerken, Stadtentwasserung adehn im Krankenhaussektor, im
Frihjahr 2005 die Debatte tGber Aktivierung von kammaem Immobilienvermégen.

Am 24.02.2005 beschloss der Stadtrat einen Vamastgleich zur Aktivierung von
Vermogen des Konzerns WOBA DRESDEN GMBH uber eimaBengsunternehmen
zu fuhren’® Im Mai 2005 erlieR das Regierungsprasidium einescBeid, wonach es
den Haushalt 2005 nicht genehmigt. Grund ist eimearizierungslicke von 45
Millionen Euro. Bereits am 19.05.2005 beschloss $tadtrat, die Deutsche Bank AG
und das Wirtschaftsberaterunternehmen FreshfieldskBaus Deringer fur ca. 10 Mio.
Euro mit der Beratung und der Durchfiihrung eineangaktion die WOBA betreffend
zu beauftragefi. Die Diskussion drehte sich zunehmend darum, oliKdeeern anteilig
oder komplett verkauft werden soll.

Am 23.06.2005 wurde vom Stadtrat mit 40 zu 23 Stannder Beschluss gefasst,
mindestens 74,9 Prozent der Geschaftsanteile deBAVORESDEN GMBH zu

verkaufen um weitere Einschnitte in das Leistungse@not der Stadt zu vermeiden. Im
gleichen Beschluss wird sichergestellt, dass diésErzur Entschuldung der Stadt
verwendet werden solleh.Zur Begleitung und Beratung des TransaktionspseEes

" vgl. Landeshauptstadt Dresden: Haushaltsplan 2004.
5 Slodczyk, Katharina: Geld ohne Segen, in: Handitisbom 21.03.2006.

8 Landeshauptstadt Dresden: Beschlussausfertigungtdeltrates, Sitzung am 24.02.2005, Beschluss-
Nr.: VO317-SR09-05.

" Landeshauptstadt Dresden: Beschlussausfertigungtdeltrates, Sitzung am 19.05.2005, Beschluss-
Nr.: V0635-SR13-05.

8 |Landeshauptstadt Dresden: Beschlussausfertigungtdeltrates, Sitzung am 23.06.2005, Beschluss-
Nr.: V0698-SR15-05.
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wurde eine Lenkungsgruppe eingesetzt, welche sicis ®berblrgermeister,
Finanzblrgermeister, sechs Stadtraten (aller Fnadw)), zwei Vertretern der
Geschaftsfihrung der WOBA, einem Vertreter des iBasrates der WOBA, einem
Vertreter des Mietervereins Dresden e.V. sowie Beratern von Deutsche Bank AG
und Freshfields Bruckhaus Derringer zusammensé@tzt&inschlieRlich der
Beraterauswahl tagte die Lenkungsgruppe zwolf Mal.

Trotz des beschlossenen Dreiviertelverkaufs wisdRiskussion tber einen moglichen
Komplettverkauf aber fortgesetzt. Seit dem Juli 200urde die Diskussion auch
zunehmend in den lokalen Zeitungen wiedergegeban.LDkalpresse widmete sich
dem Thema sehr unterschiedlich. Wahrend die Sattesideitung relativ kontinuierlich
Uber das Thema berichtete, widmeten sich DNN undgklgpost eher sporadisch und
die Bild-Zeitung so gut wie gar nicht dem Verk&uf.

Am 14.07.2005 beschloss der Stadtrat den 100-ptigeen Verkauf der WOBA
DRESDEN GMBH? Weiterhin umfasst dieser Beschluss, dass kommureilgillige
Aufgaben, wie z.B. die Sanierungs- und Entwickldriggertatigkeit nach BauGB vor
dem Verkauf wieder in eine 100 Prozent stadtisclese@schaft tberfiihrt werden
sollen.(STESAD) Ebenso soll die Objektgesellschd#tue Terrasse Dresden mbH
(NTD) im mittelbaren Eigentum der Stadt Dresdenhgr?® Gleichzeitig wurde der
Oberbirgermeister damit beauftragt, einen Katalagerarbeiten, der die sozialen,
stadtebaulichen und wirtschaftspolitischen Ziele den Veraul3erungsverhandlungen
sowie die Erarbeitung eines Konzeptes zum Arbeitregh und Mieterschutz vorsieht.
(Sozialchart&y

"9 vgl. Schnabel, André: Der Prozess des VerkaufSM@®BA DRESDEN GMBH unter der besonderen
Berucksichtigung des Wirkens der BirgerinitiatiV¢QBA—erhalten!”, Dresden 2006. Der Verfasser
André Schnabel ist Mitglied im DGB und war aktiv@er Biirgerinitiative beteiligt.

8 | andeshauptstadt Dresden: Vorlagen an den RaSweit Dresden, Nr. V1106, ,Angebote WOBA
DRESDEN GMBH"“ vom 23.02.2006, S. 5.

81 vgl. Schnabel, André: Der Prozess des VerkaufSM®BA DRESDEN GMBH unter der besonderen
Berucksichtigung des Wirkens der BurgerinitiativeQBA—erhalten!”, S. 32.

82 Abstimmungsverhalten fiir den 100% Verkauf: CDU: déh 19 (21 gesamt), FDP: 6 von 6,
Linke.PDS: 9 von 17, Bundnis 90/ Die Griinen: 0 @rSPD: 1 von 8, Birgerfraktion: 3 von 5 bei
einer Enthaltung, Sonstige: 0 von 3, Oberbirgenerisiafir. Siehe Landeshauptstadt Dresden:
Beschlussausfertigung des Stadtrates, Sitzung &0@.2805, Beschluss-Nr.: V0740-SR17-05.

83
Ebd.

8 | andeshauptstadt Dresden: Beschlussausfertigungtdeltrates, Sitzung am 22.09.2005, Beschluss-
Nr.: V0821-SR18-05-05. oder Freshfields Bruckhausrimyer: Geschaftsanteilskaufvertrag zur

Privatisierung der WOBA DRESDEN GMBH, 86, AnlagezAr 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 8tadt den WOBA Verkauf. Am
01.08.2005 erfolgte die Verotffentlichung der Inssensbekundungen fir den Erwerb
der WOBA.

Am 08.09.2005 grundet sich eine Burgerinitiative Q®&A erhalten!”, die mafl3geblich
von DGB, Mieterverein Dresden e.V., ver.di, SPD[iG&, der Gruppe ,Burger fir
Dresden® und von der PDS getragen wurde. Ab demAlgust veranstaltete die
Stadtverwaltung zwdlf Einwohnerversammlungen. Hierauss angemerkt werden,
dass es sich bei diesen Versammlungen nicht mehFaman zur Meinungsbildung
handelte, sondern vielmehr der Information dierttenn der Komplettverkauf war
bereits im vorangegangenen Monat ohne Burgerkgpieai entschieden worden.

In  Vorbereitung der Stadtratssitzung vom 22.09.200&8b es auch einige
Medienberichte, die sich mit der abzustimmenden igfdmarta beschaftigten.
Uberschriften wie ,Kiindigungen nach zehn JahreZ){%,Stadt stellt die Woba unter
Artenschutz* (MoPd) oder ,Lebenslanges Wohnrecht fiir Giber 60-Jahr{@N)®
zeigten den unreflektierten Umgang mit diesem Thema

Am 22.09.2005 wurde der erarbeitete zusatzlichealdgt als so genannte Dresdner
Sozialcharta beschloss&nEin Antrag auf die Durchfiihrung eines Blirgerengstés
zum Verkauf der WOBA DRESDEN GMBH wurde im Stadtaagelehnt? Aulerdem
wurde am 22.09.2005 ein Antrag Uber einen 49,9gnigen Anteilsverkauf mit 39
Gegenstimmen abgelehnt. Nach dem Scheitern desaglasrim Stadtrat startet die
Birgerinitiative mit einem Burgerbegehren.

Am 28.10.2005 erhielten 38 der 88 Interessenten dén Kauf weiterfihrende
Vermarktungsunterlagen. Diese hatten die Moglidhémi indikatives Angebot bis zum
24.11.2005 abzugeben. Hiervon gaben neun Bietehmgebot ab. Von diesen wurden
vier Bieter fur das weitere Verfahren (Nutzung Daéeim, Management Prasentation
und Objektbesichtigung) zugelassen. Am 19.01.20@8cHioss der Stadtrat im
Zusammenhang mit der Haushaltssatzung 2006 nighdlisuveranschlagten 650 Mio.
Euro, sondern auch die Verkaufserlose tber 650 Bimo zur Entschuldung der Stadt

8 vgl. Schnabel: Der Prozess des Verkaufs der WOBRESDEN GMBH unter der besonderen
Berucksichtigung des Wirkens der BirgerinitiatiVeQBA—erhalten, S. 5.

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

8 Redemund, Ralf: Lebenslanges Wohnrecht fiir (ibela®@ige, in: Dresdner Neueste Nachrichten vom
13.09.2005.

8 |andeshauptstadt Dresden: Beschlussausfertigungtdeltrates, Sitzung am 22.09.2005, Beschluss-
Nr.: V0821-SR18-05.

% Gemeinsamer Antrag von PDS, Griine, SPD: Abstimsemgebnis: 32 zu 32 Stimmen, abgelehnt
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einzusetzeft Bis zum 23.01.2006 konnten die finalen Angebote Qualifikation fir
die Vertragsverhandlungen abgegeben werden. DrgeBate lagen zum Termin vor,
von denen zwei Bieter fur Vertragsverhandlungenelagsen wurden. Diese zwei
Bieter beurkundeten am 16.02.2006 ihr Vertragsamigféb

Zwischenzeitlich wurde bekannt, dass FORTRESS alsteB ebenfalls vom
Beraterunternehmen Freshfields Bruckhaus Deringgaten wurdé€® Dies erschien
auch kurzzeitig in den lokalen Med#érnverschwand dann relativ schnell wieder aus der
Diskussion, ist aber nicht uninteressant fur dentesen Hergang. Am 24.11.2005
scheiterte das Burgerbegehren der Burgerinitialiuégrund von Nichterreichen der
erforderlichen Unterschriftenzahl. Zu diesem Zeiguhatte die Initiative ca. 32.000
Unterschriften gesammelt. Die Burgerinitiative sagltentrotz Ablauf der Frist weiter.
Die Medienberichte konzentrierten sich meist mafigelelativ unreflektiert auf die
Vorgange in Dresden ohne dabei bereits zurlickliggePrivatisierungen in anderen
Stadten ins Auge zu fassen. Eine Ausnahme isteli¢iv haufige Berichterstattung in
der Zeitung ,Die Welt* zum Verkauf von kommunalenoWhungsunternehmen im
Allgemeinen und Uber die Debatte in Dresden im #flen.”> Einen sehr ausfiihrlichen
und inhaltlich fundierten Artikel brachte ,Die Zéiam 09.Januar. In ,Wenn der
Investor klingelt” wurde sehr kritisch Bilanz geawgiber bisher bereits stattgefundene
Wohnungsverkaufe in Deutschland, ihre Konsequenneindas Vorgehen der Kaufér.
Im Januar erklarte auch der Verband der Wohnungst Lmmobilienwirtschaft
Sachsen, dass er gegen einen Komplettverkauf deBAV@ei und fuhrt als
Hauptgriinde den Verlust eines wichtigen Steuerdagsntes in der Stadtentwicklung
sowie die Unsicherheit der Mieter &n.

Am 22.02.2006 wurde o6ffentlich bekannt, dass dadalieen in die letzte Runde geht.
In der letzten Runde blieben die beiden Investmesglischaften FORTRESS und
Apellas ubrig. Fur die Auswahl des Angebotes lageei Hauptkriterien zu Grunde.

%1 |andeshauptstadt Dresden: Beschlussausfertigungtdeltrates, Sitzung am 19.01.2006, Beschluss-
Nr.: V1015-SR24-06.

2 vgl. Landeshauptstadt Dresden: Vorlagen an den deatStadt Dresden, Nr. V1106, ,Angebote
WOBA DRESDEN GMBH" vom 23.02.2006.

% Uber Internetrecherchen lassen sich Geschéftskenmvischen den Beratern der Landeshauptstadt
Dresden, der Deutschen Bank und der Wirtschaftkarzieshfields Bruckhaus Deringer einerseits
und dem Kaufer FORTRESS andererseits nachvollziéberfinanzierte beispielsweise die Deutsche
Bank den Kauf der GAGFAH durch FORTRESS mit. Dariflieaus beriet die Kanzlei Freshfields
FORTRESS beim Kauf eines Immobilienportfolios dee$iner Bank, welches im Dezember 2005
erfolgreich durchgefihrt wurde.

Weller, Andreas: Woba-Verkauf: Sozietat beriet dbtand Fortress gleichzeitig, in: Dresdner
Morgenpost vom 24.02.2006.

% vgl. u.a. Guratzsch, Dankwart: Wohnungsverkauf kun$tadte noch teuer zu stehen, in: Die Welt
vom 24.11.2005.

% Kirbach, Roland: Wenn der Investor klingelt, ineXeit vom 05.01.2006.
97 vgl. Alexe, Thilo: Privatisierung ist kurzsichtig: Dresdner Zeitung vom 16.01.2006.

94
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Das erste Kriterium war hierbei die Einhaltung d&stimmungen laut Dresdner
Sozialchart®¥, welches laut Stadtratsvorlage vom 23.02.2006 Hméiden
Vertragsangeboten uneingeschrankt vorliéddas ausschlaggebende zweite Kriterium
war der Kaufpreis. Hier wurden von Apellas 933,20MEuro und von FORTRESS
981,7 Mio. Euro geboten. Die Differenz zwischen demgeboten betragt rund 48,5
Mio. Euro.

Am 02.03.2006 appellieren die Initiatoren der Biirggative in einem offentlichen
Brief noch einmal an alle Stadtrate dem ansteheN@ekauf nicht zuzustimmen.

Am 09.03.2006 beschliel3t der Stadtrat den VerkauMdlOBA DRESDEN GMBH an
FORTRESS mit 40 Ja-Stimmen gegen 29 Nein-Stimmeéreiber Enthaltung® Die
Burgerinitiative Ubergibt 45.000 Unterschriftendan Oberburgermeister.

Nachdem bekannt wurde, das FORTRESS den Zuschlagtesr hat und 981,7
Millionen Euro fur die WOBA bezahlen will, Gbersaiglen sich die Positivmeldungen
in der Presse. Von ,Das Milliardending mit den Wohgen** und ,Auf einen Schlag
ohne Schulded® bis ,Den Mietern winken klare Privilegiel®® oder
.LDaumenschrauben fir die Woba-Kaufer, selbst PDIEi#& sind mit dem
Mieterschutz zufrieden™ wurde durchweg ein positives Bild gezeichnet. Die
vermeintlichen Chancen und Vorteile des Verkaufsden breit erértert. Angefangen
von der kompletten Entschuldung bis zu den verrel@n Vorteilen der WOBA-
Mieter gegentber den restlichen Dresdner Mieterritiskhe Tone gab es in der
Berichterstattung kurz nach dem Verkauf so gutkeiee:*

Ruckwirkend betrachtet kann man sagen, dass dssélerichterstattung stark von den
Beflirwortern der Privatisierung dominiert wurde.

In den Schlagzeilen der Wochen nach dem Verkauémwadie Themen ,FORTRESS,
wer ist das und was wollen sie in Dresden bewirkeWas soll mit dem vielen Geld

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

9 Landeshauptstadt Dresden: Vorlagen an den RaSweit Dresden, Nr. V1106, ,Angebote WOBA
DRESDEN GMBH"“ vom 23.02.2006, S. 6.

190 vgl. Schnabel: Der Prozess des Verkaufs der WOBREBDEN GMBH unter der besonderen
Berucksichtigung des Wirkens der BirgerinitiativeQBA—erhalten, S. 9.

101 Réssel, Stefan: Das Milliardending mit den Wohremgn: Sachsische Zeitung vom 22.02.2006.

192 Redemund, Ralf: ,Auf einen Schlag ohne Schuldén®, Dresdner Neueste Nachrichten vom
22.02.2006.

103 Réssel, Stefan: Den Mietern winken klare Priviéegiin: Dresdner Zeitung vom 23.02.2006.

194 mor (Kiirzel nicht auflésbar): ,Daumenschrauben diie Woba-Ké&ufer’, in: Dresdner Morgenpost
vom 25.02.2006.

195 vgl. Schnabel: Der Prozess des Verkaufs der WOBREBDEN GMBH unter der besonderen
Berucksichtigung des Wirkens der BirgerinitiativeQBA—erhalten, S. 37.

06 Epg., S. 9.
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gemacht werden?“ und von Reaktionen auf den Verkaahderen deutschen Stadten
bestimmt’” Eine Meldung dartber, dass das Defizit der Stads@en fiir 2005 nicht so
hoch ausfallt wie erwartet, war, wie etwa bei d&aghsischen Zeitung“ vom
13.03.2006, jedoch nur eine Randnotiz wert. Daadgedas Haushaltsdefizit der Stadt
Dresden und die daraus erwachsenden Handlungszvd@sgeentrale Hauptargument
fur den Verkauf waren, geriet in der Debatte naehmd/erkauf dabei vollig aus dem
Zusammenhang bzw. blieb unerwahnt.

Die Finanzsituation der Stadt vor dem Verkauf waesen Schuldenstand von 741,4
Mio. Euro aus. Die durch Kreditaufnahmen jahrlichrickzuzahlenden Schulden
beliefen sich auf 77,1 Mio. Euro. Der Kaufvertragrde am 09.03.06 rechtskréaftig. Die
US-amerikanische Investmentgesellschaft FORTRE$#ezaach Abzug der WOBA
Verbindlichkeiten einen Kaufpreis in HOhe von 98Mib. Euro an die Stadt Dresden.
Durch die, nun vor Ablauf der Falligkeit gezahltéreditriickzahlungen ergaben sich
zusatzliche Vorfalligkeitszinsen in H6he von ca. Bfb. Euro. Auch muss noch
bertcksichtigt werden, dass die LandeshauptstadM@BA ein Darlehen in HOhe von
157,6 Mio. Euro gewahrt hatte, auf dessen Rickmaghluerzichtet wurd&? Der
Vollstandigkeit halber muss dieser Betrag also namim Kaufpreis abgezogen werden.
Mit den Einnahmen aus dem Verkauf und den Kredizéhblungen wurde die Stadt
damit vorerst schuldenfré&?’

Als wichtigste Befurworter in der Debatte um diavBtisierung der Dresdner WOBA
sind die CDU, die FDP, aber auch das Regierungsiwas zu nennen. Wichtig zu

erwahnen scheint mir auch, dass Vorstand wie auetrigBsrat der WOBA die

Entscheidung eines 100 Prozent Verkaufs unterstiitzAls wichtigster Gegner des
Privatisierungsvorhabens ist die Burgerinitiati®gba erhalten!* zu nennen, die von
DGB, dem Mieterverein Dresden, ver.di, Burger flire§len bzw. der Burgerfraktion,
der Fraktion und dem Stadtverband der SPD, dertibrakind dem Stadtverband der
Grunen sowie dem Linke.PDS Stadtverband getragedesu

3.2 Argumente der Gegner und Befurworter der Privat  isierung

Die Befurworter argumentierten hauptsachlich aufirdfage des Haushaltsengpasses
und des nicht genehmigten Haushaltes 2005. Zwadevauch in der Dresdner Debatte
immer wieder auf die vermeintliche Ineffizienz vekammunal verwalteten Betrieben

197 vgl. Schnabel: Der Prozess des Verkaufs der WOBREBDEN GMBH unter der besonderen
Berucksichtigung des Wirkens der BirgerinitiativeQBA—erhalten, S. 37.

1% vgl. Landeshauptstadt Dresden: Darlehensvertrdgcihen der WOBA DRESDEN GMBH und der
Landeshauptstadt Dresden. Vertrag vom 17.11.2002maerung zum 31.03.2004, Dresden 2004.

199 vgl. Landeshauptstadt Dresden: Vorlagen an dendeatStadt Dresden, Nr. V1106, ,Angebote
WOBA DRESDEN GMBH" vom 23.02.2006., S. 5.
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und Unternehmen hingewiesen, aber das eigentliclmiptdrgument war das
haushaltspolitische. Fur die Gegner der Privatisigr spielten, neben einer anders
gerichteten finanzpolitischen Argumentationsketterangig sozialpolitisch erwartete
Auswirkungen, der erwartete Verlust von Einflusshgitkeiten der Stadt auf die
Stadtentwicklung und die fehlende Burgerbeteiligimger ganzen Debatte eine Rolle.

3.2.1 Finanzpolitische Argumente

Von den Protagonisten der Privatisierung wird airchder WOBA-Debatte haufig
argumentiert, 6ffentliche Verwaltungen oder Untémen erbrachten unter gleichen
Bedingungen immer schlechtere Ergebnisse als priternehmen. Diese zentrale,
immer wieder angefuhrte Argumentation in Privatisrggsdebatten erscheint nach dem
zweiten Weltkrieg das erste Mal in den 70er JahfeAls Hauptprotagonisten der
Entstaatlichung sind hier unter anderem das Instiar deutschen Wirtschéft der
Bund der Steuerzahlétund die CDU" zu benennen. MafR3geblich untermauert wird die
Argumentation seit den 70er Jahren von GutachterVdissenschatftlichen Beirats des
Bundesministeriums fur Finanzen (BMF) sowie vond&hten des Wissenschatftlichen
Beirats des Bundesministeriums fur WirtschdftSo erwartete der wissenschaftliche
Beirat des BMF in seinem Beraterpapier von 1975 sHaliseinsparungen durch
Aufgabenibertragung an Private, auch wenn dabei F@anzierung durch die
offentliche Hand bestehen bleibt. Von diesen Gruppen und Verbanden wird
argumentiert, dass die offentlichen Verwaltungenviele Aufgaben an sich gezogen
hatten, obwohl bestimmte wirtschaftliche Tatigkeiteon Privaten rentabler als von
einer offentlichen Verwaltung betrieben werden kéni'® Traf diese Einschéatzung in
den 70er Jahren noch nicht den Nerv der Zeit, sadevin den 90er Jahren diese
Argumentation weitaus offentlicher und populistiechach auf3en getragen. So schreibt
beispielsweise die Wirtschaftswoche 1998iele deutsche Grol3stadte legen sich in
einem Tempo neue Geschaftsfelder zu, als wollerdisi versunkene Ara schlecht

110vgl. Brede, Helmut: Einige Aspekte der Privatisieg 6ffentlicher Betriebe, in: ZégU. Zeitschriftrfil
oOffentliche und gemeinwirtschaftliche Unternehmigd, 3, 1980, S. 181 ff.

11 Sjehe Fuest, Winfried/Kroker, Rolf (Hrsg., im Auafy des Instituts der deutschen Wirtschaft):
Privatisierung 6ffentlicher Aufgaben, Koin 1981.

112 Sjehe Prasidium des Bundes der Steuerzahler Ergg.): Entstaatlichung: wie man die &ffentlichen
Haushalte durch Verlagerung von Aufgaben auf Peieatlasten kann, Wiesbaden 1975.

113 CDU: Weniger Birokratie — Mehr Freiheit! Das Pramgm der CDU zur Entbirokratisierung von
Staat und Gesellschaft, Beschluss BuVo CDU vom239r9.

114 vgl. Bundesministerium fiir Wirtschaft (Hrsg.): @uhten des Wissenschaftlichen Beirats beim
Bundesministerium fir Wirtschaft Gber Kosten undig® offentlicher Unternehmen, in: Bulletin der
Bundesregierung 4, Bonn 1976.

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

18 vgl. Koppes, Marc: Entscheidungstheoretische Asabjer Privatisierung. Ein Beitrag zur Diskussion
zum Privatisierungsprozess o6ffentlicher Krankenbausit Fallstudie des Krankenhauses Prinzessin
Marie-Astrid im Grof3herzogtum Luxemburg, Linebuf®@., S. 16.
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sortierter Mischkonzerne wieder aufleben lassemgeavorbei sind die Zeiten, in denen
die kommunalen Betriebe ausschliel3lich Strom, GakWasser lieferten oder Busse
und Bahnen bewegten. Heute reparieren die Lokalnekemen Autos, transportieren
gewerblichen Giftmull, drucken Werbebroschiren odenden HOorfunk-Spots. [...]
Vielen Stadten ist vorzuwerfen, dass sie ihre sgheiatisierten Betriebe kunstvoll mit
ihren traditionellen Beteiligungen bei Stadtwerkerd Sparkassen® verschachteln. [...]
In vielen Metropolen wuchern die oOffentlichen B#te so zu einem kaum noch
durchschaubaren Konzerngewirr von erheblichem whrés$tlichen Gewicht.**’

Die Frankfurter Allgemeine Zeitung schreibt 199#s kann davon ausgegangen
werden, dass sich auf kommunaler Ebene der groéstaBd an privatisierbaren
Unternehmen finden lasst: Allein auf kommunaler rigbewird die Zahl der
Beteiligungen bundesweit auf tber 100.000 Betrighechatzt - den exakten Bestand
kennt niemand. [...] Verlassliche Schatzungen tbernaidglichen Verkaufserldse und
Uber den Einsparungseffekt bei den Kommunen erstiedoch nicht: Von 40 bis 50
Mrd. DM, die der Bundesverband der Deutschen Indug&blportiert, bis zu mehreren
100 Mrd. DM, auf die sich die ASU beruft, reiche @panne *®

Die politischen Befurworter im Fall der Privatisieg der WOBA DRESDEN GMBH
fuhrten als Hauptargument die schlechte finanzi€issenlage und die im Falle eines
Nichtverkaufes drohende Zwangsverwaltung durch &egierungsprasidium an.
Interessant hierbei ist, dass die Mehrheit der tipohen Meinungstrager die
Privatisierung ablehnt, wenn es nicht diese hatstaltische Zwangslage gegeben
hatte. Argumente der Effizienzsteigerung, welcha WP, CDU und von privaten
potentiellen Interessenten und deren Vertreterreféihgt wurden, spielten bei dieser
Entscheidung also eher eine untergeordnete Rolledem aber dennoch immer wieder
aufgegriffen, um die Entscheidung auf Grundlage ddaushaltsmisere zu
unterstreichen. Hierbei muss festgestellt werdessdn Deutschland die kommunalen
Wohnungsbestande fast ausschlie3lich in privatech®&rm als selbstandige
Wohnungsgesellschaften wirtschaften. Damit stehémen im Rahmen der
wirtschatftlichen Freiheit, die ihnen der kommunaleteilseigner und das kommunale
Wirtschaftsrecht lasst, alle Handlungsmdglichkeitéfen, die das Gesellschaftsrecht
und die sozial-marktwirtschaftliche Wirtschaftswassung einrdumen. Die betrieblichen
Entscheidungen und Prozesse kdnnen insoweit wandteren privaten Unternehmen
getroffen bzw. gestaltet werden. Wenn es wie imsgel der WOBA um die
Privatisierung von kommunalen Wohnungsgesellschadieht, wird also lediglich die
VerauRerung der offentlichen Anteile an einem oimehivatrechtlichen Unternehmen

17 Sauga, Michael/Student, Dietmar: Langsam unheimli8tatt zu privatisieren, expandieren die
Kommunen in neue Geschaftsfelder, in: WirtschaftdveoNr. 23/1995, S. 32

118 jurczyk, Jan: Kommunen unterlaufen Privatisierimgirankfurter Allgemeine Zeitung vom
23.01.1998.
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diskutiert. Es geht also nicht um die Beseitigurigokratischer Strukturen, die eine
effiziente Bewirtschaftung der Bestande verhindetar beeintrachtigen, wie oftmals in
den Argumentationen der Beflirworter angebracht .Wirth der gesamten 6ffentlichen
Diskussion um die Privatisierung kommt der Arguragioh um mehr
Wirtschatftlichkeit und Wettbewerbsfahigkeit damiesden gesamten Diskurs vielfach
dominierende, de facto aber Gberbewertete Roll®miPrivatisierungsgegner nehmen
das Argument der moglichen Entschuldung der Stadr 2rnst, verweisen aber immer
wieder auf die Kurzfristigkeit dieses Gewinnes. Dangfristigen Folgen wirden
letztlich der Landeshauptstadt viel Geld Kostengdass das schnelle Geld von heute in
der Zukunft fehlen wird® Allerdings nimmt auch auf Seiten der Gegner der
Privatisierung die finanzpolitische Argumentatioinee zentrale Rolle ein, was unter
anderem dazu fuhrt, dass die Privatisierung niemecell abgelehnt wird, sondern auf
Grundlage der Haushaltslage Mittelwege gesucht everdvas unter anderem zur
Forderung nach Teilprivatisierung fuhrt.

3.2.2 Sozialpolitische Argumente

Sozialpolitische Argumente werden hauptsachlich \amn Gewerkschaften, dem
Mieterverein sowie Parteien und Interessengruppen dinken“ politischen Lagers
vorgetragen. Bei DGB, Mieterverein und PDS ginghes vor allem um die sozialen
Aspekte eines Totalverkaufs, wie etwa die Berditstg preiswerten Wohnraums fur
hilfebedurftige Mieter. Ein Hauptgrund, warum insbedere die Gewerkschaften die
Privatisierung ablehnen, ist darin zu sehen, dassrsdhlechterungen der
Arbeitsbedingungen fir die in o6ffentlichen Untermsin Beschaftigten befiirchtet
werden. Diese Annahme ist nicht unbegrindet, zegelm doch Uber die letzten 30
Jahre zahllose Beispiele, wo nach erfolgreicheva@isierung aus Einsparungs- und
-Effizienzgrinden® Arbeitsplatze abgebaut oder agdigdert wurder?* Fir Effizienz
halt man oft, was in Wirklichkeit Orientierung amrifen ist, die niedriger als die des
Offentlichen Dienstes, aber oft auch Sozialdumimgl, wenn z.B. Reinigungsfirmen
mit  Arbeitnehmern tatig werden, die keine Soziadigrerungs- und
Krankenkassenbeitrage bezahl&nln der gesamten Diskussion um Privatisierungen

19vgl. Freitag, Lutz: Unverzichtbar — Kommunale uiféentliche Wohnungsunternehmen sichern vitale
Stadte, in: Steinert, Jirgen (Hrsg.): Kommunale Wwolgsunternehmen — Tafelsilber oder
Saatkartoffeln? Positionen des Arbeitskreises Stadicklung, Bau und Wohnen der Friedrich-
Ebert-Stiftung, Berlin 2007, S. 26-40, hier: S. 28.

120 yvgl. Hoffsommer, Jens (B90/Griine) in: Biirgerirtita ,WOBA — erhalten!" (Hrsg.): Ausgewahlte
Argumentationen gegen den Verkauf der WOBA DRESIEWBH, Dresden 2006, S. 5.

121 Sjehe Felber Christian/Reimon, Michel: Schwarzbiivatisierung. Was opfern wir dem freien
Markt?, Wien 2003.

122 gSjehe Tofaute, Hartmut: Die Ubertragung offentich_eistungen und Funktionen auf Private
(Privatisierung). Eine  Darstellung  politischer, dkmischer, gesellschaftlicher und
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wird von den Privatisierungsgegnern immer wiedegedinhrt, dass auch der Hinweis
auf defizitare offentliche Haushalte kein geselidtdpolitisch akzeptables Argument
fur die Nutzung und Motivierung gemeinnitziger, .dfreiwilliger, unentgeltlicher
Arbeit sei*® Allen sozialpolitischen Bedenken setzen die Befiiter der Privatisierung
in Dresden die Dresdner Sozialcharta entgegen.arta garantiere umfassenden
Schutz fir Mieter und Beschaftigte und biete asted Mdglichkeiten fir die Stadt,
auch in Zukunft gentigend Einfluss auf die Wohnragmabe, zum Beispiel fir ,sozial
schwache” Familien, zu nehmen. Auch Vorstand undri®@esrat der WOBA
DRESDEN GMBH reihten sich in die Befurworter dess@mtverkaufes ein. Nach
Meinung des Betriebsrates wirden nur mit einem Vetkauf die Interessen der
Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer geschitzt werd@n Anteils-Teilverkauf, wie
er zu dieser Zeit von der Burgerinitiative gefotderurde, sei nach Ansicht des
Betriebsrates nicht umsetzbar, wiirde er doch passisvare er fur die Beschaftigten
von Nachteif** Auch anhand dieser Argumentation der VertreterBbschaftigten der
WOBA ist zu erkennen, dass das eigentlich den Dskeherrschende Argument das
haushaltspolitische ist, und ausgehend von einegglichn Zwangsverwaltung, die
Angst vor verstarktem Arbeitsplatzabbau bestehtn \Beiten der Gegner wird die
Sozialcharta allerdings uUberwiegend als Feigenljatrachtet, welches Mieter und
Beschaftigte in  keiner Weise ausreichend schitze ®irde zwar die
Weiterbeschaftigung der Angestellten fur finf Jalkesicherf®, es ist aber nicht
festgelegt, das der Arbeitsort Dresden sein musst Raufer habe somit die
Moglichkeit ~ zum  Arbeitsplatzabbau durch  Verlageremg bestimmter
Geschéftsbereiche. Ein weiterer von den Gegnern Rig@ratisierung angefihrter
Kritikpunkt an der Charta ist, dass die Mieterhddgbegrenzung als Durchschnitt fur
den gesamten Bestand der WOBA festgelegt ist. Hie¢erhohung tber die Regelung
hinaus in einzelnen Bestanden der WOBA st als@rpglt moglich, so lange die
durchschnittliche Begrenzung fiir den Gesamtbestaid verletzt wird* Dies betrifft
primar das Niedrigpreissegment, und damit vorrangige, die zu den sozial
Schwachsten zu z&hlen sind. Auch wird angefuhrtssddie Mietsteigerungen

arbeitnehmerorientierter Gesichtspunkte, in: Zuvaisierung 6ffentlicher Dienstleistungen 5/1977,
hrsg. vom Hauptvorstand der Gewerkschaft Offenglibhenste, Transport und Verkehr, S. 56.

123 Siehe dazu bereits Gesellschaft firr éffentlichets¥haft und Gemeinschaft (Hrsg.): Privatisierung
Offentlicher Unternehmen — kein Mittel zum Abbaunvélaushaltsdefiziten. Stellungnahme des
Wissenschaftlichen Beirats der Gesellschaft firerifiche Wirtschaft und Gemeinschaft e.V.
(GOWG) zum Gutachten des Wissenschaftlichen Belsaisi Bundesministerium der Finanzen zur
Lage und Entwicklung der Staatsfinanzen in der Bsnepublik Deutschland, Heft 13, Berlin 1976,
S. 10.

124 Aussage von André Schnabel, der sich dabei auPdatekoll eines Treffens zwischen Vertretern von
ver.di und Vertretern des Betriebsrates der WOBABREN GMBH vom 10.10.2005 bezieht.

125 vgl. Freshfields Bruckhaus Deringer: Geschéftstaik@mufvertrag zur Privatisierung der WOBA
DRESDEN GMBH, 86, S. 16 ff.

126 Epyq.
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Auswirkungen auf die Hohe der ,Kosten der UnterkuKdU) haben werden, fir
welche die Kommunen im Rahmen der Hartz IV Gesdizgg verpflichtet sind
aufzukommen. Unter diesem Gesichtspunkt betrachi@te es unverantwortlich, dass
jede Maoglichkeit, die Mietentwicklung in Dresden zoeeinflussen, mit einem
Totalverkauf verspielt wird. Weiterhin sind mogleclstrafen betreffend die Einhaltung
des Vertrages vom Einzelfall abhangig. Beispielseehaben Verletzungen des
Mieterschutzes in der Sozialcharta andere Folgemlial der Arbeitnehmerregelungen.
Dartber hinaus argumentieren die Gegner, dass diur@szeitraum der Charta auf
zehn Jahre begrenzt sei und somit von einer naagmaRegelung nicht die Rede sein
konne**’

Besonders in der 6ffentlichen Debatte wird von Cbé auch von FDP immer wieder
der WOBA-Verkauf als einziger Ausweg aus der anwaoden Schuldenspirale
gezeichnet und gleichzeitig darauf verwiesen, desdNichtverkauf grof3e Einschnitte
in anderen stadtischen Bereichen, wie der StraReleng aber vor allem und
insbesondere in sozialen Bereichen, wie Schulen Kindertagesstétten, die Folge
waren. Umgekehrt erscheinen in der oOffentlichen uingntation von Seiten der
Beflrworter auch sehr oft die neuen Handlungssiiehe, die der Verkauf biete. So
kénnten mit den frei werdenden Mitteln zusatzlichegebote bei Kultur, Sport und
Jugend finanziert werdeff. Es wurde also von Seiten der Protagonisten des ¥OB
Verkaufs aufgrund der Haushaltssituation ein ,Emt@réOder“-Szenario gezeichnet
und somit unterschiedliche Bereiche gegeneinanadsgespielt.

3.2.3 Stadtentwicklungspolitische Argumente

Ein weiterer zentraler Punkt in der Debatte warzieerwartende schwachere Einfluss
der Stadt auf Stadtentwicklung und Gestaltung. den Gegnern wird argumentiert,
dass die WOBA in kommunaler Hand, welche knapp Eimftel des stadtischen
Wohnungsbestandes ausmacht, einen entscheidendémerPder Stadt in Sachen
Stadtentwicklung darstelle. In der Debatte kritigda die Vertreter der
Stadtratsfraktionen SPD, Grine und Burger fur Deastdesonders den Verlust von
Einflussmoglichkeiten der Stadt auf Stadtentwickluand finanzielle Ertrdge der
WOBA. Im Rahmen der Hartz-Gesetzgebung wird unbeleeem weiterhin angefihrt,
dass in Dresden ,Kosten der Unterkunft* (KdU) — amgssene Ein- und
Zweiraumwohnungen — fehlen. Zwar gabe es ein Ulgefaost von ca. 30.000

127 vgl. Hoffsommer (B90/Griine) in: Birgerinitiative\OBA — erhalten! (Hrsg.): Ausgewahlte
Argumentationen gegen den Verkauf der WOBA DRESOEWBH, S. 4.

128 Aus einer Rede von Lars Rohwer, Stadtverbandsi#re€DU und MdL, zum Thema ,Privatisierung
kommunalen Wohnungseigentums®, gehalten am 15. RZ08 in Dresden.
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Wohnungen, doch im Bedarfs- und Angemessenheitssaigder KdU bewegen sich
diese Wohnungen Uberwiegend ni¢fitAuch wirde mittel- bis langfristig mit einer
neuen Form von Altersarmut zu rechnen $&ifes wirden in Zukunft mehr Menschen
mit niedrigsten Renten in Dresden leben, Menscherseit 1990 nicht mehr in Arbeit
waren und daher nur geringste Rentenanspriiche wrfb&onnten. Auch diese
Bevolkerungsgruppe wirde durch die Bundesgesetngebnangsweise gunstigen und
kleinen Wohnraum brauchen. Allein die Regelungenr d&ozialcharta Uber
Belegungsrechte wurden fur eine verniinftige Stengehierzu nicht ausreichen. Hierbei
ist noch zu beachten, dass die Stadt bereits vor \derkauf bei der WOBA fir die
Belegungsrechte zahlte. In kommunaler Hand sorgsdfitt Kostentransparenz, und die
Stadt profitierte Uber ihre Gewinnbeteiligung daviiinftig gehen diese Zahlungen an
den Kaufer?!

Die Gegner argumentieren, dass eine gezielte Ekitwig strukturschwacher Stadtteile
bzw. die aktive Steuerung von Stadtentwicklung nagiem Verkauf kaum noch
moglich sein werde. Auch gébe es dann keinen koratenrBautrager fur kommunale
GroR3investitionen mehr, auf den die Kommune zurtekgn konne?* Zusatzlich gehe
die wichtige Funktion, die die WOBA bei der Entwligkg von wichtigen Gewerbe-
und Wohnstandorten, wie beispielsweise der Hawgidstrund der Wilsdrufferstral3e
gehabt habe, verloren. Aul3erdem wird angefihrts &asrichtungen wie das Nordbad
und die St.-Pauli-Ruine im Hechtviertel, deren Zussbedarf in den letzten Jahren
vom Konzern der WOBA jeweils gedeckt wurden, nureder von der Stadt selbst
finanziert werden misstéfi. Durch den Verkauf der kompletten WOBA werde die
Stadt nicht mehr in Schlissellagen Uber zusammeeiméle Grundsticke verfiigen
kénnen. Im Rahmen von Stadtentwicklungsprogrammed sie diese bestenfalls flr
teures Geld zurlickkaufen kénnéh.

Die Befurworter hielten dem entgegen, dass die ddmrta auch die

Einflussmoglichkeiten auf die Stadtentwicklung imseeichendem MalRe abdecke. In
Bezug auf stadtentwicklungspolitische Aspekte stehter Sozialcharta folgendes:
.Der Erwerber wird darauf verpflichtet, alle geséthlen und vertraglichen Bindungen
im Bereich der stadtebaulichen Entwicklung einztéralund an der Fortschreibung

129 vgl. Hoffsommer (B90/Griine) in: Birgerinitiative\OBA — erhalten!* (Hrsg.): Ausgewahlte
Argumentationen gegen den Verkauf der WOBA DRESOEWBH, S. 2.

130 Dje zahl der, im Alter zwischen 54 und 64 Jaheschaftigten liegt in Deutschland bei ca. 39% und
damit weit unter dem européischen Durchschnitt.

131 vgl. Friedel, Sabine (SPD) in: Birgerinitiative BA — erhalten!* (Hrsg.): Ausgewahlte
Argumentationen gegen den Verkauf der WOBA DRESOEWBH, S. 6.

132 vgl. Hoffsommer (B90/Griine) in: Birgerinitiative\OBA — erhalten! (Hrsg.): Ausgewahlte
Argumentationen gegen den Verkauf der WOBA DRESOEWBH, S. 2.

133 Ep.
134 Ep.
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und Umsetzung des INSEK auf Grundlage eines zigsé&thzuschlielienden Vertrages
aktiv.  mitzuwirken. Der Erwerber wird dartber hinauserpflichtet, das
Rickbauprogramm der WOBA ohne Abstriche fortzufijhirssbesondere hinsichtlich
des quantitativen Umfanges der abzureiBenden Wgemi¥> Das Argument, die
Stadt verliere mit einem vollstandigen Verkauf inEenfluss auf die Stadtentwicklung,
wird von den Befurwortern nicht anerkannt. Stadtgcklung werde nicht von
Wohnungsunternehmen gemacht, sondern durch di¢ikP#liAuBerdem halten die
Befurworter dem Argument der zu erwartenden steiganMietpreisentwicklung
entgegen, dass der entspannte Wohnungsmarkt mitrd8ent Leerstand verhindern
wurde, dass es zu drastischen Mieterhdhungen koBEime. Situation wie in Minchen
oder Stuttgart sei nicht tbertragbar und deshalhtrau befirchten. Auf3erdem wirde
durch die Sozialcharta alles umfassend gerégelt.

Die Beflrworter argumentieren, dass durch einerka{grgentigend Geld in die Kassen
kommt, um Aufgaben aus Kultur, Sport und Jugend raaiehmen. Die
Landeshauptstadt wirde mit einem Verkauf wieder dhangsfahig. Es wird
argumentiert, dass die Sozialcharta neben dem wseéterfreundlichen deutschen
Mietrecht der beste Schutz der Mieter ist. Ihr $zlsei besser als der fur andere private
Mieter. Auch die Mitarbeiter der WOBA waren durche dCharta umfassend
abgesichert®®

Ubergreifend ist also zu erkennen, dass beide rSditeihrer Argumentation in
verschiedenen Punkten genau Gegenteiliges behauptewon Seiten der Beflirworter
die Sozialcharta gegentuber allen begriindeten Bedenkd Angriffen als abstraktes
argumentatives Schutzschild verwendet wird.

3.3 Haltung der Medien

Ich fihre dieses Kapitel hier mit an, da neben Skeite der Beflrworter und jener der
Gegner des WOBA-Verkaufs den Medien eine zentralkeRn der Debatte zukommt,
sei es als ,neutraler* Vermittler zwischen den dijerenden Interessen, als
Multiplikator der jeweiligen Argumentationen odefs aOrt der Erzeugung neuer
Diskussionsstrange. Generell muss im Ruckblick liyéiagig festgestellt werden, dass
es den Gegnern der Privatisierung in Form der Bimgative nur selten gelang,

135 Sozialcharta Punkt 4. — Vgl. auch Landeshauptdbmdsden: Beschlussausfertigung des Stadtrates,
Sitzung am 22.09.2005, Beschluss-Nr.: V0821-SR18A% Erklarung dieses Zitats: INSEK —
Integriertes Stadtentwicklungskonzept Dresden.

136 50 etwa die Behauptung in der Rede von Lars RafStadtverbandschef der CDU und MdL,
zum Thema ,Privatisierung kommunalen Wohnungseigar®, gehalten am 15. Mérz 2006 in
Dresden.

137 Ep.
138 Epy.
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positive Schlagzeilen zu produzieren. Zahlt maa Brichterstattungen zusammen und
zieht ein Resumee, so wird deutlich, dass in denstere Fallen entweder die

Verkaufsbefurworter, hier allen voran die Dresdné&rwaltungsspitze, mit ihren

Argumentationen starker zu Wort kamen, oder aberoftszu eher negativen

Schlagzeilen fur die Birgerinitiative kari.

In der Zeit vom ersten Bekanntwerden des Ratshesedd zum 100-prozentigen
Verkauf der WOBA DRESDEN GMBH am 14.07.2005 bis zuS8tart der
Unterschriftensammlung der Birgerinitiative gegessein Verkauf am 22.09.2005 kann
festgestellt werden, dass die Berichterstatturdgem lokalen Medien relativ neutral und
beide Positionen, die der Beflrworter wie auch @gner, dargestellt wurden.
Allerdings konzentrierten sich alle Medien auf dMergange in Dresden, ohne dabei
beispielsweise bereits zurlickliegende ahnlicheafisierungen in anderen Stadten zu
analysieren. Von Seiten der Befurworter des Verkauirde sofort nach dem Start der
Unterschriftensammlung deren RechtmaRigkeit angézliveHier spielte vor allem die
Debatte um einzuhaltende Fristen eine Rolle, wdimde Seiten unterschiedliche
Rechtsauffassungen vertratéh. Nachdem die Unterschriftensammliung der
Birgerinitiative gestartet war, berichteten diedtek Medien relativ haufig Gber die
Aktion, allerdings spielte hierbei das AnzweifelerdRechtmaligkeit der ganzen
Sammlung eine zentrale Rolle, was wiederum zu \&cherung in der Bevolkerung
fuhrte. Ab diesem Zeitpunkt ist erkennbar, dass Rliesseberichterstattung mehr zu
Gunsten der Verkaufsbefirworter tendiéfte. Die Gegner versuchten der
Verunsicherung in der Bevdlkerung durch eigene $&magteilung entgegenzuwirken,
was allerdings scheiterte, da diese Mitteilungesh k&inen Eingang in die lokale Presse
fanden. Verstarkt wurde diese Tendenz in der Baxishattung als bekannt wurde, dass
einige Burgerinnen und Blrger, welche die Untenfiem sammelten, seit November
2005 Aufwandsentschadigungen erhielten. Die ,DresdNlorgenpost” titelte am
07.11.2005 mit ,Gegner zahlen fur GegenstimméhDie Beflirworter, insbesondere
die FDP, nutzten die Gelegenheit und sprachen @setn Zusammenhang von

139 5jehe dazu Schnabel: Der Prozess des Verkaufs/@&A DRESDEN GMBH unter der besonderen
Berucksichtigung des Wirkens der BirgerinitiativgQBA—erhalten®, S. 32.

140 Eine Initiative eines Biirgerbegehrens welchesreBigrgerentscheid herbeifiihrt, hat in der Regel 2
Monate Zeit um geniigend Unterschriften zu sammiankonkreten Fall wurde von Seiten der
Verkaufsbefurworter argumentiert, dass die Sammlbisg 2 Monate nach erfolgtem Beschluss
rechtskraftig sei. Die Verkaufsgegner argumentrettagegen, dass ab Start der Unterschriftenaktion
zwei Monate Zeit wéren.

141vgl. u.a. Weller, Andreas: Woba-Verkauf: Kippt d&isrgerbegehren?, in: Dresdner Morgenpost vom
20.10.2005. Oder auch Rgssel, Stefan: Erst 10.@60r®n, in: Séchsische Zeitung vom 20.10.2005.
Die Berichterstattung wurde immer begleitet von Eierge der Rechtmaligkeit der Fristen.

142 \Weller, Andreas: Woba-Verkauf: Gegner zahlen figgéhstimmen, in: Dresdner Morgenpost vom
07.11.2005.
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,Drickerkolonnen“, was ebenfalls von der Presseyegififfen wurdeé?* Durch diese
Berichterstattungen wurde in der Bevolkerung dieneadtin schon vorhandene
Unsicherheit bezuglich des angestrebten Burgerlbegeh noch verstarkt. Die
Privatisierungsgegner versuchten zwar auch hier Sigchverhalt richtig zu stellen,
jedoch war das Medienecho minimal. So erschierReigktion und Richtigstellung auf
die Anschuldigungen der FDP nur als sehr kurze Ratmd am Folgetag in der
,Sachsischen Zeitung* Am 30.11.2005 wurde in allen lokalen Medien ubeas d
Scheitern der Burgerinitiative aus rechtlichen @embzw. aufgrund der abgelaufenen
Frist berichtet. In den folgenden Wochen wurden sehr vereinzelt noch kurze
Berichte, beispielsweise Uber die Kritik an der i8lgharta, abgedruckt: Am
11.Januar auf3erte sich auch der sachsische InnsteniButtolo (CDU), eigentlich
vehementer Privatisierungsbefurworter, sehr skelpt8ber einen Totalverkauf der
WOBA Dresden und nannte es schlicht unsinnig, 100zéht des kommunalen
Wohnungsbestandes zu verauf3ern. Ein kleiner TeN@#nungen misse bei der Stadt
bleiben. Die ,Sachsische Zeitung“ berichtete hieriibnd stellte der Meinung des
Innenministers die Meinung der Stadtratin Ostrow{DS) entgegen, welche zu den
Befurwortern des Totalverkaufs zu zahlen *4stVon der Blrgerinitiative wurde
keinerlei Stellungnahme abgedruckt. Indem Beflirarond Beflirworter Argumente
austauschen und der Gegner in der Offentlichkeiclavindet, wird deutlich, wie sich
die Medienberichterstattung entwickelte. AufgrunesdDiskurses tber die WOBA
Privatisierung zeichneten sich innerhalb der PD&tBatsfraktion bereits seit Beginn
der Debatte unterschiedliche Positionen ab, weltdtetich im Juli 2007 zur Spaltung
der Fraktion fuhrte. Fur die 6ffentliche Wahrnehmuter ,Linken“ und der von der
Partei PDS bzw. jetzt ,DIE LINKE" vertretenen Piist dies nattrlich schadlich und
fuhrt zu einer gewissen Unglaubwuirdigkeit. Die [ireesy PDS-Stadtratsfraktion,
eigentlich durch ihre Programmatik klarer Gegnen WRrivatisierungen kommunaler
Wohnungen, war beziiglich des WOBA-Verkaufs unéinsein Umstand, der von den
Medien aufgegriffen und als solches in die Offehitieit transportiert wird. Das Bild
vom Privatisierungsgegner namens PDS erhielt aegediArt und Weise signifikante
Risse. Auf der anderen Seite bekommt die CDU, titwtr konsequenten Haltung als
Verkaufsbefiirworter, durch die AuBerungen ihrehministers einen sozialen Touch.
In der medialen Aufbereitung verschwimmen so tedeelie Positionen von Gegnern
und Beflrwortern. Am 18. Januar berichteten all&alen Zeitungen Uber die
Alternativen, welche von Seiten der SPD Stadtraksibn vorgeschlagen wurden und

143 Siehe Alexe, Thilo: Woba-Begehren in der Kritit, Sachsische Zeitung vom 10.11.2005.
144 Alexe, Thilo: DGB-Chef verteidigt Aufwandsentscigithg, in: Sachsische Zeitung vom 11.11.2005.

145 Sjehe Rossel, Stefan: Wasser auf die Mihlen dekavésgegner, in: Sachsische Zeitung vom
13.12.2005 sowie Ders.: PDS bleibt in der Wobadtiite, in: Sachsische Zeitung vom 14.12.2005.

146 Rossel, Stefan: Ostrowski korrigiert den Innenstin, in: Sachsische Zeitung vom 17.01.2006.
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die unter anderem einen Teilverkauf vorsetieicine ernsthafte Diskussion darlber
blieb aber aus. Uber eine Veranstaltung der Griimeziche als Alternative zum

Verkauf unter anderem den Genossenschaftsgedan&smatisierte, wurde ebenfalls in
der ,Séachsischen Zeitung“ berichtét. Allerdings gab es auch hieriiber keine
weiterfihrenden Diskussionen.

Ende Februar, nachdem bekannt wurde, dass ,FORTRHE&S Zuschlag erhalten
hatte, berichteten die lokalen Medien durchwegtposind die Kritiker des Verkaufes
waren in den Medien nicht mehr vorhand&nMit dem Vertragsabschluss am
09.03.2006 wurden dann noch einmal die pro undrikoAtgumente beider Seiten in
der ,Sachsischen Zeitung* dargest&fitUber die Verkaufsgegner wurde das letzte Mal
auf lokaler Ebene mit deren Ubergabe der gesammeéltgerschriften vorm Dresdner
Rathaus berichtet.

Deutlich wird, dass den Medien eine Schlisselmositn Diskurs zukommt, da sie als
Filter bzw. Verstarker oder Abschwacher der jeweisrtretenen Positionen
funktionieren. Auffallig ist auch, dass von anfdofgl verhaltnismaRig ,neutraler”
Berichterstattung die Tendenz im Laufe der Debbaikezum endgiltigen Verkauf sehr
stark zur Seite der Verkaufsbeflrworter ausschiégftfallend auch, dass die zum Teil
recht kritische Berichterstattung einiger tberregler Medien zum weiteren Feld der
Privatisierung von kommunalen Wohnungsbaugeselfsatig auf der lokalen Medien-
Ebene nicht rezipiert wurde, obwohl sie zeitliclsgfgen direkt in die Dresdner Debatte
fielen.

3.4 Der Investor FORTRESS

Die FORTRESS Investment Group LLC ist eine US-akasische
Investmentgesellsch&ft mit Hauptsitz in New York City>* Blros von
Tochtergesellschaften befinden sich in Dallas, Krat'Main, Genf, Hongkong,
London, Los Angeles, Rom, San Diego, Sydney unaiitor FORTRESS wurde 1998
von Robert Kauffman, Wesley Edens und Randal Nadmgriindet, hat weltweit etwa
600 Mitarbeiter und verwaltet ein Beteiligungskapitvon ca. 36 Milliarden US-

147 Siehe S. 30 Anmerkung zum Abstimmungsverhalten.

148 Siehe Rossel, Stefan: SPD: Teilverkauf der Woliehtdiir den Etat, in: Sachsische Zeitung vom
18.01.2006.

149 Siehe Réssel, Stefan: Genossenschaften stattv@dalf der Woba, in: Sachsische Zeitung vom
25.01.2006.

150vgl. auch Kapitel 3.1 dieser Arbeit zur Beschreiguler Debatte.

151 vgl. die entsprechenden Artikel in der Sachsischeitung vom 09.03.2006.

152 Siehe S. 32 Anmerkungen 95 und 96.

153 Rechtsform Limited Liability Company.

154 Der Hauptsitz von FORTRESS Investment Group LLiGnisRockefeller Center in New York City.
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Dollar.*> Alle drei Griinder arbeiteten vorher bei BlackroBkset Investors, einer
Private-Equity-Firma in New York? Von den fiinf Prasidenten von FORTRESS ist
Kauffman derjenige, der fur den européischen Maddtandig ist. FORTRESS ist in
der Kapitalbeschaffung, der Anlage und dem Manag¢émen Private-Equity-Fonds,
Hedge-Fonds und borsennotierten Alternativen Imaests tatig.

(e )

FORTRESS Investment Group

Global Alternative Investment Manager

- /

N N

a )

Hedge Funds Private Equity Castles
13,5 Mrd. $ 17,8 Mrd. $ (altern. Investments)
« Drawbridge Special Opportunities *« FORTRESS Investment Funds I-IV 4,7 Ml’d. $
« Drawbridge Global Macro +« FORTRESS Resident Investment Deutschlafd « Newcastle Investment Corp. (NYSE: NCT)
*« FORTRESS Partners Funds « Drawbridge Long Dated Value I-11

« Eurocastle Investment Ltd (Euronext

- AN NG /

Abbildung 8: Uberblick Handelsfelder der FORTRESS Investmemu@r_LC*’

Seine drei Betatigungsfelder beschreibt der Konf@gendermaliei?

Private-Equity-Fonds. —Das Anlagekapital dieses Geschéaftsbereichs wirctrster

Linie in substanzielle, kontrollorientierte Betgiingen in Nordamerika und
Westeuropa investiert, mit Fokus auf Ubernahmen Auntbau von Unternehmen mit
werthaltigen Vermdgensbestanden und hohem KapisalflDartiber hinaus verwaltet
der Geschaftsbereich eine Fondsfamilie "langfristi§Verte”, die auf unterbewertete

155 Stand 31.05.2007.

1% Hénighaus, Reinhard: Robert Kauffmann: Der Gold@nin: Financial Times Deutschland vom
20.10.2006.

157 Fortress Investment Group LLC: Presentation IroreBay — May 30, 2007, New York (Prasentation
online unter: http://www.fortressinv.com, 03.06.ZD0

158 v/gl. Internetdarstellung FORTRESS Investment Group
(http://www.fortressinv.com/site_content.aspx?s=26,01.2007).
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Unternehmen mit begrenztem Kapitalfluss spezialisiest und langfristige
Anlagehorizonte hdt.

Hedge-Fonds. —DQieser Geschaftsbereich ist in zwei Segmente wilterti) Hybrid
Hedge Fonds, die stark diversifizierte Investments unterbewertete und
krisengeschittelte Unternehmen  weltweit tatigen. ersli zahlen Kredite,
Vermogenswerte oder auch Wertpapiere; (ii) liquidedge Fonds, die weltweit in
festverzinsliche Wertpapiere, Devisen, Aktien- Rotistoffmarkte und die zugehdrigen
derivativen Instrumente investieren, um von Ungigewichten auf den Finanzmarkten
zu profitieren.”

Bdrsennotierte Alternative Investment Produkte odemn FORTRESS auch "Castles"
genannt. —In zwei borsennotierten Gesellschaften, die vonRARESS verwaltet
werden, investieren die "Castles" derzeit in ersteinie in Immobilien und

Hypothekentitel.”

Die deutsche Tochtergesellschatft ist die FORTRE®S8té2hland GmbH in Frankfurt
am Main, deren Geschaftsfihrer Matthias MoserH&IRTRESS gehort zu den grof3en
Private-Equity-Gesellschaften weltweit und hat st Buy-Outs von Unternehmen
mit werthaltigem Anlagevermdgen spezialisiert. GBmédieser Ausrichtung hat
FORTRESS in den letzten zwei Jahren stark in dentsdben Markt fir
Wohnimmobilien investiert, wobei FORTRESS kein eginmmobilieninvestor ist.
Nach Angaben von FORTRESS werden bisher ca. 15iakién US-Dollar von
institutionellen Investoréff, darunter 300 private Rentenfonds, Versicherunged
wohlhabende Einzelpersonen, verwaltet. Unter dedef@ghrung von FORTRESS
wurden Uber 60 Transaktionen im Bereich von Finamzd Immobilienanlagen in
Nordamerika und Europa im Rahmen von Private-Eqfitdurchgefuhrt. Die
Investments repréasentieren im ersten Quartal 208éneWert von mehr als 36
Milliarden US-Dollar, welches einer Steigerung viih Prozent gegeniber dem ersten
Quartal 2006 entspricht. Der Konzern verzeichnete nach eigenen Angaberrstere
Quartal 2007 einen Gewinn vor Steuern von 220 MiS$, was einer Steigerung von
90 Prozent im Vergleich zum ersten Quartal 2006 smtht. Zahlreichen
Beteiligungsunternehmen wurde Fremdkapital durehAlisgabe von Wertpapieren im
Wert von mehr als 14 Milliarden US-Dollar zur Vegfing gestellt. Der Konzern
konzentriert sich allerdings nicht nur auf Invastien in Wohnimmobilien, zu den

159 |nstitutionelle Investoren: hier vorrangig US-Piensfonds, Versicherungen und Stiftungen.
(6ffentliche wie auch private Gelder)

180 |n Deutschland sind Private-Equity-Gesellschagteinh Mitte der neunziger Jahre aktiv. Ihr Geschaft
ist die Ubernahme, der Umbau und Wiederverkaufuwoternehmen durch den Einsatz von
.Eigenkapital* (Equity).

161 vgl. FORTRESS Investment Group LLC: Fortress Repbirst Quarter 2007 Financial Results, New
York 2007. (http://www.fortressinv.com, Stand: 3Z007).
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vielfaltigen FORTRESS-Portfolios gehodren unter aede eine italienische
Hypothekenbank, Pakete Not leidender Kredite, Wageua des britischen Militars, der
funftgroRte Anbieter von Mobilfunkmasten in den USdwie seit Juni 2007 80 Prozent
des Automobilkonzerns Chrysler.

Im September 2004 erwarb die FORTRESS DeutschlamdbHG die Essener
GAGFAH'? zu deren Besitz unter anderem ca. 81.000 Wohmumghlten, von der
damaligen Bundesversicherungsanstalt fur Angest@BfA) fur rund 3,5 Milliarden
Euro. Im Juli 2005 kaufte FORTRESS die HannoverdeEG Immobilien Holding,
bestehend aus der Wohnungsbau Niedersachsen, Wysdgasellschaft Nord und der
Osnabricker Wohnungsgesellschaft, mit 28.500 Miatwagen im Eigenbestand von
der NordLB fur 1,5 Milliarden Euro. Im Marz 2006warb FORTRESS die WOBA
DRESDEN GMBH mit unter anderem ca. 47.000 Wohnungam der Stadt Dresden
fur 1,75 Milliarden Euro. Hierbei waren ca. 650 Mieuro des Kaufpreises Eigenkapital
und ca. 1,1 Mrd. kreditfinanziert. Obgleich es diérbei um grof3e Transaktionen von
jeweils mehreren tausend Wohneinheiten handelteft EORTRESS auch kleinere
Portfolios und integriert diese in seinen Wohnuegsénd.

Der Unternehmenswert der Holding in Deutschlandtligamit bei rund 7 Mrd. Euro.
Nach Angaben von FORTRESS erwartet man hier e#tetighen Gewinn von rund 40
Mio. Euro.

162 GAGFAH - Gemeinniitzige Aktien-Gesellschaft firr Astellten-Heimstétten. Die GAGFAH wurde
am 14. August 1918 von Angestelltenverbdnden idilBgegrindet. 1990 fiel die Gemeinnutzigkeit
weg. 2004 erwarb die FORTRESS Investment Group Ith@®ahmen 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 Beisp  iel der
WOBA DRESDEN GMBH (Mikroebene)

Bei Betrachtung des Privatisierungsdiskurses werdenschiedene charakteristische
Merkmale deutlich. Zunachst lasst sich klar sagkiss die Privatisierung aufgrund des
Haushaltsdefizits bzw. des nicht genehmigten Stadialtes angestolen wurde. In der
politischen und 6ffentlichen Diskussion fandenraiéive Vorschlage zum 100-prozentigen
Verkauf der WOBA wie Mieterprivatisierung, Genosssraftsbildung, Verkauf einzelner
Portfolioteile oder Grundstiickspakete kaum Beachtti\yeiterhin ist erkennbar, dass es
in der Debatte zu keinem breiten offentlichen Diskwder einer Beteiligung der
Birgerinnen und Birger an der Entscheidungsfindukgm. Offentliche
Veranstaltungen fanden erst statt, als der Verkauvéits im Stadtrat beschlossen war.
Zwischen der Mitteilung des Regierungsprasidiumsd wer Entscheidung zum
Totalverkauf lagen sieben Wochen. Die Entscheidungle also im Eiltempo gefalit.
Auch wird deutlich, dass Argumente, die durch eiNenkauf eine Einschrdnkung des
Handlungsspielraumes der Stadt erwarten oder poitgdche Folgen in sich tragen,
nicht ausreichend widerlegt werden konnten, sondetrivVerweis auf den Haushalt und
die drohende Zwangsverwaltung ,totgeschlagen” wardeharakteristisch fir die Art
und Weise des Verfahrens ist auch die geringe pearsz im Verkaufsprozess. So war
es den Stadtraten nicht mdglich, Akteneinsicht ife a/erkaufsunterlagen zu
bekommen. Lediglich Einsicht in die Unterlagen &tadt Dresden wurde gewahrt,
nicht aber Einsicht in die Unterlagen der mit dexcl® beauftragten Berater. Die
Erkenntnisse beschréankten sich daher auf den EKakehr zwischen der Stadt und
den Berateri®* Es muss auch bertcksichtigt werden, dass Stadthiiemamtlich tatig
sind und nicht ausreichende Fachkenntnis in der eBewmg der Vertrage haben.
Deswegen ware es nbotig gewesen, externen SachwerataRate zu ziehen, um die
Herangehensweise, die Auswahlprozesse und schhe@ile Vertrdge und ihre Folgen
vernunftig bewerten zu kénnen. Hierfir fehlte dsrdings an Zeit sowie dem Zugang
zu den dafir erforderlichen Unterlagen. Den Stéeitxéwie auch den Mitgliedern der
Lenkungsgruppe, wurden oft nur anonymisierte Dabteth kaum Material im Vorfeld
der jeweiligen Sitzungen zur Verflgung gestellt.ed® enorme Intransparenz

183 vgl. Leipold: Die Privatisierung von kommunalen Wmingsbaugesellschaften und deren Auswirkung
auf stadtpolitischen Handlungs- und Gestaltungbgpime, S. 58.

164 Siehe Friedel, Sabine (SPD) in: BiirgerinitiativQBA — erhalten!* (Hrsg.): Ausgewahlte
Argumentationen gegen den Verkauf der WOBA DRESOEWBH, S. 6.
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begriindete sich darauf, dass jegliche Offentlidhkien Wettbewerb gefahrden und
somit den moglichen Preis minimieren konne. Die waisl der Bewerber erfolgte

hauptséchlich nach dem Preis, Kriterien wie zunsgiel Langfristigkeit der Investition

spielten keine Roll&?>

Charakterisierend ist auch, dass fur die Transaktin Seiten des Kaufers FORTRESS
eine Erwerber GmbH und eine Kommanditgesellschafgesetzt wurden, die als
Akquisitionshtille fungierten. Als Erwerber GmbH wlerdie Blitz 06-652 GmbH mit
Sitz in MUnchen eingesetzt, als Kommanditgeselltaia CM Komplementar 05-525
GmbH & Co KG mit Sitz in Frankfurt am Maiff Eine Kommanditgesellschaft besteht
immer aus einem Komplementar, der personlich hattetl einem oder mehreren
Kommanditisten, die bis zur Hohe ihrer Einlage @aft Dabei haftet nur der
Komplementar einer Gesellschaft als Gesamtschuldrensonlich. Scheidet der
Komplementar aus, haften die Kommanditisten bisHdine ihrer Einlage. Der andere
Partner, eine GmbH, ist nur beschrankt haftbar.rdie Gesamtvermdgen dieser im
Verkaufsprozess handelnden  Gesellschaften  war snichbekannt.  Alle
Vertragsregelungen, die darauf abstellen, dass H&uferinnen mit ihrem
Gesamtvermdogen haften, sind daher nicht auf ihnd&3&mkeit einzuschétzen gewesen
und deshalb unsichéy.

Auch die Behinderung der Burgerinitiative durch @tiggermeister und Institutionen,
wie interne Anweisungen zur Nichtunterstitzung, fifgungen, die Veranstaltungen in
Offentlichen R&aumen untersagten oder Anweisungen die stadtischen
Verkehrsbetriebe, Unterschriftensammlungen odertéifeng von Infomaterial in
Bussen und Bahnen zu unterbinden, missen mit etwéniden. Charakteristisch ist,
dass der Verkaufsprozess, trotz dass es sich hiembe den zweitgrof3ten
Immobilienverkauf auf dem deutschen Markt handall es der erste Fall ist, wo eine
deutsche Stadt ihren kompletten Wohnungsbestardawty sehr schnell von statten

ging.
Die Privatisierung der WOBA DRESDEN GMBH lief nadem gleichen Muster wie
bei Immobilienverkaufen an Finanzinvestoren im @aschen Raum in den Monaten

und Jahren davor bereits Ublich. Aus Sicht desdiore FORTRESS gibt es in dem
Geschatft fast kein Risiko: Vom Kaufpreis in H6henwvih 75 Mrd. Euro wurden ca. 650

185 vgl. Hoffsommer, Jens (B90/Griine) in: Biirgerirtita ,WOBA — erhalten!" (Hrsg.): Ausgewahlte
Argumentationen gegen den Verkauf der WOBA DRESOEWBH, S. 5.

186 Gesellschaften (Kaufer) sind im Handelsregistéi-airn Matthias Moser eingetragen. Vgl. hier auch
die entsprechende Notarurkunde, Urkundenrolle Nr.€l 2006. (Die Urkunde befindet sich,
zusammen mit einer CD und zwei DVDs im Besitz desals Matthias Cremer in Dresden. Der
Notar ist angewiesen diese Unterlagen nur auf gesokaftliche schriftliche Anweisung des Kéaufers
und der Landeshauptstadt Dresden herauszugeben.).

167 vgl. Hoffsommer, Jens in: Birgerinitiative ,WOBA -erhalten! (Hrsg.): Ausgewahlte
Argumentationen gegen den Verkauf der WOBA DRESOEWBH, S. 5.
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Mio. Euro aus dem Fonds gezahlt, fur die restlicte&nl,1 Mrd. Euro wurden Kredite
aufgenommen. Die aufgenommenen Kredite werden igind&h Schritten Uber
Mieteinnahmen getilgt. Solange die Rendite aus Me&teinnahmen hoher ist als die
Kreditzinsen, streicht FORTRESS bereits einen kleitGewinn ein. Weiterhin hat
FORTRESS angefiihrt, verstarkt auf Mieterprivatisigy zu setzeft? Durch den
Weiterverkauf von ,guten Wohnungsbestanden* und voigen an die Mieter, oder,
falls diese kein Interesse haben, auch an Fréfeerd der Gewinn gesteigert. Durch
Konzentration auf das ,Kerngeschaft® der Wohnraummietung und durch die
Zusammenfuhrung der in Deutschland aufgekauften nMatmbestande in einer
Ubergreifenden Holdirtg werden weitere Einsparungen erzielt. Laut eigefiegaben
plant FORTRESS, solange das Unternehmen gehaltesewgihrlich ca. 20 Prozent
Rendite eirt’* Im ersten Quartal 2007 wurde aufgrund hoherer éeahmen der
Betriebsgewinn um ein Funftel gesteigéttm Frihjahr 2007 erhdhte der neue Besitzer
auch erstmals die Mieten im Dresdner InnenstadidierBurch die Teilplatzierung von
20 Prozent seines Wohnungsportfolios an der Bimelie FORTRESS vorerst weitere
852 Mio. Euro GewinA?® Laut Deutschland Chef Matthias Moser gehe FORTRESS
meist langerfristige Engagements von finf bis zeélahren ei* Am Ende der
Fondslaufzeit verkauft FORTRESS die Restbestandk stireicht den Kaufpreis ein.
Der gezahlte Eigenanteil bei dem Geschaft war @s@5 Prozent, der am Ende erzielte
Gewinn liegt bei 100 Prozent und mehr. Ein weitdeskmal dieser Transaktionen ist,
dass von Seiten des Staates von FORTRESS keiner&tethoben wurden, da der
Investor in Deutschland von Beginn an in den r@&ahlen stand’”

%8 Das deutsche Wohnimmobilienportfolio von FORTRESklusive WOBA, firmiert seit dem
Borsengang unter dem Namen GAGFAH. GAGFAH hat aiwgeigt im Jahr 2007 ca. 2.500
Einzelwohnungen zu verkaufen. Im ersten Quartal720& der Konzern bereits 177 Wohnungen
verkauft. — Reuters (Nachrichtenagentur): Der Wiotmobilienkonzern Gagfah hat im ersten Quartal
wegen hoherer Mieteinnahmen den Betriebsgewinn um Féinftel gesteigert, Meldung vom
16.05.2007.

189 Nach §6.6.1 des Privatisierungsvertrages muss RESB die Wohnung zuerst dem betreffenden
Mieter anbieten. Hierbei darf der vorgeschlagenefpi@is maximal 85 Prozent des Marktpreises
nicht tberschreiten. Der Verkauf an ,Fremde", finlenéftigere Kaufer ist jedoch maoglich. Vgl. hierzu
Freshfields Bruckhaus Deringer: Geschéaftsanteifskatnag zur Privatisierung der WOBA
DRESDEN GMBH.

10 FORTRESS hat alle aufgekauften Wohnimmobilieneistzunter anderem auch die der Dresdner
WOBA in der Holding GAGFAH zusammengefuhrt und detéauptsitz aus steuerlichen Griinden
nach Luxemburg verlegt. Ende 2006 ging die Holdinglie Borse.

"1 Siehe Steglich, Ulrike: Unruhe stiften und nacteddfen schielen. Der Berliner Wohnungspolitik fehlt
die Richtung, in: Scheinschlag. Berliner StadtzegtuAusgabe 03/2006. (http://www.steinschlag.de,
Stand: 03.04.2007).

172 /gl. Reuters vom 16.05.2007.
173 Honighaus: Robert Kauffmann: Der Goldjunge, iméaficial Times Deutschland vom 20.10.2006.

74 Siehe Ebeling, Elke/Sievers, Klaus: Firr die Migbedert sich nichts, in: Braunschweiger Zeitung vom
15.07.2005.

175 vgl. Kirbach: Wenn der Investor klingelt, in: Diit vom 05.01.2006.
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Die Bedeutung des WOBA Geschéfts reicht weit tberStadtgrenzen von Dresden
hinaus, denn es symbolisiert die Krafte, die die whung des deutschen
Immobilienmarktes vorantreiben. Uberall in Europaaufen Investoren die

Immobilienwerte staatlicher oder privatwirtschaftier Eigentimer auf. Nach Angaben
der niederlandischen Investmentbank Kempen & CodiagZahl der Wohneinheiten,

die in Deutschland von 1997 bis 2003 im Rahmen Backverkdufen den Besitzer

wechselten, im Durchschnitt bei jahrlich etwas ulB€r.000. Nach Freigabe des
deutschen Marktes fiir Hedge-Fonds im Jahr 2004teolgdann viele grof3e

Akquisitionen durch Unternehmen wie Cerberus, FOR$R, Morgan Stanley und
Blackstone, so dass das Volumen der Transaktiomemeahr als 300.000 anschwoll.

4.2 Vergleich der Privatisierung der WOBA DRESDEN G  MBH
mit anderen Privatisierungen in Deutschland (Mittle re
Ebene)

Privatisierungen von Wohnungsbaugesellschaftenmwigresden fanden in den letzten
Jahren in Deutschland, insbesondere seit 2004, eletnstatt. Im Folgenden werden
einige Beispiele angefuhrt, um deutlich zu macliass bei den Entwicklungen nach
der Entstaatlichung ein ahnliches Muster zu erkenist. In allen angefuhrten
Beispielen wurden die Verkédufe aufgrund von HausHefiziten in den
Gemeindekassen erzwungen.

Beispiel Kiel: Die rund 11.000 Wohnungen der Kieler Wohnungsbseiggehaft
GmbH (KWG) wurden 1999 an den deutschen Finanztove&/CM'® verkauft. Die
Wohnungen setzen sich zu ca. 45 Prozent aus 50e8Qer Jahre Bauten und zu ca. 27
Prozent aus 70er Jahre Bauten zusammen. WCM satth dem Erwerb auf
Mieterprivatisierung, Ausschluss von ,Problemmiater und Senkung des
Leerstande$S” 2004 verkaufte WCM aufgrund von Finanzierungspeoten des
Konzerns, im Rahmen eines Gesamtverkaufes mit rgaitBestanden in Nordrhein-
Westfalen und Bremen, den Bestand von noch ca. 98@hnungen an den
Finanzinvestor Blackstoi& mit Hauptsitz in New York, weiter. Verkaufsprédis das

176 WCM — Wiirttembergische Cattunmanufactur, (Deutdieiligungsgesellschaft). WCM ist seit dem
Skandal um CDU-Spendengelder im Zusammenhang mitkgeuf von Eisenbahnerwohnungen 1998
angeschlagen und durch Attacken von Hedge-Fondginige ungliickliche Investments geschwécht.
In den letzten Jahren spielte WCM keine Rolle beidthehmenskaufen in Deutschland.

Y7 Der Leerstand der KWG betrug in Kiel 1999 ca. 10%.

178 Blackstone zahlt zu den weltweit gréRten Privateify-Unternehmen. Mit aufgebrachten 28,36
Milliarden US$ innerhalb der letzten 5 Jahre ishdiistone Nr. 4 in der weltweiten Private-Equity-
Branche. Zuletzt machte Blackstone mit dem Auflderf kompletten Hilton-Hotelkette im Juni 2007
Schlagzeilen. Siehe dazu Private Equity Internatid@EI50, Ausgabe Mai 2007.
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Paket mit insgesamt 31.300 Wohneinheiten betru§ M8d. Euro bzw. ca. 44.400
Euro/WE'" Blackstone fiihrte die Strategie von WCM fort uretzte seit Erwerb
gezielt auf Mieterprivatisierung und den Verkauf externe Bieter. Durch radikales
Vorgehen geriet das Unternehmen kurzzeitig in digikk Wer Mietschulden hatte,
dem pappte der Hausmeister einen roten Mahnzettetleamn Briefkasten, fur alle
Nachbarn und Besucher sichtbar, darauf stand:Miktkonto steht im Ruckstand — der
Bestand lhres Mietverhaltnisses ist gefahrdet [!¥°].Nachdem der Mieterbund
dagegen vorging stellte der neue Eigentiimer digi®vaeder ein? Die KWG wurde
zusammen mit der Gladbacher ABG und anderen aufdieka\WWohnungsbestanden zur
Vitus Gruppe zusammengeschlossen. Als Exitstrategiede von Blackstone der
mehrheitliche Weiterverkauf an ein von der deutacBank gefiihrtes Konsortium
gewahlt!®

Beispiel Frankfurt/Main: In Frankfurt gibt es &hnliche Beispiele. 1999 kaudie
.Deutsche Wohnen®® alle 9.000 Hoechster Werkswohnungen in und umkfuanauf,
viele davon sind mittlerweile an private Einzeleitiemer weiterverkauft. Da die Mieter
meist Bestandsschutz haben, kommt es nicht selem dass von den neuen
Eigentimern mit Hilfe von Anwalten Druck auf die éfier ausgetbt wird. Monatliche
Schreiben mit Eigenbedarfskiindigungen kombiniett Mieterhhungsverlangen sind
keine Seltenheit* Anders als im Fall Dresden halt Frankfurt abersaimem weiteren
stadtischen Wohnungsbestand fest und will die SD\W@hnungen der ABG Frankfurt
Holding, auch mit dem Verweis, dass es dann keigaGement fir sozialpolitische
Problemlagen in Siedlungen und Stadtteilen mehe gaibf keinen Fall verauRefh.

Beispiel Berlin: Auch am Beispiel der im Bauhausstil errichteterHaE-Siedlung®
im Berliner Stadtteil Zehlendorf wird deutlich, dasmit der Privatisierung
Veranderungen fiur die Mieter einhergehen. Die heutier Denkmalschutz stehende
Siedlung ist 1924 entstanden, entworfen vom damali@hefarchitekten der GEHAG

(http://www.privateequityinternational.com/pei5&8MB0_Brochure_final.pdf, Stand: 12.06.2007).

179 vgl. Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadécklung (BMVBS)/Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Veréanderung der Atdostruktur im deutschen Wohnungsmarkt,
Forschungen, Heft 124/2007, Berlin 2007, S. 123.

180 Kirbach: Wenn der Investor klingelt, in: Die Zgitm 05.01.2006.
181
Ebd.

182 Siehe Eurohypo RAC Research: Newsletter Eurohyp& MResearch, April 2007. (online unter:
http:www.eurohypo.com, Stand: 12.05.2007).

183 Die Deutsche Wohnen AG ist ein Wohnimmobilienforgs Investors Deutsche Bank. Kernbestand
des Besitzes sind u.a. die ehemaligen HoechsteksiWehnungen sowie Wohnungsportfolios des
Landes Rheinland-Pfalz. Siehe Deutsche Bank: x-atgrlugust 2005.
(http://mww.de.x-markets.db.com, Stand: 20.02.2007

184\/gl. den Beitrag ,Mieter kampfen um ihre Wohnurig‘der Frankfurter Rundschau vom 30.04.2007.
185
Ebd.

186 GEHAG - Gemeinniitzige Heimstéatten-, Spar- und Bediengesellschaft. Die GEHAG war Berlins
grofite kommunale Wohnungsbaugesellschatft.
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und Mitbegriinder des sozialen Wohnungsbaus, Brumd®T, und wurde ebenfalls im
Zuge des Haushaltsengpasses an den Finanzinveakire® Capital Manageméit
verkauft, der das Unternehmen im Juli 2007 an dieuische Wohnen*
weiterverkaufte. Die Stadt Berlin ist mit wenigels @&in Prozent des Anteils am
Unternehmen Minderheitenaktionar geword@mie Mehrheit der Mieter die hier leben
sind Rentner und wohnen bereits seit JahrzehnggnVon Seiten vieler Mieter gibt es
erhebliche Bedenken gegeniiber der Durchfiuhrung mieh der Privatisierung
geplanten Modernisierungen. Viele halten sie fuhedumodernisierungen, einzig zu
dem Zweck, sie zu vertreiben und die Wohnungerr eaklungskraftigeren Klientel zu
vermitteln und vielleicht auch zu verkaufen. Gemndhird dieser Argwohn dadurch,
dass die GEHAG nur solche Modernisierungen plaid, adif die Mieter umgelegt
werden konnen. Aus Sicht der Mieter sind diese imedch vollig unndtig, viele von
ihnen haben ihre Bader und Kiichen in jingster defteigene Kosten modernisiert.
Dringende Instandsetzungen wie neue, dichte Feoster eine Warmedammung der
Fassade unterbleiben dagegen, da dies Investitismeh die der Eigentimer nach
gesetzlichen Bestimmungen selbst zu tragen hadiendicht auf die Mieter umgelegt
werden kdnnen. Da die Mehrheit der Mieter gegen Shaierungen ist, wurde von
Seiten der GEHAG damit begonnen, jeden EinzelnervVdeweigerer auf Duldung zu
verklagen'®® Meist folgt dem Verkauf, wie in der Berliner GEHAGiedlung die
Modernisierung der Wohnungen. Laut Auffassung dest§chen Mieterbundes (DMB)
ist dies ein strategisches Instrument um die Wobearattraktiver zu machen und ihre
Umwandlung in eine Eigentumswohnung vorzubereiteDie Kosten der
Modernisierungsaufwendungen durfen nach geltendechiRpro Jahr um elf Prozent
auf die Miete umgelegt werden.

Der Verkauf der Berliner Wohnungsgesellschaft G8Wm Jahr 2004 an die
Finanzinvestoren Cerberus Capital Managefffentund Whitehall, eine
Investmentgesellschaft von Goldman Sa€hsind die weitere Entwicklung nach der

187 Bruno Taut war von 1924 bis 1931 Chefarchitekt@ehag. In dieser Zeit war er maRgeblich am Bau
von Uber 10.000 Wohnungen beteiligt und somit etfeerMitbegrinder des sozialen Wohnungsbaus.

188 Oaktree Capital Management (OCM) ist ein US-anamigcher Finanzinvestor mit Hauptsitz in Los
Angeles. OCM zahlt, mit innerhalb der letzten Srdatufgebrachten 3,93 Mrd. USS$, unter die 50
grofdten Private-Equity-Unternehmen. Siehe dazwaRriEquity International: PEI5S0, Mai 2007.

189 v/gl. Reuters (Nachrichtenagentur): Deutsche Wohiiteernimmt Berliner Gehag-Gruppe, Nachricht
vom 03.07.2007.

190v/gl. Kirbach: Wenn der Investor klingelt, in: Diit vom 05.01.2006.

191 GSW - Die Gemeinniitzige Siedlungs- und Wohnunggsellschaft wurde 1924 gegriindet und
umfasste bei Verkauf ca. 66.000 Wohnungen.

192 Cerberus Capital Management ist ein US-amerikaeiséinanzinvestor mit Sitz in New York,.
Cerberus hat innerhalb der letzten 5 Jahre 6,1 M&$ aufgebracht und rangiert damit weltweit auf
Platz 34 der fiihrenden Private-Equity-Fonds. Skitinate Equity International: PEI5S0, Mai 2007.

193 Dije Goldman Sachs Group Inc. ist eine der &ltelsteestmentbanken der Welt mit Firmensitz in New
York City. Goldman Sachs ist hauptséchlich als iFmigenstleister fir Groliunternehmen tatig,
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Privatisierung machen ebenfalls deutlich, dasda# om langfristiges Engagement der
Investoren, wohl aber um langfristige Folgen fie Bewohner und die Stadt geht. Hier
werden wieder Parallelen zum Verkauf in Dresdertldéu Im Vorfeld des Verkaufs
wurde auch hier von Seiten des Kaufers betont, dassich bei dem Kauf um ein
langfristiges Engagement handele und dass man dgaabe und darauf setze, dass
sich der Berliner Wohnungsmarkt positiv entwickelarde. Ab Juni 2005 wurden die
Wohnungen, wie am Beispiel der GEHAG geschildeityweise saniert und dann den
Mietern als Eigentumswohnung angeboten. In den Wedspekten wurde die
Mieterprivatisierung als ,des Deutschen liebsteefdvorsorge” angepriesen und darauf
hingewiesen, dass mit dem am 01.01.2005 in Krdfetgnen Alterseinkiinftegesetz die
gesetzlichen Renten abgesenkt und alle Alterseftkilbei Auszahlung besteuert
werden. In der Folge lieferte die Unternehmensbet McKinsey®* eine
Nachkaufzufriedenheit und weitere Privatisierungegfordernde Studie, nach der
kommunale im Unterschied zu privaten Unternehmags geringere Rentabilitat hatten
und damit also privatisiert werden mussten. Diedgtikkommt vorrangig zu einer
hoheren Rendite fur private Wohnungsgesellschaften,sie fur diese keine Ausgaben
fur die Gemeinnutzigkeit ansetzt und stattdessesedKosten dem Gemeinwesen, also
der Kommune, anrechn&t.Auch im Fall der GSW gab es die Verpflichtung \®eiten
des Kaufers, fir zehn Jahre keine Weiterverkauféargen. Vier Monate spéater, im
Oktober 2004, wurden unter anderem die 637 Wohnumngad um den Grazer Platz
dennoch an die ,German Real Estate Opportunitiesrankfurt am Main veréuf3ert.
Deren Mutterkonzern ,Vivacon AG* in Kdin trennte die Gebaude rechtlich von
Grund und Boden und verdufRerte die Wohnungen weWgehen spater an den
.pDeutschen Wohnungsprivatisierungsfonds DWF 1“. dgreschliel3lich verwertet die
Wohnungen und soll so fur die Anleger einen Gevanmirtschaften. Indem ganzseitig
Anzeigen in Uberregionalen Medien geschaltet umeé éiusschuttung von bis zu 13

daneben existiert ein kleiner Zweig fir wohlhabeRdiratkunden. GS arbeitet heute global in allen
fihrenden Finanzzentren der Welt: New York City,ic@go, Frankfurt am Main, Paris, London,
Hong Kong und Tokio. Ein groRer Teil des Gewinnsdwdurch Eigenhandel erwirtschaftet, der teils
kritisch gesehen wird. Eine beachtliche Anzahl Gmidman-Sachs-Mitarbeitern haben eine Karriere
in der US-Politik gemacht.

194 McKinsey & Company ist eine in 45 Landern vertnetdJnternehmens- und Strategieberatung die
weltweit rund 6.000 Beraterinnen und Berater befigitéIn Deutschland ist der Hauptsitz von
McKinsey in Dusseldorf, dariber hinaus existierd@ird® in Hamburg, Berlin, Kdln, Frankfurt am
Main, Stuttgart und Minchen. McKinsey ist die in uisehland mit Abstand bekannteste
Unternehmens- und Politikberatung und zieht teded(ritik auf sich, die sich auch gegen die freie
Marktwirtschaft oder bestimmte Formen der Globafishg wendet. Sie ist eine der wichtigsten
Lobbyorganisationen zur Dekonstruktion des Sozatsts. McKinsey wird oft als Prototyp der am
Shareholder Value orientierten Unternehmensberatungesehen. Um den Marktwert eines
Unternehmens zu erhéhen, werden oft umfangreichesttukiurierungen durchgefiihrt, wobei
Entlassungen die Regel sind. Dieser Kritikpunkt fuf§ allem auf der Anwendung des Konzepts der
Gemeinkostenwertanalyse in den 1990er Jahren.

195 vgl. Meves, Helge: Tafelsilber im Hades, in: Misighutz, Heft 2/2005, S. 8-9.
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Prozent angepriesen wurde, wurden potentielle Etdager geworbeli! Geplant ist,
die Wohnungen bis zum Jahr 2014 fur 977 Euro pradtatmeter zu verkaufétf.Eine
Garantie fur die Ausschuttung gibt es fur Anlegeht) da es sich beim ,DWF 1“ um
einen geschlossenen Immobilienfonds handelt und Ahéeger ebenfalls fur die
Verluste der Gesellschaft haften. Bisher wurde mim Teil der angebotenen
Wohnungen verkauft. Wenn also die Wohnungen nicle bum Jahre 2014
weiterverkauft sind oder aber der Verkaufspreigimgger liegt, kann es passieren, dass
die Anleger selbst ihr angelegtes Kapital nichtizirerhaltert?

In Berlin wurden seit Ende der 90er Jahre rund @mD.landeseigene Wohnungen
privatisiert. Seitdem sind die Mieten der Wohnuraysgiesellschaft GEHAG im

Durchschnitt um 38,5 Prozent und in einem Teil\@hnungen sogar zwischen 40 und
67,3 Prozent gestiegen, wahrend sie im ganzendefaidt nur um ca. zehn Prozent
zunahment?® Die hoheren Mieten in bestimmten Wohnlagen odedi®&ilen heben

durch den Mietspiegel die Vergleichsmieten auf dgesamten Wohnungsmarkt.
Experten erwarten mit Erscheinen des nachsten Megsls, Mietsteigerungen von
Uber zehn Prozent im gesamten Stadtgébiet.

Beispiel Dresden: Auch am Beispiel des Dresdner Verkaufes ist hi&ink
ausreichender Schutz durch die Sozialcharta zuineére Im Kaufvertrag wird zwar zu
Modernisierungen bzw. so genannten Luxusmoderaoisgan festgehalten, dass diese
ohne Einwilligung des betreffenden Mieters nichizaig sind, allerdings verschwimmt
dies in der darauf folgenden Ausfihrung wieder.tD&il3t es;Luxusmodernisierung
im Sinne dieser Bestimmung ist eine Modernisierdeg betreffenden Wohnung, die
von dem Mieter gem. 88554 BGB zu dulden ist, jedeesentlich tber den Standard
fur vergleichbare, innerhalb der letzten drei (3ahde vor der zu beurteilenden
Modernisierung durchgefihrte Modernisierungen voohWingen im Eigentum der
Immobilienhaltenden Tochtergesellschaften hinaust®h Zum Einen schlie3t dies
kein Vorgehen, die Mieter einzeln unter Druck ztzem, wie im vorher beschriebenen
Fall der GEHAG, aus, zum Anderen bietet die Foremulg viel Spielraum fur
Auslegungen. So kann als immobilienhaltende Toget®llschaft die WOBA oder

1% Die deutsche Vivacon ist mit 835 Mio. Euro Marktkalisierung die viertgroRte
Immobilienaktiengesellschaft in Deutschland

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

198 Nach den zwei vorherigen Eigentiimerwechseln iss @in, gegeniiber dem letzten Kaufpreis von 686
Euro um 42 Prozent erhohter Preis — exklusive Gstirttsanteil und Erbbauzinsen.

19 Meves: Tafelsilber im Hades, in: MieterschutzftH2¢2005.
200 gjehe Kirbach: Wenn der Investor klingelt, in: Gieit vom 05.01.2006.

201 gsiehe Hoffmann, Giinter: Flensburger Weg ohne Heeskenalarm, in: Neues Deutschland vom
30.05.2007.

292 y/gl. Freshfields Bruckhaus Deringer: Geschaftstsi@ufvertrag zur Privatisierung der WOBA
DRESDEN GMBH, 86.2.7, S. 19.
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aber die neu gegrindete Luxemburger Holding von HRIESS, unter deren Dach
GAGFAH, NILEG, WOBA, der erworbene Wohnungsbestded Dresdner Bank und
weitere kleinere Bestande zusammengefihrt wurdeiradhtet werden. Wobei in
Bestanden, die vom Investor bereits vor der WOBAvoeben wurden bereits
Modernisierungen stattgefunden haben, die dami#ueathnen sind. Aul3erdem ist die
Formulierung von ,wesentlich tUber dem Standard“rsefeich gewahlt und Ilasst
ebenfalls sehr viel Raum in der Auslegung.

Beispiel Aachen: Es gibt aber auch in Deutschland Falle, wo dieshintsbehdrde
einen Verkauf der kommunalen Wohnungsgesellschaitersagt. In  Aachen
beispielsweise wurde die geplante PrivatisierumngGENoGé” unter Berufung auf die
Gemeindeordnung verboten. Das Wohnungsunternehrabe Hie Aufgabe, breite
Schichten der Bevilkerung mit preiswertem Wohnraamn versorgen. Dieser
Verpflichtung kénne die Stadt Aachen ohne die GeWaf&ht mehr nachkommen.
Derartige  Verpflichtungen stehen in nahezu allen m&eadeordnungen.
Aufsichtsbehdrden kdnnten, indem sie sich darawtifea, Wohnungsverkaufe fast
immer untersagen. Dass es in der Praxis allerdesgsnie getan wird liegt daran, dass
die Verkaufe politisch gewollt sind, wie auch dag&iner Beispiel zeigt.

Beispiel LEG** Auch in Nordrhein-Westfalen beabsichtigen FDP undUCden
Verkauf der landeseigenen Wohnungsgesellschaft IWBG den Landeshaushalt zu
sanieren. Mieter, SPD und Gewerkschaften kritisiedee Verkaufsabsichten, weil sie
die Ubernahme der rund 100.000 LEG-Wohnungen dichdsgesellschaften wie
Cerberus oder FORTRESS befurchten. Laut Ministergesit Rttgers biete der
Verkauf viele Chancen, jedoch dirften die neuerel§pime nicht wie friher zum
umverteilen und subventionieren genutzt werden.ttd&ssen solle in Bildung,
Innovation und kreative Leitmarkte investiert werd® Hier zeigt sich auch am
Beispiel des geplanten Verkaufs der LEG, dass @jendichen Ursachen der leeren
Kassen von Seiten der Befurworter ausgeblendet emerduch schwingt in der
Aussage, dass man mit den frei werdenden GeldeBildung investieren wolle der
Versuch der Spaltung mit, wie wir auch im DiskunsDresden schon gesehen haben.
Da in der Offentlichkeit Investitionen in den Bilsgsbereich sicherlich als sinnvoll und
notwendig angesehen werden, wird versucht, den avérkunter anderem zu
rechtfertigen, indem vorgegeben wird, die Erléséeumnderem hierfir freizusetzen.
Solche Argumentationsmuster, auch gerade bezugliclung, wurden in den letzten
Jahren in Privatisierungsdiskursen immer wiederefiitgt und sind politische Taktik.
Es ist am Beispiel des Bildungsbereiches nachweislags dieser seit Jahren chronisch

203 GeWoGe — Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft féhéa AG.
2041 EG - Landeseigene Wohnungsgesellschaft Nordi&stfalen.
205v/gl. ddp NRW: Riittgers verspricht Schutz fiir dieetr der LEG, Nachricht vom 19.05.2007.
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unterfinanziert ist und Privatisierungen gerade i8chul-, Hochschul- und
Weiterbildungsbereich enorm vorangetrieben wertfeBie Erfahrungen von bereits
zuruckliegenden Privatisierungen, bei denen ah@aigaumentiert wurde, haben gezeigt,
dass eine Verbesserung dieser Situation durch Mérkéangfristig nicht moglich ist, da
die erzielten Erlose immer nur einmal erzielt werdgohingegen ein kommunales oder
landeseigenes Unternehmen jahrlich stabile Einnahgsantieren kann. Nach dem
Willen von Ruttgers solle demnéchst sogar ein @esdassen werden, welches den
Kommunen ,unternehmerische Ausflige” nur noch irsdahmefallen, bzw. wenn sich
partout kein privater Anbieter finden lasst, erkadib

Beispiel Stuttgart: In Stuttgart, wo ,FORTRESS" ebenfalls GAGFAH Wohgen
kaufte, wurde in Form einer Sozialcharta unterea@oh festgelegt, Mieterh6hungen in
den ersten funf Jahren auf 1,5 Prozent Gber Vecheaindex zu begrenzen. Kurz nach
dem Verkauf erfolgten allerdings Mieterhbhungen g zu 20 Prozent. Die hierauf
folgende Begrindung von ,FORTRESS*" war, dass dieoffenen Vereinbarungen und
Verpflichtungen tberwiegend keine Wirkung gegenibettten, zu denen auch die
Mieter gehdren, entfalten. Solange also kein Ewerélag zwischen Eigentimer und
Mieter besteht, bestehe auch kein Anspriftbie Stuttgarter Charta diente als Vorbild
fur die Dresdner Sozialcharta. Hierdurch wird naghmal deutlich, dass es dem
Konzern nicht um soziale Verbindlichkeiten gehtelmehr wird jeder juristische
Spielraum zur Steigerung des Gewinns bestmoglisgenutzt.

Neben einigen Beispielen in denen ein angestréfgdrauf, wie in Bremen, Koln oder
Freiburg durch Burgerinitiativen gestoppt wurdégtgs auch Beispiele von Verkaufen
an lokal verwurzelte Kaufer.

Beispiel Flensburg: So hat beispielsweise die Stadt Flensburg im Augae6 ihre
kommunale Wohnungsbaugesellschaft (WOBAU) von 48@hnungen an eine lokale
Genossenschaft verkauft. Ausgangspunkt fur denatdnwaren, wie in Dresden auch,
die fehlenden Einnahmen der Stadt und das dadumshiaedene Haushaltsdefizit von
Uber 200 Millionen Euro. Allerdings wollte die Staaur an einen Partner verkaufen,
der in die Wohnungen investieren, langfristige Bedsgarantien geben und die
Bevolkerung  weiterhin  mit  gunstigem  Wohnraum  vegeor  wirde.
Nach einstimmigem Ratsbeschluss verkaufte die $1eeid800 Wohnungen im August
2006 an die anséassige Wohnungsgenossenschaft ethesthife-Bauverein (SBV). Der

206 Dohmen, Dieter/Klemm, Klaus/Weil3, Manfred: Bildsfiganzierung in Deutschland. Grundbegriffe,
Rahmendaten und Verteilungsmuster. Mit Beitrdgem Bernhard Nagel und Rudolf Hickel. Max-
Trager-Stiftung, Frankfurt/Main 2003.

207 Bartsch, Matthias/Meyer, Cordula/Verbeet, Markisifis an der Spitze, in: Der Spiegel 24/2007.

208 dap (Kiirzel nicht auflésbar): Woba-Verkauf Il: Stzharta ist ihr Papier nicht wert, in: Dresdner
Morgenpost vom 10.12.2005.
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Kaufpreis betrug 115 Millionen Eui8, darin enthalten waren 70 Millionen Euro zur
Schuldentilgung. Nach Meinung des Flensburger B#minerers hatte ein privater
Investor sicherlich mehr gezahlt, allerdings futles langfristig zu einer Mehrbelastung
des offentlichen Haushaltes. Der Verkauf kommundéhnungsbestande an eine
Genossenschaft war ein Novum in Deutschland. Aachm Vertrag festgehalten, dass
der Kaufer jahrlich 17 Euro pro Quadratmeter insgsh muss. Im Vergleich mit der
Dresdner Sozialcharta ist das rund dreimal so*#iéNeiterhin wird im Vertrag eine
Arbeitsplatzgarantie fur alle Mitarbeiter abgesitheéMogliche Weiterverkaufe sind
begrenzt und Paketverkdufen mit mehr als 240 Walgmumuss die Stadt zustimmen.
Bei Mieterhbhungen durfen, auf3er bei umfangreich®anierungsmal3inahmen,
héchstens 50 Prozent der gesetzlichen Moéglichke#esgeschopft werdéH. Die
Flensburger Losung wird von allen Beteiligten ergspend positiv beurteilt. Nach der
Transaktion besteht fur alle ehemaligen WOBAU Mietan die Moglichkeit, weiter
Mieter zu bleiben oder durch Umwandlung ihrer hiegten Kautionssummen
Anteilseigner und Mitglieder der Genossenschafivenden. Im letzteren Fall kénnen
sie selbst Uber die Zukunft ihrer Wohnungen und @enossenschaft entscheiden. Im
Jahr 2006 traten 250 Mieter der Genossenschaf2@@y, soll die Zahl auf 700 bis 1000
steigert'® Natdrlich ist auch der Verkauf an eine Genossafsdteine Losung den
Stadthaushalt langfristig zu sichern, aber ausagmalitischen und stadtebaupolitischen
Griunden ist er einem Verkauf an international &iigstitutionelle Investoren in jedem
Fall vorzuziehen.

Finanziell leicht besser situierte Stadte wie MierghStuttgart oder Hamburg haben
sich bereits unter Berufung auf dieselben Griundientiich gegen den Verkauf
kommunaler Wohnungsunternehmen ausgespro¢his. ist also, wie am Beispiel des
WOBA Verkaufs bereits festgestellt, auch dbergrelfe erkennbar, dass
Entscheidungstrager kommunale Wohnungsgesellschafte nur unter
haushaltspolitischem Druck verauf3ern.

Beispiel Leipzig: Auch am Beispiel Leipzig lasst sich ein ahnlicHdsister des
Privatisierungsdiskurses nachzeichnen. Als Statihatier Arbeitslosenquote und einer
standig wachsenden Zahl an Bedarfsgemeinschéftaurde ab 2006 auch ein
moglicher Verkauf der Leipziger Wohnungsbaugeskd$ic (LWB) in Betracht

209 Entspricht einem Verkaufswert von knapp 400 Eum@uadratmeter.

2% |m Privatisierungsvertrag der WOBA DRESDEN GMBH fisstgehalten dass der neue Eigentiimer
jahrlich pro Wohnung 5 Euro je Quadratmeter inwsti

21 Hoffmann, Ginter: Flensburger Weg ohne Heuschrestkem, in: Neues Deutschland vom
30.05.2007.

%12 Epd. Nach Angaben der SBV gegeniiber Neues Deatsthl
#3yqgl. u.a. Ude, Christian (OBM Miinchen), auf (wwwemchen.de, am 12.01.2007).

214 | eipzig hat ca. 48.000 Bedarfsgemeinschaften, :nBuhdesagentur fiir Arbeit: Arbeitsmarktzahlen
der ARGE Leipzig im Juni 2007. Presse Info 127/206m 28.06.2007.
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gezogert”® Auch in Leipzig grindete sich eine Burgerinitigth, welche sich
strukturell &hnlich wie in Dresden zusammensetzefgrund der im Vorfeld
stattgefundenen Debatte bezlglich des WOBA VerkiawBresden, gab es aber bereits
eine starke Offentlichkeit gegen den Verkauf derhvimgen. Unter anderem deshalb
wurde vom Verkauf der LWB vorerst abgesehen undhnacderen Mdoglichkeiten
gesucht. Der derzeit vorgesehene Weg sieht imre&thritt eine Teilprivatisierung der
Stadtwerke Leipzig GmbH (SWL) und im zweiten S¢hatnen Anteilsverkauf der
Ubergreifenden stadteigenen Holding Leipziger Veysogs- und Verkehrsgesellschaft
mbH (LVV)?" vor. Das Beispiel der Leipziger Stadtwerke sokrhimit angefiihrt
werden, weil hierbei strukturelle Folgen eines \&rfls angedeutet werden kénnen und
weil den Stadtwerken als Energielieferant zudenhaeige nicht unwichtige Rolle auf
dem Gebiet der Wohnraumvermietung zukorfifiRie SWL sind in kommunaler Hand
ein Unternehmen, welches jahrlich ca. 50 Millionearo Gewinn dem stadtischen
Haushalt zufuhrt?® Dieses Geld wird zu 100 Prozent fiir die kommundleipziger
Verkehrsbetriebe (LVB), also die Aufrechterhaltudgr stadtischen Infrastruktur
verwendet. Durch einen 49,9-prozentigen Anteilsaafk wie von Seiten der Stadt
geplant, wirden diese Gewinne nattrlich auch nehranteilig an die Stadt bzw. die
stadteigene Holding Gbergehen, welches langfristiter anderem zu Defiziten in der
Bewirtschaftung der Verkehrsbetriebe fiihren wirds @bt in Deutschland keinen
ausgebauten OPNV der sich aus eigener finanziétait tragt. Die Aufrechterhaltung
eines solchen Netzes an Infrastruktur ist immer Xoschiissen aus anderen Bereichen
abhangig. Am Beispiel der Teilprivatisierung des NOP in Frankfurt am Main
beispielsweise zeigt sich, dass die anfallendenéfoiir die Erhaltung der Infrastruktur
weiterhin  von der Kommune aufgebracht werden misse&vahrend der
Personentransport an private Betreiber ausgegtiedede. Als Kernaussage wird auch
hier angebracht, dass nur Uber Wettbewerb, AnreizeKostenminimierung erzielt
werden konnten. Die verschiedenen privaten Betreabealten hier jahrlich einen fest
vereinbarten Betrag, an welchem sie ihre Kosten @Gwlvinne ausrichten. Die

25 Dje LWB hélt als kommunales WohnungsunternehmenlaProzent des Wohnungsbestandes der
Stadt.

218 APRIL — Antiprivatisierungsinitiative Leipzig.
27 LWV — Leipziger Versorgungs- und VerkehrsgeseligthmbH. Die LVV ist ein Querverbund der

stadtischen Unternehmen Stadtwerke Leipzig (SWiomKiunale Wasserwerke Leipzig (KWL) und
der Leipziger Verkehrsbetriebe (LVB). Die LVV wiml 100 Prozent von der Stadt Leipzig gehalten.

218 | aut Statistiken des deutschen Mieterbundes diai alie bundesweit durchschnittlichen Heizkosten
in den vergangenen beiden Jahren, vor allem durehHdrausbildung eines Oligopolmarktes im
Energiesektor, um 32 Prozent gestiegen. (RWE, HEBW, Vattenfall, vgl. dazu auch Abbildung
9). Dazu kommen weiterhin Kaltmietenerhdhungen Jois zu 30 Prozent besonders in
Innenstadtlagen vieler Grof3stadte.

219 Stadt Leipzig: Haushaltsplan 2006, Leipzig 2006wie auch in: Stadtwerke Leipzig: Wirkung
erzielen. Geschéaftsbericht 2006, Leipzig 2007. &fr 2006 erwirtschafteten die SWL einen Gewinn
von 53,8 Mio. Euro, welcher vollstandig tiber die\L\h die LVB floss.
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anfallenden Kosten fur Haltestellen, Verkehrsleteypne und Schienennetz werden
weiterhin von der Kommune getragen. 20 Prozent é@shsparung wurden nach
diesem Modell in Frankfurt durch Lohnsenkungen diHgerstunden in den privaten
Unternehmen erreicht. In den Medien wird das Fram&f Modell der OPNV
Privatisierung oft als Positivbeispiel dargestelitie sozialen und langfristigen
Auswirkungen aber nicht reflektiert.

In den vorangegangenen Beispielen und der nochitandan Debatte in Leipzig sind
ahnliche Muster wie in Dresden zu erkennen. So demi auch in Leipzig die
finanzpolitische Argumentation, begleitet von derehBuptung, durch die
Liberalisierung seien gunstigere Strompreise figr \derbraucher zu erzielen, welches
sich wieder in der 6ffentlichen Meinung umschldgiskussionen tber die Zukunft der
Finanzierung der Verkehrsbetriebe, Langfristigkeind Nachhaltigkeit der
Entscheidung und mogliche Folgefolgen die den &tadthalt belasten, werden in der
offentlichen Diskussion nicht reflektiert, obwohifensichtlich ist, dass die Stadt und
der Stadthaushalt auf lange Sicht gesehen ohne koalen Stadtwerke schlechter
gestellt sein wird. Zu gleichem Ergebnis kommt aeale Studie anlasslich der, mit
Leipzig vergleichbaren, geplanten Privatisierung Kasseler Stadtwerke (STW). Ein
Verkauf der STW an einen Verbund-Oligopolisten stemer rationalen Energiepolitik
im Wege und es sei zu beflrchten, dass die Gespbdiftk nur noch auf eine
ausschlie3lich privatwirtschaftlich intendierte rmaale Gewinnorientierung eines
reinen Energieversorgungsunternehmens hinauslavifete?° Weiterhin verweist die
Studie auf die aus einem Verkauf folgenden Mindera@hmen im Stadthaushalt der
kommenden Jahre. Ein Verkauf sei demnach aus fmaiszhaftlichen
Gesichtspunkten nicht zu verantwortén.

Preis
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Abbildung 9: Haufige Preisentwicklung nach Liberalisierungén.

220 Bontrup, Heinz-Josef: Untersuchung iiber die 6kdmome Problematik eines Anteils- oder
Mehranteilsverkaufs an der Stadtische Werke Akesetischaft (STW) durch die Kasseler Verkehrs-
und Versorgungs-GmbH, Gelsenkirchen 2006, S.22.

21 Epd.

222 Klimenta, Harald: Vortrag Privatisierung, 2003 ljoa unter: http://www.attac.de/service/downloads/
media/folien/vortrag-privatisierung.ppt, 18.11.2006
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Wahrend andere Kommunen aufgrund von Zwéngen ihremnkunalen
Wohnungsbestande verkaufen, gibt es auch Einzslfédb finanziell besser gestellte
Stadte Bestande zurlckkaufen, um unter anderemihii@ Burger bezahlbaren
Wohnraum zu garantieren. So hat beispielsweise 8iadt Muinchen, in
Zusammenarbeit mit der stadteigenen GEWOFAG der baden-wiirttembergischen
GWG?, im letzten Jahr von FORTRESS Anteile der Wohnbaggesellschaft
HEIMAG erworben und sich damit die Mehrheit an d&esellschaft, gesichert die
vorher beiden Akteuren zu jeweils 50 Prozent gehdta sich die Versorgung mit
bezahlbarem Wohnraum in Minchen immer schwierigestajtete, sicherte sich die
Stadt mit dem Kauf den Zugriff auf 4.650 Wohnungén.

Im Zeitraum von 1999 bis Juni 2006 wurden in Dehitsad Gber 150 Transaktionen
groBer Wohnungsbestaritfe durchgefiihrt, in deren Rahmen insgesamt 1.276.844
Wohnungen den Eigentumer wechselten. Davon wurderumd 807 000 Wohnungen
alleine knapp zwei Drittel in den beiden Jahren£206d 2005 und im ersten Halbjahr
2006 veraul3ert. Das Transaktionsvolumen dieseremveilb Jahre liegt bei 34,7 Mrd.
€2 Pragend fiir die gro3en Transaktionen sind Bestdad&0er und 60er Jahre (ca.50
bis 60 Prozent). Die restlichen Bestande sind uilgefu gleichen Teilen Altbauten und
Bestande der 70er bis 90er JafiteDie Transaktionen groRer Wohnungsbestande
erfolgten weit Uberdurchschnittlich in entspannt&dohnungsmarkten und in
Ballungsgebieten. Im Schnitt wurden von den KaufisgnPortfolios im Zeitraum 1999
bis 2005 rund 42.000 € pro Wohnung bzw. rund 658fc€Em? bezahlt. Von 2004 auf
2005 war ein spurbarer Anstieg der Verkaufspreme nund 590 auf 760 € pro m?2 zu
verzeichneri?® (Abbildung 11)

222 GEWOFAG - Gemeinniitzige Wohnungsfiirsorge AG Miinche
224 GWG — Gesellschaft fiir Wohnungs- und GewerbebaleBaNirttemberg.

225 Horizonte20xx — Uberregionale Zeitung und Taguingdie Wohnungswirtschaft, Ausgabe 03/2006,
S.7. (online unter: http://www.horizonte20xx.deéiimin/ Zeitungen/Horizonte_Sept06_web.pdf).

226 groRe Wohnungsbestande = hier mit 800 und mehmrajen.

227 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadteriivicg (BMVBS)/Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Veréanderung der Anbsttektur im deutschen Wohnungsmarkt,
Forschungen, Heft 124/2007, Berlin 2007, S. 1.

228 Thrun, Thomas: Veranderung der Anbieterstrukturdieatschen Wohnungsmarkt. Vortrag Initiativ-
kreis KomWoB (kommunaler Wohnungsbau) Frihjahratagi AG Strategie 12, am 25. April 2007
fur die Institut fur Stadtforschung und Struktuipkl GmbH (IfS), Berlin 2007. (online unter:
http://www.komwob.de/download/07ft_duesseldorf/FO20Doku_BeitragThrunlfS.pdf).

22% Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadteriivicg (BMVBS)/Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Veréanderung der Anbsttektur im deutschen Wohnungsmarkt,
Forschungen, Heft 124/2007, Berlin 2007, S. 18.
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Abbildung 10: Transaktion grof3er Wohnungsbestande ab 800 Wi, d& verkauften Wohnungen im
Zeitraum 1999 bis Ende 206%.
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Abbildung 11: Transaktionen grof3er Wohnungsbestande (groRemd@d)) Durchschnittlicher Verkauf
pro Wohnungen im Zeitraum von 1999 bis Ende Z866.

Die Bestande die von der offentlichen Hand im Z&itm von 1999 bis Juni 2006 an
private Investoren verkauft wurden, belaufen sich42.475 Wohnunget¥ Die zum

230 Thrun, Thomas: Veranderung der Anbieterstrukturdimatschen Wohnungsmarkt. Vortrag Initiativ-
kreis KomWoB (kommunaler Wohnungsbau) Friihjahrstagk AG Strategie 12, am 25. April 2007
fur die Institut fur Stadtforschung und StruktuiipiklGmbH (IfS), Berlin 2007.
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jetzigen Zeitpunkt, Juni 2007, aktuellsten vorliegen Zahlen beziehen sich auf
Angaben des Deutschen Mieterschutzbundes, welchgibta dass sich die in den
letzten Jahren durch die offentliche Hand an peiv&inanzinvestoren verkauften
Bestande auf etwa 830.000 Wohnungen belatifeBetrachtet man lediglich das
Transaktionsvolumen auslandischer Anleger, entfalleer 90 Prozent der gehandelten
Wohneinheiten auf englische oder amerikanischeshaven. Dabei sind besonders die
Deutsche Anningtgff, FORTRESS und Cerberus zu nennen, die sich alsirie
grolten Wohnungsanbieter in Deutschland etablialteh und weiterhin ehrgeizige
Ziele bezlglich des Ausbaus ihrer Portfolios veyéol’** Bei den Wohnungen, die im
Zeitraum von 1999 bis Juni 2006 verkauft wurdenndedt es sich bei 1.059.345
Wohnungen um Erstverkaufe und bei 217.499 Wohnungen Wiederverkaufe.
(Vergleiche hierzu die folgenden Abbildungen 124- dowie auch die Abbildungen 38
und 45 im Anhang.) Diese Zahlen beziehen sich airie eStudie des
Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und Stadterkluimg aus dem Jahre 2007. Bei
dieser Betrachtung wurden nur Wiederverkaufe eiogem, die mehr als 800
Wohnungen umfassten, das heil3t es wurden keinelgmzatisierungen oder kleinere
Blockverkaufe bertcksichtigt. Insbesondere seit42@ ein enormer Anstieg der
Wiederverkéaufe zu beobachten.

232 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadteriivicg (BMVBS)/Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Veréanderung der Anbsttektur im deutschen Wohnungsmarkt,
Forschungen, Heft 124/2007, Berlin 2007, S. 34.

233 Rips, Franz-Georg: Rolle und Aufgaben der kommem&Vohnungsunternehmen, in: Steinert, Jiirgen
(Hrsg.): Kommunale Wohnungsunternehmen — Tafelsilbder Saatkartoffeln? Positionen des
Arbeitskreises Stadtentwicklung, Bau und Wohnenrdiedrich-Ebert-Stiftung, Berlin 2007, S. 9 ff.

234 Die Deutsche Annington ist die deutsche Plattfates britischen Private-Equity-Konzerns Terra-
Firma-Capital-Partners, welches zu den weltweitgté3ten Private-Equity-Unternehmen gehort.
Terra-Firma ist wiederum der japanischen Investiveamk Nomura zugehérig. Die Deutsche
Annington ist mit 230.000 Wohneinheiten derzeit kfihrer auf dem deutschen Immobilienmarkt.
Das Unternehmen hat seinen Hauptsitz in Frankfamt Main und ist aufgeteilt in: Deutsche
Annington Nord (Hamburg), Ost (Berlin), Ruhr (EsgeiWestfalen (Dortmund), Rheinland
(Dusseldorf), Sud-West (Frankfurt) und Sud (Minghen

235 Lippmann, Martin: Investitionen im deutschen Wohgsmarkt, Diplomarbeit, angefertigt an der TU
Dresden 2006, S. 45.
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Abbildung 12: Transaktionen groBer Wohnungsbestande (ab 800, \WE}- und Wiederverkaufe
bezogen auf den Zeitraum 1999 bis Ende Z806.
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%3¢ Thrun, Thomas: Veranderung der Anbieterstrukturdimatschen Wohnungsmarkt. Vortrag Initiativ-
kreis KomWoB (kommunaler Wohnungsbau) Friihjahrstagi AG Strategie 12, am 25. April 2007
fur die Institut fur Stadtforschung und StruktuiipklGmbH (IfS), Berlin 2007.

%37 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadteriivicg (BMVBS)/Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Veradnderung der Anbgttaktur im deutschen Wohnungsmarkt,
Forschungen, Heft 124/2007, Berlin 2007, S. 30.
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Abbildung 14: Erstverkadufe und Wiederverkaufe von Wohnungsbelsi im Zeitraum von 1999 bis

Juni 2006238

238 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadteriivicg (BMVBS)/Bundesamt fiir Bauwesen und

Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Veréanderung der Anbsttektur im deutschen Wohnungsmarkt,

Forschungen, Heft 124/2007, Berlin 2007, S. 31.
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Unter anderem die in den letzten Jahren starkeggsie Zahl der Wiederverkaufe lasst
vermuten, dass das Ziel der Wohnungskaufer, alkteud®rungen und Versicherungen
zum Trotz, nicht das Vermietungsgeschaft und nadd Halten der Wohnungen ist,
sondern diese die Renditesteigerung vielmehr imdilamit den Wohnungsportfolios
und der schnellen und hohen Verzinsung ihres Kigpgachen. Aus den Beispielen
lasst sich ableiten, dass Finanzinvestoren vomal&vischeninvestoren sind, die nur
geringfligiges Interesse an der operativen Gesdhéftsng der erworbenen
Unternehmen oder Portfolios zeigen und ihre Intiesen hauptsachlich unter Rendite-
und Sicherheitsgesichtpunkten sefén.

Die Privatisierungsprozesse von Wohnungs- oderrandeommunalen Unternehmen
charakterisieren ahnliche Merkmale. Wie wir auchoscam Beispiel Dresden gesehen
haben wird der Privatisierungsdiskurs meist von Heriptargumenten getragen. 1. Die
Kommune ist verschuldet und der notige Investitimuarf kann nicht von der

offentlichen Hand aufgebracht werden. 2. Der Psekior sei wettbewerbsorientiert,

deshalb effizienter und bringe niedrigere Preigedi@ Verbraucher. 3. Die Bedeutung
des kommunalen Wohnungsbestandes habe sich ge&mdees sei nicht mehr ndtig,

diesen kommunal zu verwalten.

Ausgeblendet wird hierbei meist, dass die Finarestoren selbst nur ca. 20 - 25
Prozent ihres eigenen Kapitals einsetzen und deh ieer Kredite finanzieren. Auch
ist zu beachten, dass sich das ,Eigenkapital* vomestoren wie FORTRESS
vorwiegend aus Geldern von Pensionsfonds und \lesingen speist, welche eine
Renditeerwartung an den Fonds haben. Das Argurdass, durch die Privatisierung die
Preise fur die Verbraucher gunstiger werden, istinmmobilienbereich nicht haltbar.
Uberall dort wo Finanzinvestoren groRe Wohnungsimelst aufgekauft haben wurden
die Mieten entweder gesteigert oder beibehalterchAin anderen Bereichen, wie
beispielsweise im Energiebereich, hat die flachekelede Privatisierung zur
Ausbildung von Oligopolen und zu héheren Preiserdfé Verbraucher gefuhrt. Wenn
es durch Liberalisierung zu giinstigeren Preiserer ogie im Beispiel des OPNV
Frankfurt, zu hoheren Renditen kommt, dann auf &oder Qualitat der Leistung,
einhergehend mit sinkenden Lohnen fur die Besdtafti und Arbeitsplatzabbau. Ein
soziales Quartiersmanagement entsteht durch dieatRrierung der Wohnungen
keineswegs und ist auch nicht beabsichtigt. Einali&tvon McKinsey kommt gerade
deshalb zu einer hoheren Rendite fur private Wogsgesellschaften, weil sie fur diese

239 | ippmann, Martin: Investitionen im deutschen Wohgsmarkt, Diplomarbeit, angefertigt an der TU
Dresden 2006, S.39.
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eben keine Ausgaben fur die Gemeinnitzigkeit ahsetd stattdessen diese Kosten
dem Gemeinwesen aufbirdét.

Ubergreifend lasst sich sagen, dass in den vecdsshén, als Beispiel angefiihrten
Kommunen durchaus erkannt wurde, dass mit dem Mé#@mmunaler Wohnungen
und Wohnungsunternehmen der Einfluss in den Begeiadter Stadtentwicklung und
Wohnraumversorgung schwindet. Allerdings wird diesdégentlich zentrale Punkt
aufgrund des erzeugten Drucks und Sachzwangs, eredelf die Kommunen ausgetbt
wird, meist geringer bewertet als die Sanierung kKlesimunalen Haushalts. Laut
Studien des Instituts fur Stadtentwicklung und Bupolitik GmbH (IfS) gaben weit

Uber 90 Prozent, der im Rahmen dieser Studie kefralgetroffenen Kommunen an,
Privatisierungen aufgrund von HaushaltsengpassBetiracht zu zieheti:

Um die Diskussion in Dresden in einem breiteren tégn zu betrachten, soll im
folgenden Kapitel auf die Makroebene, die Defimtiwon Privatisierung und die
Geschichte der Privatisierungsdebatte eingegangeden.

4.3 Der Begriff Privatisierung im allgemeinen (Makr  oebene)

Nach Kalmbach ist Privatisierung die vollstandigeleo teilweise Ubertragung
beziehungsweise Veraul3erung von Offentlichem Veenpgwie Grundstiicken,
Betrieben oder Unternehmensbeteiligungen, an giarsonen oder Unternehni€n.
Bei dieser Definition von Privatisierung liegeneati die Eigentumsverhéltnisse an dem
Ubertragenen Objekt zugrunde. Chancen und RisikarPvoduktion, Finanzierung und
Verteilung von Sachgutern und Leistungen werdenitseom der 6ffentlichen Hand in
private Tragerschaft gegeb#&h. Der Begriff ,privat® und das daraus gebildete
Substantiv ,Privatisierung” erscheinen trotzdem awerschwommen und vieldeutig
und bezeichnen insbesondere den Gegensatz vorligstaaind von ,0Offentlich,
wobei der Begriff ,6ffentlich” nicht fassbar schéefff

240 McKinsey&Company: Sanierungsfall 6ffentliche Wohigsunternehmen?, Frankfurt/Main 18.5.2004.

241 Veser, Jiirgen: Veranderung der Anbieterstrukturdentschen Wohnungsmarkt. Erste Ergebnisse.
Vortrag im Rahmen des Round-Table-Gesprachs demission ,Okonomisierung der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft* am 31. Mai 2006, Institfitr Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH
(IfS), Berlin 2006.

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

243 Bellen, Alexander van der: Kommerzialisierung,vBtisierung? Offentliche Unternehmen zwischen
Geschaft und Politik. Offentliche Unternenmen ziist Markt und Staat, K6ln 1977, S. 97.

244 \/gl. Lendi, Martin: Privatisierung offentlicher Agaben in der Schweiz, in: Kubin, Ernst/Frohler,
Ludwig (Hrsg.): Privatisierung 6ffentlicher AufgateNr. 44, Gesamttitel: Kommunale Forschung in
Osterreich, Institut fur Kommunalwissenschaften umaweltschutz, Linz 1979.
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Nach Auffassung von Loesch bedeutet eine echtatigierung eine Privatisierung des
Eigentums, dass heil3t die ,vollstandige oder tededJbernahme des Kapitals einer
offentlichen Unternehmung durch private Interessefit'

Nach Svetozar kann zusatzlich das Recht auf Eigeram einer Sache als eine
Sammlung differenzierter Rechte interpretiert ward&nterschieden werden vier
Verfugungsrecht® 1. das Recht auf Nutzung, 2. das Recht auf Anmmignvon
Gewinnen, 3. das Recht auf Veranderung, 4. dastRe€ierdulRerung.

Bezuglich des Eigentums an Unternehmen kann nawit i drei Arten von Rechten
unterschieden werdé&f 1. das Koordinationsrecht (das Recht auf Planung,
Durchsetzung und Kontrolle der Unternehmenspolitk)das Recht auf Aneignung des
Residuums (Gewinnverwendung und Verlustzuordnudigflas Recht auf Verauf3erung
der vorgenannten Rechte (das Recht auf Verkauf UWieternehmung oder von
Unternehmensteilen).

Aus Unternehmenssicht im klassischen Fall betracktied Unternehmen Instrumente
in der Hand ihrer offentlichen oder privaten Eiganer. Bezogen auf private
Unternehmen, nach den Vorstellungen der traditieneMikro6konomie, steht allein

den Eigentumern der Produktions- und Dienstleisgamgel die Zielformulierung zu.

Dies entspricht der herkdbmmlichen Gleichsetzung Wmternehmer und Eigentiimer
und von Unternehmer und Unternehmen. Aus privatetetiehmenssicht formuliert
sich in diesem Zusammenhang klar das Unternehnemszi Gewinnmaximieruntf®

In privatwirtschaftlichen Bereichen oder auch in nagergeleiteten privaten und
offentlichen Unternehmen zeichnet sich schon saiigém die Tendenz einer
Funktionsteilung zwischen Kapitalbereitstellung uddternehmensleitung ab. Diese
Funktionsteilung kann als Machtverlagerung vom Bigen zum Management
interpretiert werden. Die Maximierung der erwirtattbten Gewinne bleibt dabei aber
weiterhin das maf3gebliche Unternehmensziel.

Privatisierung lasst sich nicht als einheitlichear§yang bezeichnen, sondern als ,eine
Treppe, in der vielerlei Stufen der Ubertragung de&istungsdurchfithrung vom

245 Loesch, Achim von: Privatisierung 6ffentlicher emmtehmen — Ein Uberblick tiber die Argumente, in:
Schriftenreihe der Gesellschatft fur éffentliche #6haft und Gemeinwirtschaft e.V., Heft 23/1983, S.
15.

248 pejovich, Svetozar: The Capitalist Corporation ahd Socialist Firm. A Study of Comparative
Efficiency, in: Schweizersche Zeitschrift fur Vollistschaft und Statistik, Heft 11/ Januar 19763 S.

247 picot, Arnold: Der Beitrag der Theorie der Verfiigarechte zur 6konomischen Analyse von
Unternehmungsverfassungen, Hannover 1981, S. 162.

248 K oppes, Marc: Entscheidungstheoretische Analysédeatisierung. Ein Beitrag zur Diskussion zum
Privatisierungsprozess offentlicher Krankenhduser Rallstudie des Krankenhauses Prinzessin
Marie-Astrid im Grol3herzogtum Luxemburg, Linebufi®Q, S. 26.
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offentlichen Verband an die private Wirtschaft mélglsind.®*® Rigemer definiert
Privatisierung als profitbestimmte Ausrichtung gémehaftlicher Aufgabeft’

Der Begriff ,Privatisierung” wird im Rahmen der Patisierungsdebatte weit gefasst,
wobei in der Ubertragung offentlicher Betriebe bézingsweise Offentlicher
Aufgabengebiete in diverse organisatorische Formdar Umstrukturierung

unterschieden wird.

4.3.1 Formen der Privatisierung

Bei den Formen der Privatisierung wird in formaladumaterielle Privatisierung
unterschieden. Zurtickzufiihren ist diese Einteiland den wissenschaftlichen Beirat
des Bundesministeriums der Finanzen aus dem J&ht®. Demnach werden auch
Uberfiihrungen offentlicher Unternehmen in privatsghaftliche Rechtsformen sowie
die Angleichung offentlichen Wirtschaftens an Pipien der privatwirtschaftlichen

Betriebsfiihrung als Privatisierung bezeichieDie 6ffentliche Hand befreit sich von
den Bestimmungen des Haushaltsrechts und schlupftdas Gewand eines
Privatrechtssubjektes, um die Funktion als AG, Gmiaer auch in anderer Form
wahrzunehmef¥? Diese Privatisierungsform wird im Gutachten des Bldus dem

Jahre 1975 als formale Privatisieréfigoder auch Organisationsprivatisieréhg

bezeichnet und ist heutzutage weit fortgeschritBamch die Anderung der Rechtsform
bleibt die offentliche Hand im ,Besitz* der Geselgft, doch die Moglichkeiten
demokratischer Einflussnahme und Kontrolle werdmgeschrankt. Haufig ist diese
Form der Privatisierung der erste Schritt hin zeeiollstandigen, sprich reellen bzw.
materiellen Privatisierung. Von Seiten des wisskafitchen Beirats beim BMF

werden von einer formalen Privatisierung keine wdgden Entlastungseffekte fur die
Offentlichen Haushalte erwartet, da sie zwar ein®Rgre Flexibilitat in der

Aufgabenerfillung und damit ein schnelleres Reagieauf die unterschiedlichen
Anforderungen des Marktes ermogliche, jedoch imtdmatensiven Personalbereich
gelten weiterhin die Beschaftigungsbedingungen imigffentlichen Dienst, da diese

249 Hamer, Eberhard: Privatisierung kommunaler Leigam in Hamer, Eberhard: Mittelstand, Motor der
Marktwirtschaft. Beitrdge zur MittelstandspolitiRand Il, Minden, 1986, S. 169.

20 Riigemer, Werner: Privatisierung in DeutschlandireEZwischenbilanz, in: Jérg Huffschmid u.a.
(Hrsg.): Die Privatisierung der Welt — HintergrindBolgen, Gegenstrategien. Reader des
wissenschatftlichen Beirats von Attac, Hamburg 2@443.

%1 oesch, Achim von: Privatisierung 6ffentlicher ©@mtehmen — Ein Uberblick iiber die Argumente, S.
29.

%52 Ossenbiihl, Fritz: Die Erfilllung von Verwaltungsgatien durch Private, in: Veréffentlichungen der
Vereinigung der Deutschen Staatsrechtslehrer, 2&fBerlin u.a. 1971, S. 137.

253 y/gl. Bundesministerium der Finanzen (Hrsg.): Ghtan des Wissenschaftlichen Beirats beim BMF
zur Lage und Entwicklung der Staatsfinanzen inRBlerdesrepublik Deutschland, S. 1007 f.
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Unternehmen weiterhin den kommunalen Arbeitgebé&émien angehortémt. Die
gewdhlte Rechtsform ist eine Frage der Zweckmaliigked hat praktische Folgen
politischer, steuerlicher, dkonomischer, personelled rechtlicher Natur. Bei der
Nutzung privater Rechtsformen durch oOffentliche édnehmen besteht zudem die
Gefahr, dass Anderungen der Rechtsformen durch @esetzgeber zu einer so
genannten Aushohlung des offentlichen Eigentimeibreh kann, indem die
Gesetzesanderungen eben gerade solche Einflusshiglen betreffen, die der
offentliche Trager zu seinem Vorteil nutzte odetzea wollte**®

Die materielle Privatisierung bzw. auch Vermogemsd Aufgabenprivatisierudg ist
die Privatisierungsform, um die es sich in den &msrerungsdebatten der letzten Jahre,
wie auch bei dem Privatisierungsdiskurs in Dresdeeht. Als materielle Privatisierung
bezeichnet der Wissenschaftliche Beirat beim BME Wferlagerung offentlicher
Versorgungsunternehmen bei vollstandiger privatearfizierung, aber auch diejenigen
bei weiterer vollstandiger oder teilweiser offectier Finanzierung?® Auch im Fall
einer weiteren Offentlichen Finanzierung wird ematerielle Privatisierung vom Beirat
beflrwortet, wenn die Privaten aus irgendeinem @eukostengunstiger als der Staat
wirtschafter?® Mittlerweile hat sich die Umsetzung dieser Auffasg soweit
entwickelt, dass es heute einige Bereiche der Gebalt gibt, in denen private
Unternehmen durch staatliche Finanzierungen zu iBandeholfen werden. Dies ist
beispielsweise bei der Privatisierung des Bilduregems der Fall, wo von Seiten des
Staates hohe Subventionen fir die Etablierung faivelochschulen gezahlt werden.
Auch im Bereich Verkehr und im Bereich der Wohnwegsorgung werden, wie an
Beispielen in den vorangegangenen Kapiteln angefiguf unterschiedliche Weise
Kosten privater Unternehmen durch den Staat tUbemmm Die haushaltsmallig
starkste Entlastung erwartet der Wissenschaftligdieat beim BMF natrlich trotzdem
bei vollstandiger privater Finanzierung. Fur detl, Elass bestimmte, bisher vom Staat
wahr genommene Aktivitaten wegen ihrer spezifischdfigenarten und
Zwecksetzungen, bei Abgabe durch den Staat, niétieie@t vom Privatsektor
Ubernommen werden, werden vom Beirat zwei Modeigehoten, mit deren Hilfe die
angestrebte Leistungsubertragung ohne Aufgabe diaetem Leistungen beabsichtigten

%4 vgl. Dickhaus, Barbara/Dietz, Kristina: OffentliehDienstleistungen unter Privatisierungsdruck —
Folgen von Liberalisierung und Privatisierung offeamer Dienstleistungen in Europa, weed-
Arbeitspapier, Bonn 2005, S.6.

255 pappermann, Ernst: Privatisierung kommunaler Abdga— Méglichkeiten und Grenzen, in: Der
Stadtetag 37, Koln 1984, S. 247.

256 K oppes, Marc: Entscheidungstheoretische Analysédeatisierung, S. 29.

%7 Dickhaus, Barbara/Dietz, Kristina: Offentliche B#gleistungen unter Privatisierungsdruck — Folgen
von Liberalisierung und Privatisierung offentlicHaienstleistungen in Europa, S. 6.

258 K oppes, Marc: Entscheidungstheoretische Analysédeatisierung, S. 29.

259 y/gl. Bundesministerium der Finanzen (Hrsg.): Ghtan des Wissenschaftlichen Beirats beim BMF
zur Lage und Entwicklung der Staatsfinanzen inRBlerdesrepublik Deutschland, S. 1008.
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Zwecke erfolgen kanfi?® Hierzu werden erstens die Mdoglichkeit der gesghein
Verpflichtung und zweitens eine 0offentliche Konzessvergabe vorgeschlagen.
Letztere soll durch Wettbewerbseinschrankungen déienen, private Unternehmer
uberhaupt erst fiir die Ubernahme der vom Staatgatmnden Aufgabengebiete zu
interessieren. Durch die Moglichkeit der gesetdichVerpflichtung kénnten Private
dazu bestimmt werden, gewisse bisher vom Staat ggabmmene Leistungen zu
Ubernehmen. Als Beispiel werden unter anderem dreigstellung von Parkflachen, die
Durchfuihrung von Ausbildungen und der Betrieb vahdiingsstatten genanit.

Eine Form in der Privatisierung auftritt ist in dé&wuslagerung von Hilfs- und
Nebenbetrieben bzw. einer funktionalen Privatisigfti zu sehen. Hierdurch wird
meist erwartet, Entlastungen fiur die 6ffentlicheaushalte herbeizufiihren. Derartige
Aufgabenibertragungen  beruhen  auf allgemeinen cohfiflichen  oder
beschaffungswirtschaftlichen FragéhNach Bongaerts ist die Eigenherstellung dem
Fremdbezug immer dann vorzuziehen, wenn die Traosskosten der
Inanspruchnahme des Marktes die Kosten der interdenrdination und der
Uberwachung der eigenen Herstellung uberstefjedach Einschatzung von Loesch
(1983) dienen Privatisierungen von Hilfs- und Nedieneben auch manchen
Verwaltungen als Alibi zu MalRBnahmen der Verwaltusffg®m beziehungsweise des
Verwaltungsabbau®? In vielen Stadten und Gemeinden wurden, wie insbe@,
Aufgabenbereiche und Nebenbetriebe kommunaler bebenen aufgrund der
Haushaltslage bereits privatisiert.

Koppes unterteilt, neben 6ffentlichen und privaleégern, letztere noch in Profit und
Non-Profit Organisationen. So muss die Wirtschelfiteit in  beiden

Organisationsstrukturen gegeben sein, jedoch Hegtwesentliche Unterschied in der
eventuellen Gewinnnutzung. Im Profitbereich wird d&ewinn an die Kapitaltrager
verteilt und bleibt dem zu betreuenden Bereich maht oder nur bedingt erhalten,
insofern dieser Gewinn weiterhin gewinnbringenddiasem Sektor investiert werden
kann. Anders muisse es im Non-Profit-Bereich zugehew zwar unabhéngig der
jeweiligen Rechtsformen, wie Vereinen, Stiftungewuderen Mission sich exklusiv
auf den sozialen Bereich beschranken, und dereninBausschuttung nicht an die

250 Bundesministerium der Finanzen (Hrsg.): Gutachites Wissenschaftlichen Beirats beim BMF zur
Lage und Entwicklung der Staatsfinanzen in der Bsnepublik Deutschland, S. 1009 ff.

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

%2 vgl. Dickhaus, Barbara/Dietz, Kristina: OffentliehDienstleistungen unter Privatisierungsdruck —
Folgen von Liberalisierung und Privatisierung offeer Dienstleistungen in Europa, S. 6.

263 K oppes, Marc: Entscheidungstheoretische Analysédeatisierung, S. 31.

264 Bongaerts, Jan: Privatisierung offentlicher Laigfen aus Sicht der Vertragsékonomik, in: ZégU.
Zeitschrift fur offentliche und gemeinwirtschaftie Unternehmen, Band 5, 1982, S. 234.

255 | oesch, Achim von: Privatisierung 6ffentlicher ©@mtehmen — Ein Uberblick iiber die Argumente, S.
29.
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Aktionare geschieht, sondern die erwirtschafteteterSchiisse weiterhin zur
Absicherung, Verbesserung oder gar Ausweitung destr&ngungen im sozialen
Tatigkeitsfeld benutzeti® Auf den Wohnungsbereich herunter gebrochen kénnten
hiernach Investoren wie Annington, FORTRESS oderrb&wes als Profit
Organisationen klassifiziert werden, Non-Profit @mgationen wirden nach diesem
Modell Genossenschaften darstellen, da diese ®&zidtinnahmen in die
Bewirtschaftung, Instandhaltung und den Ausbayealeeiligen Siedlungen investieren.

4.3.2 Geschichte der Privatisierung in Deutschland

Teile des oOffentlichen Unternehmensbesitzes in &sdnd stammen aus der
vorindustriellen Zeit, als die Staatsausgaben wéskmmit Einnahmen aus staatlichen
Gewerbebetrieben, Regalien und Monopolen gedecktlem Dazu gehdrten auch die
Offentlichen Banken in ihrer Eigenschaft als so agenme Hofbanken. Durch die
Industrialisierung und der mit ihr einhergehenderbadsisierung entstanden neue
Herausforderungen fur die Stadte, die plotzlichremes Wachstum verzeichnetebie
Herausbildung von Grol3staddten neuen Typs und vgloagerierten Raumen war die
Folge. Sie schufen Herausforderungen sozialer, 6kuscher, hygienischer und auch
technischer Art, die von den Zeitgenossen beangtvartrden mussten, wenn sie nicht
ein Chaos und mdéglicherweise den vdlligen Zusammehbdes gesellschaftlichen
Gesamtsystems auslésen wolltéi.Eine der Konsequenzen aus der Urbanisierung war
die Entwicklung des Baurechts, wodurch erste Amsatzeiner modernen Stadtplanung
entstanden. Die Stadte waren gezwungen, unter emdeine kommunale Mullabfuhr,
zentrale Wasserversorgungen und ein Netz zur Alesasseitigung aufzubauen. Es
entstanden spezialisierte kommunale Einrichtungb®, lebenselementare Aufgaben
professionell  erledigten und hygienische Mindesidéads kostenglnstig
sicherstellteri® Wegen des rapiden Wachstums der Stadte und iheedliBerung
musste binnen kurzem eine stadtische InfrastruktiBereichen wie Gas, Elektrizitat,
Wasser, Nahverkehr, Abfall- und Abwasserentsorgaufgebaut werden. Diese war je
nach Sektor von Anfang an in stadtischer, teils ralach in privater,
genossenschatftlicher oder gemischtwirtschaftlicHand. Nachdem die Stadte aber
rasch das notwendige Wissen, Kompetenzen und Ressoaufgebaut hatten, konnten
in der Folge grol3e Teile der privat betriebenemnalstfukturen kommunalisiert und so
bis zum Ersten Weltkrieg das System der kommun@@seinsvorsorge etabliert
werden®

266 K oppes, Marc: Entscheidungstheoretische Analysédeatisierung, S. 33.
%7 Reulecke, Jiirgen: Geschichte der Urbanisierumpintschland, Frankfurt/Main 1985, S. 11.
68 Grunke, Achim: Daseinsvorsorge — Herkunft und zfstin: Kommunal-Info 4/2006, S. 2.
269

Ebd.
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Ein Motiv fur die spatere Beibehaltung groRererld eiles Bergbaus im Staatsbesitz
sowie die Kommunalisierung von Wasserwerken, Gad-Elektrizitdtswerken war die
Angst vor privaten Monopolen, der man sich angésiemner damals noch fehlenden
Kartellgesetzgebung nicht anders erwehren zu kograrbte. Im wesentlichem lagen
die Grunde jedoch woanders: Vor allem bei der \Adatithung von Bahn und Post
sowie bei einer Vielzahl von Unternehmensbeteilgem und -grindungen standen
fiskalische Gesichtspunkte im Mittelpurfkt.Darliber hinaus bildete sich spater ein
Verstandnis zu Staatseigentum heraus, aus welckeemeatriff der Daseinsvorsorge
hervorging. Der heute sprachgebrauchliche Begmeff Daseinsvorsorge entstand im
Zuge von Industrialisierung, Urbanisierung und Bketungswachstum seit der
zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts und heil3t galgemein die Bereitstellung
wirtschatftlicher, sozialer und kultureller Leistwerg fir die Allgemeinheit durch
offentliche Einrichtungen von Staat oder KommufférMitunter wird anstelle von
Daseinsvorsorge auch von Daseinsfirsorge gesprobiaseinsflrsorge ist aber nur ein
Teilaspekt von Daseinsvorsorge. Der Begriff Firedigmmt aus der Wohlfahrtspflege
und beinhaltet Leistungen und Verantwortung firzggdke Personengruppen, wie
beispielsweise Armenflrsorge, Jugendflrsorge undester. Bei Daseinsvorsorge geht
es wesentlich jedoch um die Bereitstellung lebecsiiger Guter und Leistungen und
Infrastruktur fir die gesamte Bevdélkerung und fig Wirtschaft?® Daseinsvorsorge
wird zwar als Rechtsbegriff im Rahmen der Leistwegwaltung verwendet, allerdings
gibt es fur den Begriff Daseinsvorsorge weder éiagaldefinition noch steht fur alle
Zeiten fest, was unter Daseinsvorsorge fallt. Weldleistungen im einzelnen zur
Daseinsvorsorge gehdren, hangt vom gesellschaftliahandel und der wechselnden
Schwerpunktsetzungen im politischen Diskurg’ab.

Im Gegensatz zu anderen westeuropdischen Indiaties, wie Grol3britannien und
Frankreich, hat es nach dem Zweiten Weltkrieg inn dalten Landern der
Bundesrepublik Deutschland keine Verstaatlichung #oanchen oder Unternehmen
gegeben. Der Beteiligungsbesitz des Bundes beruatmehr auf ,ererbten”

270v/gl. Ambrosius, Gerold: Der Staat als Unternehri¥fentliche Wirtschaft und Kapitalismus seit dem
19. Jahrhundert, Géttingen 1984.

271 Daseinsvorsorge: Der Begriff Daseinsvorsorge geffitMax Weber und Karl Jaspers zuriick. Weber
beschrieb die mit der industriellen Entwicklung tgggene Abhangigkeit der Menschen von
Leistungen durch Staat und Kommunen, da der eiazeicht mehr selbst fiir seine erforderlichen
Lebensgiter sorgen kdnne. Jaspers kennzeichnetgedwschaft der 20er Jahre des 20. Jh. als eine
Massenordnung, die einen universalen Daseinsappéeataltung) aufgebaut habe. Ernst Forsthoff,
der 1938 erstmals den Begriff ,Daseinsvorsorge“gf@aund ihn als Terminus in das deutsche
Verwaltungsrecht einfuhrte, definierte Daseinsvigeo allgemein als ,die Darbietung von
Leistungen, auf welche der in die modernen maseditfien Lebensformen verwiesene Mensch
lebensnotwendig angewiesen ist.”

272 /gl. Forsthoff, Ernst: Die Verwaltung als Leistustigiger, Stuttgart/Berlin 1938.
273 \/gl. Grunke, Achim: Daseinsvorsorge — Herkunft ahdkunft, in: Kommunal-Info 4/2006, S. 1.
274

Ebd., S. 2.
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Beteiligungen aus dem Besitz des Deutschen Rewwhgsles Landes Preul3en und im
Zuge des Wiederaufbaus neu geschaffenen InstrumenteErfillung neuer Aufgaben
des Bundes in der Finanzierung (Kreditanstalt fiied&®raufbau, Lastenausgleichsbank
und Berliner Industriebank), in der ForschungspoliEntwicklungspolitik sowie im
Verkehrswesen und der Wohnungswirtschatft.

Wesentlicher AnstoR fiir Uberlegungen, neben deendifthen Aufgabenerledigung
durch die Verwaltung und die Finanzierung Uber dgfentlichen Haushalt auch
alternative Formen der Realisierung und Finanzgriim Infrastrukturmal3nahmen zu
nutzen, war der Beitritt der DDR zur Bundesrepubli®o stellte 1991 eine
Arbeitsgruppe der Bundesregierung unter VorsitzRl@sdesministeriums fur Finanzen
fest, dass uUber private Losungen Entlastungen immirastrativ-organisatorischen
Bereich erzielt werden konnéfi.Bereits Anfang der 90er Jahre war man sich dartiber
im Klaren, dass die Uberfilhrung der ostdeutscheaatSanternehmen in die
Privatwirtschaft mehr als ein Jahrzehnt in Ansproefimen werd&? Die durch den
Beitritt eingeleitete Privatisierungswelle hat gbeiiber die Uberfiihrung des
sozialistischen ,Volkseigentums® hinaus, auch saekark auf die westdeutschen
Unternehmen der 6ffentlichen Daseinsvorsorge eiirfewAn der Privatisierung einer
gesamten Volkswirtschaft, wie am Beispiel der DDR 91, kdnnen wesentliche
Verlaufe und Ergebnisse von Privatisierungen alsgelewerden: staatlich gedeckte
Korruption, Marktbereinigung im Interesse von Moobmternehmen, Reduzierung
von Arbeitsplatzen, abgesenkte Lohne und Arbeitdeeand ausgedinnte kommunale
Leistungert’” Trotz dieser Erkenntnis wurde nach Vorgaben derofgischen
Kommission die Privatisierung zentralstaatlicher té&dnehmen wie Lufthansa,
Bundesbahn, Bundespost oder Bundeswehrverwaltuiggsetrt und die Privatisierung
auf kommunaler Ebene weiter forciert. Laut Beratefie, ebenfalls unter Mitwirkung
von Freshfields Bruckhaus Deringer und im Auftragy dBundesregierung, ist dass
Hauptmotiv fur Privatisierungen bzw. dafir, dass difentlichen Hande nach ,neuen
und wirtschaftlicheren Beschaffungsformen® suctias Bemuhen, die Kluft zwischen
wachsendem Erweiterungs-, Ersatz- und Modernisgsioedarf fur Offentliche
Investitionen einerseits und den geringer werderkleanzen andererseits zu schliel3en
und durch ,Effizienzsteigerungen“ die engen finatlen Spielrdume fur Investitionen
besser auszunutzéf.

273 Kroll, Michael (Hrsg.): Leasing-Handbuch fiir dideiftliche Hand, Lichtenfels 2005, S. 162.

27 | eipold, Helmut: Das Eigentumsproblem in der Tfammaationspolitik, in: Leipold, Helmut (Hrsg.):
Privatisierungskonzepte im Systemwandel, Marbu@1$. 23.

277 vgl. Winter, Felix: Der groRte Konzern aller Zeite eine Bilanz der Treuhandanstalt, Kéln 2004.

278 price Waterhouse Coopers/Freshfields Bruckhaus@aru.a.: PPP im offentlichen Hochbau, Band
V, Berlin 2003, S. 2.
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Uberall dort, wo Private die Aufgaben bisherigenBesunternehmen zumindest ebenso
gut erfullen kdénnen, so formuliert der ehemaligen@esfinanzminister Hans Eichel
(SPD), soll sich der Staat aus unternehmerischeeil@engen zurtickzieheti? Diese
Grundposition, welche auf das im Vorfeld bereitswéinte Papier des
Wissenschatftlichen Beirats des BMF aus dem Jahr® 2@rlckgeht, ist innerhalb von
CDU, FDP und in den letzten Jahren auch verstarter SPD aufgegriffen worden und
hat mittlerweile auch Teile der Linken erreichte Svird auf allen politischen Ebenen
immer wieder als Argumentation fur Entstaatlichamgefuhrt.

In der neueren Wohnungsprivatisierungsgeschichteutdoblands wurde das
Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Wohnungsweseum Vorreiter

flachendeckender Privatisierung. Im September 2@808de das, oben bereits kurz
zitierte, von einem Beraterkonsortium unter FUhruwhgy Wirtschaftsprifer Price
Waterhouse Coopers (PWC) und der Anwaltskanzlestfiedds Bruckhaus Deringer,
erstellte Gutachten ,Public Private Partnership RPBn offentlichen Hochbau®,

vorgestellt. Die o6ffentlichen Immobilienbestandelleso privat bewirtschaftet und
zukinftige Bauten privat finanziert und betriebereréden® Das Prinzip dieser
Partnerschaften funktioniert dabei in allen Faldnlich: Nach dem Konzept dominiert
die private Seite, ihre Haftung ist gering, die @ewhancen und

Verwertungsfreiheiten sind dagegen héth.

Fiur den Bereich der Wohnungswirtschaft in Deutsahispielt auch die Aufhebung des
Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes 1990 eine Halkein diese Kategorie fallenden
Wohnungen machten vor der Aufhebung des StatusGéeneinniitzigkeit etwa zehn
Prozent des Wohnungsmarktes aus. Die Folge derefufig war, dass sich nur mehr
die von Gemeinden und Landern kontrollierten Gemosshaften an das Prinzip der
Kostendeckung hielten. Privatwirtschaftliche Wohgsumternehmen strebten dagegen
hohere Preise an und setzten die erzielten Gewitgibveise in anderen
Wirtschaftsbereichen ef#: Die bei der Aufhebung der Gemeinnutzigkeit veraibén
Preis- und Belegungsbindungen laufen nach und aash Damit aber verschwinden
diese Wohnungen auch als preiswerte Alternative Wahnungsmarkt. Dieser
~Schwund" kann durch den Neubau von Sozialwohnungeht ausgeglichen werden,
da insbesondere der Bund Jahr fur Jahr wenigerndiele Mittel fir den
Sozialwohnungsbau zur Verfiigung stellt. Seit 1998de&n die Mittel fir den sozialen

27 Ejchel, Hans: Der Bund und seine Unternehmen spe&tiven und Aufgaben im alten und neuen
Jahrhundert, in: Zeitschrift fir das gesamte Kreeen, Frankfurt/Main 2000, S. 274-277, hier: S.
274.

280v/gl. Price Waterhouse Coopers/Freshfields Brucki2eringer u.a.: PPP im éffentlichen Hochbau,
Berlin 2003.

281 Riigemer, Werner: Privatisierung in Deutschlandne Zwischenbilanz, S. 47.

282 Hemmer Dagmar/Bauer, Werner: Privatisierung uriztalisierung offentlicher Dienstleistungen in
der EU-15: Wohnen, Wien 2003, S. 7.
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Wohnungsbau um zwei Drittel geklrzt; im Gegenzugrden die steuerlichen
Subventionen fir den Erwerb von Wohnungseigentundhgr®® Dies entspricht der
Privatisierungstendenz, die durch die GATS Verainbgen der WTO Uber die EU
vorgegeben werden und schrittweise auf nationaEn&mlimgesetzt werden. In der von
der Osterreichischen Gewerkschaft der Privatantifesteherausgegebenen Broschire
LAus fir den sozialen Wohnbau?“ findet sich folgerlinschatzung der Situation in
Deutschland;Fur die Folgen eines Verkaufs von GenossenschafteRrivate sind die
Erfahrungen aus Deutschland interessant. Von dévasierung in den 90er Jahren
waren bundeseigene Wohnungsgesellschaften, die uNg$imestande von Bahn und
Post und der Bundesversicherungsanstalt betrofige.Folge der Privatisierung ist,
dass der Bestand an offentlichen und kommunalennWwagen, die eine wichtige
Funktion zur sozialen Wohnungsversorgung der Bewitlg haben, immer geringer
wird. Darlber hinaus findet auf diese Weise im Iroiienbereich ein gigantischer
Eigentumstransfer von der offentlichen in privatéande, vorwiegend Banken und
Versicherungsgesellschaften, statt. Der Uberwiegeheil der verkauften Wohnungen
ging nicht in Mieterhand, sondern gehdrt inzwiscl@ol3banken, sowie westdeutschen
Versicherungs- und Immobiliengesellschaften, soWi@pitalanlegern, die dafir
Sonderabschreibungen bis zu 40 Prozent des Kasgzgeltend machen konnten. Die
Privatisierungen von kommunalen oder genossendidieih Bestidnden zur
Kapitalanlage wurde mit Steuersubventionen vomtStaiezahlt.**

In den Kommunen laufen die Privatisierungen meathndhnlichen Mustern. Zum
einen werden Anteile oder Gesamtbestdnde von z.Bhndhgsgesellschaften,
Stadtwerken, Holdings oder anderen Einzelunternehragkauft. Eine weitere genutzte
Moglichkeit stellt die Beauftragung privater Bebei dar, wie beispielsweise bei
Mullverbrennungsanlagen oder Klarwerken oft pra&tiz Zusatzlich errichten private
Investoren im Rahmen von PPP Rathauser, Kongrdsemeiurnhallen usw., die dann
von den Kommunen, meist fir Laufzeiten von 20-30rdia, zurlick gemietet werden.
Hierbei wird wiederum immer wieder das Argument dafirworter, dass Private
kostenguinstiger wirtschaften wuirden, angefihrt. INgraktischen Erkenntnissen
allerdings sind Privatisierungen in der Regel angke Sicht sehr viel ungunstiger fur
die Kommune?®

283 Hemmer Dagmar/Bauer, Werner: Privatisierung urttbtalisierung offentlicher Dienstleistungen in
der EU-15: Wohnen, S. 7.

24Epd., S. 8.

285 Riigemer, Werner: Colonia Corrupta. GlobalisieruPgyatisierung und Korruption im Schatten des
Kdlner Klingels, Minster 2002, S. 21.
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4.4 Akteure

Das folgende Kapitel soll einen kurzen Einblick filie an den Transaktionen
maf3geblich beteiligten Akteure liefern. Beziglicher d Angebotssituation fur
Finanzinvestoren bietet der deutsche Immobilienmmadwohl in Westdeutschland,
aufgrund der Politik des sozialen Wohnungsbaus Machkriegszeit, als auch in
Ostdeutschlari, aufgrund der staatlichen Wohnungspolitik der DCERf die die
groBen  kommunalen  Wohnungsbestande  heute  zuriakgehattraktive
Anlagemdéglichkeite®” Fir ostdeutsche Kommunen als Halter grofRer komhauna
Wohnungsunternehmen spielen zusatzlich die Auflades Altschuldenhilfegesetzes
und der damit zusammenhangende politisch ausg@&ibtatisierungsdruck eine grol3e
Rolle. Besonders die chronischen Haushaltsdefider deutschen Kommunen
verstarken den Verkaufsdruck und das EngagementStadte, fir die Ausfihrung
kommunaler Leistungen Kéaufer und Investoren zu geem, die ihrerseits, angeregt
durch glnstige Zinsen, hohe Investitionsbereitscighalisierer®®

4.4.1 Hedge-Fonds und Private-Equity

Nach der traditionellen Definition sind Hedge-Fondsrmogen, die von Banken und
reichen Individuen kommen und von ihren Verwaltarnter umfangreicher Nutzung
von Krediten und Derivaten, in risikoreiche Wertga@ und Wahrungen investiert
werden. Hedge-Fonds gibt es in den USA bereits1€if. Die urspriingliche Absicht
des Griunders des ersten Hedge-Fonds, des Wirtsichatftalisten Alfred Wislow
Jones, ist auch heute noch bestimmend flr eineegfoizahl bestehender Fonds: Die
Realisierung positiver Renditen bei allgemein seden und fallenden Marktkursen
durch den Gebrauch von Derivaten — hochspekulatjiWetten® auf die
Kursentwicklung von Giitern jeglicher Art, wie z.Bktien und Rohstoffe®® Dieser
Fonds verwendete eine Strategie, bei der gleiagzbéstimmte Aktien gekauft und
andere Aktien leerverkadft wurden. Die Idee des Fonds war es, sich somit gege

286 vgl. Leipold, Livia: Die Privatisierung von kommaten Wohnungsbaugesellschaften und deren
Auswirkung auf stadtpolitischen Handlungs- und &lashgsspielrdaume, bes. S. 27-37.

B7Epd., S. 57.
288 Ep.

289 Bahn, Christopher: Fluch oder Segen? Hedge-Fan@®itschland. Ein Beitrag zur Versachlichung
der Debatte, Wissenschaftszentrum Berlin fiir Strsdhung, Berlin 2006, S. 3.

290 eerverkauf: Durch Kaufe von Berechtigungsscheifas ist die Grundvariante eines Derivats - ein
Future) fur den Verkauf eines Aktienpakets. (Wetchman zum Kaufzeitpunkt noch nicht besitzt) Zu
einem Zeitpunkt werden Verkaufsbedingungen gekdidtzu einem spateren Zeitpunkt, wenn sich
der Kurs der Aktie gedndert hat, zu den vereinbhaBedingungen/Verkaufspreisen eingeltst werden
konnen. Die hohe Schule des Leerverkaufs ist esnwas Sinken des Kurses durch den gezielten,
massiven Verkauf von Aktien oder Wertpapieren sdibsbeigefuhrt wird. Vgl. dazu Lipke, Isabel:
Derivate. Das unbekannte Wesen, weed-Arbeitspapoem, Dezember 2003. — Der ehemalige
Goldman Sachs-Manager und ehemalige Hedge-Fond®énldim Cramer erklért dazu: ,Wenn ich
short war, habe ich im Vorfeld einen Level an Aitlverzeugt, der die Futures in die richtige
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allgemeine Marktbewegungen zu ,hedgéh= daher auch der Name Hedge-Fonds.
Dieser Fonds und damit die ganze Anlageklasse ddgétFonds blieb jedoch bis 1966
relativ unbeachtet?

Hedge-Fonds werden in der Regel nicht an Kunden dutchschnittlichem
Einkommen, sondern nur an sehr vermoégende Privddaynso genannte ,High Net
Worth Individuals®, institutionelle Investor&wie Banken und Versicherungen und,
besonders auf dem US-amerikanischen Markt bedeptsa®tiftungen, vertriebetY.

Im amerikanischen Raum sind Hedge-Fonds dadurcbngelkeichnet, dass sie meist in
der rechtlichen Form einer  limited partnership“ergleichbar der deutschen
Kommanditgesellschaft, organisiert siid.lhr Zweck ist die Verwaltung von
Vermogen. Dabei wird, im Unterschied zu klassischemstmentfond®®, die absolute
Rendite als Zielgro3e definiert. Trotz groRer Ustlrede in den verfolgten
Anlagestrategien und internen Organisationsstrektkonnen gemeinsame Merkmale
von Hedge-Fonds identifiziert werden, die teilweisa deutlichen Kontrast zu
traditionellen Investmentfonds steh@h.Hedge-Fonds unterliegen hinsichtlich ihrer
Anlagepolitik keinen Restriktionen; insbesonderafelii sie in Derivaten handeln,
Leerverkaufe tatigen und damit bzw. Uber die Aufmahvon Krediten den
Investitionsgrad steigern (Leverag®Wenn es zum Kauf von Unternehmen kommt,
findet die Finanzierung meist parallel zum Verkatétt. Die Fremdfinanzierung ist die

Richtung treibt. Das bendétigt nicht viel Kapital..] Es ist illegal, aber es macht SpaR. Und es ist
lukrativ.” Vgl. Bush, Hedge-Fonds und der SEC-ClirefFinancial Times Deutschland vom 04.
06.2007.

shedgen* - to hedge: umzaunen, umschlieRen, absidfier: das Kapital).
292 ygl. Riinzi, Stefan: Stichwort Hedgefonds, Kéln 20®. 3. (http://www.wiso.uni-koeln.de/finanz
ierung/version2004/mitarbeiter/wiss_ma/ruenzi_Héolges.pdf, 21.12.2006).
293 |m weltweiten Hedge-Fonds / Private-Equity-Gestlsitfd institutionelle Investoren nach Angaben
fur das Jahr 2005 mit Uber zwei Drittel Beteiligudge Hauptgeldgeber. Von insgesamt 78,7
Trillionen US $ fallen weltweit 55 Trillionen US3ufiinvestments institutioneller Investoren. Davon
fallen 20 Trillionen US$ auf Pensionsfonds, 17 limilen US$ auf Versicherungen und 18 Trillionen
US$ auf Investmentfonds. (Diese Zahlen stammendauns Vortrag von Huffschmidt, Jorg: Like
Locusts? The Impact of Private Equity, Hedge Fuads REITs on stability and sustainable
development, in: WEED-Seminar: The new financiah@ecture — a ruin?, Berlin, 29.-30.11.2006).
(http://mww2.weed-online.org/uploads/joerg_huffstat.pdf, 16.12.2006).

294y/gl. Bahn: Fluch oder Segen?, S. 3.

2% Dje Limited Liabilty Company (LLC) ist in ihrer fhindform eine US-amerikanische
Personengesellschaft, bei der kein Beteiligter qréich haftet. Sie ist daher am ehesten als eine
Kommanditgesellschaft onne Komplementér zu besoénei

2% Klassische Investmentfonds definieren in der Régel Rendite relativ zu einem bestimmten Index als
Zielgrole.

297 Kamp, Lothar/Krieger, Alexandra: Die Aktivititerowv Finanzinvestoren in Deutschland, Hans-
Bdockler-Stiftung, Arbeitspapier Nr.103, Duisseld2@D5.

2% Hedge-Fonds nutzen haufig in gréRerem Umfang Fkapital als ,Hebel* (leverage) zur Steigerung
der Rendite. Diese Strategie wirkt jedoch in zwaihRingen, denn sowohl realisierte Gewinne als
auch Verluste kénnen durch den massiven EinsatZvemdkapital enorm gesteigert werden. Nicht
zuletzt aus diesen Grunden sind Hedge-Fonds iifftiatliche Aufmerksamkeit gertickt.

291
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kostengunstigste Finanzierungsvariante fur den stov&® Hedge-Fonds, wie auch
Private-Equity-Fonds, nutzen zudem Wahrungsschwagew auf den internationalen
Finanzméarkten und die unterschiedlichen nationafBnssatze, indem sie durch
Devisentransaktionen und durch Spekulation aufgstele oder fallende Kurse
zusatzliches Geld akquirieren. Neben einer laufendswaltungsgebuihr (i.d.R. ca. 1-2
Prozent) erheben Hedge-Fonds meist eine ergebiéisgige Gebuhr (z.B. 15-20
Prozent des Gewinns). Ein weiteres KennzeichenHexige-Fonds besteht darin, dass
der Manager des Fonds einen betrachtlichen Anésiles Vermdgens in den Fonds
investiert hat® bzw. das Management von Hedge-Fonds prozentualligmach den
jahrlich effektiv erwirtschafteten Gewinnen vergivgard und nicht, wie bei anderen
Investment-Fonds, nach der Performance im VerglaicBranchen- oder Kursindices.

,Die allermeisten ihrer Manager — das gilt auch fdre Real Estate oder die Private
Equity Companies — haben nicht einmal eine Aktisvéisammlung und einen
Aufsichtsrat Uber sich. Die Manager dieser neuamid-inanzinstitute sind ebenso frei,
ihren Spekulationen und ihrem personlichen Gewiachaugehen, wie die Condottieri
italienischen Mittelalter.®**

Die grol3e Attraktivitat der Hedge-Fonds fur Investoresultiert aus dieser absoluten
Gewinnerzielungsorientierung auch bei einem scheaciMarktumfeld, d.h. bei
fallenden Kursed®* Aus steuerlichen Griinden und wegen der geringezehtlichen
Regulierungsdichte befinden sich die Vermogenswevtmn Hedge-Fonds fast
ausschliellich in so genannten ,Steueroa$erfvff-shore) wie beispielsweise der
Kanalinsel Guernsey oder den Cayman Isléffd®as Management hingegen ist, wie
auch im Fall von FORTRESS, uberwiegend in den mat@éonalen Finanzzentren (on-
shore), vor allem in London und New York, angesietieDie eigentlichen Initiatoren
und Administratoren der Fonds, die das Vermogenrabpe verwalten und die

299y/gl. Zechel: Der Verkauf von éffentlichen Wohnimbilienbestéanden und
Unternehmensbeteiligungen am Beispiel des VerkdeifaVohnungsbaugesellschaft WOBA
DRESDEN GMBH und deren Auswirkungen auf die regiendohnungswirtschaft, S. 35.

300v/gl. Riinzi: Stichwort Hedgefonds S. 2.

301 gchmidt, Helmut: Beaufsichtigt die neuen GroRsfaeken!, in: Die Zeit vom 01.02.2007. (online
unter: http://www.zeit.de/2007/06/Globale-Finanznkée?page=all, 19.02.2007).

302/gl. Bahn: Fluch oder Segen?, S. 4.

393 vgl. Bronscheuer, Alexander: Ratgeber SteuerpasadiEine Analyse der 50 besten Steueroasen,
Munchen 1999.

304 Auf den Cayman Islands, einer 14 km? groRen Imapfge zwischen Kuba und Jamaica mit britischer
Abhéangigkeit aber innerer Autonomie, befinden gjobi3e Teile des Kapitals der international tatigen
Finanzinvestoren in Verwahrung. Mit 575 angesieteltBanken hat die Insel die hdchste
Bankendichte weltweit. Die Bankeinlagen betragen00>5Mrd. US$. (Stand 1999) Andere
Steueroasen sind unter anderem die Virgin-Islamits, Kanalinsel Guernsey, die Schweiz und
Liechtenstein. Laut Internationalem Wahrungsfonitéé @s weltweit rund 70 Steueroasen, davon der
mit Abstand Uberwiegende Teil in der Karibik unddinamerika.

305 vgl. Bahn: Fluch oder Segen?, S. 3.
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Handelstransaktionen ausfiihren, befinden sich zoammmit den Vermdgenswerten
aulRerhalb der Jurisdiktion der wichtigsten Finanktaantren und sind daher auch
einer aufsichtsrechtlichen Uberwachung nicht zutiéing Sowohl das Management,
dass die grundlegenden Basisstrategien festlegt wheé verschiedenen
Investmentalternativen evaluiert, als auch die @dfsime Broker® bezeichneten
wichtigsten Handelspartner nutzen hingegen dunehrfiumliche Lage die ,economies
of sale and scope“ der grol3en Finanzmarktzedttétedge-Fonds haben im Jahr 2006,
im Vergleich zum Vorjahr, die von ihnen verwaltetEmlagen um fast ein Drittel
gesteigert. Die Gesamteinlagen werden weltweit 2007 Billionen US$ geschatzt.
Wenn man dann noch die Hebelwirkung des FremdKapité bedenkt, wird deutlich,
welch gewaltige 6konomische Macht hier witkKtAuf die verschiedenen Arten von
Hedge-Fonds soll hier nicht naher eingegangen weéeftidie Investoren in diese
Fondsstrukturen sind hauptséchlich institution@lideger, so zahlt beispielsweise die
deutsche Allianz Gruppe zu den weltweit bedeutem&teldgebern. (s. Abbildung 15)

assets under rmaan agerment,

as at 371 Dec 2004, Sbn Mrd.$
L 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 71,079

= Capital Group us 1,021

= ] Warnguard Group us 848

7O J1PMorgan Chase us T2
-1 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

Sowurce: Wia tsorn Wyatt Wiorfd SO0 Pensiorns S imvestrm ents

Abbildung 15: Die weltweit gréRten Investmentmanadfér.

Bei der Ubernahme eines GroRportfolios durch Heflgeds oder Private-Equity-
Unternehmen kommen in der Regel finf Elemente zimedE2'% 1. Ausnutzung aller

306 \/gl. Bahn: Fluch oder Segen?, S. 4

307 vgl. Weed (World Economy, Ecology & Developmenakt sheet: Hedge Fonds. Inkarnation des
Raubtierkapitalismus, Bonn 2007.

308 Ubersichten zu Arten und Strategien von Hedge-Edimlen sich u.a. in Lowenstein, Roger: Der
groBe Irrtum. Die spektakuldre Geschichte vom Aedstund Untergang des raffiniertesten
Investmentfonds aller Zeiten, Stuttgart und MuncReA1 sowie in Agarwal, Vikas/Naik, Narayan
Y.: On Taking the Alternative Route. Risks, Rewarmsd Performance Persistence of Hedge Funds.
In: Journal of Alternative Investments, Vol. 2, Bgr 2005, S. 6-23. Desweiteren siehe Deutsche
Bundesbank: Hedge-Fonds und ihre Rolle auf dennEZmarkten, in: Monatsbericht der Deutschen
Bundesbank Mérz 1999, Frankfurt/Main 1999.

399 Huffschmidt: Like Locusts?, S. 10.
310 vgl. Nordalm, Volker: Der Kultur- und Strukturwaeld der Wohnungswirtschaft, in:
Wohnungsbauforderungsanstalt Nordrhein-WestfalefajVWWWohnungsmarktbeobachtung NRW. Die
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Finanzierungshebel, 2. Steigerung der Einnahmen, K8stenreduzierung, 4.
Portfoliomanagement, 5. Exitmanagement.

Aus der Abbildung 16 geht hervor, dass der Immebbiereich der Bereich in
Deutschland ist, in welchem Private-Equity-Untemeh mit Abstand am aktivsten
sind.

Transaction Value per FT Sector LTM June 2006 and ITM June 2007

Telecommunications TR
Real Estate

Pharma & Healthearm
Media

Industrial

Financial Semvices

Consumer
Construction
Chemicals
Automotive
Other
1] 5 10 15 20 25 30 as
Transaction value in % of total value
Bl LTM Jene OF
W LTM June 6

Abbildung 16: Das Diagramm zeigt die Entwicklung von Buyout+isaktionen der verschiedenen
Sektoren des deutschen Marktes auf einer Grundlaggeweils letzten 12 Monate. (fir Juni 2006 und
Juni 2007). (Alle PE — Aktivitaten in Deutschlamitht nur Wohnungen3}?

In Deutschland ist die Thematik Hedge-Fonds undva®eiEquity aufgrund des
Investmentmodernisierungsgesetztes (InvG) aktueivogden. Demnach sind in
Deutschland seit dem 1.1.2004 Hedge-Fonds erl&Ndath dem InvG handelt es sich
bei Hedge-Fonds um ein Investmentvermbégen, das d&mnundsatz der

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

311 Ernst&Young: German Private Equity Activity JunedZ0 The German Market on hold?, Eschborn/
Frankfurt/Main 2007, S. 8. (http://www.ey.caiobal/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 ansonsterngke Beschréankungen bei der
Auswahl der Vermdgensgegenstande [...] unterworiet®? Zudem muss ein nach
deutschem Recht definierter Hedge-Fonds mindestensveder Leerverkaufe
durchfihren oder Leverage nutzen. In DeutschlamtédiHedge-Fonds nicht 6ffentlich
vertrieben werdef? Das Engagement der Finanzinvestoren lauft paralieseit vielen
Jahren aufrechterhaltenen bundespolitischen Liaiee Erhdohung der Anteile am
Wohneigentum anzustreb&h.Diese verhaltnismalRig guten Anlagebedingungen am
.Standort Deutschland” ricken die hiesigen Wohnbegtinde in den Fokus
internationaler Investoren. Die Herausbildung zweieiterer Phdnomene verstarkt das
Interesse an deutschen Immobilien zuséatZlichEin Phdnomen besteht in der
mittlerweile globalen Knappheit von Assets, dieezmem hohen ,Geldmengendruck®
fuhrt. Spatestens seit dem Niedergang der ,New &yt wurde viel Geld aus dem
Aktienmarkt in den scheinbar ,sicheren* Immobiliesmkt umgeleitet, wodurch es fir
Investoren zunehmend schwieriger wird, profitablelayemdglichkeiten zu finden.
Dieses Problem wird zudem durch das Wachstum ddan@mgé®, beispielsweise
aufgrund niedriger Zinsen am Kapitalmarkt, verdtdiis Folge daraus sind immer
mehr Investoren bereit, hohere Preise fur Immafida zahlen, was zur so genannten
wyield compression® fihrt!’ Letztlich stehen damit Geldwerten zunehmend wenige
Sachwerte gegenuber. Das zweite Phdnomen ist dgersnnte ,Lemminge-Effekt"
bei dem Investmentbanken aus Wettbewerbsgrinden zdgauf von
Wohnungsportfolios gezwungen sititlSobald wichtige Marktakteure in neue Markte
vorstoRen, folgen weitere Unternehmen diesem Bdjspium  keine

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

313Ehd., §113, Abs. 2.

314 Die Wohneigentumsrate ist in Deutschland aufgrdesl sozialen Wohnungsbaus in der Nachkriegs-
BRD und vor allem durch die staatliche Wohnungsetiaft der DDR im Vergleich zum EU-
Durchschnitt sehr niedrig. In Ostdeutschland bétrdey Anteil der Wohneigentumsrate ca. 26
Prozent, in Westdeutschland ca. 42 Prozent. Osicldand liegt damit im westeuropéischen
Vergleich aufgrund seiner Geschichte weit unter deurchschnitt, welches bundespolitisch als
negativ bewertet wird und deshalb innerhalb dertdet Jahre auf eine verstarkte Wohnungs-
privatisierungspolitik gesetzt wurde. — Siehe d&teinmetz, Freira: Wohnungsprivatisierung in den
neuen Bundeslandern unter besonderer BerlcksidgtiGindlicher und verstadterter Raume. Eine
Analyse im Kontext europdischer Privatisierungspaogne, Gottingen 2003, S. 29.

315 vgl. Lippmann: Investitionen im deutschen Wohnungekt, S. 20.

316 Starkes Geldmengenwachstum birgt die Gefahr dtibm, der die EZB durch eine Erhéhung der
Leitzinsen entgegen wirken kénnte. Damit wirde gah Liquiditat im Markt verringern und die
Lubermalige Geldversorgung“ wirde gebremst.

317 Beispiel Biiromarkt USA: durch das Ausweichen dewebtoren von A-Standorten auf
Sekundarmarkte steigen an den B-Standorten die bitiergpreise, wodurch das Verhdltnis der
Vertragsmieten zum Kaufpreis sinkt. In einem satchiall spricht man von einer ,yield
compression“. — Siehe dazu: Beyerle, Thomas: Tastgd New York, in: Immobilien Manager
5/2006, S. 22.

318 Lippmann: Investitionen im deutschen Wohnungsmakg0.
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Wettbewerbsnachteile zu erleiden. Beide Griunde chpre fir den Markteintritt
auslandischer Investoréti.

Das zunehmende Engagement von Hedge- und PrivatieyEepnds in deutschen
Wohnungsbaugesellschaften beruht neben einer y@sitViarkteinschatzung also vor
allem auf den hohen Kreditvolumina, die dieser #tweengruppe zu sehr ginstigen
Konditionen angeboten werden und daher auch Inwegsnermdglicht, die von
anderen Marktteilnehmern und unter anderen Mark@mden als unattraktiv bewertet
wirden??° Der schwerwiegendste Grund fiir das forcierte Eegamt der finanzstarken
Private-Equity und Opportunity-Fonds auf deutschemobilienmaérkten liegt damit in
den derzeit enorm gunstige Zinsen auf den deutscbhad internationalen
Finanzmarkte@?!

Ein weiteres Betatigungsfeld von Hedge-Fonds intBehland welches hier erwéhnt
werden soll ist der Aufkauf von Krediten von Untenmen oder Einzelpersonen. So
werden die Kreditportfolios von Finanzinstitutiongemald ,Basel 11 nach ihrem
Ausfallrisiko bewertet. In diese Wertung flieBenbere den Schuldnerkriterien wie
Bonitat, Bonitatsentwicklung und Bonitatsrisikerchulie Risiken der Preisentwicklung
von Kreditsicherheiten ein. Die Wertentwicklung dérundschulden hangt dabei in
hohem Mal3e von der Lagebewertung der besichertemhitien ab. Dadurch ergeben
sich, trotz vertretbarer Schuldnerrisiken, schlecliRankings aufgrund instabiler
Immobilienpreisentwicklung in strukturschwachen Regn. Da die
Geldbeschaffungskonditionen der Kreditinstitute ctiudie Ergebnisse des jeweiligen
Ratings gepréagt sind, sind die Kreditinstitute bbBMmudurch Verkaufe von
Kreditforderungen, die auch ausschlie3lich durch &eshuldnerstandort bedingt als
risikotrachtig bewertet werden, abzustol3en, um iMéettbewerbssituation zu
verbessern. So werden auch Kredite von gewerblidaer privaten Kredithehmern
verkauft, die sich ganz regular an die VertrageenalDamit sind unter den privaten
Kredithnehmern besonders Selbststandige mit schwaleke Einkommen und
Arbeitnehmer in Branchen mit hohem Arbeitslosigkesiko, die in strukturschwachen
Regionen leben wund Wohneigentum erworben haben, vRimsiko eines
Glaubigerwechsels betroffen und daraus folgt, des#\nzahl der Privatinsolvenzen in
strukturschwachen Gebieten durch diese Aktivitamimmt. Bei gewerblichen
Kreditnehmern sind die risikobestimmenden Kriterieweben dem haftenden
Eigenkapital, dem cash-fow und dessen Entwicklunder Umfang des
Betriebsvermogens und dessen Preisentwicklung diecklarktchancen fur wachsende

319 Mit einer Stimme: Immobilienjahresbericht 2006, nBélungsinitiative in der Deutschen
Immobilienwirtschaft e.V., 2006, S. 76. (online emtwww.miteinerstimme.de, am 19.10.2006).

320 Bahn: Fluch oder Segen? Hedge-Fonds in Deutsch@argd

321 | eipold: Die Privatisierung von kommunalen Wohnsinaugesellschaften und deren Auswirkung auf
stadtpolitischen Handlungs- und Gestaltungsspielgis. 58.
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Umsatze. Das fuhrt dazu, dass lokale Mittelstan@soahmen in strukturschwachen
Gebieten, bei geringem cash-flow und Eigenkapitdgs hochste Risiko des
Glaubigerwechsels haben. Durch die Erwerbsmotiaatiovon Hedge-Fonds fiihrt das
zu steigenden Insolvenzraten im Mittelstand stmgdiawacher Regionen und verscharft
dadurch bereits vorhandene Probleme und fiihrt zer esteigenden Arbeitslosenrate.
Fur die Finanzinstitute ist der Verkauf an Hedged® besonders attraktiv aufgrund
ihrer hohen Liquiditat. Nach einem Verkauf erfotti¢ Verwertung dieser Forderungen
in der Regel in folgender Weise: Dem Kreditnehmdrdwmitgeteilt, dass seine
Bonitatsentwicklung eine Nachbesicherung erfordelér es werden nach Ablauf der
Zinshindung von befreundeten oder eigenen Kredituisn neue Zinskonditionen
offeriert. Beide Kreditveranderungen sind meistfgeund der damit verbundenen
Belastungen, durch den Kreditnehmer nicht erfulldarden meisten Fallen werden
darauf folgende Einspriiche wegen juristisch voreaedh Ubersicherungsbegehren
oder Zinswucher ignoriert. Nach kurzer Fristsetzumgl deren Ablauf werden die
vollstreckbaren Urkunden nach Vertragskindigung  estalt, ein
Vollstreckungsvermerk beim Grundbuchamt beantraghd uein vorlaufiges
Zahlungsverbot bei den kontofihrenden Banken désil&aers erwirkt. Sehr oft sind
die finanziellen Vorlasten der Rechtsverteidigurg bur zdgerlich aufgehobenem
Zahlungsverbot oder nicht beitretender Rechtssgbugsicherung so erheblich, dass
insbesondere durch das Zahlungsverbot auflauferatbindlichkeiten Privatpersonen,
aber insbesondere Gewerbetreibende bis in dievesoltreiben. Dies macht deutlich,
dass es Hedge-Fonds mdglich ist, eine groRe ZahKveditnehmern in die angestrebte
Zwangsvollstreckung zu treiben.

Nachdem die britische Financial Services Autho(f$A) die letzten Jahre PE- und
Hedge-Fonds offiziell, auch wegen ihrer Bedeutuirg_bndon als Weltfinanzzentrum,
sehr positiv darstellt&, wird seit 2007 mittlerweile auch von der FSA Keian diesen

Modellen getibt. So treten Hedge-Fonds und Privatati=Unternehmen laut FSA
teilweise als Marktteilnehmer auf, deren Geschali gar nicht vorsieht, dass
Ubernommene notleidende Unternehmen uberlebenstSeiy Deutsche Bundesbank
und die Wissenschaftler in der Biedenkopf-Kommis&iohaben mittlerweile vor den
Risiken gewarnt, die von der PE-Branche ausgé&ieBo werden vor allem die
exzessive Kreditfinanzierung der Branche, die ueklgerantwortung bzw. die oft

322 ygl. Financial Services Authority: Hedge funds:discussion of risk and regulatory engagement,
discussion paper 05/4, London 2005. (http://mwwdea uk/pubs/discussion/dp05_04.pdf,
02.03.2007).

323 Noch von der, von Bundeskanzler Gerhard Schroefiéthgten, rot-griinen Bundesregierung wurde
2005 eine Kommission unter Leitung des ehemaligehsischen Ministerprasidenten Kurt
Biedenkopf eingesetzt, die Vorschlage zur Zukunft mau moglichem Reformbedarf bei der
deutschen Unternehmensmitbestimmung und beim Mithesingsgesetz erarbeiten soll.
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undurchsichtigen Beteiligungsstrukturen und die &em am Kapitalmarkt als
Hauptprobleme angefih¥f. Allerdings gibt es bisher keinerlei ernstzunehneend
Bestrebungen das Problem anzugehen. So wurdenidigmpise bei der Basel I
Gesetzgebung auf EU Ebene keinerlei Regulierungsafafien ergriffen und auch im
Bundestag wurde im Juni 2006 das Basel II-Umsetzyegptz-Gesetz beschlossen und
dabei verpasst, damit eine indirekte Regelung fédd¢-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-FortfsDargestellt nach Financial Services
Authority. 3%’

324 Hans-Bockler-Stiftung (Hrsg.): Gefahrliche Anlegein: Bockler-Impuls 3/2007, Diisseldorf
14.02.2007, S. 3. (online: http://www.boeckler.di#fi;mpuls_2007_03_gesamt.pdf, am 18.04.2007).

25 Ehd.

326 Haufig bevorzugt werden von institutionellen Ineeen aus steuerlichen Griinden so genannte
Feeder-Fonds zwischengeschaltet, deren Zweck didediing des in Hedge-Fonds zu investierenden
Kapitals ist.

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

328 Huffschmidt: Like Locusts?, S.17.
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Abbildung 19: Funktion von Private-Equity-Fond$’ Vergleiche dazu auch Abbildung 50 im Anhang.

329 Huffschmidt: Like Locusts?, S. 11.
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Oft werden Hedge-Fonds, da sie und ihre Tatigkditlarweile in der Offentlichkeit
und Politik eine gewisse Bekanntheit genielRen ueshadlb an Akzeptanz verloren
haben und in die Kritik geraten sind, durch die é&dnehmen der PE-Branche ersetzt.
Hier erscheint mir wichtig noch einmal festzuhaltetass die in vielen Kreisen
mittlerweile gebrauchlichen Darstellung, dass PEeSolangfristiges Interesse an den
erworbenen Immobilien besitzen, falsch ist. Riclgig dass PE-Fonds im Regelfall die
Investition Uber eine lAngere Zeit planen, aber Aesstieg (Exit) ist auch hier von
Beginn an Tell der Investstrategie. Ein langfrisignteresse am Erhalt und Betreiben
der Immobilie besteht aber auch hier nicht. Lethtliverschwimmen die Grenzen
zwischen den Strategien von PE und Hedge-Fonds, Zigde der optimalen
Renditeerzielung sind aber bei beiden die gleichedm die Entwicklung zu
verdeutlichen, stellt die Abbildung 20 die EntwickY der Exitstrategien der PE
Branche seit 2004 dar. Hieraus wird ersichtlicrssdain stark steigender Weiterverkauf
der erworbenen Unternehmen derzeit die sich dutoiisde Exitstrategie darstellt.

Derzeit befindet man sich auf dem deutschen Marldar Phase, in welcher sich die
Akteure den Markt nach den je fur ihr ,Kerngebiesinnvollen Investitionen
untereinander aufteilen. Man kann sich das ungeféébei einem Monopolyspiel mit
vielen Spielern vorstellen, bei welchem zunachdenesoviel kauft, wie er kann, um
anschlielBend untereinander in den Handel zu traiem,in bestimmten Bereichen
monopol- bzw. oligopolnahe Zustdnde zu erlangen sodhit die Moglichkeit zu
erhalten, die Preise und die daraus resultierereiganen Gewinne nach oben zu
treiben.

Diese Finanzfonds verdndern grundlegend die Martdohaft in Richtung wachsender
Konzentration und sind die Feinde funktionierené@manzmarkte als wesentlichem
Bereich der Wettbewerbswirtsch&ft.Faktisch kennzeichnen die Private-Equity und
Hedge-Fonds damit eine neue Stufe des Kapitalismifagabundierendes

Spekulationskapital lenkt die milliardenschwerennd® in die wertschdopfenden

Unternehmen — mit dramatischen Folgen. Sie wirkamid wie ein Turbo an der

Kapitalismusmaschin®&!

330 Hickel, Rudolf: Finanzbullen statt Heuschreckem, Blatter fur deutsche und internationale Politik,
Ausgabe 06/2005, Berlin 2005, S. 647-650.

331 Epd.
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Abbildung 20: Das Diagramm zeigt die Entwicklung der PE-Exgg 2004. (Alle PE — Aktivitdten in
Deutschland, nicht nur Wohnunge??).

Das Vorgehen der neuen Kaufer verlauft meist ndeicltem Muster. Zunachst werden
im Rahmen eines Due-Diligence-Proze$8eslie Parameter des zum Verkauf
anstehenden Portfolios soweit als moéglich transpagemacht. Zu den Parametern
gehoéren vor allem die Qualitdt des Wohnungsbestamdédinblick auf Makro- und

Mikrolage, allgemeine Nachfrage nach Wohnungen worthersehbarer Zukunftstrend,
Erhaltungszustand, Leerstandssituation, erreichtistniveau im Verhéaltnis zur

jeweiligen Marktmiete, Mieterstruktur und potengeVeraulRerbarkeit usw., aber auch
die Frage, in welchem Umfang mit Optimierungspaédeh gegentber der bisherigen
Bewirtschaftungsphilosophie gerechnet werden k&amit entstehen Vorstellungen,
welche Kaufpreise vertretbar sind und welche Eirgakungen betreffend der
unternehmerischen Freiheit des Handelns akzeptwerden kdnnen, um sozialen

332 Ernst&Young: German Private Equity Activity Jun@0Z. The German Market on hold?, S. 11.

333 Due Diligence (DD) bezeichnet die "gebotene Sdrgfanit der beim Kauf bzw. Verkauf von
Unternehmensbeteiligungen oder Immobilien das ¥gsaobjekt im Vorfeld der Akquisition geprift
wird. Due-Diligence-Prufungen beinhalten insbesoadeine systematische Starken-/Schwachen-
Analyse des Kaufobjekts, eine Analyse der mit demufiverbundenen Risiken sowie eine fundierte
Bewertung des Objekts. Gegenstand der Priifungeh edina Bilanzen, personelle und sachliche
Ressourcen, strategische Positionierung, rechtlish@ finanzielle Risiken sowie Umweltlasten.
Gezielt wird nach so genannten ,Dealbreakern® gasutt: h. nach Sachverhalten, die einem Kauf
entgegenstehen kdnnten — z. B. Altlasten beim Gtiiiciskauf oder ungeklarte Markenrechte beim
Unternehmenskauf.
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Vorstellungen des Verkaufers zu entsprecemternationale Investoren sehen den
Markt in erster Linie unter Trading-Aspekten undhge umschlagsorientiert an die
unternehmerische Betatigung heran. Aus diesem Qregein die von Finanzinvestoren
gebotenen Preise oft weit Uber denen von regioridigernehmen, die auf langfristige
Bewirtschaftung orientiert sind. Die akzeptiertenkaufspreise haben sich im Verlauf
der Kaufaktivitaten von PE-Fonds in Deutschland tligu erhoht. Der
Bieterwettbewerb ist haufig sehr hart und hat dieide kraftig in die Ho6he getrieben.
Darin zeigt sich die Einschatzung der Investorasibhtlich der Ertragspotentiale, Gber
die diese Bestande trotz allem aus ihrer Sichtiigenfi*** Die betriebswirtschaftliche
Optimierung des unternehmerischen Prozesses begitrder finanzwirtschaftlichen
Perspektive, die der Kaufer unmittelbar nach demfkgeht. Wichtige Stellgré3e fur
die Verbesserung der Rentabilitatserwartungen ist Einanzierungsstruktur des
Portfolios?®*®* Den vermutlich wichtigsten Grund fir InvestitionenDeutschland stellen
die momentan sehr niedrigen Fremdkapitalzinsen Dar. historische Tiefstand der
Leitzinsen der Europaischen Zentralbank erméghatiegern mit Hilfe des ,Leverage-
Effekts**” Investitionen zu tatigen, die bei hdheren Zinsstelagen unwirtschaftlich
erscheined®® Wie auch am Beispiel der WOBA-Privatisierung festgllt, spielt
deshalb der Fremdkapitalanteil, der meist zwisch&mnd 95 Prozent ausmacht, beim
Kauf eine entscheidende Rolle. Aus der Sicht désagfeen Unternehmens bedeutet
diese Finanzierungspraxis, dass die ZinsbelastesdJsternehmens drastisch ansteigt,
ohne dass sich gleichzeitig positive Auswirkungehdse Ertréage ergeben. Die von den
neuen Eigentimern anvisierte Ertragsoptimierungsehit nach einem Kauf durch
einen PE-Fonds unverzichtbar, um die Uberlebengf&@iti des gekauften
Unternehmens zu sichern. Hier kann also eine nicigefahrliche Entwicklung far
dieses Unternehmen eingeleitet weréf@er nachste daraus resultierende Schritt in
der unternehmerischen Betéatigung der nunmehr grvifohnungsunternehmen richtet
sich dann also an einer Optimierung der Bewirtgcimgf nach Zielsetzung der
Kostenreduzierung und der Erldsverbesserung‘aus.

334 Lammerskitten, Peter: Private Equity Fonds (PER) der Wohnungswirtschaft und ihr
unternehmerisches Handeln, in: Steinert, Jurgersgtir Kommunale Wohnungsunternehmen —
Tafelsilber oder Saatkartoffeln? Positionen desfskreises Stadtentwicklung, Bau und Wohnen der
Friedrich-Ebert-Stiftung, Berlin 2007, S. 77-10#&rh S. 82 ff.

335 Lammerskitten: Private Equity Fonds (PEF) in dephungswirtschaft und ihr unternehmerisches
Handeln, S. 83.

%% Ehd., S.84.
337 |_everage-Effekt: siehe Seite 78.
338 Lippmann: Investitionen im deutschen Wohnungsmakg0.

33% | ammerskitten: Private Equity Fonds (PEF) in dephungswirtschaft und ihr unternehmerisches
Handeln, S. 87.

340 Epd., S. 85.
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Der Finanzierungsstruktur der PE- und Hedge-Fondsikt damit eine zentrale
Treiberrollé* fir die Eigenkapitalrentabilitat zu und macht damich deutlich, wie
sensibel die Rentabilitdt von Unternehmen mit hoheewerage auf Zinsanstiege
reagiert. Diese relativ hohe Verwundbarkeit, insibelere gegentber steigenden
Zinsen, kénnte bei anhaltend schwierigen Rahmengadgen auch Auswirkungen auf
die Stabilitdt der Finanzmarkte haben. Es liegtderf Hand, dass hdohere Zinsen, wie
sie vor Jahren Ublich waren, ein Unternehmen, das8& Prozent oder mehr mit
Fremdkapital ausgestattet ist, in erhebliche Sahgkeiten bringen kann. Dies umso
mehr, wenn die Falligkeiten der Zinsbindungen fén drof3en Teil aller Fremdmittel in
einem sehr kurzen Zeitraum zusammenfallen unddachit die Zinsanpassungsrisiken
zeitlich stark kumuliereff?

Fur die Ubergreifende Situation ist weiterhin wightestzuhalten, dass in absehbarer
Zukunft ein verstarkter Weiterverkauf von Wohnimniieln zu erwarten ist, da in den
Jahren 2007 bis 2011 ca. 150 Fonds mit einem Valuren ca. 130 Mrd. Euro
aufgelost werden. Dadurch sind Immobilienverkaaféiohe von ca. 26 Mrd. Euro auf
dem europaischen Immobilienmarkt zu erwattén.

Forndswvolumen
Anzahl Fonds
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Abbildung 21: Geplante Exits von Opportunity- und Private-Eypiibnds der 1. Generation auf dem

deutschen Markt. Beriicksichtigt sind Fonds allelagaklassef**

341 | ammerskitten: Private Equity Fonds (PEF) in dephungswirtschaft und ihr unternehmerisches
Handeln, S. 85 ff.

%2 Epd., S. 89.

343vgl. Ernst&Young: Transaction Real Estate, Franifdain 01.03.2007, S. 11.
(http://www.ey.com/global/download.nsf/Germanydtnetation_TransactionRE_2007/$file/Presentati
on_TransactionRE_2007.pdf, Stand: 14.05.2007).

344 Ernst&Young: Transaction Real Estate, S. 11.
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Laut Trendstudie fir 2007 von Ernst&Yolfigbieten groRe Wohnungsbestande der
Offentlichen Hand, insbesondere der Kommunen, weite ein hohes
Privatisierungspotential. Ernst&Young fiuhrt hiers aBeispiel den bevorstehenden
Verkauf der LEG NRW mit ca. 110.000 Wohneinheiten Bezlglich offener Fonds
stellt Ernst&Young fest, dass diese auch weiterldieutsche Fondsimmobilien
verkaufen und ihre Anlagestrategie zunehmend iatermal ausrichten. Die Grinde
hierfur liegen unter anderem in der Diversifiziegwmd der laufenden Optimierung des
Anlagevermégens sowie der Erhohung der steuerfréigsschittungen fur Anleger
aufgrund von Doppelbesteuerungsabkommen. Betrefféacsicherungen stellt die
Studie fest, dass der Trend weg von direkten, himdirekten Investments geht und
Immobiliendirektbestande zunehmend an Spezialfandgelagert und deren Anteile
Ubernommen werden. Bdrsengdnge von Opportunity- . bPwvate-Equity-Fonds
werden in Zukunft haufiger werden. AulRerdem steét Studie fest, dass deutsche
Unternehmen im Schnitt etwa 75 Prozent der vonrnhgenutzten Immobilien in der
eigenen Bilanz haben und dies im internationalengéeh ein sehr hoher Wert ist.
Daraus schlussfolgert Ernst&Young, dass somit eiol3gs Potential flir weitere
Portfoliotransaktionen, z.B. im Rahmen von Saled urease Back-Transaktionen
besteht*

Durch die Aktivitaten von Private-Equity und Hedgends geht also eine nicht
unbedeutende Gefahr der finanziellen Destabilisigrund vor allem auch der Gefahr
einer sozialen Polarisierung aus. Ohne zu Ubedneikann man hier auch durchaus von
organisierter globalisierter Wirtschaftskriminafitsprechen. Zur politischen Kontrolle
und Regulierung von Aktivitdten derartigen Fonddduren gibt es bereits
verschiedene Vorschlag®.So werden beispielsweise Forderungen aufgesialiis fur
Private-Equity und Hedge-Fonds, die in der Euragp#Es Union tatig werden, volle
Transparenzvorschriften gelten missen und das BatikeKreditvergabe an Fonds, die
diesen Vorschriften nicht entsprechen, untersagd.wWiVeiterhin missten steuerliche
Vorzugsbehandlungen wie Steuerfreineit von Veraufigs- und Fondsgewinnen

345 Ernst & Young gehért zu den groRten Priifgeselisehaveltweit und hat seinen Firmensitz in New
York City. Ernst & Young beschaftigte im Jahr 20€%. 114.000 Mitarbeiter in 140 Landern. Der
weltweite Umsatz des US-amerikanischen Unternehrbelisf sich im Jahr 2006 auf 18,4 Mrd. US-
$. Neben der Wirtschaftspriifung und der prifungsnaBeratung sowie der Steuerberatung besteht
das Dienstleistungsangebot aus Transaktionsberakuimgobilienberatung und Rechtsberatung. Der
deutsche Bereich von Ernst & Young mit HauptsitStattgart beschéaftigt etwa 6.200 Mitarbeiter an
22 Standorten (Stand 2007). Im Jahr 2006 erziehetE Young Deutschland einen Umsatz von tber
1 Mrd. Euro und belegt somit auch in Deutschlandh d& Platz unter den gréR3ten
Wirtschaftsprifungsgesellschaften. Im Gegensatdeu Marktfiihrern KPMG und PWC hat sich
Ernst&Young Deutschland auf die Prifung und Bergtdes Mittelstandes spezialisiert.

346 vgl. Ernst&Young: Transaction Real Estate, S. 14.

347 Arbeitsgruppe Alternative Wirtschaftspolitik (HrgHedgefonds und Private Equity: Destabilisierung
und Ausplinderung, in: Memorandum 2007. Mehr ungséere Beschéaftigung, 6kologischer Umbau
und soziale Gerechtigkeit - Demokratische Wirtstdpadlitik statt Aufschwungstaumel. Kurzfassung,
Bremen 2007, S. 10 f.
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bezlglich PE und HF abgeschafft werden und der itmeteil bei Investitionen dieser
Fonds solle auf ein Drittel begrenzt werden. Um @@efahr fir den sozialen
Vorsorgebereich zu mildern wird vorgeschlagen esnegelles Investitionsverbot fur
Lebensversicherungen und Pensionsfonds in HedgdsFoder Private-Equity-Fonds
festzulegen. Fur PE wird ferner ein Verbot vorgé&spdn, das investierte Fondskapital
vorzeitig durch Sonderdividenden oder Entnahmenuasiggn der Fondseigentimer
zurtick zu gewinnen. Bezlglich Kreditvergabe an HeBignds solle, laut Vorschlag der
Arbeitsgruppe Alternative Wirtschaftspolitik, eine@icht von 300 Prozent in die
Anforderung an haftendem Eigenkapital eingehen ursjesamt mit 24 Prozent
Eigenkapital unterlegt werden. Weiterhin solle, wie bei HF dominierende
Orientierung an kurzfristigen Kurssteigerungen bAmsschittungen zu erschweren,
das Stimmrecht bei Kapitalgesellschaften erst ber @weiten ordentlichen
Gesellschafterversammlung nach Erwerb der Anteileset¢zer?®® Generell ware
letztlich auch vor allem der Ausbau der demokragsc Mitbestimmung in den
Unternehmen erforderlich, dies starkt die Chanecelé&genstrategien zum Erhalt des
Unternehmens und seiner Arbeitsplatze durch Absehogegen die Angriffe von
Investmenthausern und Hedge-Fofféls.

4.4.2 Banken

In Deutschland wird auf zweierlei Weise durch delgsFinanzmarktakteure mit PE-
bzw. Hedge-Fonds interagiert. Einerseits bringereglene oder Kundeneinlagen in den
Fonds ein, oder sie betreiben als Handelspartmer \ielzahl von Markttransaktionen
mit PE- bzw. Hedge-Fond®. Wahrend weltweit sowohl die Anzahl der Investoaés
auch die Hohe der Einlagen spatestens seit 1990iatlegestiegen ist, kommen als
Handelspartner nur wenige Grol3banken wie die DeatBank in Betracht, die sowohl
Uber das notwendige Markt- und Fachwissen, als dilmdr das (Risiko-)Kapital
verfugen, um umfangreiche Finanztransaktionen rai &onds eingehen zu kdnnen.
Dieses Handelsgeschatft ist fir die beteiligten GamRen attraktiv und generiert
zusammen mit anderen Sparten des Investmentbankings groRen Umsatz- und
Ertragsanteif’, der zum relativen Bedeutungszuwachs des Invesbaekings
innerhalb der deutschen GroBbanken beigetrageff?hatiropaische GroRBbanken —

348 Ehd., S. 10.

349 Hickel, Rudolf: Finanzbullen statt Heuschreckem, Blatter fur deutsche und internationale Politik,
Ausgabe 06/2005, Berlin 2005, S. 647-650.

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

%1 vgl. Larsen, Peter Thal: Hedge funds help investmieanks soar, in: Financial Times vom
27.11.2005.

%2 Bahn: Fluch oder Segen?, S. 8.
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einschlie3lich der deutschen — haben daher ihrelaésbeziehungen mit PE- und
Hedge-Fonds erheblich ausgeweitétBanken legen ihre Einlagen mittlerweile in
erheblichem Umfang in diesen Fonds an, was deresct@éien Auftrieb gibt.
Gravierend sind hierbei die fehlenden Uberwachutigdichkeiten, sowohl der
GroRRbanken als auch der Aufsichtsbehdrden UberVémndgensverwaltungen der
Fonds, durch welche die Handelspartner der Fonderd&efahren betrigerischer
Manipulationen ausgesetzt sifitlVon der Europaischen Zentralbank wird befiirchtet,
dass nicht alle Marktteilnehmer die spezifischerar@kteristiken, insbesondere auch
die besonderen Risiken, die eine Investition in Bed Hedge-Fonds mit sich bringen,
ausreichend verstanden haB&nWie bereits oben angedeutet wurde, kaufen diese
Fonds, Unternehmen samt ihrer laufenden Krediteiadftransferieren diese Kredite an
ihre eigenen Hausbanken bzw. finanzieren diese I&&hwiederum durch Kredifé’
Diese Umschuldung macht insofern Sinn, da Zinssoleede zwischen den
betreffenden Landern und bessere Konditionen zwisc®en Fonds und den mit ihnen
agierenden Banken bestehen. Es werden dabei alsehmend die Darlehen, die
deutsche Banken und Geldinstitute gewahrt habegel@t durch starker international
agierende Finanzinstitute. Die neuen Investorerfigen hier Uber ausreichende
Beziehungen und Verflechtungen, um auf diese WeiseFremdfinanzierungskosten
spurbar zu senken. Verlierer sind also langfristig jeden Fall auch die inlandischen
Geldinstitute®”

Ein zentraler Grund fur die in den letzten Jahrerstark steigenden Tatigkeiten von
Hedge-Fonds auf den Weltmarkten ist ihre enormaiititit®*® Wenn die Liquiditat
steigt vergeben die Banken freizligiger Kredite, dreernehmen investieren mehr und
die Konsumenten kaufen mehr. Dadurch steigen aiecwrse auf den Aktienmarkten,
denn die Kurse steigen stark mit der AusweitungG@leidmenge - und umgekehrt. Der
Liquiditat kommt damit eine entscheidende Rolle fiie Aktienbdrsen weltweit zu.
Liquiditat hat viele Gesichter. Unter anderem ha¢ éxpansive Geldpolitik der
Vereinigten Staaten, Europas und Japans dazu g@efidss Uberschissige Liquiditat
entsteht. Das heil3t es ist mehr Geld vorhandenzuwald=inanzierung des nominalen

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

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

35 vgl. European Central Bank: Large EU Banks. Expesuo Hedge Funds, Frankfurt am Main,
November 2005. (http://www.echb.int/pub/pdf/otheidieeubanksexposureshedgefunds200511en.pdf,
14.05.2007).

¢ Die Hausbank von FORTRESS ist die “Bank of América
%7 Rips: Rolle und Aufgaben der kommunalen Wohnungsuehmen, S. 16.

358 Hoffmann, Catherine: Es ist die groRte Blase,adige gab. Interview mit Vermogensverwalter Dr.
Jens Ehrhardt, in: Frankfurter Allgemeine Zeituiogw16.Juli 2007.
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Wirtschaftswachstums notwendig wdre.Hedge-Fonds und andere Spekulanten
verschulden sich zinsgunstig, beispielsweise in ¥ed investieren das Geld in héher
rentierliche Anlagen im Rest der Welt. Durch dist&ndig wachsende Liquiditat und
Menge an sich im Umlauf befindlichen Geldes wachst Gefahr des Platzens dieser
Finanzblase. Der friihere amerikanische Notenbatk&lae Greenspan hat nach dem
Platzen der Finanzblase 2001 und 2002 die GefahDd#ation mit enorm niedrigen
Zinsen bekampft. Damit wurde ein Immobilien- undti@kboom provoziert. Es dauerte
nicht lange bis andere Notenbanken mitzogen. Aushnadie nominalen Zinsen seither
kraftig geklettert sind, real sind sie noch immexdnig. Aktuell ist es die groldte Blase
die je vorhanden war®

In Deutschland gibt es eine, ausgehend von der itimaddes ,rheinischen
Kapitalismus*®, enge Kooperation zwischen Hausbanked dem Management von
Unternehmen, welche letztendlich auf den grof3enieAkbketen basierte, die die
deutschen GroRbanken entweder direkt oder durchvdie ihnen kontrollierten
Aktiendepots und Investmentfonds indirekt kontestien. Diese Aktienpakete
begrindeten und legitimierten ein langfristiges &gygment der Hausbanken in den
Vorstanden der Unternehmen. Diese oft angekreidetngen Kooperationen zwischen
Managements und Hausbanken, die, auch durch detimliegten Ausschluss von
Minderheitenaktionareéft, keiner weiteren Kontrolle unterliegen und somicla zu
negativen Ergebnissen fur die Volkswirtschaft wiecka fir die betreffenden
Unternehmen inklusive ihrer Belegschaften fihrenrdii®?, werden aber durch die
Aufweichung dieser Beziehungen keinesfalls durchsbhrer oder demokratischer.
Spatestens durch die Neuausrichtung der deutscha®b@nken zu Investmentbanken
und die damit einhergehende Lockerung der Beziednurayvischen Hausbanken und
Unternehmen ist mehr als fraglich, ob sie als Gkbo8aéare andere Renditeziele
verfolgen als andere institutionelle Investot®&Beim derzeitigen Niveau der Kredite
und angesichts der aktuellen Entwicklung der Wivddts- und Kreditzyklen erscheint
es unvermeidbar, dass bald grof3e, von PE-Fondsrofieerte Unternehmen ihre
Schulden nicht zahlen kénnen. Das wird Beschaftigifen, aber auch Kreditgebern,
Geschaftspartnern und letztlich der gesamten Wiafscschadeff’ In der ganzen

359 Epd.
360 Epg.

%1 Squeeze out — Verfahren. Ein seit Jahresbegin® Boliges Gesetz gibt Mehrheitsaktiondren mit
Uber 95 Prozent Anteilen das Recht, die restlicAktiondre gegen Barabfindung zu enteignen.
Verantwortlich fir das Gesetz ist hauptséchlich dabbyarbeit des Bertelsmannkonzerns. Vgl.
Nolling, Andreas: Der Vater des Squeeze-out, iankgermagazin vom 10.07.2003.

%2 vgl. Ogger, Ginter: Nieten in Nadelstreifen. Dehtands Manager im Zwielicht. Mit einem aktuellen
Vorwort versehene Taschenbuchausgabe, Miinchen 48&%e auch Pfeiffer, Hermannus: Die Macht
am Main. Einfluss und Politik der deutschen GrolKean Koln 1989.

363 Bahn: Fluch oder Segen?, S. 20.
364 Hans-Béckler-Stiftung (Hrsg.): Gefahrliche Anlegsr 3.
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Debatte um Hedge-Fonds und Private-Equity ist dbshar allem der strategischen
Neuausrichtungen der deutschen GroR3banken ein g@8e&icht beizumesséf.

4.4.3 Berater

Bei Privatisierungen werden meist so genannte Beraternehmen, wie Freshfields
Bruckhaus Deringer (FBD) im Fall des WOBA-Verkaufgauftragt. Hierbei geht es
einerseits um die Beratung der Stadtverwaltung sgelmdem Vorschlage zum

Abwicklung des Geschafts sowie Vertrdge fir den kdef angefertigt werden.

Andererseits berat FBD unter anderem auch den n&éefer FORTRESS, indem

unter anderem Modelle fir Unternehmensumstruktumgen nach Aufkaufen im Sinne
von mehr Gewinn durch weniger Investitionen und sBealausgaben entwickelt
werden. Durch Empfehlungen unabhéngiger Berateefasich diese Entscheidungen
leichter durchsetzen und gegebenenfalls gegenigngdffentlichkeit rechtfertigen.

Seit Anfang der 1990er Jahre breiten sich vor aligof3e US-Kanzleien verstarkt in
Europa aus. Sie griinden Niederlassungen wie etfem&Dvery® oder sie erweitern
sich durch Aufkaufe europdischer Kanzleien, ausedeetwa in Deutschland neue
Kanzleien wie FBD entstehen. Ihre starke Rolle en Holitik erlangten die Berater in
Deutschland erstmals Gber die Treuhandanstalt unthdlas Aufteilen der ehemaligen
DDR-Betriebe. Hierbei  zielten die Empfehlungen  vorallem  auf
Beschaftigungsentlassungen, Lohnsenkungen, nie#iaggpreise und Empfehlungen,
wie die Ankaufer an moglichst hohe Staatszuschkissenen, al3®’

Ca. 80 Prozent — und damit den Schwerpunkt ihresclizdts — sehen die Berater auf
kommunaler Eben&® Oft vermischt sich ihre anwaltliche Tatigkeit rhibbby-Arbeit,
Public Relations, Steuerberatung und TreuhandeitechaVeiterhin ist bemerkenswert,
dass sich diese Beraterunternehmen durch die Beratwon Bund, Land und
Kommunen langfristig weitere Auftrage sichern. A&hr plakatives Beispiel kann hier
unter anderem die Situation um die Schadensersdirmen im Rahmen des Toll
Collect®® Projektes genannt werden. Als Daimler Chrysler utiel Telekom ihre
vertraglichen Leistungen bei Toll Collect nicht mthten, ging es um die

365 Bahn: Fluch oder Segen?, S. 23.

366 Allen&Overy ist eine filhrende, in London gegriirdétternationale Sozietat mit 25 Biiros und fast
funftausend Angestellten weltweit. Das Unternehnvande zum 1. Januar 1930 gegriindet.

37 vgl. Riigemer, Werner (Hrsg.): Die Berater. Ihr Kéin in Staat und Gesellschaft, Bielefeld 2004.

388 \y/gl. Schermer, Gerlinde/Lorenz, Hans-Georg: ORRRe-neue Broschiire, in: Dossier zur
Privatisierung, zusammengestellt von Detlef Schaaf) Homberg 2006.
(www.meinepolitik.de/dossier.htm).

39 Die Toll Collect GmbH ist ein Unternehmen, das wier deutschen Bundesregierung beauftragt
wurde, das System zur Einnahme der Lkw-Maut aufsgtben Autobahnen aufzubauen, zu betreiben
und die falligen Gebuihren abzurechnen.
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Schadensersatzzahlungen an den Bund. Das Verkelstwmum konnte jedoch den

von den Beratern FBD verfassten 18.000 Seiten gafaen Vertrag nicht selbst

interpretieren und vergab deshalb einen weitereratBevertrag, um Modalitdten und

Hohe der Schadensersatzforderung ermitteln zurd&sAhnlich kann man sich die

Verfahren bei Verkdufen auf kommunaler Ebene vieste allerdings muss dabei

beachtet werden, dass Stadtrate, wie in Dresdeahges zum einen meist diese
Vertrage nicht oder nur auszugsweise zu Gesichbrbaten, zum anderen das diese
Menschen meist ehrenamtlich tatig sind und nicher idntsprechendes Fachwissen
verfugen.

Die Anwalte, wie auch die Wirtschaftsprifer, gemiefhoheitliche Privilegien. So gilt
beispielsweise ein ,opinion letter®, eine gutachtée Stellungnahme fur ein
Unternehmen zu einem komplizierten Steuerkonstru@t, dem Finanzamt als eine
rechtswirksame Unbedenklichkeitsbescheinigtihginternehmen wie McKinsey, Price
Waterhouse Coopers (PWC), KPMG, Ernst & Young ddeloitte beraten nicht nur
alle DAX-Unternehmen, sondern auch die grofRen Stastd Kommunalunternehmen.
Oft sind auch Fondsmanagementkonzerne an diesexteBmen finanziell beteiligt,

um langfristig durch diese Beziehung wirtschaféicWorteile zu erzielen. So hat
beispielsweise FORTRESS erst im Fruhjahr 2007 @&eeatersparte von Ernst &
Young aufgekauft’?

Berater sind allerdings nicht politisch neutralndern abhangig vom Auftraggeber und
vom nachsten bzw. Ubernachsten Auftrag. Die Widltspriifer Ernst & Young
beispielsweise stellen mit Thomas Borstell ein MNeg) des Vorstands im CDU
Wirtschaftsrat. Ernst & Young testiert die Rechérdtsberichte der CDU und wird
immer dann als ,unabhangiger Wirtschaftsprifer* eumeuten Prufung herangezogen,
wenn die testierten Rechenschaftsberichte sicliaddsh erweisen. Dies war etwa der
Fall bei den ,schwarzen Kassen® des ehemaligen 8skahzlers und CDU-
Vorsitzenden Kohl: Hier deckte Ernst & Young diedRdatierung von Belegen, mit
deren Uberprifung Ernst & Young dann erneut beagftrwurde’” Ein weiteres
Merkmal der Berater liegt darin, dass sie keine aviewortung Ubernehmen. lhre
vertraglich vereinbarte Haftungsfreistellung lasst minimalen Schadensersatz zu und
auch dies nur bei ,Vorsatzlichkeit”. Wie bereits &resdner Beispiel festgestellt, flhrt
die Beauftragung von Beratern wie FBD zu Geheimimgit und einer enormen
Intransparenz. Meist wird die Geheimhaltung der imiten geschlossenen Auftrage

370ygl. Riigemer, Werner (Hrsg.): Die Berater. Ihr Kéin in Staat und Gesellschaft, Bielefeld 2004.
371 vgl. Riigemer, Werner (Hrsg.): Die Berater. Ihr Kéin in Staat und Gesellschaft, Bielefeld 2004.

872 The Associated Press: Fortress Taps Lobbyist ox Tssues, Washington 29.06.2007,
(http://news.moneycentral.msn.com/provider/pro\adticle.aspx?Feed=AP&Date=20070629&ID=7
109957, 13.07.2007).

373 Epd.
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ebenso zur Bedingung gemacht wie die Geheimhaltgg von ihnen verfassten
Privatisierungsvertradge, was dazu fuhrt, dass seladtrate und Abgeordnete die
Vertrage nicht sehen, die sie beschlieRen sélteWeiterhin verfolgen diese
Organisationen oft eigene politische und finaneiglbsichten. So ist beispielsweise
unter anderem der Bertelsmann Konzern mit seinernftu®y, seinem

Tochterunternehmen Arvato und seinen ,Politikberdtesine treibende Kraft zur
Privatisierung kommunaler Unternehmen mit enormdanfliss in Europa, die unter
anderem auch weit in die parteipolitische Persaiiilo hineinwirkt.*"

Im Falle des Dresdner Beispiels lassen sich uUberth&ehen Geschéaftskontakte
zwischen den Beratern der Landeshauptstadt DrestenDeutschen Bank und der
Wirtschaftkanzlei FBD einerseits und dem Kaufer HBESS andererseits,
nachvollziehen. So finanzierte beispielsweise dieutSche Bank den Kauf der
GAGFAH durch FORTRESS mit. AuRerdem bestehen Gdisti@ziehungen zwischen
dem Beratungsunternehmen und der Bank Lehmann &sjth welche wiederum
FORTRESS beim Kauf der WOBA mitfinanzieftéDariiber hinaus beriet die Kanzlei
FBD FORTRESS beim Kauf eines Immobilienportfolicsr dresdner Bank, welches
im Dezember 2005 erfolgreich durchgefiihrt wurde.ciuvdhrend der WOBA-
Verkaufsverhandlungen beriet FBD parallel die Sté@desden sowie den Kaufer
FORTRESS. Die Gegner der Privatisierung forderien Aufklarung. Daraufhin wurde
von Seiten der Befurworter im Rathaus darauf vesene dass die Beziehungen bekannt
sind und die Anwaltskanzlei jederzeit nachweisennrité, dass es keinerlei
Verquickungen gab#&?

4.4.4 Politik

Ins Zwielicht gerieten Hedge-Fonds in den 1990érela Zunadchst wurde im Jahre
1992 durch den von George Sdofdgefihrten Quantum Fonds gegen das Britische

374 Rugemer, Werner: Der Berater-Staat, in: Mieter&Eceitung der Berliner Mietergemeinschaft e.V.,
Nr. 309, 04/2005, S. 8.

375 5chumann, Harald: Krake Bertelsmann-Stiftung —@abhne Mandat, in: Berliner Tagesspiegel vom
27.09.2006. Vgl. hierzu auch:
(http://mww.nachdenkseiten.de/cms/front_contematient=1&lang=1&idcat=55&idart=2150)

376 Lehmann Brothers ist eine US amerikanische Investbank, welche unter anderem ebenfalls zu den
Spitzenverdienern in der Private-Equity-Brancheltzébie in New York ansassigen Lehmann
Brothers Private Equity werden weltweit auf Plaizdzr Branche gefiihrt. Vgl. hierzu Private Equity
International: PEIS0, Ausgabe Mai 2007.

377 vgl. Redemund, Ralf: Woba: Griine sehen probleragisVerflechtungen, in: Dresdner Neueste
Nachrichten vom 24.02.2006.

378 \/gl. Weller, Andreas: Woba-Verkauf: Sozietat beigadt und Fortress gleichzeitig, in: Dresdner
Morgenpost vom 24.02.2006.

37° George Soros ist u.a. Hauptanteilseigner des Eimaestors Apellas.
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Pfund spekuliert und somit eine Abwertung dessereiait, was letztlich zum
Ausscheiden Grol3britanniens aus dem Europaischdmugssystem (EWS) fuhrt&.
Fonds mit solchen Strategien sind auch fur die gise 1997 verantwortlich gemacht
worden, aufgrund einer Untersuchung des InternalganWahrungsfonds (IWF) jedoch
als dominierende und auslosende Akteure freigebproovorderi®* In Folge der
Asienkrise und der im August 1998 folgenden Rusidase geriet schliel3lich der
Fonds ,Long Term Capital Management” (LTCM) in ddeise und konnte nur durch
Eingreifen der Politik und durch milliardenschwéhedite eines Glaubigerkonsortiums
unter Federfuhrung der New Yorker NiederlassungFeeteral Reserve Bank vor dem
Bankrott gerettet werden. Von der amerikanischenteMeank wurden Kredite
organisiert, da ein Absturz des Fonds unweigeri@he Reihe kapitalgebender
GroRRbanken mitgerissen und damit die systemisclabil&it des internationalen
Finanzsystems geféhrdet hatte. Die Risiken, dieAdigvitdten dieser Fonds in sich
tragen, haben sich seitdem nicht verandert, deeege Kibergreifenden Regulierungen
gibt. Auch in den Beschlissen rund um die Einfugruan Basel Il wurden keinerlei
Malinahmen ergriffen.

In Deutschland kamen die wesentlichen Impulse zEntflechtung der engen
Beziehungen zwischen Hausbanken und Unternehfiemgéfordert durch die 2002 von
der rot-grinen Bundesregierung durchgefuhrten #tefeem, mal3geblich von den
deutschen GroRbanken, die eine hoéhere Rendite ihfees werdenden
Beteiligungskapitals durch eine starkere Fokusegrauf das Investmentbanking
erzielen wollter?®®

Neben verschiedenen Nicht-Regierungsorganisatiainéngt auch das EU-Parlament
auf einen verstéarkten Diskurs zu Hedge-Fonds undAdeswirkungen ihrer Tatigkeiten
auf die Gesellschaft und die GesamtwirtscFafulittlerweile hat die Bundesregierung
die Gefahr, die von diesen Fondsstrukturen ausgéfetysichtlich erkannt und hat, nach
Forderungen verschiedener Nicht-Regierungsorgamisat, die Thematik PE- und
Hedge-Fonds auch auf die Agenda des G8 Gipfels 2f¥kétzt, allerdings ohne
Erfolge. Die USA und Grol3britannien hatten signetts dass sie keinen starkeren

380 Bahn, Christopher: Fluch oder Segen?, S. 23.

31 vgl. Eichengreen, Berry/Mathieson, Donald: Hedgends. What Do We Really Know?, IWF
Economic Issues 19, 1999.

32 Siehe auch Kapitel 4.4.2 dieser Arbeit.

383 \/gl. Hopner, Martin: Wer beherrscht die Unternenfi&hareholder-Value, Managerherrschaft und
Mitbestimmung in Deutschland (Schriften des MaxAklalnstituts fir Gesellschaftsforschung, Bd.
46), Frankfurt am Main 2003.

384 Europaisches Parlament (Hrsg.): Resolution despaischen Parlaments zu den transatlantischen

Beziehungen, Punkt 24, Beschluss vom 25. April 2@@3chienen in: Internationale Politik, Ausgabe
Juni 2007.
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Regulierungen in diesem Bereich zustimmen weféfeBeim Finanzministertreffen in
Potsdam im Mai 2007 kam lediglich die Empfehlungtande, Hedge-Fonds sollten
einen freiwilligen Verhaltenskodex fur mehr Transra entwickeln.

Laut einer Meldung der Financial Times Deutschlarwh Ende Juli 2007 erwagt
FORTRESS eventuell seine Luxemburger Wohnungsipld@AGFAH nach
Deutschland zu holef¥® Der Konzern beruft sich damit auf eine maogliche
Steuerénderung durch ein von Finanzminister Stéakbworgelegtes Gesetzespaket,
welches voraussichtlich im August 2008 vom Bundbslett verabschiedet werden
soll.*® Unter anderem soll durch die neue Gesetzgebungriassteuerte Eigenkapital
der einst gemeinnitzigen Wohnungsgesellschaftes,sdgenannte EK-02, mit einer
Pauschalsteuer belegt werden. FORTRESS é&aullerte #wnr den die neue
Gesetzesinitiative sehr positivDyrch die pauschale Abgeltungssteuer werden gleiche
steuerliche Bedingungen fur alle Wohnungsgeselfsehayeschaffen. Die Abschaffung
der EK-02-Problematik fuhrt zu einer erheblichen leithterung bei der
Dividendenausschuttung. Zudem erwarten wir, dasshndem Wegfall der EK-02-
Problematik mehr Stadte dem Beispiel Dresdens fiolgad ihre kommunalen
Wohnungsbestande verkaufen werd&h.“

Mit diesem Gesetz wird die Politik der Privatisiegu der o6ffentlichen
Wohnungsbestande weiter forciert, da sich die @iftdren Wohnungsgesellschaften,
die oftmals derzeit schon unter finanziellem Dr@t&hen, hierdurch einer verstarkten
Belastung ausgesetzt sehen werdeRs ist offensichtlich, dass vor allem kommunale
Wohnungsunternehmen und Wohnungsgenossenschaerdi@sen Weg gezwungen
werden, einen weiteren Grol3teil inrer Wohnungermerkaufen.

Sehr auffallig ist auch die Aktivitat vieler fuhrder Ex-Politiker in Beratung und
Management von Private-Equity- und Hedge-Fondsk8iran. So ist beispielsweise
Florian Gerster (SPD), friher Sozialminister in Rkend-Pfalz und ehemals Chef der
Bundesagentur fur Arbeit, jetzt in den Diensten VWDRTRESS. Nicht zuletzt dank

385 vgl. Bundesministerium der Finanzen: Riickblick daf G8-Finanzministertreffen am 18. und 19.
Mai 2007 in Potsdam, in: Monatsbericht des BMF niJR007, Berlin 2007, S.57-60. (online:
http://www.bundesfinanzministerium.de/lang_de/nr8447nsc_true/DE/Aktuelles/Monatsbericht__d
es__BMF/2007/06/070619agmb006,templateld=raw, ptppeunblicationFile.pdf).

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

387 vgl. hierzu die Internetprasenz des BMF. Bundessténium der Finanzen: Referentenentwurf -
Gesetz zur Modernisierung der RahmenbedingungenKépitalbeteiligungen. MoRaGK, 2007.
(http://www.bundesfinanzministerium.de/lang_de/DEifelles/Aktuelle__Gesetze/Referentenentwue
rfe/007.html, Stand 27.07.2007).

388 GAGFAH-Chef Drescher, Burkhard zitiert in: Hénigisa Reinhard: Gagfah will zuriick nach
Deutschland. 23.07.07, Financial Times Deutsch20Q¥.

389 vdW Bayern: Sozial-Mieter sollen Steuersenkung@mOax-Konzerne finanzieren, Pressemitteilung
vom 10.05.2007, verdffentlicht in openPR, (httpwiwopenpr.de/pdf/134560/Sozial-Mieter-sollen-
Steuersenkungen-fuer-Dax-Konzerne-finanzieren.pdf).
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Gersters Einfluss stach FORTRESS auf den letzteerdelie unter anderem von FDP-
Urgestein Otto Graf Lambsdorff beratene Beteiligggesellschaft Terra Firma aiis.
Fir FORTRESS  arbeitet unter anderem auch der detisdne
Prasidentschaftskandidat John Edwattd$ORTRESS unterstitzte ihn finanziell im
Wahlkampf — zuséatzlich zahlte FORTRESS im Jahr 2B@@ards fur seinen Halbzeit
Job als Berater ca. 480.000 US$H-iUr die Texas Pacific Grotipsind unter anderem
Ex-Finanzminister Theo Waigel und Ludolf von Walierg, langjahriger CDU-
Bundestagsabgeordneter und Ex-Geschéftsfuhrer ddastrtiellenverbandes BDI,
beratend téatig. Hans-Martin Bury, von 1999 bis 20®&aatsminister im
Bundeskanzleramt und von 2002 bis 2005 Staatsmaimidt Europa im Auswartigen
Amt, ist seit 2005 Managing Director in der Eurapéavestment Banking Division von
Lehman Brothers, und Lothar Spath, unter andererm i978 bis 1991
Ministerprasident von Baden-Wirttemberg, ist seitai M2005 Vorsitzender der
Geschaftsfiihrung der Investmentbank Merrill Lynih Deutschland und Osterreigh.
Roland Berger, unter anderem ehemaliges MitgliedRideup-Kommission zum Umbau
der Rentenversicherung, ist "Chairman Deutschladds "International Advisory
Boards" der Private-Equity-Firma BlackstoffeEin weiteres Beispiel stellt Friedrich
Merz dar, ehemals CDU/CSU Bundestagsfraktionsvaasder und einer der Klager
gegen das Gesetz zur Offenlegung von Nebeneinkiibie Parlamentariern, der jetzt
unter anderem auch fur Apellas arbeitet. Der ehgeraUS-Vizeprasident Dan Quayle
und der ehemalige Schweizer Botschafter in Befllimpmas Borer-Fielding, arbeiten
fur Cerberus, ebenso die beiden Ex-Ministern VoRé&he und Rudolf Scharping. Wie
die meisten deutschen Politiker, die bei einem denEquity-Unternehmen
eingestiegen sind, fungieren sie offiziell als ,8@r* und faktisch als Turoffner. Durch
sie wird den Private-Equity-Managern ein Zugang faiitischen Klasse der Republik
geschafferi®*®

Durch die Kontakte, die sich durch die politischet&igung ergeben haben, werden
Politiker und ehemalige Politiker attraktiv fir dderaterstibe grol3er Investmentbanken

390 Giirtler, Detlef: Die Helfer der Heuschrecken, irCicero exklusiv, August 2007.

(http://www.focus.de/politik/cicero-exklusiv/tid-@®/cicero-exklusiv_aid_67751.html).

391 vgl. Mackintosh, James/Arnold, Martin: Hedge-Foh@siert friihere Spitzenpolitiker an, in: Financial
Times Deutschland vom 04.06.2007.

392 The Associated Press: Fortress Taps Lobbyist arisEaies, Washington 29.06.2007.

393 Die Texas Pacific Group (TPG) ist ein, im Jahr®38on David Bonderman, James Coulter und
William Price gegrindetes, Venture Capital-Beteitigsunternehmen mit Firmensitzen in Fort Worth
(Texas), San Francisco und London. Die Firma wuiath einer alten Eisenbahngesellschaft benannt.
TPG ist im Aktienindex S&P 500 gelistet.

394 Gurtler, Detlef: Die Helfer der Heuschrecken,@icero exklusiv, August 2007.

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

39 Gurtler, Detlef: Die Helfer der Heuschrecken,@icero exklusiv, August 2007.
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und damit wird es immer ublicher, dass Ex-Politidexzse Konzerne beraten. So gehort
der friihere franzdsische Finanzminister Edmond adpléry zum Beraterstab der US-
Bank Lehman Brothet¥ und der britische Hedge-Fonds Centaurus Capital
verpflichtete Spaniens Ex-Ministerprasident JoséridMaAznar sowie den friheren
britischen Finanzminister Kenneth Clarke. Ob diésestrickungen zwischen Politikern
und Banken rein geschéftlicher Natur sind oder ®uedh politisch motiviert sind,
beispielsweise durch die Gefahr eines absehbareltarfrashs und der daraus
resultierenden Finanzkrigg ist unklar.

In GroR3britannien und den USA spielen ParteispendsnHedge-Fonds eine immer
wichtigere Rolle. So haben etwa die britischen Kowativen erhebliche finanzielle
Unterstitzung aus der Branche erhalten. Unter andévichael Hintze, Grinder des
Hedge-Fonds CQS, lieR der Partei 2,5 Mio. Pfuncdomuken®*® Auch in Deutschland
flossen im Rahmen von Wohnungsverkaufen bereiteeBpenden in Millionenhdhe.
So erregten Spenden an die CDU-Geschéftsstelle ahm@n des Verkaufs der
Eisenbahnerwohnungen des Bundes erhebliches Medsemerf® Die vielen
europaischen Beispiele von Ex-Politikern, die jetztBeraterstdben von PE- und
Hedge-Fonds arbeiten, lassen auch erahnen, wiek staorruption bzw.
Vetternwirtschaft innerhalb des Europaischen Patamund der jeweiligen nationalen
Parlamente und Regierungen verbreitet sind. LautBeder Weltbank werden jahrlich
1 Billiarde US$ fiir Bestechungen und andere ForderKorruption ausgegebéh.

Von immer mehr Organisationen wird aber erkanntssd&@s sich bei diesen
Fondsstrukturen um Werkzeuge handelt, die den Bsoder Liberalisierung und
Privatisierung auch in den wirtschatftlich starkeRsgionen der Welt schneller voran
treiben. Eine Regulierung von Hedge-Fonds auf eissper, wenn nicht sogar auf
globaler Ebene, erscheint dringend gebdten.

397 Mackintosh, James/Arnold, Martin: Hedge-Fonds hetréihere Spitzenpolitiker an, in: Financial
Times Deutschland vom 04.06.2007.

398 Durch die weltweite Uberliquiditat und dem enorntéamdel mit Geld ohne realen Gegenwert ist eine
Finanzblase entstanden, die Uber kurz oder lartggoiavird und damit auch die reale Gefahr einer
Weltfinanzkrise besteht. Aul3erdem besteht auch eiegere Gefahr: Verschiedene ,Insider” im
Sektor der Immobilienspekulation erwarten ein Bdats der Immobilienblase” in den USA, was
durch Preisverfall am Immobilienmarkt das amerikahe Wirtschaftswachstum halbieren und damit
eine weltweite Krise auslésen konnte. Aufgrund siexgnder Preise kénnten spekulative Anleger in
Zahlungsschwierigkeiten geraten und zum Verkaugrihmmobilien gezwungen sein, wodurch
weitere Objekte auf den Markt gelangen, die dasebng zusatzlich erhéhen und zu einem noch
stérkeren Preisverfall fuhren.

399
Ebd.
90 Kleine-Brockhoff, Thomas/Schirra, Bruno: Der Spendnd sein Kanzler, in: Die Zeit 13/2001.

01 vgl. Weltbank: Governance Matters 2007. Worldwi@evernance Indicators 1996-2006, (online
unter: http://info.worldbank.org/governance/wgi20Q@m 22.06.2007).

02 Bahn: Fluch oder Segen?, S. 22.
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5  Ursachen der Privatisierung

Will man die Entwicklungen, die letztendlich zum rikauf der WOBA in Dresden
gefuhrt haben, nachvollziehen, muss in erster Lanieh der Prozess der Globalisierung
auf internationaler Ebene beleuchtet werden.

Die Globalisierung der Markte geht einher mit depreéhigung der nationalen
Volkswirtschaften. Aus dem alten Zol- und Handeleammen (GATTY?
hervorgegangen, nahm 1995 die Welthandelsorgams@d/TO) als ,neue umfassende
Institution fur die Ordnung der Weltwirtschaft® d@r Arbeit auf. Sie ist die
Dachorganisation der Vertrage GATT, GATSund TRIP&®. Uber die multilateralen
Abkommen der Welthandelsorganisation wird die Lathererung verschiedener
Sektoren auf internationaler Ebene festgeschridbme. der weiteren treibenden Krafte
ist die Organisation fir 6konomische Zusammenanned Entwicklung (OECD), die
mit entsprechenden programmatischen Vorgaben dierfRprozesse steu€ff. Auch
die Européische Union (EU) sowie nationale und kamate Regierungen verankern
Liberalisierung und Privatisierung vielfach als  wwahaftspolitisches
Reformprogramni?’ Ziel der WTO ist der Abbau von Handelshemmnissed somit
die Liberalisierung des internationalen Handels .bdas Ziel des internationalen

03 \/gl. General Agreement on Tarifs and Trade (GATI947. (GATT Dokumente online unter
http://www.worldtradelaw.net/reports/gattpanels/,9.05.2007). Das Allgemeine Zoll- und
Handelsabkommen (GATT) wurde am 30. Oktober 194’ Rahmen der Bretton Woods Konferenz
abgeschlossen, als der Plan fiir eine Internatiokialedelsorganisation (ITO) nicht verwirklicht
werden konnte. Das Abkommen trat am 1. Januar tOK8aft.

404v/gl. General Agreement on Trade and Services (GATS95.

(Deutsche Version, veroffentlicht im Amtsblatt ded: http:/europa.eu.int/eur-lex/lex/LexUriServ/
LexUriServ.do?uri=CELEX:21994A1223(16):DE:NOT). Daallgemeine Abkommen Uber den
Handel mit Dienstleistungen (GATS) ist ein intefoahles, multilaterales Vertragswerk der
Welthandelsorganisation (WTO), das den grenzibezgehden Handel mit Dienstleistungen regelt
und dessen fortschreitende Liberalisierung zum Za¢l In der EU wird das GATS unter anderem im
Rahmen der Lissabon Strategie umgesetzt. Vgl. tni&uropdaischer Rat: Schlussfolgerungen des
Vorsitz, Lissabon 23./24.03.2000. (http://www.bmgyaat/NR/rdonlyres/2327D88E-1ED4-4CAE-
9C7C-B67053C66DBC/0/SchlussfLissabon2000.pdf). Bl dieser Strategie beispielsweise ist die
Bolkestein-Richtlinie, die am 12.12.2006 von EU{Barent und EU-Rat verabschiedet wurde. Vgl.
hierzu Européische Union: Richtlinie 2006/123/EG &eiropaischen Parlamentes und des Rates vom
12. Dezember 2006 Uber Dienstleistungen im Binnektman: Amtsblatt der Européischen Union
vom 27.12.2006, StralBburg 2006. (http://eur-lexapareu/LexUriServ/site/de/oj/2006/1_376/1_3762
0061227de00360068.pdf).

95 vgl. Agreement on Trade-Related Aspects of Inttlial Property Rights, (TRIPS) (Abkommen (iber
den Schutz geistiger Eigentumsrechte), Marrakesh041894. (http://www.wto.org/english/
docs_e/legal_e/27-trips_01_e.htm, am 04.04.2007).
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Freihandels. Die Grundregel besagt, dass Markte d@iskriminierung der Anbieter
und Nachfrager offen zu halten sind. Das heil3tatStend Unternehmen haben alle
wettbewerbsbeschrankenden Reglementierungen uratadigen zu unterlassen, soweit
nicht allgemein anerkannte aul3erokonomische Weritee eéBeschrankung des
Wettbewerbs unumganglich machen. Allerdings istd@ieoffen gelassen, was neben
dem Recht auf Leben allgemein anerkannte aul3erdkisobe Werte sind. Die
gegenwartigen Vertrage sind das Resultat der sanggen Uruguay-Runde, in der der
GATT-Vertrag uberarbeitet wurde. Wirtschaftspotiisverfolgt die WTO eine liberale
AulRenhandelspolitik, die mit Deregulierung und Btisierung einhergeht. Mit der
Privatisierungs- und Liberalisierungspolitik geHandamentale Veranderungen einher,
welche die in langjdhrigen politischen Auseinandemgngen geformten
Gesellschaftsmodelle, vor allem die Rolle des &smand das Verstandnis offentlicher
Dienstleistungen, grundsatzlich in Frage steltenln anderen Worten: Die
Kommerzialisierung, Deregulierung, Liberalisierungd Privatisierung offentlicher
Dienstleistungen nach dem Leitbild neoliberaler itRol orientieren sich an
Okonomischen Effizienzkriterien und dem Profitsgelprivater Akteure — historisch
errungene soziale Rechte und Prinzipien sozialgifisther Regulierung dagegen
werden zur Disposition gestellf. Die Globalisierung und die Bildung regionaler
Wirtschaftsblocke haben die Rolle der Nationalglaatgrundlegend verandert.
Wirtschaftsbeziehungen werden heute weitgehend metnr durch nationale Grenzen
beschrankt. Der Abbau der Handelsschranken und Kigpitalfluss dber die
Landesgrenzen hinweg haben neue Rahmenbedingurigedief Entwicklung der
Infrastruktur und der Offentlichen Versorgungslkedie in den einzelnen L&ndern
geschaffen. Vor einem Menschenalter gab es nocte Kieelekommunikationskonzerne,
die riesige Kapitalbetrdge bewegen und den WanagielhdTechnologien herbeifiihren
konnten. Heute beherrscht eine Reihe solcher Uglenen diesen Sekt8f.Ein Drittel
des Welthandels ist kein Handel im Ublichen Verdtés) sondern internationaler
Austausch innerhalb von Konzernen, nicht zwischeren. Das ermoglicht ihnen, in
konzerninternem Verrechnungsverkehr hohe Gewinne Nredrigsteuerlandern
auszuweisen und rechnerisch geringe Gewinne datekiarieren, wo die Steuern hoch
sind. Ein weiteres Drittel des Welthandels findetszhen transnationalen Unternehmen
statt. Nur ein letztes Drittel des Welthandels zielt sich aul3erhalb von

408 vgl. Scherrer, Christoph: Liberalisierung offeotier Dienstleistungen durch das GATS.
Gemeinwirtschaftliche Auswirkungen in den SektoMasserversorgung und Verkehr (Schiene,
OPNV), Studie im Auftrag der Kammer fiir ArbeiterduAngestellte fiir Wien, Wien 2004.

409 Dickhaus/Dietz: Offentliche Dienstleistungen urReivatisierungsdruck — Folgen von Liberalisierung
und Privatisierung 6ffentlicher DienstleistungerkEiropa, S. 8.

419 Brendan, Martin: Die Ursachen der Privatisierudiffentlicher Sektor: Aktuelle Analysen und
Kommentare, in: Internationale der OffentlichenBie 1997, S. 2



5 Ursachen der Privatisierung 105

Konzernstrukturen, jedoch ebenfalls von ihren kgsen stark beeinflus$t. Diese
private  Monopolmacht hat dazu gefuhrt, dass dieermationale Politik heute
keineswegs allein nationalstaatlich getragene Ap@léik ist, sondern es findet auch
eine Privatisierung der Weltpolitik stdtt. Um bessere Verwertungsbedingungen
durchzusetzen, drohen Investoren ihren RiuckzugLédunslern oder Regionen an und
setzen damit Forderungen nach Absenkung sozialstungen, Steuersenkungen flr
Unternehmen, Lockerung von Umweltgesetzen und &sieaung bisher offentlichen
Eigentums durch:

.Der Kernprozess der kapitalistischen Globalisiegurund damit des neoliberalen
Kapitalismus ist eine einschneidende Veranderumdgreégulationsweise, verbunden mit
erheblichen Verschiebungen in den Herrschaftsvénislen zugunsten der globalen
Okonomischen Machteliten, besonders der transnatioperierenden Bankimperien,
Investmentfonds und Versicherungsgesellschaften iradsitutionelle Anleger. Im

Verhaltnis zwischen Marktmechanismus und staattiche#erventionen erfolgen ein
ausgepragter Bedeutungszuwachs der monopolististtertschten Weltmérkte und
eine RuUcknahme sozialstaatlicher Regulierung. Eghannende Liberalisierung,
Deregulierung und Privatisierung sind die Leitlinieder neuen postfordistischen
Regulationsweise unter Globalisierungsbedingungéh.”

Das auf Lohnarbeit, Kleinfamilie und Massenkonsumgerichtete Sozialstaatsmodell
der Nationalstaaten nach fordistischem Verstanenisde ab den siebziger Jahren
durch Veranderungen der 6konomischen und politisdR@hmenbedingungen in eine
nachhaltige Krise gestirzt, dessen augenscheitdidierkmale in fast allen westlichen
Industrienationen die wachsenden Beschéaftigungsreb sowie die Finanzkrise der
Offentlichen Haushalte sind. Betrachtete man diestear Einbriiche von
Wirtschaftswachstum und Arbeitsmarkt noch als kokfurelle Schwankungen, so
konnte man bald nicht mehr den Blick davor verberggass sich im Zuge von
mikroelektronischer Revolution und Globalisierungnvinformations-, Handels- und
Kapitalstromen vollig neue politische und 6konorhsdRahmenbedingungen ergaben,
die nur noch wenig mit der ,Idylle” der Ara der Natalstaaten zu tun hattés.

Es ist von elementarem Interesse, den durch dieluktorkrafte der Mikroelektronik
gewaltig angeschwollenen Zeitfonds in eine ebensBegMulie fur alle zu tbersetzen,

11 George, Susan: WTO. Demokratie statt Drakula, HamB002, S. 13 f.

12 Klein, Dieter: Grundprozesse des gegenwartigeritiligmus und ihre Wirkungen auf die Umwelt, in
Klaus Meier, Evelin Wittich (Hrsg.): TheoretischeuBdlagen nachhaltiger Entwicklung, Beitrage
und Diskussionen, Rosa-Luxemburg-Stiftung, 200Q05.

13 vgl. Huffschmid, Jérg: Politische Okonomie der &amérkte, Hamburg 2002, S. 106 ff.
14 Klein: Grundprozesse des gegenwartigen Kapitalisumd ihre Wirkungen auf die Umwelt, S. 30.
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anstatt in Massenarbeitslosigkeit einerseits und rscrgrfter Arbeitshetze
andererseits’®

Aus Sicht der sozialstaatlichen Verfassung der $trikgesellschaften liegt das zentrale
Problem dabei paradoxer Weise in der Tatsache, dias&esellschaften einfach zu
produktiv geworden sind. Betrachtet man globalkEimwicklung des Arbeitsvolumens
in den so genannten alten Bundeslandern der BRDijstsdestzuhalten, das die
Gesamtzahl der erbrachten Arbeitsstunden zwiscl880 und 1995 um rund ein
Flnftel zuriickgegangen ist und zwischen 1995 ur@B 2@bchmals um 6,7% safik.
Trotz weniger Arbeit wurde allerdings zu Beginn desien Jahrhunderts anndhernd
dreimal so viel Reichtum wie noch zu Beginn derr6lEhre des letzten Jahrhunderts
produziert. Deshalb kann auch nicht von einer KdiseLohnarbeit gesprochen werden,
denn sie ist produktiver als jemals zutDie Gesellschaft ist heute in der Lage, mit
immer weniger Aufwand an menschlicher Kraft, ZeitduEnergie mehr Guter und
Dienstleistungen herzustellen, als jemals zuvaden Geschichte der Menschheit, und
bereits jetzt bleiben noch Rationalisierungsressaur erheblichen Ausmalles
ungenutzt® Das Problem hierbei liegt darin, dass KonzerneKapitalismus in erster
Linie einer Profitlogik unterliegen und in Konkunz mit anderen Konzernen stehen
und dadurch schon allein von ihrem Profil und Gmerdtandnis heraus keine
gesamtgesellschatftlich sinnvolle, d.h. nachhaltigd gerecht verteilte Umsetzung der
sLheoretisch freigewordenen“ Ressourcen ermoglielerden kann. Durch die neue
Internationalitat der Konzerne bzw. der - wie es 8ehweizer Soziologe Jean Ziegler
ausdriickt - Refeudalisierufiy der Welt, wurden die Handlungsspielrdume der
Nationalstaaten verengt und die Grundlagen, aufchesl die Prinzipien des
~S0zialstaates" aufbauen, wurden und werden deiomaen Institutionen schrittweise
entzogen. Als generelle Sozialbindung staatlichamdelns fordert Sozialstaatlichkeit
die politisch-demokratische Uberformung der Markiy@sse nach MaRstiaben ,sozialer
Gerechtigkeit“?* Der Begriff Sozialstaat bezeichnet ein Gemeinwgdan bestrebt ist,
soziale Unterschiede, etwa materieller Natur, Zmascseinen Mitgliedern bis zu einem

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

16 Kurz, Robert: Schwarzbuch Kapitalismus. Ein Abgesauf die Marktwirtschaft, Frankfurt/Main
1999, S. 904.

*17v/gl. Erwerbstéatige und geleistete Arbeitsstund@a0l— 2006, Tabelle 1V.46 auf www.sozialpolitik-
aktuell.de, (http://www.sozialpolitik-aktuell.detgasammlung/4/tab/tablV46.pdf, am 02.03.2007).

*18 vgl. Martin, Hans-Peter/Schumann, Harald: Die @litierungsfalle. Der Angriff auf Demokratie und
Wohlstand, Reinbek bei Hamburg 1998.

“19vqgl. Rifkin, Jeremy: Das Ende der Arbeit und iekunft. Aus dem Englischen von Thomas Steiner.
Mit einem Nachwort von Martin Kempe, Frankfurt/Mdif97.

420 Ziegler, Jean: Das Imperium der Schande, Miinches.2

21 vgl. Nullmeier, Frank: Handworterbuch des politiea Systems der Bundesrepublik Deutschland,
Bonn 2003.
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gewissen Grad auszugleichen, um die Teilhabe alterden gesellschaftlichen und
politischen Entwicklungen zu gewéahrleisten. In Bebtand wurden bereits wahrend
des 2. Weltkrieges die ldeen einer freien Marktseinaft, unter vorsichtiger Absetzung
vom totalitaren Monopolkapitalismus des NS-Regimesn einer Reihe deutscher
Okonomen entworfen, die nach dem Krieg eine entdehde Rolle bei der Gestaltung
der Wirtschaftspolitik spielten. Die enge Verbingunvon NS-Staat und
Wirtschaftsfuhrern hatte das auf Privateigentum Rmoduktionsmitteln beruhende
Gesellschaftssystem in Verruf gebracht und zu werbreiteten Forderungen nach
Sozialisierung der Schlusselindustrien geféfirSelbst im Programm der Christlich
Demokratischen Union (CDU) aus dem Jahre 1947 find&ch entsprechende
Passageft? Angesichts dieses verbreiteten Anti-Kapitalismusriegen die
wirtschaftspolitischen Berater Erhardts und Adensubre Ideen nicht als ,freie®,
sondern als ,soziale Marktwirtschaft an. Entgegheser Selbstetikettierung ging es
ihnen, nach Auffassung Schmidts (2005), der Sacted mm die Verhinderung einer
gesellschaftlichen Neuordnuffj.Sozialisierungen wie sie nach dem Krieg in grof3em
Stil in Britannien, Frankreich aber auch Osterreitittfanden, konnten so tatsachlich
verhindert und gewerkschaftliche Gegenmachtansprighter anderem durch ein
Betriebsverfassungsgesetz in eine dauerhafte Koligion mit dem Kapital umgelenkt
werden’®

Im Grundgesetz der Bundesrepublik Deutschland ist &ozialstaat mit den
Formulierungen "sozialer Bundesstaat" sowie "seridechtsstaat" als allgemeine
Staatszielbestimmung normiert worden. Das Gemeiewesvird durch dieses
Sozialstaatsgebot zur Forderung sozialer Geredditiglis allgemeiner Richtschnur der
Erfillung 6ffentlicher Aufgaben verpflichtét: Allerdings gibt es in der Bundesrepublik
von Seiten des Bundesverfassungsgerichts keinee,klpristisch verpflichtende
Definition der Aufgaben des Sozialstaates. Im Haiderbuch des politischen Systems
der BRD findet man aber folgende Feststellung: ,paditisch-staatliche Bewaltigung
von sozialen Wirkungen der Marktokonomie erfolgt sozialstaatlich verfassten
politischen Systemen ohne Antasten der Marktwigfici*” Ein solcher Grundsatz
schrankt den Spielraum einer nationalen Regierunggruden Einflissen globaler

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

422 CDU: Das Ahlener Programm der CDU der britischeong, 03.02.1947, (online unter der
Internetpréasenz der Konrad-Adenauer-Stiftung: Htpew.kas.de/wf/de/33.813/, am 18.04.2007).

424 Schmidt: Typisch deutsch — Kapitalismus-Kritik ufati-Kritik, S. 3.
425
Ebd.

%26 Deutscher Bundestag (Hrsg.): Grundgesetz fiir diedBsrepublik Deutschland. Textausgabe (Stand:
August 2006), Berlin 2006. Art. 20 (1) ,sozialermiesstaat* und Art. 28 (1) ,sozialer Rechtsstaat®).

*27vgl. Nullmeier, Frank: Handwérterbuch des politisn Systems der Bundesrepublik Deutschland.
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Markte naturlich enorm ein bzw. setzt ganz klarRlieritat auf die Marktwirtschaft vor
soziale Interessen. Im Rahmen der Privatisierurgsten ist parteientbergreifend
festzustellen, dass in Parlamenten auf Stadt-, ésndBundes- und EU-Ebene, in
Positionspapieren und Reden, sehr stark der Watisater Privatisierungsbefirworter
dominiert. Weiterhin werden Begriffe wie beispietsse ,soziale Marktwirtschaft*
Ubergreifend verwendet und teilweise entgegen ifni@reren Bedeutung umcodiert.
Die Bedeutung dieses Begriffes hat sich im Laufe @gdrzehntelangen Diskurses
gewandelt und ist damit anderweitig besetzt wortleden 60er und 70er Jahren gab es
in der BRD in den relevanten politischen Parteiexindrlei Mehrheit fur einen
Privatisierungskurs wie wir ihn heute erleben. Dacht deutlich, dass es gelungen ist,
zum einen eine gewisse Position, die vorher eimeRasition darstellte, durch standige
Wiederholung sowie durch den Sachzwang der leeessdéh, zur Mehrheitsposition zu
erheben und zum anderen selbst bei den Gegnerargatisierung zu erreichen, dass
sie den ,Sprachschatz* der ,reinen” Marktwirtschafd der ,New Economy* nutzen.

Die Hauptursache fir das Versagen der nationalendel® der sozialen
Marktwirtschatft ist in der ungleichen Entwicklungrv Staat und Markt, dass heil3t der
ungleichen Geschwindigkeit der Globalisierung beBlereiche, Politik und Wirtschatft,
bzw. der Dominanz von letzterem Uber den erstgdearru finden.

Passend dazu wies der Okonom Adam Smith in seineenk WWohistand der

Nationen" bereits 1776 darauf hin, dass der Mawkhaseine Grenzen hat. Als Beispiel
werden von Smith allgemeine Infrastruktureinriclgein genannt, die in staatlicher
Hand bleiben sollten. Der Okonom Adam Smith, aufn dgich die heutigen

Marktliberalen gerne berufen, war auch ein Mordfguph und hatte ein sehr
Jrealistisches” Unternehmerbild. So heif3t es im '"gtand der Nationen':

"Das Interesse der Kaufleute aller Branchen in Handnd Gewerbe weicht aber in
mancher Hinsicht stets vom o6ffentlichen ab, geltigbnsteht es ihm aber auch
entgegen (...). Jedem Vorschlag zu einem neuertZGsder einer neuen Regelung uber
den Handel, der von ihnen [den Kaufleuten] kommotltes man immer mit grol3er
Vorsicht begegnen. Man sollte ihn auch niemals fdlemen, ohne ihn vorher
grundlich und sorgféltig, ja sogar miftrauisch uaywohnisch geprift zu haben, denn
er stammt von einer Gruppe von Menschen, deremelsge niemals dem 6ffentlichen
Wohl genau entspricht, und in der Regel vielmehradainteressiert sind, die
Allgemeinheit zu tduschen, ja sogar zu miBbraucfén.

428 Smith, Adam: Der Wohlstand der Nationen. Eine Wstehung seiner Natur und seiner Ursachen,
Minchen 1993 S. 213.
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5] Finanzfliisse und Steuern

Ausschlaggebend fur den Verkauf von Wohnungsbestiaddr 6ffentlichen Hand sind,
wie auch am Dresdner Beispiel festgestellt, weéridiegend fiskalische Grtinde bzw.
die beabsichtigte Sanierung des Haushalts durchA#ievierung von Vermdgen.
Hintergrund ist, dass sich die haushaltspolitischge des Bundes, der Lander und der
Kommunen in den vergangenen 15 Jahren teilweissblich verschlechtert h&f. Die
Einnahmen, die auf lokaler und nationalstaatlick®ene in den Haushalt flie3en,
werden im Vergleich zu den Ausgaben und im Verglekur Entwicklung des
Wirtschaftswachstums jahrlich weniger. Dies wiederiegt darin begriindet, dass es
keine ausreichenden (politischen) Regulierungendauf globalisierten Markten gibt.
Die zentrale Ursache der Privatisierungen kommuridigernehmen liegt also in der
Deregulierung und der unzureichenden Steuerpolitigtional wie international,
begrindet. Plakativ kann man sagen, dass eineraligasten Wirtschaft kein
regulierender (politischer) Rahmen gegeben ist. ddsufernden, fur die Gesellschaft
oft wertlosen bzw. mit Folgekosten verbundenen G&fse der Banken und ihren
Private-Equity-Unternehmen sind ein Resultat destahdes, dass die globalen
Institutionen, die malgeblich nach dem zweiten Wely gegrindet wurden,
mittlerweile weitestgehend zweckentfremdet wurdeDurch Institutionen wie
Weltbank, IWF und WTO wird die Politik der Privsigrung, Liberalisierung bzw.
L~verschlankung des Staates® zu Lasten der Bevoligerworangetrieben. Die
Diskussion um den schlanken Staat Ubersieht, dalssieen wissenschatftlichen Beweis
gibt, dass hohe Steuern und Abgaben schlecht fiir,\Brtschaftsstandort” sind. Es
gibt keinen Zusammenhang zwischen Staatsquote uvatiBierungsgrad auf der einen
und wirtschaftlichem Erfolg auf der anderen Seitéinder wie Schweden und
Danemark zeigen, dass eine hohe Abgabenquote nstchaftlicher Leistungsfahigkeit
und einer hohen Beschaftigung vereinbar $ihd.

Die Konsequenz aus dem zunehmenden Einnahmenawsfall Gewinnen und
Vermogen ist, dass das Steueraufkommen immer n&ahilohnsteuerzahlenden und
Konsumenten — dber z.B. Mehrwertsteuern — aufgébragerden muss. Dies
widerspricht dem Prinzip, dass jeder nach seineristluegsfahigkeit zur
Gemeinwesenfinanzierung beitragen soll. Eine weitarlge des Einnahmenausfalls ist

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

430 Kiiblbock Karin/Ziegler Petra: Die Politik mit lemr Kassen — Steuergerechtigkeit versus leere
Gemeindetopfe, Wien 2003. (online unter: http://wiesat.attac.at/uploads/media/Kueblboeck
Ziegler.doc , am 18.01.2006). S. 2.
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der Druck der dadurch auf der Ausgabenseite enfstehn sinkende Steuereinnahmen
auf der einen Seite bedeuten sinkende Ausgabeni¢erfir Sozialleistungen,
Infrastruktur etc. auf der anderen Seite. Gerade Stadte und Kommunen geraten
dadurch stark unter Druck.

Auf der einen Seite wird der Boom der Finanzinvestovon grof3en Strémen an
Liquiditat gespeist, die unter anderem auch auf zliaehmende Konzentration der
Einkommen und Vermégen in Deutschland und den amdeestlichen Industriestaaten
zuriickzufuhren siné®* Auf der anderen Seite stellt sich durch die silean
Steuerleistungen von grof3en Unternehmen, Bankernreioden Einzelpersonen nicht
nur aufgrund der Einnahmenausfélle ein betracl@cRroblem fur die Finanzierung
der offentlichen Ausgaben. Sie untergréabt auch lersds die Zahlungswilligkeit bei
jenen Burgern, die sich dem Zugriff des Finanzamiebt entziehen kénnen und die
mit Recht das Gefiihl haben, fir ihre steigenden abeg immer weniger
Gegenleistungen in Form von sozialer Sicherheit offéntlicher Infrastruktur zu
erhalten. Je ungerechter die Finanzierung des ttiffieen Sektors empfunden wird,
desto eher beflrworten grol3e Teile der Gesellschafigabensenkungen und somit
Sozialabbau*

Die durchschnittiche Besteuerung von Unternehmensmen ist in  den
Industrielandern seit 1985 von 51 Prozent auf 2BrSzent gesunken, die von
Zinsertrdgen von 47 Prozent auf 33 Prozent und $mtzensteuersdtze der
Einkommenssteuer von 52 Prozent auf 42 PraZéht.den EU 15 sind allein zwischen
1995 und 2004 die Steuersatze auf Gewinne von &lgp#ellschaften von 38 Prozent
auf 31 Prozent gesunken, in den zehn neuen Migjiedern von 31 Prozent auf 21
Prozent'®

31 vgl. Huffschmid, Jorg, Auch Industrielander braeohregulierte Kapitalmérkte, in: WSI-
Mitteilungen, 12/2006.

32 ygl. Giegold, Sven: Herausforderung Steuersenkpmigik, 2005. (http://www.attac.de/themen/
steuern/steuersenkung.pdf, am 19.01.2006).

433 Vgl. KPMG: Corporate Tax Rates Survey, January 420(http://www.us.kpmg.com/microsite
/global_tax/ctr_survey/2004CTRS.pdf).

434 vgl. Giegold: Herausforderung Steuersenkungsgoliti
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Abbildung 22: Entwicklung der Gewinnsteuersatze in der BU.

Bereits im Jahr 1975 fihrte die Erkenntnis, dassu&wvettbewerb zu politisch
unerwinschten Ergebnissen fiilhren kann, zu Bestgelouder EU-Kommission nach
Einfuhrung eines EU-Mindest-Kdrperschaftssteueesatzfir Unternehmen. Der
Vorschlag der Kommission belief sich damals auf eeirBandbreite von
Korperschaftssteuersatzen zwischen 45 und 55 Prozes fur heutige Verhaltnisse
geradezu verwegen erscheint. Noch 1992 empfahl ethemalige niederlandische
Finanzminister eine Mindeststeuer von 30 Prozentsamumen mit einer
Vereinheitlichung der Bemessungsgrundl&§e.

In  Deutschland hat sich die Steuerbelastung von etdehmens- und
Vermogenseinkommen im Vergleich zur Belastung ddreAnehmerentgelte seit 1980
mehr als halbiert. In der Bundesrepublik sind im deit von 2000 bis 2003 das
Volkseinkommen sowie die Unternehmens- und Vermsg@kommen nominal
gestiegen. Dies gilt insbesondere auch fir die tetemensgewinne der
Kapitalgesellschaften. Im Vergleich dazu ist jeda@s Aufkommen der Steuern auf

3% vgl. Radulescu, Doina Maria: Deutschland brauchte eReform der (Kapital-) Einkommens-
besteuerung. in: ifo-Schnelldienst 17/2005, S. (@line unter: http://www.cesifo-group.de/pls/
guest/download/ifo%20Schnelldienst/ifo%20Schnetigt®s202005/ifosd_2005_17_3.pdf).
Annahmen: Die dargestellten Gewinnsteuersétze ezisich auf Korperschaften. Sie setzen sich
zusammen aus der Korperschaftsteuer sowie Steumrhgeordneter Gebietskorperschaften. Die
Darstellung der tbrigen EU15 bezieht sich auf déebleibenden EU-Staaten ohne Danemark und
Luxemburg.

43¢ vgl. Liebert, Nicola: Globalisierung, Steuerverch@ig und Steuersenkungswettlauf — Die
zunehmende Umverteilung von unten nach oben, webdi&papier, Bonn, November 2004.
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Unternehmens- und Vermdgenseinkommen um 30 Prazefickgegangen; bei den
Kapitalgesellschaften sank die Steuerbelastungrsogalie Halfte'*’

1980 1990 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
ohne Ost-

deutschand
(1) Einkommen (in Mrd. Euro)
(11) Volkseinkommen = (12)+(13) 591 987 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 %)
(81) Volkseinkommen = (21)/(11) 33,4 311 32,7 333 338 338 31,7 30,8 307
(82) auf Arbeitnehmerentgelt - Steuern = (22)/(12) 116 119 124 123 122 119 114 113 113
(32a) auf Arbeitnehmerentgelt - Sozialabgaben = (22a)/(12) 21,8 23,3 26,56 26,2 25,8 25,4 25,2 251 251
(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 101,5 103,0 105,00 106,5 107,6

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 SteuerrDieutschlantf®

Ableitend aus diesen Entwicklungen lasst sich sadass die fiskalische Notlage in
welcher sich die Kommunen befinden, durchaus amifrhianz- und Verteilungspolitik
auf Bundesebene zurtckzufuhren ist. Es sind infledexr letzten Jahre und Jahrzehnte
eine Vielzahl von Einnahmequellen auf Bundesebeneezler abgeschafft oder nach
unten reguliert worden. So wird beispielsweise #ermdgenssteuer seid 1997
ausgesetzt, die Spitzensteuersatze wurden enorenidesnd die Aktivitdten von
Hedge-Fonds und PE-Unternehmen grol3teilig von &teloefreit. Auch tber Projekte
des Private Public Partnership werden langfristigehFinanzausfalle generiert. Wegen
der letztendlich meist zu erwartenden hohen RerddtePrivaten bezeichnen Banker
und Wirtschaftswissenschaftler PPP als den Waclsharkt der Zukunft fur Banken
und Versicherungen. Sie erwirtschaften sich ihrevi@ee durch weitere unnétig hohe

37 Jarass, Lorenz/Obermaier Gustav M.: Sinkende 8ielastung von Unternehmens- und
Vermogenseinkommen, in: Wirtschaftsdienst 03/2@)4,52.
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Verschuldung des Staates, also der Allgemeinhsigikt also auf der Banker-Seite und
auf der Beraterseite und auf der Seite der groRRankdhzerne das gemeinsame,
miteinander verbindende Interesse, Geld vom Stahekommeri*

Ob eine nationalstaatliche steuerliche Regulieruimg Form einer gerechten
Unternehmensbesteuerung unter den Voraussetzungkrdalisierten Markte noch
moglich ist, ist zu bezweifeln. Vielmehr sollte dEokus nach Mdglichkeiten der
Regulierung auf europaischer Ebene und der Etablier eines européischen
Steuermodells gelegt werd&h.

Anhand des Dresdner Falls lasst sich feststellass ddie Mittelzuweisungen von
Bundesebene im Verlauf der vergangenen Jahre ztednl ggeblieben sind, aber
aufgrund der zuséatzlichen Ubertragenen Kkosteninems Aufgaben, wie die
Kostentuibernahme der Unterkunft bei Hartz IV, dienitoune ihre Aufgaben nicht mehr
schultern konnte.

438 Epd., S. 153.

3% \/gl. Schermer, Gerlinde: Verdienen an leeren Kasster: die (Berater-)Frésche, Berlin 2005. (online
unter: www.meinepolitik.de).

440 v/gl. hierzu unter anderem auch Spratt, Steven:ufo esolution. Implementing a levy on euro
transactions to finance international development2006. ((http://www2.weed-
online.org/uploads/a_euro_solution.pdf, am 14.12620Die Studie kommt unter anderem zu dem
Ergebnis, dass européische Steuern, vor allem@Ifle auch unter derzeitigen Bedingungen ohne
weiteres moglich wéaren. (CTT - Currency Transactiex 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 05.04.20061dtedreter der Beteiligten des
Geschaftsanteilskaufvertrages der LandeshauptBuatiden, der WOBA DRESDEN
GMBH und der Beteiligungsgesellschaft FORTRESS imahiRen eines
Vollzugsprotokolls das Vorliegen samtlicher Voratgsingen zur Erfullung des
Kaufvertrages bestatigt: Der Kaufpreis in Héhe von 981.677.053,31 EUR @far
Geschaftsanteile) zuzuglich Zinsen fir den Zeitrauom 01.01. bis 05.04.2006 in
Hohe von 5.056.309,21 EUR war am 05.04.2006 auf dé&idtischen Konto des
vertraglich vereinbarten Kreditinstituts eingegamtfé

Mit dem vertraglichen Abschluss konnten Verkaufssglin Hohe von insgesamt 373,7
Mio. EUR Uber dem urspringlich in 2006 geplantens#®n hinaus erzielt werden.
Diese Uber die geplanten Einnahmen hinaus gehekdése wurden zur weiteren
Entschuldung verwendet. In diesem Zusammenhangemegten der Rickzahlung von
Krediten, bei denen die Zinsbindung im Jahre 200§lief (128,2 Mio. EUR) eine
vorzeitige Ablosung der weiteren Kredite (ca. 60 MEUR) in drei gleich grof3en
Teilen bis zum Jahresende 2006 geplant und durdhgeDie Ablosung der 1. Tranche
erfolgte zum 01.06.2006 mit einem Volumen von 21Mi6. EUR. Die Ablosung der 2.
Tranche mit einem Volumen von 184,8 Mio. EUR erfelgum 31.08.2006° Die
Ablosung der 3. Tranche mit einem Volumen von 163id. EUR wurde im November
2006 durchgefuhrt.

Nach dem Verkauf blieb die WOBA wie vertraglich embart als Unternehmen
bestehen, wurde aber in das deutsche Immobiliefgiorvon FORTRESS unter der
GAGFAH zusammengefihrt und an die Borse gebrdtMit dem Bérsengang ist die
Gruppe die grofdte in Deutschland bérsennotierte Wogsbaugesellschatft.

4! Die wichtigsten Voraussetzungen fiir die Bestatigumaren: 1.Beschluss des Stadtrates zum
Abschluss des Kaufvertrages am 09.03.2006, 2. Geigehg des Bundeskartellamtes vom
30.03.2006, 3. Genehmigungsbescheid des Regiemdsgtipms Dresden zu unternehmerischen
Entscheidungen zum Konzern WOBA DRESDEN GMBH vom .0312006, 4.
Genehmigungsbescheid des Regierungsprasidiums ddresd VeraulRerung der WOBA DRESDEN
GMBH vom 30.03.2006, 5. Erfillung gesellschaftsticher Vorbedingungen (verbliebene
Ausschiittungen von Jahresuberschiissen an die LHDckgRbe von Bankbirgschaften,
Mandatsniederlegung bzw. Abberufung des WOBA Atifsiates), 6. Zahlung des Kaufpreises.

42 vgl. Landeshauptstadt Dresden: Entwurf Haushaitasg. Gesamtplan mit Wirtschaftsplanen,
Finanzplan und Stellenplan. Doppelhaushalt 2008200esden 2006, S. 9. (www.gruene-fraktion-
dd.de/pdf/haushalt_ 2007_2008.pdf, am 15.06.2007).

3 Epd.
444 vgl. Kapitel 7.2 dieser Arbeit.
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FORTRESS ist weiterhin dabei, Geschdfsund Wohnimmobilien aufzukaufen und
damit sein Portfolio zu vergrof3ern. Innerhalb dergangenen Monate, bis Mai 2007,
hat die GAGFAH Group (Essen/Luxemburg) mit dem Keaoih 2.400 Wohnungen fur
127 Millionen Euro in Berlin, Erfurt und Sachsenreh Bestand auf 168.000
Mietwohnungen ausgebatit.Am 26.07.2007 hat der Stadtrat in der sachsisStadt
Zwickau ebenfalls den Verkauf von 3.000 WohnunganF® RTRESS beschlossen.
Nach Angaben von FORTRESS wurden 95,5 Mio. Euuzuglich 7,2 Mio. Euro
Transaktionskosten, vereinbé&rtLaut Unternehmensleitung wird von einer ,positiven
Entwicklung® fur den gesamten deutschen Wohnungkimansgegangen. Bis Ende
2007 will die GAGFAH im Rahmen von Mieterprivatisimgen bis zu 2.500
Wohnungen verkaufen. Im ersten Quartal 2007 wurdéerdings lediglich 177
Wohnungen verkauft. Weiterhin plant der Konzern,rcu weitere Zukaufe
Wohnimmobilien von anderen auf dem Markt tatigemalRzinvestoren zu Ubernehmen.
Insgesamt will der Konzern im Jahr 2007 ca. 3,3idden Euro fur Immobilienkaufe
ausgeben. Die Unternehmensleitung &uf3erte als afggdbe, bis Ende 2007 Uber
200.000 Wohnungen in Deutschland zu besitzen, destigf wolle man das grofdte
Wohnungsunternehmen auf dem deutschen Markt wéftdésm die Zukaufe zu
finanzieren, soll voraussichtlich im zweiten Halij&007 eine Kapitalerh6hung bzw.
ein erneuter Verkauf von Aktien stattfind&hDerzeit finden auf dem Wohnungsmarkt
weniger grol3e Verkaufe wie im Fall der WOBA st&@aflur ist der Handel unter den
Finanzinvestoren mit Immobilienpaketen und Anteilemso mehr gestiegen. Viele
Finanzinvestoren die deutlich weniger Immobilienfkauften als Annington oder
FORTRESS steigen jetzt aus dem Markt aus und vérkamit Rendite ihre
Wohnungen an die gro3en Fonds, die sich heraudgeliaben. Nicht selten kommt es
dabei zu Anteilsverkdufen, wodurch die Eigenttunmmakstir undurchsichtiger wird.
Weiterhin konzentriert sich FORTRESS, im Rahmen EQIROCASTLE®, wie auch
andere Fonds seit Beginn 2007 verstarkt auf den bauf von
Gewerbeimmobilienportfolios. Hintergrund hierbet, islass mit der Einfuhrung von
REITs in Deutschland Wohnimmobilien ausgeklammeutrden, Gewerbeimmobilien

445 Geschafts- und Gewerbeimmobilien werden unter EORSTLE (Eurocastle Inv. LTD)
zusammengefiihrt. Die Kennnummer fir den Bérsenhasd&BO0OB0O1C5N27. Das Emissionsland
von Eurocastle sind die Guernsey Inseln.

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

47 Unbekannter Autor: Gagfah kauft in Zwickau und kteiiber Riickkehr nach. 27.07.2007, (online
unter: http://reits-in-deutschland.de/index.php2@B8&L=0&tx_ttnews%5Btt_news%5D=1264, am
30.07.2007).

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

4% Reuters (Nachrichtenagentur) vom 16.05.2007.
450 Eyrocastle ist an der Amsterdamer Borse notiert.
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jedoch nicht®* Die Strategie von FORTRESS hierbei ist es, digs@dbilien zu kaufen
und mit Gewinn an Fonds mit Spezialisierung auf &®&immobilien innerhalb ihrer
Portfolios weiterzuverkaufen. Laut Mitteilung ausrdSteueroase Guernsey vom Juli
2007 wurden beispielsweise 92 Prozent eines baneitdarz angekundigten Verkaufs
von Gewerbeimmobilien an eine Gesellschaft des &tihit Street Real Estate Fufids
verkauft.

7.1 Konzentration auf Kerngeschatft (Outsourcing)

Die Notwendigkeit der Konzentration auf das Kermipdt ist in den Augen von

Privatisierungsbefurwortern, teilweise aber aucheeiinter den Gegnern verbreitete
Herangehensweise, um Veraul3erungen zu rechtfertigenist es mittlerweile auch

nicht untypisch, dass Stadte zahlreiche Diense,irdi Verwaltungs- oder IT-Bereich

angesiedelt sind, ohne grof3es Aufsehen verkauérhab

Wie bereits oben angefiihrt, wird im Bereich des Wolgsbaus beispielsweise auch oft
argumentiert, dass ehemalige Werkswohnungen, dieerbkehmen im ,rheinischen
Kapitalismus® errichteten, um ihre Belegschaftent Vohnraum zu versorgen,
heutzutage nicht mehr noétig seien. Gleiches wirdufipd bei kommunalem
Wohnungsbestand angeflihrt. Es ware dagegen viewiehtig, dass diese Strukturen
ausgegliedert werden und sich das Unternehmen,inmeSler ,Effizienzsteigerung®,
auf sein ,Kerngeschaft, die Wohnraumvermietungnzentrieren kann. Langfristig
betrachtet entstehen dadurch allerdings Problenderirerhaltung und Bewirtschaftung
der Anlagen. Das Argument wird trotzdem oft verwetndm Verkaufe zugunsten von
Haushaltsentschuldungen zu rechtfertigen.

Finanzinvestoren wie FORTRESS sehen durch dieseade&ne Struktur ebenfalls
~Einspar- und Optimierungspotential* und rechnerhadeshalb mit hoherer Rendite
bei der Bewirtschaftung der erworbenen BestandecliDdie laufende Bewirtschaftung
des WOBA-Bestandes erwartet FORTRESS im Laufe digefden drei Jahre nach
dem Kauf einen Renditegewinn in Hohe von fiinf Pnbzén Rahmen der Ubernahme
wurde das Management gestrafft und die Bilanzutosigl nach so genannten
internationalen Standards umgest8lit. Durch das Outsourcing so genannter
Nebengeschafte, wie Hausmeisterdienste oder Irstgndhgsarbeiten, wird die
Konzentration des Unternehmens auf sein ,Kerngdscldie Wohnraumvermietung,
ausgerichtet. In Dresden wurde der fur Stadtentwnck zustandige Arm der WOBA,

*51vgl. Kapitel 7.3 dieser Arbeit.
452\Whitehall Street Real Estate Funds ist ein vord®ain Sachs verwalteter Immobilienfond.

53 Die International Financial Reporting StandardSR$) sind internationale Rechnungslegungs-
vorschriften. In der EU kommt es immer wieder zuolfemen, da unter anderem, durch
Ubersetzungsfehler in die jeweiligen Landesspracbleklarheiten entstanden.
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die STESAD, bereits im Vorfeld aus dem Verkaufsfmiic ausgegliedert. Als
Begrindung wurde die Wahrung des politischen HargHuund Gestaltungsspielraums
fir die Stadt bei der Stadtentwicklung angeftitirledoch ist die STESAD nach der
Ausgliederung wieder ein reines Planungsunterneho@n Stadt, das mit privaten
Planungsunternehmen am Markt konkurrieren muss stédtebaulich kaum noch
Einfluss hat>® Die STESAD GMBH hat als kommunales Instrument der
Stadtentwicklung nur einen nennenswerten Einflnd€aoperation mit der WOBA, da
diese Uber den zu entwickelnden Wohnungsbestand diendfiir Stadtentwicklung
notigen Flachen verfugté Es erscheint daher unsinnig, einerseits den kdteple
kommunalen Wohnungsbestand zu verkaufen und amsegcerdie STESAD als
stadtischen Sanierungstrager und Stadtentwicklé&ebalten.

Laut Geschaftsfuhrer der luxemburger GAGFAH Holdwgrde mittlerweile auch die
Gewaébhrleistung der Beschaftigungsgarantien rettivund darauf verwiesen, das
bezlglich der Transaktionen von vornherein klar,velss Synergieeffekte entstehen
wurden und dahingehend naturlich auch Arbeitsplatmgebaut werden mussten. Laut
Henning (2007) fiel bisher etwas mehr als jedettitelle wed>’

Durch das laufende Geschaft, Ausgliederungen, Bmsgen in der Instandhaltung und
einer verstarkten Mieterprivatisierungspolitik Uloke nachsten Jahre wird FORTRESS
versuchen, sein Eigenkapital, welches fir den Kaufgewendet wurde, wieder

einzuspielen. In Dresden wurden die ersten, bis 151 Prozent betragenden

Mieterhéhungen im Frihjahr 2007 unter der Begrugduer Konzern misse sich an
den Erfordernissen des Marktes orientieren, umgesét

7.2 Exitstrategie

Nachdem Wohnungsgesellschaften verkauft wurden, dever von den neuen
Eigentimern, wie oben bereits erwahnt, zunachstisllafden der ,Effizienzsteigerung*
durchgefuhrt. So werden Instandhaltungskosten #esedie Mieten erhoht und
Mieterprivatisierung vorangetrieben. Eine langigetBestandspolitik spielt, entgegen
der teilweisen Darstellung in der Offentlichkeigi PE- und Hedge-Fonds dagegen

%54 eipold: Die Privatisierung von kommunalen Wohnsipaugesellschaften und deren Auswirkung auf
stadtpolitischen Handlungs- und Gestaltungsspielgis. 88.

455
Ebd.

%5 |_eipold: Die Privatisierung von kommunalen Wohnsipaugesellschaften und deren Auswirkung auf
stadtpolitischen Handlungs- und Gestaltungsspieleis. 89.

%57 Henning: Boom der Private-Equity-Gesellschafte?DSPolitiker beraten Heuschrecken, World
Socialist Web Site, 28. Juli 2007, (http://www.wsavg/de/2007/jul2007/equi-j28.shtml, am
30.07.2007).

458 Unbekannter Autor: WOBA-Kaufer Fortress erhoht Meeten, in: MDR vom 22. Februar 2007.
(online unter: http://www.mdr.de/nachrichten/41529#ml, am 07.03.2007).
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keine Rolle. Wenn von Seiten des Fondsmanagememntdangfristigem Engagement
die Rede ist, dann sind meist kurze Zeitraume vienzb zehn Jahren gemeint. Als
grofte Einnahmequelle wird von PE- und Hedge-Fgedsch die Veraul3erung von
Teilen des Unternehmens oder vom Gesamtunternebmeertet. Eine Zwischenform
zwischen Bestandspolitik und Exit kann darin bestelsich von Teilen der erworbenen
Vermogenswerte in Form von Blockverkdufen zu losBamit ist gemeint, dass
einerseits Objekte verkauft werden, die sich mitnmaden dkonomisch orientierten
MalRnahmen nur schwer oder gar nicht in die andasine Rentabilitdtsbereiche
hineinbringen lassen oder das andererseits auffragefbedingte Preissteigerungen
reagiert wird und auch normale Objekte dann verdufeerden, wenn sich
Verkaufschancen zu deutlich Gber dem Einstand hdge Preisen ergeben. Die
Preisentwicklung auf dem Markt fur Wohnungsverkaléfest erkennen, dass auf diese
Weise fur die frih in diesen Markt eingestiegenevestoren schon beachtliche Exit-
Chancen gegeben waren und auch genutzt wurderH&liezeitraume lagen in diesen
Fallen zum Teil bei nur ein bis zwei Jahren, urel Zahl dieser Féalle bzw. die Zahl der
dabei gehandelten Wohnungen ist von beachtlichebR&rordnund® Bekannte
Beispiele fur ehemals gemeinnitzige Wohnungsunenea bzw. deren Bestande, die
mehrfach hintereinander im Rahmen des Exits ihreweiligen Eigentimers
weiterverauRert  wurden, sind GEHAG Berlin, Beamt&nb Bremen,
Eisenbahnergesellschaft Wuppertal, Kieler Wohnuaggesellschatft,
Wohnungsbestand Thyssen/Krupp und - als besondklstamter Fall — das
Wohnungsunternehmen Jade in Wilhelmshaven, dabsirszevischen in den Handen
des vierten Eigentimers befindet. Es liegt auftdlend, dass eine solche Politik kurzer
Haltezeiten erhebliche Stérungen fir die betroffe’ohnungsunternehmen bzw.
deren Mietern mit sich bringt. Zum einen ist es di&s jeweilige Management kaum
moglich, eine langerfristig orientierte Geschafissgie zu entwickeln, zum anderen
fuhren die Erwerbe bei der oben geschilderten iRollier finanzwirtschaftlichen
Optimierung in der Regel zu permanent ansteigeriefemdfinanzierungsanteilen in
den gehandelten Unternehmen. Die Orientierung asflaufende Geschaft wird durch
solche Wechsel stark behindert. Das Ergebnis eiolehen Reihe von Verauf3erungen
kann leicht die totale Instabilitat des betrofferiémternehmens sein, obwohl sich unter
Umstanden die externen Marktbedingungen und didit@uder Objekte in dieser Zeit
kaum verandert habéff.

Die kurzfristige direkte Weiterveréauf3erung ist aliags nur eine der Exit-Strategien.
Gegenwartig ist die meist genutzte Strategie varedtmentfonds, dass zur Schaffung
einer kritischen Masse weitere Bestéande zugekaefiden, um mit dem gesamten

5% |Lammerskitten: Private Equity Fonds (PEF) in dephungswirtschaft und ihr unternehmerisches
Handeln S. 99.
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Bestand dann einen Bérsengang im In- oder Auslamdunehmeti!, denn das Listing
an auslandischen Borsen beispielsweise via einé8s'®l oder am ,Alternative
Investment Market“ in London sind Wege, das Investoteresse zu befriedigen.
Diese Vehikel bilden einen immer wichtigeren Wegr fden zunehmenden
Weiterverkauf von Wohnungsbestandén.

Bereits im Sommer 2006 kindigte FORTRESS seiners@igang fur Herbst 2006
bzw. Fruhjahr 2007 an. Nachdem in der DiskussiondisrEinfiihrung von deutschen
Real Estate Investment Trusts (REITs) eine starkatikK von Seiten der
Mietervereinigungen und verschiedener Parteienaamfkind abzusehen war, dass in
Deutschland eine REIT-Gesetzgebung mit nachteili§eflagen verbunden sein wird,
gab FORTRESS den geplanten Bdrsengang in Form dewgschen REIT auf. Unter
Zuhilfenahme einer luxemburgischen Holding, und Zzir FORTRESS
steuerbegunstigten Bedingungen, wurde das Immapiigfolio zusammen mit den
anderen aufgekauften deutschen Bestanden als ,R&A$i’ an die Borse gebracht und
der Teilausstieg vollzogen. Aus der Teilplatziermog 20 Prozent an der Borse flossen
FORTRESS bzw. deren Anlegern ca. 852 Mio. Eur¢*“zDie Preisspanne wurde von
etlichen Fachleuten als sehr ambitios bezeichneimé&ssen an dem inneren Wert des
Vermogens, also des Marktwertes der Immobilien gl Schulden, bedeute diese
Spanne einen Aufschlag von 30-40 ProZ@8nben Hoéchststand seit dem GAGFAH
Bdrsengang erreichte die Aktie Ende April mit 26R0ro je Aktie, der Tiefststand lag
Mitte Marz 2007 bei 17,76 Euro je Aktie. Derzeitsgt sich der Kurs der Aktien bei
sinkendem Trend bei ungefahr 22,- Euro pro Stéfck.

Seit Februar 2007 ist FORTRESS auch an der WadkStrotiert und hat genau wie bei
den Ausgaben der GAGFAH Aktien zunachst in deneerstagen Hochstwerté
erreicht, jedoch dann kontinuierlich verloren. Duden Verkauf von 8,5 Prozent seiner
Anteile machte FORTRESS insgesamt ca. 634 Milliob&$ durch den New Yorker
Borsengang plus. Der weit Uberwiegende Groldteindsgegebenen Anteile wurde, wie
auch beim GAGFAH Bdrsengang, an angloamerikanisobgtutionelle Investoren
ausgegeben. Bis zum Juli 2007 sanken die Werteangl®ich zum Ho6chstwert um ca.

*0Epd., S. 100.
“61vgl. Eurohypo RAC Research: Newsletter EurohypdCRResearch, April 2007.

462 g|IC - Sociétés d'Investissements Immobiliers @sté& franzosischer REIT, z. B. Fonciere des
Regions.

“63vgl. Europhypo Markets, Newsletter Eurohypo RAG&arch.
“64v/gl. Honighaus: Robert Kauffmann: Der Goldjunge.

465 | ammerskitten: Private Equity Fonds (PEF) in dephungswirtschaft und ihr unternehmerisches
Handeln S. 102.

466 \vgl. Einzelkurs Frankfurter Borse, FORTRESS Inme=tt Group. Stand 06.05.2007. Vgl. hierzu auch
die Abbildungen 54-56 im Anhang auf S. 171 f.).
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30 Prozentpunkt&® Am 27.07.2007 fiel das Papier zeitweise auf 18lar, also
unter den Emissionspre®.In Europa werden vor allem auch an der Londones®6
bereits die Aktien von mehreren Hedge-Fonds gellan@ee Aktien der MAN
GROUP, mit einem verwalteten Vermdgen von 60 Millen US$ der grofite
borsennotierte Hedge-Fonds der Welt, haben ihnenswert in den vergangenen zwei
Jahren verdoppelt. In den USA gibt es etwa 6.00@gdd~onds, die umgerechnet etwa
1,3 Billionen US-Dollar verwaltefi?

Seit Jahresbeginn 2007 haben die Aktien der GAGHKAEpp ein Viertel an Wert
verloren. Da die Ubernahmen zum GroRteil Giber Shulfinanziert wurden, ist der
Eigenkapitalanteil, der an der Borse gehandelt vardsprechend geringer. Fur weitere
Immobilienkdufe plant FORTRESS weitere Anteile iwezen Halbjahr 2007 zu
verkaufen. FORTRESS hat zwar mit seinem Bodrsengdlogr die Luxemburger
Holding einen Ausweg gefunden, steuerliche Vortele erzielen, jedoch ist es fur
zuklnftige Verkaufe und Exits interessant, die &esdage in Deutschland zu
betrachten. Aus diesem Grund wird in einem gesaeddfapitel auf die Einfihrung so
genannter G-REITs eingegangen.

7.3 Real Estate Investment Trust

In Deutschland kénnen Immobilien in drei Formen @lsjekt der Kapitalanlage ge-
nutzt werden: Auf der einen Seite in offenen Imntiebfonds mit unbegrenzter Zahl
von Anteilen sowie in geschlossenen Immobilienfonds begrenzter Anlegerzahl bei
einmaliger Zeichnung, auf der anderen Seite in limhen-AGs. Die beiden ersteren
sind nicht an der Bérse handelbar. Immobilien-A@tetliegen, wie andere AGs auch,
der allgemeinen Unternehmensbesteuerung, dassiheifster Linie der Korperschafts-
und Gewerbesteuer, offene Immobilienfonds dagegpenviiegend nicht.

Real Estate Investment Trusts (REfT's}ollen die Vorteile der bisher zugelassenen
Immobilienfonds, wie hohe Spezialisierung auf bustte Marktsegmente des
Immobiliensektors mit der freien Handelbarkeit demteile und der Befreiung von

“67 Beim Bérsengang in New York machte FORTRESS hofwifhe. Die Aktie schloss am Ausgabetag
bei 31 US$, was einer Preissteigerung von 63 Pt@@gaprach.

468 vgl. Hahn, Jochen: Private-Equity-Boom: Heuschescknachen Kasse, in: Wirtschaftsblatt vom
02.07.2007.

%9 Ohne Autor: Hedgefonds Fortress fallt unter IP@i®r vom 27.07.2007. (online unter:
http://www.finanznachrichten.de/nachrichten-2007aftkel-8700195.asp, am 27.07.2007).

470 Ohne Autor: Erfolgsmodell Fortress, in: Managergdzain am 12.02.2007. (online unter:
http://www.manager-magazin.de/geld/artikel/0,28888D5,00.html, am 22.02.2007).

7! Bundesministerium der Finanzen: Gesetz zur Schgffleutscher Immobilien-Aktiengesellschaften
mit borsennotierten Anteilen vom 28.05.2007, in:nBesgesetzblatt Jahrgang 2007 Teil | Nr. 23,
Bonn Juni 2007, (online unter: http://www.bgblpbde/BGBL /bgbl1f/bgbl107s0914.pdf, am
09.07.2007). Das Gesetz trat riickwirkend zum 0200 in Kraft. Vgl. hierzu auch Abbildung 49
im Anhang auf S. 167.).
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Unternehmenssteuern, bzw. der Besteuerung audsldhieauf der Anlegerseite,
vereinen. Im Allgemeinen unterliegen REITs bestieimtZulassungskriterien wie
Mindestzahl an Aktionaren, Begrenzung der Anteifsdentration und Mindesthéhe der
Ausschiittungsquote, welche in der Regel nicht wdeProzent liegt’”

Das Gesetz zur Schaffung von REITs wurde im Frith007 durch die deutsche
Regierung verabschiedet. Mit diesem Gesetz wird iresDeutschland mdglich,
Immobilienaktiengesellschaften mit bdrsennotiertémteilen zu grinden. Die
Einfuhrung von deutschen REITs soll deutschen UWetemen insbesondere die
steuerbeglinstigte Mobilisierung ihrer Immobilienrméglichen!® Das Vorbild fir
dieses Modell stammt urspriinglich aus den USA umdde bisher in ungefahr 20
Landern der Welt kopiert. Durch die Vorabaufnahmeen Koalitionsvertrag zwischen
SPD und CDU und durch eine starke Lobby kam eg tneftiger Diskussionen und
massenhafter Kritik an der Einfuhrung zur Annahnes dsesetzesentwurfes. Als
Argumente fur die Einfihrung wurde immer wieder efidprt, dass sich der
.mmobilien- und Finanzstandort Deutschland* genaie die gesamte deutsche
Wirtschaft dem internationalen Wettbewerb stelleisse. Ohne die Einfuhrung
deutscher REITs wirde Deutschland bei der indirektemobilienanlage dauerhaft ins
Hintertreffen geraten und wichtige Marktanteile maaltig verliererf’* Dariiber hinaus
wurden in Zukunft nur REITs als ,internationalesai@tardprodukt” fur die indirekte
Immobilienanlage nachhaltig auslandisches Kapiil vestitionen in deutsche
Immobilien mobilisieren kdnnett? In Deutschland liegt der Eigenbesitzanteil von
Unternehmen an Immobilien bei ca. 73 Prozent undamit im Vergleich zu den USA
mit 25 Prozent und England mit 54 Prozent relateth So verfliigen allein die 65
grof3ten borsennotierten Gesellschaften in Deutsdhizder Immobilienreserven im
Wert von rund 80 Mrd. Euro. Die Beflirworter argutierien nun, dass an dieser Stelle
viel Eigenkapital gebunden wirde, welches besser Ifivestitionen in das
unternehmerische ,Kerngeschaft* und damit zur Vesbeung der internationalen
Wettbewerbsfahigkeit deutscher Unternehmen eingeseerden konné&? Um die
schnelle Entscheidung zu forcieren wurde damit meutiert, dass, wenn in
Deutschland der politische Rahmen nicht gegebemsatsche Immobilien im Ausland
an die Borse gebracht werden. Von Seiten des Biindagministeriums (BMF) wurde

472 Arenz, Horst: REITs — Wohnungsmarkt im Griff déndhzinvestoren?, Berlin 2007, (unpubl.), S. 1.

*73vgl. Bundesministerium der Finanzen: REIT — Wasliss eigentlich? Positions- und Argumentations-
papier, Berlin 2006, S. 1.

474 Bundesministerium der Finanzen: REIT — Bedeutiimglén Standort Deutschland, Berlin 2006, S. 1.
475
Ebd. S. 2.

#7® vgl. Bundesministerium der Finanzen: REIT — Wasliss eigentlich? Positions- und Argumentations-
papier, Berlin 2006, S. 1. Weiterhin ist auch zmbgken, dass es konkrete Anhaltspunkte fur die
Annahme gibt, dass Mitarbeiter von Kreditinstituteit starkem Engagement im Immobiliensektor an
der Formulierung des Gesetzesentwurfes beteiligenva
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hier der US-Finanzinvestor FORTRESS angefuhrt, keglc ein Portfolio
(EUROCASTLE) bestehend aus Filialen der DresdneikBa006 an die Amsterdamer
Bdrse gebracht hat und vorhabe, sein Portfolio a@n160.000 deutschen Wohnungen
(Stand September 2006) zeitnah an die Bérse zugdamminWeiterhin werden die
Fondsgesellschaft der Commerzbank, welche ihre lbiileo in einem eigens
gegrundeten franzdsischen REIT an die Pariser Bgebeacht hat und die deutsche
Vivacort”’, die beabsichtige, ihre Immobilien im Vorgriff adfe REIT Einflihrung in
GroRbritannien an der Londoner Borse zu notieragefiihrt:’® Auch wurde als Folge
der bereits dreijahrigen Diskussion Uber die Einfilg oder Nichteinfuhrung von
REITs in Deutschland die Etablierung von PrivateiBgUnternehmefi® sowie die
Schaffung sogenannter ,synthetischer REITs" aufiggzeVon den Beflrwortern
wurden zusammenfassend drei wohnungs- und arbektsspazifische Argumente fur
die Einfuhrung angefuhrt. Erstens erhofft man sjeffektivere” Investitionen im
Wohnungsmarkt  durch  gréRere, regionale und wohmaggbezogene
Spezialisierungen.  Zweitens  soll  durch  Outsourcingessourcenbindender
Unternehmensaktivitaten, wie z.B. Hausverwaltungetgs Immobiliengeschéaft
effizienter gestaltet werden. Drittens erwartet diundesregierung durch die
Ansiedlung deutscher REITs die Schaffung zusatefickrbeitspléatze in Deutschland,
die andernfalls ins Ausland verlagert wiirdérAuch argumentiert das Positionspapier
des BMF damit, dass es sich bei allen bisherigarestoren um Private-Equity-
Unternehmen gehandelt habe, die, anders als RHEllis,an einer kurzfristigen
Investition und einem schnellem Weiterverkauf iassiert wareff' Hier wird wieder
deutlich wie auch von Seiten des Ministeriums vehnsuwird, die Politik durch
Falschaussagen zu tauschen. Im Weiteren wird ddrimgewiesen, dass uber den
Verkauf von kommunalen Wohnungen allein die jeweilKkommune entscheide und
hierauf die Einfihrung oder Nichteinfihrung von RElkeinerlei Einfluss habe.
Allerdings gehe den Kommunen bei Nichteinfihrung REITs sogar die Moglichkeit
verloren, ihre Verhandlungsmacht- und Einflussnanigglichkeiten zu starken, da mit
REITs die Anzahl potentieller Kaufer von Wohnungsgjlschaften erhoht wirde und
sich dieses nicht nur gunstig auf die erzielbareaufireise, sondern auch auf die
Durchsetzbarkeit sozialer Flankierungen auswitke.

*"" Die deutsche Vivacon ist mit 835 Mio. Euro Markikalisierung die viertgroRte Immobilien-
aktiengesellschaft in Deutschland.

*78 Bundesministerium der Finanzen: REIT — Was istadgentlich?, S. 3.

47 vgl. hier auch Kapitel 4.4.1 dieser Arbeit.

*80vgl. Bundesministerium der Finanzen: REIT — Waslis eigentlich?, S. 4.
“*1Ebd., S. 3.

“2Ephd., S. 3-4.
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Der eigentliche Kern des 6ffentlichen Drucks auif&hrung von REITs liegt in einem
doppelten steuerlichen Aspekt: Zum einen in derddehg der REITs-Gesellschaften
von den Unternehmenssteuern und zum anderen in Steuerbefreiung der
Liquidierung stiller Reserven bei Ubertragung vontéilen von Kapitalgesellschaften
in einen REIT. Diese Steuerprivilegierung existigrdl3tenteils auch Landern in denen
REITs bereits eingefiuhrt sind. Der durch die Glalung vorhandene internationale
Druck der Renditesteigerung fuhrte zu wachsendéikkan der zogerlichen REITs-
Einflhrung in Deutschland.

Da die Besteuerung ausschlief3lich auf der Anlegerseattfinden soll, sind REITs im
Gegensatz zu ublichen AGs von der Korperschaft- @adierbesteuer befreit. Davon
abgesehen existieren noch weitergehende Forderuraydn Steuererleichterungen. So
fordert z.B. die Initiative Finanzstandort Deutseid (IFD) im Rahmen der REITs
EinflUhrung den Verzicht auf Grund- und Grunderwgzber. Die Betriebsgrundstticke
und Immobilienobjekte von Kapitalgesellschaften dsimach Anschaffungswert
bewertet, der zusétzlich noch um Abschreibungenimggert ist. Die Hebung solcher
,Stiller Reserven® zum Verkehrswert bringt erhebécLiquiditatsgewinne. Die Hebung
,Stiller Reserven*“ war auch ohne REITs mdglich,ealings mussten die dabei
realisierten Gewinne versteuert werdénBei Lebensversicherungen kommt ein
zusatzlicher Gesichtspunkt hinzu. Versicherunggenedie Einlagen der Versicherten
in erheblichem AusmalR in Immobilien an. So verfugie Allianz Uber
Immobilienbestdnde in Hohe von ca. 20 Mrd. Euros Aersicherungssteuerlichen
Aspekten sind die Gewinne aus Verdul3erungen voektdin Beteiligungen an
Immobiliengesellschaften steuerbefreit. Diesen &tarteil kénnen
Lebensversicherungen bei der Ubertragung von Imiieaban REITs geltend machen.
Durch die steuerbefreite Ubertragung stiller Reseran REITs sind diese Formen
gerade fur Lebensversicherungen wegen ihrer hohemobilienbestdnde dreifach
interessant: a) wegen der Steuerbefreiung der hiethenensgewinne, b) auf Grund der
Realisierung des Gewinn-Deltas von Einheits- undk¥erswert, und c) wegen der
Steuerbefreiung dieses Deltas. Deshalb war dieliginhg von REITs vor allem auch
flr Lebensversicherungen interesséht.

Renditekriterien sind stark von der Bemessung dgerikapitalrendite abhangig. Je
niedriger das Eigenkapital, desto hoher ist diesgneichende Rendite. Werden die bei
der Hebung ,stiller Reserven* erzielten Finanznhittecht dem Eigenkapital zu-

geschlagen, werden gleich mehrere Fliegen mit elllappe geschlagen: Zu den
steuerlichen Vorteilen gesellt sich die Verbessgrder Eigenkapitalrendite und damit

“83 Arenz, Horst: REITs — Wohnungsmarkt im Griff dénanzinvestoren?, S. 3.
4 Epd., S. 3-4.
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die gunstigere Anlagekondition fiir FinanzinvestdférDie Verpflichtung Ublicher
Immobilienfonds zur Bereithaltung von Liquiditat itme Verkauf von Fondsanteilen
wird mit Hilfe von REITs vermieden und fuhrt damait hheren Eigenkapitalrenditen.
Durch die Umwandlung von Immobilienanteilen in Istrmentanteile werden Steuern
gespart, weil deren Ertrage — im Gegensatz zu Mietel Pachten — aus ublicherweise
in Grundsticken angelegtem Kapital nach dem Investsteuergesetz von der
deutschen Besteuerung vollstandig ausgenommeri®sind.

Nach geltenden Doppelbesteuerungsabkommen (DBAjlkertie Quellensteuer wenn
der Anteill an REITs 10 Prozent Ubersteigt. Dadusgtden REITs auch fur private
Anleger interessant. Da die Besteuerung nicht beiGesellschaft, sondern erst beim
Anteilseigner anfallt, ist wegen der DBA-Bestimmeng bei auslandischen
Anteilseignern in Deutschland gar keine Besteuerungiglich, soweit die
Beteiligungshdhe 10 Prozent nicht Ubersteigt. Aherh bei 10 Prozent Ubersteigenden
Beteiligungen existieren erhebliche Moglichkeitear &teuervermeidung, insofern der
im Ausland gultige Steuersatz zur Anwendung komimdér Schweiz und Luxemburg
nahe Null). Gro3britannien plant, dies durch einicli$tbeteiligungsgrenze von unter
10 Prozent zu umgehéfi. Durch die Einbindung von REITs in international
verschachtelte Unternehmen, bei denen der Zuguiffdée Anteilseigner unmoglich
wird, kann die Besteuerung insbesondere auch dprolate Anleger umgangen
werden’®

Werden deutsche Grundstiicke in auslandische Kaptatprodukte eingebracht, so
bleiben die Grundsticke zwar in Deutschland, sos ddss Besteuerungsrecht des
deutschen Fiskus nach dem Belegenheitsprinzip d& Brundsatzlich unangetastet
bleibt, jedoch gilt dies weitgehend nur formal, & durch die grenziberschreitende
Konstruktion den Betreibern wie schon bisher gé¢Jindgurch hohe Kosten fir
Fremdfinanzierung, Managementleistungen etc. did@utschland steuerpflichtigen
Ertrage zu minimieren.

Laut Regierung soll mit der Einfihrung des G-RERT Deutschland die bestehende
Licke bei der indirekten Immobilienanlage gescldoswerden, um eine Starkung des
~Wirtschaftsstandortes Deutschland®, eine Professlisierung der

Immobilienwirtschaft und Wettbewerbsgleichheit geigiger europaischen Finanz- und
Immobilienstandorten zu erreichen. Im damaligemeBesentwurf heil3t es aul3erdem,
dass es dazu keine Alternativen gabe. AufgrundWelerstande gegen das Gesetz

S Epd., S. 4.

“86 \/gl. Bundesministerium der Finanzen: Investmenistgesetz (InvStG), vom 15.12.2003, Berlin
2003.

87 Arenz, Horst: REITs — Wohnungsmarkt im Griff dénanhzinvestoren?, S. 4.
“®Ebd., S. 4



7 Weitere Entwicklung nach dem Verkauf der WOBA $afen 125

kénnen in den deutschen REIT zwar uneingeschrah&pi@ng Malls, Freizeitparks,
Hotels und BlUrokomplexe eingebracht werden, talew sind derzeit samtliche vor dem
1. Januar 2007 fertiggestellten Wohngebdude. Letiigl neu errichtete
Wohnimmobilien kdnnen ins Portfolio einer Immohilaktiengesellschaft gelangen,
doch missen diese mindestens zur Halfte gewerbgjenutzt werdeff’ Die
Bundesregierung erhofft sich davon einen Impulstaum Wohnungsmarkt.

In Deutschland wurden Wohnimmobilien also nach énBebatte aus der REITs
Gesetzgebung ausgeklammert, was allerdings fundd@esengang an der Frankfurter
Bdrse unter zu Hilfenahme einer auslandischen IHglédeine Schwierigkeiten darstellt,
wie am Beispiel von FORTRESS bzw. der GAGFAH festgét werden konnte.

Um die Einfihrung von REITs zu férdern und den ,lobilienmarkt zu mobilisieren,
ist von Seiten der Regierung vorgesehen fir einetraim von drei Jahren eine
sogenannte Exit Tax, mit steuerlichen Begunstigargr Aufdeckung stiller Reserven,
vorgesehen. Veraul3ert ein Unternehmen in den J&@@n bis 2009 ein Grundstick,
welches mindestens funf Jahre zum Anlagevermoégenveekaufers gehort, an eine
REIT-Aktiengesellschaft, wird nur die Halfte desv@ens besteuert, die andere Halfte
bleibt steuerfret®® Durch diese Regelung soll erreicht werden, dassSiadte und
Kommunen in den kommenden Jahren ihre Bestandedudrverkaufen. Zusatzlich
geht fur die Kommunen mit dem Gesetz, ein Rickgaegauf kommunaler Ebene
eingehenden Steuern einher, da durch dieses, ndbenSteuerfreiheit auf der
Unternehmensseite, auch Riuckgange bei den Einnalamgrder Korperschaft- und
Gewerbesteuer forciert werd®&h. Dadurch wird ein zusétzlicher Druck auf die
Kommunen in Richtung der Veraul3erung ihrer kommem&estande aufgebaut.

“89 Brinkmann, Ulrich: Ware Wohnung, in: Bauwelt 1202, Berlin 2007, S. 16.

49 vgl. Bundesministerium der Finanzen: Gesetz zuhaSung deutscher Immobilien-Aktien-
gesellschaften mit boérsennotierten Anteilen: Eiterinational anerkanntes Finanzmarktprodukt fr
Deutschland, in: Monatsbericht des BMF, Mai 2007, 65-68, hier S. 67. (online unter:
http://www.bundesfinanzministerium.de/cln_04/lang/reh_3790/DE/Aktuelles/Monatsbericht__des_
_BMF/2007/05/070522agmb008,templateld=raw,propgniypticationFile.pdf, am 19.07.2007).

91 vgl. hierzu auch Bundesministerium der Finanzeew@hrung der Steuerbefreiung aufgrund der
Eintragung im Handelsregister als REIT-AG, Schreides BMF an die Oberste Finanzbehdrde der
Lander, vom 10.07.2007, (online unter: http://wwnbesfinanzministerium.de/cin_01/lang_de/
nn_3790/DE/Aktuelles/BMF__Schreiben/Veroffentlicgen___zu__ Steuerarten/koerperschaftsteuer_
_umwandlungsteuerrecht/042,templateld=raw,propeuigicationFile.pdf, am 28.07.2007).
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8  Auswirkungen

Gemessen am Beispiel Dresden lasst sich feststeldess mit dem Verkauf kurzfristig
eine Entlastung fiur den Stadthaushalt eingetretterda die Schulden innerhalb kurzer
Zeit zuriickgezahlt werden konnten. Mit dem Verkaerizichtet die Stadt aber auch auf
die kontinuierlichen Einnahmen aus der WOBA DRESDENIBH, welche in den
kommenden Jahren wahrscheinlich zwischen 10 unéli@d0Euro jahrlich eingebracht
hatten. In der Abbildung 24 wird die Schuldendienstvicklung mit und ohne WOBA
Verkauf dargestellt. Langfristig kann sich der Vauk des einzigen kommunalen
Wohnungsunternehmens sehr negativ auf den Stathiddaususwirken. Es ist
offensichtlich, dass FORTRESS in Bezug auf Stadtektung und Stadtumbau andere
Ziele verfolgt als die Kommune, falls sich im Fallen FORTRESS uberhaupt von
solchen Zielen sprechen lasst. An Stadtumbauvorhate nicht durch die Sozialcharta
gedeckt sind, wird sich der Investor daher nuribgés, wenn dies fir ihn auch einen
finanziellen Anreiz mit sich bringt. Das heil3t, e zu erwarten, dass in den
zukunftigen Jahren fur die Stadt notwendige Ma3reahmm Stadtumbau mit deutlich
hoheren Ausgaben verbunden sein werden als es mime kommunalem
Wohnungsunternehmen der Fall war. Auch werden nmusgitzliche Kosten, wie
beispielsweise die Kosten fur die Belegungsrechtéukunft 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-Verk&?

%92 | andeshauptstadt Dresden: Entwurf HaushaltssatZeesamtplan mit Wirtschaftspléanen, Finanzplan
und Stellenplan. Doppelhaushalt 2007/2008, Vorberis. 7.
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Allerdings ist absehbar, dass bei gleich bleibendgesetzeslage, weiterhin
eingeschrankter politischer Handlungsfahigkeit ted gleich bleibendem politischem
Trend dieser Zustand ohne weitere Einschnitte beirkunalen Dienstleistungen und
Angeboten nicht von Dauer sein kann. Die Ursachenddrukturellen Defizits bleiben
nach dem Verkauf weiterhin bestehen.

Auch wenn die betriebswirtschaftliche ,Effizienztith die neuen Investoren eventuell
teilweise gesteigert werden kann, geht der Verkdigintlicher Wohnungsbestande mit
tief greifenden  Auswirkungen auf die Stadtentwicidu die soziale
Wohnraumversorgung und die kommunalpolitischen &tewgsmoglichkeiten sozialer
Integrationsprozesse eint&f.Bei einigen Bestandsverkadufen wurde zwar externer
Sachverstand hinzugezogen, jedoch handelte eshsgchei nur um Fragen zu den
Verkaufsmodalitaten und den damit verbundenen Emttgen des Haushalts. Die
Auswirkungen der Verkaufe auf das sozial- und staisiticklungspolitische Handeln
der Kommune und die damit verbundenen langfristifeeigekosten wurden und
werden jedoch nicht untersucht — und in der Regelhaaus den entsprechenden
Diskursen ausgeklammert. In vielen Fallen wurdelidotweg der Auffassung der
Privatisierungsbefurworter gefolgt, die Kommuneuatae inzwischen keine eigenen
Wohnungsbestande mehr.

Auch muss berucksichtigt werden, dass der Verkaafizgr Wohnquartiere an
renditeorientierte Wohnungsunternehmen die Offemtin Haushalte schon deshalb
nicht entlastet, da von den Unternehmen indiretdatbche Subventionen in Form von
Steuerersparnissen in Anspruch genommen wefddhas Ziel der Privatwirtschatft,
moglichst gewinntrachtige kommunale Unternehmemmverben, also das Prinzip des
.Rosinenpickens® anzuwenden, ist deshalb sehr problematisch, deh rder
mittlerweile etablierten Philosophie Gewinne pris&rt und Verluste sozialisiétt
werden und damit die soziale Struktur gesellscichgl (Teil-)Bereiche und somit
letztendlich auch die des Staates zwangsweisehrzsisammenbricht.

Durch den kompletten Verkauf ist langfristig zu arten, dass es trotz entspanntem
Wohnungsmarkt zu weiteren Mietsteigerungen komménd,wla das Hauptziel des

93 Tiefensee, Wolfgang: Vorwort in: Bundesministeriiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
(BMVBS)/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBRIrsg.): Verénderung der
Anbieterstruktur im deutschen Wohnungsmarkt, Farsglen, Heft 124/2007, Berlin 2007.

494 vgl. Borst, Renate: ,Volkswohnungsbestand in Spekienhand? Zu den méglichen Folgen der
Privatisierung von ehemals volkseigenen Wohnungeaten neuen Bundeslandern®, in: Haul3ermann,
Hartmut/ Neef, Rainer (Hrsg.): ,Stadtentwicklung @stdeutschland — soziale und r&umliche
Tendenzen®, Opladen, 1996, S. 107-128.

9% NaBmacher, Hiltrud/NaRmacher, Karl-Heinz: Kommpnoditik in Deutschland, Opladen 1999, S. 171.

496 vgl. Eickmeyer, Horst: Wirtschaftsflaute — Polftdute? Was bedeutet die Wirtschaftsflaute fiir
Konstanz?, in: Mading, Heinrich (Hrsg.): Sparp&litbkonomische Zwénge und politische
Spielrdume, Opladen, 1983, S. 64.
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privaten Betreibers in der Renditeerzielung lidgaraus resultierend ist zu erwarten,
dass es auf langer Sicht zu einer verstarkten Botmng der sozialen Struktur der
Stadt bzw. der Herausbildung von Vierteln mit fingtl starkerem Klientel und
Vierteln mit ,sozial schwachem® Klientel kommt. Dresden, ebenso wie in anderen
Stadten mit entspanntem Wohnungsmarkt, werden Mrate niedrigem Einkommen
bzw. Transfereinkommen von den Investoren durcleleeptiert, da sie auf diese
Nachfragergruppe angewiesen sind, um ihre Bestansi@ichend zu vermieten und die
Leerstandsquote gering zu halten. Auf angesparvennungsmarkten gestaltet sich
dieser Prozess nachweisbar schwieriger und dieitBehmaft der Investoren, diese
Mieterklientel aufzunehmen bzw. die Moglichkeit d&mmune diese Haushalte (ohne
Belegrechte) in den Bestanden der Kaufer untermagben, ist relativ geringf’

Eine Studie des Instituts fur Stadtforschung hahgawiesen, dass die neuen Besitzer
durchgéngig bei den gekauften Bestanden die Instdinthgskosten bzw. die Ausgaben
fir die gesamten Bestandsinvestitionen aus Einsgaruund Renditegriinden stark
reduziert haben. Dies geht einher mit der Redumgder MalRnahmen an den Hausern,
welches kurzfristig zwar wenig sichtbare Folgen dan Bestanden hat, langfristig
betrachtet jedoch reifen hier wohnungs- und stédtpeblitische Problemfalle heran.
Mietsteigerungen oder Einsparungen an den Instédmaligakosten lassen sich in allen
Beispielen, in denen grol3e Wohnungsbestdnde am#imeestoren verkauft wurden,
feststellen. Modernisierungen und damit einhergeébewerstarkte Mietsteigerungen
finden aber vor allem in Gebieten mit einem angesfen Wohnungsmarkt, also in
Stadten mit geringer Leerstandsquote statt, da Hier Mieter keine grél3eren
Ausweichmdglichkeiten auf gtinstigeren Wohnraum habad die Besitzer dadurch
ihre Rendite steigern konnen. In Stadten mit argasien Wohnungsmarkten wurden
und werden daher haufiger Mieterhthungen durchgeél$ in Stadten mit entspannten
Wohnungsmarkten, sowohl im Rahmen allgemeiner Erhgén als auch in Folge von
Modernisierunger?® AulRerdem zeigen die Erfahrungen, dass MalRnahmean zu
Energieeinsparung und zur Anpassung an die demsgaf Entwicklung, also
beispielsweise barrierefreies, altersgerechtes Baer Wohnumfeldverbesserungen
unterbleiben. Auch die Durchfihrung von Malinahmen,&ozialen Stadt* wird den
Kommunen mdoglicherweise deutlich erschwiért.

97 \/gl. Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtécklung (BMVBS)/Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Veréanderung der Atdostruktur im deutschen Wohnungsmarkt,
S. 116.

498 Epd., S. 107, 1009.

499 vgl. Bauministerkonferenz, Ausschuss fiir Stadterkinng, Bau- und Wohnungswesen: Zukunft
kommunaler Wohnungsunternehmen. Diskussionspapretidt. Bauministerkonferenz, Ausschuss
fur Stadtentwicklung, Bau- und Wohnungswesen, iain®rt, Jirgen (Hrsg.): Kommunale
Wohnungsunternehmen — Tafelsilber oder SaatkalGffieositionen des Arbeitskreises
Stadtentwicklung, Bau und Wohnen der Friedrich-EBgiftung, Berlin 2007, S. 118-123.
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Weiterhin ist damit zu rechnen, dass bei den vdtgauwohnungen innerhalb der
nachsten zehn Jahre nach und nach in grolem Umédfentlich-rechtliche
Sozialbindungen und kommunale Belegungsrechte llemtfaZudem laufen viele
privatrechtliche Verpflichtungen, die die Kaufer ilRahmen der Verkaufe der
Offentlichen Hand bezogen auf die Mietentwicklungduden Kindigungsschutz
(Sozialchartas) eingegangen sind, innerhalb denstén Jahre nach und nach aus. Dies
birgt das Risiko, dass sich in den veraul3erten8Bdsin starkere Auswirkungen in
Bezug auf die Mieten, sowie Fluktuation und Verdnéimg als bisher ergeben. Zum
Stadtumbauprogramm Ost ist fur Sachsen festzustetlass bisher 87 Prozent der
abgerissenen Wohnungen in Besitz der 6ffentlichamdHwaren und damit deutlich
wird, welche zentrale Bedeutung kommunalen Wohngegslischaften als Partner in
der Stadtentwicklung zukommt. Beim Stadtumbau kond®t WOBA damit eine
zentrale Rolle zu. Die Dresdner Baustruktur seizh gu zwei Dritteln aus Wohn-
gebauden zusammen, die vor 1946 errichtet wurdedemen sich aber nur 46 Prozent
der Wohnungen befinden. Mehr als ein Drittel der Wangen sind dem DDR-
Wohnungsbau zuzurechnen und weitere 16 Prozentemundch 1990 gebatif. Da
sich der Bestand der WOBA zu 70 Prozent aus Pladtgen zusammensetzt und Uber
das gesamte Stadtgebiet erstreckt, kommt ihr zvidunis eine tragende Funktion bei
der Reduzierung des Leerstandes und der Bereiniges\yVohnungsmarktes ZuDies
kann auch mit Hilfe von Zahlen belegt werden: 4Zéra des Bestandes der WOBA
sind vom Ruckbau betroffen. Von derzeitig 17 Prozénteil am Dresdner
Wohnungsmarkt soll nach dem Rickbau noch ein Amteih 13 Prozent Ubrig
bleiben® Beim Rickbau war die WOBA in kommunalem Besitz mfativ sicherer
Garant fur Kooperation. Die WOBA war das Unternehmeelches den Stadtumbau
geleistet hat, wobei alle anderen — mit Ausnahmer deisenbahner-
Wohnungsgenossenschaft Dresden e.G. — sich ernfdigrelem Stadtumbau
verweigerteri?® Durch die Rickbautatigkeit im Rahmen des Stadtuntst konnte die
WOBA unter anderem ihren Leerstand im Geschaftgabd von 21,4 Prozent auf 17,8
Prozent senkei’! Die WOBA DRESDEN GMBH stellt somit neben einzelnen
Genossenschaften den Haupttrdger des Stadtumbaaprog, das insgesamt den

% vgl. Landeshauptstadt Dresden (Hrsg.): Wohnungstibericht 2004, Dresden 2004, S. 9 f. (online
unter: http://www.dresden.de/media/pdf/berichte/matngsmarktbericht_2004.pdf?PHPSESSID=mlo
ngv27fsv51304mi42d8pd40).

91 | eipold: Die Privatisierung von kommunalen Wohnsipaugesellschaften und deren Auswirkung auf
stadtpolitischen Handlungs- und Gestaltungsspigleis. 84.

*92 Ohne Autor: Wohnungsmarkt Dresden, in: SachsiZefieng am 16.06.2005.

°93 | eipold: Die Privatisierung von kommunalen Wohnsipaugesellschaften und deren Auswirkung auf
stadtpolitischen Handlungs- und Gestaltungsspigleis. 84.

04 Klemm, Bettina: Gutes Geschéftsjahr vor dem WOBRAUT, in: Sachsische Zeitung vom
16.06.2005.
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Rickbau von 10.000 Wohneinheiten umfa¥sbDie Konzernplanungen der ehemals
kommunalen WOBA DRESDEN GMBH gehen von einem gediteh Rickbau von
4.623 Wohnungen bis zum Jahr 2010 duBezuglich des Rickbaus befand sich die
Stadt Dresden vor der Privatisierung in einer engiimstigen Lage, da ihr einziges
kommunales Wohnungsbauunternehmen den Grol3teilvoiesAbriss und Ruckbau
betroffenen Bestands in seinem Besitz vereftitiln Stadten wo dies nicht der Fall ist
kann zwar mit Hilfe des Baugesetzbuches der Abnmssbestimmten Quartieren
durchgesetzt werden, jedoch zu immensen Kostenm@ssten baufallige und leer
stehende Hauser aufgekauft bzw. entschadigungspdlicenteignet werden. Des
weiteren gestaltete sich fur die Stadt Dresdendmit WOBA in kommunalem Besitz
der Koordinations- und Verhandlungsaufwand wesgnté&infachef’® Grundsatzlich
trifft dies auch fur alle anderen Stadte mit komalem Wohnungsbestand zu. Mit
einem kommunalen Unternehmen ist Stadtentwicklung &tadtumbau wesentlich
einfacher zu gestalten als mit einem externen Bartlan kann auch ohne weiteres
festhalten, dass es ohne die kommunalen Wohnurgs@himen und ihren
betrachtlichen Marktanteil in den Stadten der nelu@mder den Stadtumbau Ost nicht
gabex® Es kann also sein, dass der neue Eigner nichictatsh den vertraglichen
Regeln folgt, da beim Wohnungsabriss und -rickkes Trittbrettfahrer-Problem zum
Tragen kommt: Das bedeutet, ein Wohnungsunternelsaakt mit dem Abriss im
eigenen Bestand nicht nur den eigenen Wohnungsgm&omdern automatisch auch
das eigene Wohnungsangebot auf dem regionalen Wigemarkt. Dies fuhrt zu den
gewulnschten Mietsteigerungen, wovon jedoch nicltcie Unternehmen profitieren,
die sich am Abriss beteiligt haben, sondern aucle j@/ohnungsanbieter, die keine
Wohnungen aus ihrem Bestand nehmen. Somit wer@se dirittbrettfahrer auf Kosten
der Abrisswilligen besser gestéefit. Dieses Problem konnte bereits in der Praxis
beobachtet werden. So unterblieb in Sachsen bei Uensetzung eines
Landesprogramms zur Abrissforderung in einigent8tider beschlossene Abriss, weil
kein Wohnungsunternehmen die Vorreiterrolle spietesiite. In den Stadten wird
deshalb Uber einen Interessenausgleich, entwed&orm von Geldzahlungen oder

%% | eipold: Die Privatisierung von kommunalen Wohnsinaugesellschaften und deren Auswirkung auf
stadtpolitischen Handlungs- und Gestaltungsspigleis. 84.

0 \WOBA Dresden GmbH: Geschaftsbericht 2005. (Stanh#iZ32005), erschienen am 31.03.2006, S. 38.

97 |eipold: Die Privatisierung von kommunalen Wohnsinaugesellschaften und deren Auswirkung auf
stadtpolitischen Handlungs- und Gestaltungsspielgils. 85.

%8 HauRermann, Hartmut: Umbauen und Integrieren dtatitik heute - Essay, in: Aus Politik und
Zeitgeschichte, 03/2005, Berlin 2005, S. 4. (audfine unter: http://www.bpb.de/publikationen
/EZQFJH,0,0,Umbauen_und_Integrieren_StadtpolitiktéeEssay.html, 09.06.2007).

*%9 Freitag: Unverzichtbar — Kommunale und éffentlistehnungsunternehmen sichern vitale Stadte, S.
29. Vgl. hierzu auch Bernt, Matthias: Stadtumbat. @briss als Chance?, in: Blatter fir deutsche
und internationale Politik, Heft 04/2006, Berlin0B) S. 493-500.

*10 | eipold: Die Privatisierung von kommunalen Wohnsipaugesellschaften und deren Auswirkung auf
stadtpolitischen Handlungs- und Gestaltungsspielgis. 87.
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einander angepasster Abrissquoten nachgedacldllelidings auch wieder Gegenstand
von Verhandlungen sind und somit die Gefahr desefiaims und Verzbgerns von
AbrissmalRnahmen bergé&n.Obwohl der Investor ebenfalls ein Interesse aigetelen
Mietpreisen hat, ist nach Ansicht von Sach-verggierd die Sozialcharta kein Garant
dafir, dass er tatsachlich seinen eigenen BestmdAdriss und Riickbau opfétt.

Die WOBA als kommunales Unternehmen spielte abehaiber den Rickbau hinaus
als Partner in der Stadtentwicklung eine zentral#eRUr die Stadt. Sie gestaltete nicht
nur die Wohnungsbesténde, sondern auch das urbai¢elWohnumfeld, wie etwa tber
die Errichtung von Einkaufszentren, Parkhdusermel@atzen usw., sodass von einem
aktiven Wohnquartiersmanagement gesprochen weaeam lEbenso wurde die WOBA
von der Stadt als Anteilseignerin fir das Kongreetzim (Objektgesellschaft
Kongresszentrum Neue Terrasse Dresden mbH) eimgesetil die Kommune dessen
Bau nicht hatte finanzieren konnéhEs gibt also eine Vielzahl von Méglichkeiten, mit
der ein kommunales Wohnungsunternehmen positivdaifStadtgestaltung Einfluss
nehmen kann. Deshalb ist es sinnvoll, insbesondereh eine starkere Unterstiitzung
die Eigeninitiative von Wohnungsunternehmen zu domngd unter anderem auch da die
Fordermittel fir das Programm Stadtumbau Ost fih&umgsriickbau und -abriss nicht
ausreichen, um die drastischen Leerstandsprobiéses [zu konnett! Sinnvoll waren,
neben der Rickbauférderung, beispielsweise zuzwgst wegzugsbeeinflussende
MalRnahmen wie Aufwertungsstrategien flir ganze &bt Quartiersmanagement,
Preisvergunstigungen, Servicemal3Bnahmen sowie atsgyeBozierende Malinahmen,
etwa durch Teilstilllegungen, Um- oder Mischnutzeng Freiflacheneinrichtung oder
die Umgestaltung von Plattenbauten zu Reihen- unéaBilienhausern mit privater
Grinflachennutzungt? Dass FORTRESS derartige alternative Strategienragén
wird, ist unwahrscheinlich, da es dem Profil und ngept seiner auf Rendite
ausgerichteten Unternehmung widerspricht.

Innerhalb des gesetzlichen Rahmens der durch dagyeBatzbuch gegeben ist,
fungieren kommunale Wohnungsunternehmen als Umsgs$partner fur die Stadte.
Ihnen kommt gewissermalRen eine exekutive Funktien der Durchfiihrung der
gesetzlichen Beschlisse zu. Da auf dem Gebiet dadtehtwicklung und der

1! \wanow, Irene/Franz, Peter: Wir haben keine Chanaso nutzen wir sie! - Herausforderungen und
Handlungsspielrdume fir ostdeutsche Kommunen undhmiftgsunternehmen  angesichts
zunehmenden Wohnungsleerstands, in: Muller, BediBadentop, Stefan (Hrsg.): Schrumpfung —
Neue Herausforderungen fir die Regionalentwicklimgsachsen/Sachsen-Anhalt und Thiringen,
Akademie fir Raumforschung und Landesplanung, RébhmlKonsequenzen des demographischen
Wandels, Teil 1, Hannover 2003, S. 102.

*12 | eipold: Die Privatisierung von kommunalen Wohnsinaugesellschaften und deren Auswirkung auf
stadtpolitischen Handlungs- und Gestaltungsspieleis. 87.

13| eipold, S. 86.
514 wanow/Franz: Wir haben keine Chance — also nutdesie!, S. 90.
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Wohnungsmarktbereinigung die Stadt Dresden noch groRen Herausforderungen
steht bzw. sich eine Stadt immer im Wandel befing#tdie Komplettprivatisierung
ihres kommunalen Wohnungsunternehmens in dieseat#ih als ein schwerwiegender
Verlust von politischem Steuerungspotential zu amff Der Verlust des einzigen
kommunalen Wohnungsunternehmens kann nicht duroh Baugesetzgebung
kompensiert werden wund hat langfristig negative widsingen auf die
Stadtentwicklung sowie auf den Stadthaushalt. Fiadt® sind kommunale
Wohnungsbaugesellschaften nicht nur finanziellendson auch und vor allem
strategische Beteiligungen. Sie stellen das einzgbliebene Steuerungsinstrument auf
den lokalen Wohnungsmarkten ddrZwar wurde mit FORTRESS vereinbart, dass sich
der Konzern auch weiterhin partnerschaftlich aragnerten Stadtentwicklungskonzept
fur Dresden beteiligt, allerdings sind langfristgggrade in Bezug auf ,MalRnahmen der
Sozialen Stad#*®, aufgrund divergierender Interessen Probleme waréen.

Fur die Zukunft ist zu erwarten, dass es hinsichtlider Stadtplanung und
Stadtgestaltung, Uber das Stadtumbauprogramm Osaud)i trotz vereinbarter
Sozialcharta zu Komplikationen kommen wird, da deue Besitzer in diesen Fragen
andere Interessen als die Vertretung im Stadtrdolgen konnte. Problematisch wird
es spatestens dann, wenn erhebliche Kosten duplange Stadtumbauten auf den
Privatbetreiber zukommen wiurden, die dieser in etresFall wiederum bei der
Kommune geltend machen wird. Auch geht mit der téeksen
Mieterprivatisierungspolitik, Blockverkaufen undrdgienerellen Handel der Investoren
untereinander mit diesen Wohnimmobilien eine Zeattgpling der
Eigentumsverhaltnisse einher, welches zukunftigizilberschaubaren Besitzstrukturen
fuhren kann, was sich wiederum nachteilig und hentmeauf die Stadtgestaltung
ausiben wird. Ebenfalls nicht unerheblich fur diadBentwicklung ist die Tatsache,
dass, zieht man bisherige Erfahrungen grof3er jmieeter Wohnungsbaugesellschaften
zu Rate, die Investitions- und Instandhaltungstéilg aus Grinden der
Renditeerzielung, zurtickgeschraubt wird, was lasigdr betrachtet zu finanziell viel
hdheren Folgeschaden fuhren kann. Demgegenubeim@tidten, in denen bisher nur
wenige Wohnungen privatisiert wurden, aber vone®eder Investoren noch grol3eres

*13 | eipold, S. 100 ff.
*1¢| eipold: S. 90.

*17vgl. Lang, Thilo/Tenz, Eric: Von der schrumpfendgtadt zur Lean City. Prozesse und Auswirkungen
der Stadtschrumpfung in Ostdeutschland und dererdBgung, Stadtumbau Bd. 1, Dortmund 2003.

18 2004 wurde der §171e, welcher MaRnahmen der ®oziditadt enthilt, ins Baugesetzbuch
aufgenommen. Er ist vor allem als ein Mittel zu esghwelches einer sozialen Entmischung der
Stadtteile entgegenwirkt.
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Potential vermutet wird, wie beispielsweise in &gy eine andere Strategie
angewandt, zu der unter anderem eine vergleicheveei®hte Serviceleistung gehdtt.

Sicherlich spielt fur die breitere Betrachtung imadtentwicklungspolitischen
Zusammenhang auch die Wandlung in der Wahrnehmwggenannter ,sozialer
Wohnungsbauten* durch die Gesellschaft und - damihergehend - die oben schon
festgestellte Argumentation, dass kommunale odmatlsathe Wohnungen heute nicht
mehr bendtigt wirden, eine Rolle. Der Zerfall deziaglen und kulturellen Strukturen
der friheren, als ,Arbeitergebiete” bezeichneten hvgebiete der fordistisch-
keynesianischen Ara wurde durch den Umschwung im téohnungspolitik
beschleunigt und verstarkt, die auch in der BRDt &nde der siebziger Jahre
Jpersonenbezogene Unterstitzung” statt Objektfanaigr forciert. Dies hat den
Haushalten des Mittelstands und der ,Arbeiterakistte” erlaubt, die Sozialbauten zu
verlassen, um sich in Eigenheime zuriickzuzieffeRierre Bourdieu zeigt dies
anschaulich in »Les Structures sociales de I'écamgmndem er die politische
Konstruktion des Immobilienmarktes in Hinblick adinfamilienh&user in Frankreich
nachvollzieht. Spielte sozialer Wohnungsbau also altem seit den Anfangen des
letzten Jahrhunderts eine zentrale Rolle und wastefe zentraler Bestandteil
stadtentwicklungspolitischer Gestaltung, so hainewestdeutschland seit den 1970er
Jahren kontinuierlich, und in Ostdeutschland nacémd Anschluss an die
Bundesrepublik rapide, in seiner gesellschaftlichéahrnehmung an Bedeutung
verloren. Diese Aberkennung der Wichtigkeit seiflle fuhrte in Ostdeutschland
dazu, dass es, verstarkt durch wirtschaftsbedin@st-West-Abwanderung, zu
verstarktem Wegzug aus diesen Gebieten kam. Amemkieispiel des Dresdner
WOBA-Verkaufs wird deutlich, dass die Akzeptanz dekufgabe dieses
gesellschaftspolitischen Verantwortungsfeldes, murerufung auf die fiskalischen
Engpéasse, bei politischen Entscheidungstragernlemittile parteienibergreifend
vorhanden ist. Auch fur den Bereich der kommun&aadtentwicklungspolitik wird
damit deutlich, dass das Denken in Wahlperioden iesowach steuer- und
verteilungspolitisch forcierten Spielregeln eineandfristigen Orientierung bzw.
nachhaltigen Politik vorgezogen wird.

1% In Leipzig wurden seit 1999 ca. 5.800 Wohneinmeiteerkauft. Im Zuge des Verkaufs der
Eisenbahnerbestande durch den Bund ging diesearBksin die Deutsche Annington (Terra Firma/
Nomura Bank). Spater wurden einige weitere Wohnorage kommunal ansdssige Genossenschaften
verkauft und Teilbestdnde der Baugenossenschaizigeivurden an die osterreichische AG Conwert
veréulRert. Die deutsche Annington ist, mit Gber.@30 Mietwohnungen der derzeit grof3te Besitzer
deutscher Wohnimmobilien. Laut Annington plant émanzinvestor bis 2011 eine halbe Million
Wohnungen und bis 2016 eine Million Wohnungen imné&esgebiet aufzukaufen. Vgl. hierzu
Kirbach, Roland: Wenn der Investor klingelt, inelXeit vom 05.01.2006.

20 ygl. Wacquant, Loic: Die Banlieus sind kein Gheias dem Franzésischen von Katharina Holas, in:
Jungle World vom 30.05.2007, wo auf Bourdieu, Rietres Structures sociales de I'économie, Paris
2000, verwiesen wird.
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Vor dem Hintergrund der rapiden Abnahme von Woheumngit Sozialbindung wird
die Wohnraumversorgung durch kommunale Unternehatar immer wichtiger. In
Minchen gab es 1980 beispielsweise noch 123.00@&l&0ohnungen. 2006 waren es
trotz steigender Einwohnerzahlen nur noch 52.00B8. Westdeutschland 1,8 Mio.
Arbeitslose hatte, gab es 4 Mio. Sozialwohnungesutdy bei offiziellen 4 Mio.
Arbeitslosen, gibt es nur noch ca. 1,5 Mio. Soziinungen - bei weiter abnehmender
Tendenz# Jahrlich fallen davon 100.000 durch Umwidmungeeroébriss weg. Neu
gebaut oder ausgewiesen werden aber nur 20.0080[90 Wohnungen. Hier dffnet
sich eine Schere, die fur die Zukunft die Chancéereine soziale Wohnraumversorgung
erheblich beschneidet. In der EU umfasst der Sed@oisozialen Mietwohnungen etwa
ein  Funftel der Haushalte. Allgemein treten Wohrsbayvereinigungen,
Genossenschaften oder kommunale Wohnunternehme3oaialvermieter auf. Seit in
den 1980er Jahren die Offentlichen Investitionenickgingen, ist dieser Sektor nicht
nur in Deutschland stark ricklaufig. Allgemein kotes zu einer Verschiebung von
der Objektforderung mittels Investitionen zur Skbj@rderung mittels personlicher
Zuschiissé?

Durch den Verkauf an Investoren die keinerlei laisgi§es Interesse verfolgen, sondern
die, wie FORTRESS, auf ein Geschéft von funf bisnz@ahren orientiert sind, durch
ihre Anleger und die Laufzeit des Fonds zu rendgsbiertem Handeln gezwungen
sind und keinerlei ldentifikation und Verbundenhetit der Stadt und ihrer
gewachsenen Struktur aufweisen, sind oben angefildmgfristige Konsequenzen fur
die Stadtentwicklung vorprogrammiert. Die bis MiEade der 90er Jahre in
Deutschland auf dem Wohnungsmarkt tatigen Untereshmnaben - sicherlich in
unterschiedlichem Mal3e - die soziale Orientierungl wie Notwendigkeit einer
umsichtigen Stadtentwicklungspolitik akzeptiert umndaren sich bewusst, dass
Wohnungen mehr als ein reines Wirtschaftsprodukd.siMit der zunehmenden
Aktivitat von Hedge-Fonds und Privat-Equity-Untenn@en und ihrer eindimensionalen
Ausrichtung tritt aber eine andere Philosophie mselStelle. Es ist damit zu rechnen,
dass bezuglich Stadtentwicklung und quartiersbemmge MalRnahmen oder
Kooperationen von Seiten der privaten Finanzinvestaur dann eine Beteiligung zu
erwarten ist, wenn fur sie selbst aus dem Engagesiermdoglichst kurzfristiger, klar
erkennbarer Ertrag ersichtlich #t.Besorgniserregend fur die Stadtentwicklung ist
zudem die bereits praktizierte und auch fur zukgefvVerkaufe zu erwartende schnelle

*21 Freitag: Unverzichtbar — Kommunale und &ffentlishiehnungsunternehmen sichern vitale Stadte, S.
28.

22 Hemmer/Bauer: Privatisierung und Liberalisierufigritlicher Dienstleistungen in der EU-15:
Wohnen, S. 3.
23 \/gl. Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtécklung (BMVBS)/Bundesamt fiir Bauwesen

und Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Veréanderung der Atdostruktur im deutschen Wohnungsmarkt,
S. 117.
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Weiterverau3erung und Filettierung der Wohnpodfali Da die grof3en
Wohnungsunternehmen meist tber ,gute und ,wenigaete* Bestande verflugen,
ziehen letztere den Gesamtpreis nach unten, so gassbeim Verkauf attraktiver
Quartiere hohe Gewinne realisieren lassen. Die leddnden Restbestande, wie
beispielsweise Plattenbaugebiete in Stadtrandlagmd fur Verkaufe oder
Mieterprivatisierungen weniger interessant, konniegper durch die noch immer
forcierte Entwicklung der Entleerung der Innenstadund der durch die
Mietsteigerungen verstarkten sozialen Entmischung Rroblemvierteln werden.
Besonders wenn durch WeiterverdufRerungen zus&zibstanzwerte abgeschopft
werden und Investitionen in die qualitative Aufwery der Wohnungen und des
Umfeldes unterbleiben kann mit einer problematisdBatwicklung dieser Stadtgebiete
gerechnet werdeti: Gerade die entspannten Markte, die den andereshdian die
Wohnortwahl erleichtern, fordern die soziale Entthisng und das Entstehen von
Problemviertelri” Neben der Versorgung durch Wohnrdume ist in di€sage vor
allem die soziale Integration und Betreuung der &aver als ein Schwerpunkt zu
erkennen, bei dem Stadtpolitik ansetzen muss undddédien Umsetzung die Politik
zwingend kommunale Wohnungsunternehmen benotigtdielse Interessen nicht im
Sinn privater Investmentfonds liegen.

Da seit dem Jahr 2000 keine Steuern aus den Verkdwdn Wohnungsportfolios an
den Bund geflossen sind, ist zudem zu befurchtass die 6ffentliche Hand in einigen
Jahren auf den Kosten, die mit den negativen Nédfakten der Verkaufe verbunden
sind, sitzen bleibt:®

Bei dieser fortschreitenden, zutiefst negativennwiaklung fur die Stadte in Bezug auf
Stadtentwicklung und Stadtgestaltung wird aber aagh européaischer Ebene unter
derzeitigen Voraussetzungen kein Ansatz entwickat, der Notstand in welchen die
Kommunen gebracht wurden, beseitigt werden kann.v&@bschiedeten die EU
Bauminister im Mai 2007 in Leipzig zwar eine so gente ,Leipzig Charta zur
nachhaltigen europaischen Stadt‘in welcher in blumigen Worten viele Absichten zur
Umsetzung zukunftiger nachhaltiger Stadtgestaltdmgnuliert wurden, allerdings

24 Lippmann: S. 119. Bei Weiterverkdaufen werden dentethehmen u.a. Riickstellungen fiir
Instandhaltungsmafl3nahmen entzogen, so dass es wgmatandhaltungsstau kommt und der
volkswirtschaftliche Kapitalstock® entwertet wird.

% vgl. Eichener, Volker: Visionen und Méglichkeiteiner Partnerschaft zwischen Wohnungswirtschaft
und Kommunen, Vortrag im Rahmen der Tagung Wohrmaagstbeobachtung NRW. Die Zukunft
kommunaler Wohnungspolitik — auf dem Weg zu neusmtniérschaften?, Dokumentation der
Fachtagung am 1. Juni 2006, NRW.BANK-Ideenschifijngter 2006.

26| jppmann: S. 119.

27 | eipzig Charta zur nachhaltigen europaischen tSteetabschiedet im Rahmen des Informellen
Ministertreffens zur Stadtentwicklung und zum temialen Zusammenhalt in Leipzig am
24./25.05.2007, Leipzig 2007. (online unter: httpaw.bmvbs.de/Anlage/original_1003796/Leipzig-
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reflektiert sie in keiner Weise die wirkliche Sitioan der Kommunen und verschweigt
Machtverhéltnisse und Interessen. Anstatt auf dauf-den vorangegangenen Seiten
geschilderten - offensichtlichen Probleme der Komewu in der Stadtentwicklung
entsprechend zu reagieren, wird mit Begriffen wieacWstum, Partnerschatft,
Ganzheitlichkeit und einer Unzahl von Wortschopmgaus dem politischen
Plastikwortschatz die Realitat ignoriert, Uberdpigld ausgeblendet. Eine Strategie fur
eine Umsetzung sozialer, 0Okologischer, nachhalti§eadtentwicklungspolitik und
MalRnahmen fur deren Umsetzung lassen sich anhangraldizierten Realpolitik und
der starken Tendenz des Einflussverlustes der Kamremin diesem Bereich innerhalb
der letzten zehn Jahre in keiner Weise erkennen.

Fur Dresden ist festzustellen, dass der BesitzeRTRRESS bei der Verfolgung seiner
Renditeziele hier relativ freien Handlungsspielrabat. So sind Mieterhhungen tber
die Vereinbarungen der Sozialcharta hinaus niclégeschlossen, da durch den
Abschluss neuer Einzelmietvertrage die VertragecldtFORTRESS mit der Stadt
umgangen werden konnen. Wie oben bereits angefigfist, es hierfur auch gut
vergleichbare Beispiele aus anderen Stadten, wo \&&tragskonstellationen &hnlich
gestalteten, die dies belegen. Auch betreffendes@mnter Luxusmodernisierungen ist
festzustellen, dass FORTRESS hier wenigen Einskbr@en ausgesetzt ist, da der
86.2.7 der Sozialcharta verschieden interpretiegtden kann und somit wie oben
dargestellt Spielraum fiir verstarkte Mieterhéhunganasst.*?® Dabei darf nicht
Ubersehen werden, dass viele Mieter bereits naaher eidurchschnittlichen
Modernisierung, bei der lediglich der ortsublichar#lard hergestellt wird, die Grenze
ihrer finanziellen Leistungsfahigkeit erreichiéhAus einer solchen Entwicklung ist
langfristig eine soziale Entmischung der Wohngebietu erwarten. Durch zu
erwartende Mieterh6hungen durch den Investor winderechnet auch mehr Wohngeld
bzw. Sozialhilfe fallig, welche im Rahmen der KdUeder auf die Stadt umgelegt
werden. Bezuglich der Verpflichtungen die FORTREBSachen Stadtentwicklung
eingegangen ist, muss festgehalten werden, das¥eat&nbarungen weit hinter den
eigentlichen Anforderungen zurlckliegen und aucimgfiastig keiner Garantie
unterliegen.

Weiterhin ist ein Prozess zu erkennen, wonach dish® Handwerk und Gewerbe als
Partner verkaufter Wohnungsunternehmen zunehmen8ealeutung verliert. Beim
Verkauf der Dresdner WOBA ist der Zeitraum nochkawz, um die Auswirkungen auf

Charta-zur-nachhaltigen-europaeischen-Stadt-Angamaram-24.-Mai-2007-barrierefrei.pdf, am
02.06.2007).

%8 \gl. Freshfields Bruckhaus Deringer: Geschaftstsi@ufvertrag zur Privatisierung der WOBA
DRESDEN GMBH, 86.2.7, S. 22.
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die Baubranche und die regionalen kleinen und fsittiedigen Unternehmen Klar

aufzeigen zu konnen. Allerdings gibt es bei bereiigiter zurtick liegenden

Transaktionen eine bedenkliche Tendenz. Im Rahman betriebswirtschaftlichen

Optimierung werden die notwendigen Auftrage im Reahnder Bewirtschaftung der

Bestande zunehmend an uberregional, zum Teil rationd international agierende
Unternehmen vergeben. Selbst unter BericksichtigiergTatsache, dass die neuen
Investoren in wenigen Fallen teilweise ein aktivdastandsetzungs- und

Modernisierungsgeschéft in die Wege leiten, sinel derlierer hierbei die ortlichen

Kleingewerbetreibendei

Zwar wird bei Verkaufen von verschiedenen politesch Akteuren in der

Stadtentwicklungspolitik immer wieder vor der Auliga dieses kommunalen
Betéatigungsfeldes gewarnt, allerdings werden dierk&&fsentscheidungen mit
Begrindung auf die Haushaltslage in den meisterlerraélrotzdem geféllt. So

beispielsweise &ulRerte der Deutsche Stadtetaggéelritik an dem Verkauf der

WOBA Dresden.,Der Darstellung, mit Vermogensverkaufen konntere @tadte

problemlos ihre Schulden beseitigen und ihre Fipabizieme |6sen, ist entschieden
entgegenzutreten, da die Ursachen des strukturel@mmunalen Defizits ebenso
bleiben wie die kommunalen Aufgaben der Daseinevges der Wohnungsversorgung
und der Stadtentwicklung™®

Es ist also uber Jahre hinweg ein Trend zu erkennanh welchem die Stadte
zunehmend in ihren Regulierungs- und GestaltungBamgiten beschrankt werden.
Der Einfluss auf soziale, wirtschaftliche und s#duliche Mitbestimmung der
Bewohner und ihrer Interessenvertreter im Sinne Eetwicklung der Stadt sinkt.

Dieser Prozess wird zwangslaufig begleitet von hurender Entdemokratisierung und
daraus wachsender Demoralisierung der Wahlersdhadtiesen Kontext reiht sich die
Privatisierung der WOBA DRESDEN GMBH ein.

Zusammenfassen lasst sich sagen, das die mitsdarmfristigen Folgen flr das soziale
Gefilige der Stadt und fur die Herausforderungerstimitentwicklung heute noch nicht
ganzlich absehbar sind, doch auf lange Sicht digsekauf fur die Kommune sehr
teuer werden kann.

% vgl. Mieterverein Dresden und Umgebung e.V.: Soharta schafft kein ,Mieterparadies®,
Presseinformation, Dresden 14.12.2005. (online rurtip://www.buergerbegehren-woba.de/down
loads/mieterbund_20051214.pdf, am 16.11.2007).

3% Rips, Franz-Georg: Rolle und Aufgaben der kommem&Vohnungsunternehmen, S. 16.

31 vgl. Deutscher Stadtetag: Bedeutung kommunaler Miibsunternehmen fiir Wohnraumversorgung
und Stadtentwicklung, Beschluss des PréasidiumsDaéegschen Stadtetages vom 01.06.2006, Kéin
2006. (online unter: http://mwww.staedtetag.de/1€8peecke/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 zurskussion um die Privatisierung
Offentlicher Wohnungsbestande. Als Fallbeispiel deurdie Diskussion um die
2005/2006 vollzogene Privatisierung der WOBA DRESDEMBH sowie deren
Hintergrinde und Rahmenbedingungen beschrieberetki@rt. Vor dem Hintergrund
eines aufgrund von Verschuldung nicht genehmigtaudtaltes wurde die WOBA
2006 von dem internationalen Finanzinvestor FORT®EBernommen.

Es sollte analysiert werden, auf welche grundlegantirsachen die Privatisierung
zurtckgeht und ob der Verkauf aus verschiedenerl&sp als sinnvoll und notwendig
einzustufen ist.

Es bleibt festzuhalten, dass der Verkauf aus elm@mgssituation heraus stattfand und
die zentrale Debatte nicht darum ging, ob der peivavestor besser im Sinne der Stadt
und im Sinne der Mieter wirtschaftet als die Stadtbst, sondern sich allein an
fiskalischen Gegebenheiten, resultierend aus deltikPaauf europdaischer und
bundesdeutscher Ebene, orientierte. Das grundd@zbefizit der Debatte ist, dass die
Problematik der Haushaltsdefizite nicht auf demaimmeebene zu I6sen versucht wird,
sondern auf der Ausgabenseite. Durch Verkaufserdiseoffentlichen Einrichtungen
wird versucht kurzfristig Gelder zu akquirieren, beo die langfristigen Folgen meist
nur unzureichend abgeschatzt werden. Eine nachbald.h. langfristig orientierte
Politik kann aber grundséatzlich nur erfolgreichnsézw. tUberhaupt erst als solche
gemacht werden, wenn sie auf der EinnahmenseiteetzinsHierbei haben
Interessenvertreter auf kommunaler Ebene allerdyagsgen Einfluss, daher wird der
Diskurs in fast allen Fallen auf der Ebene einash3aangdiskussion gefiihrt, ohne die
eigentlichen Ursachen Uberhaupt zu benennen, gegpbwdenn anzugreifen.

Es werden grundsatzlich folgende Punkte festgéstell

1. Die Ursachen der Privatisierung gehen nicht aufselmechtes Wirtschaften der
Kommune oder des kommunalen Unternehmens zuricideso sind auf die
Steuerpolitik des Bundes bzw. auf Vorgaben der Eilickzufihren. Es ist
festzustellen, dass die Privatisierung der WOBA sbOem im Sinne der
Liberalisierungsvorgaben der GATS VereinbarungarVd€O sind.

2. Der Investor, im Fall der WOBA namentlich die FORA®S Investment LLC,
hat aufgrund seines Profils und aufgrund seinerpiehtungen gegentber
seinen Geldgebern kein Interesse an langfristigegigReit und Mitwirkung an
sozialer und nachhaltiger Stadtentwicklung. Ubefgnel lasst sich feststellen,
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dass es im Bundesgebiet in naher Zukunft zu eineank ssteigenden
Weiterverkauf von Immobilienportfolios und Anteileireser Portfolios kommen
wird, da die Laufzeit verschiedener Fonds endet dies sich auch in
absehbarer Zeit auf dem Wohnungsmarkt widerspiegefd.>**> Durch den
verstarkten Handel mit Anteilen untereinander werdeese Aktivitaten Uber
einen gewissen Zeitraum auch mit einer gewissen njmisierung der
Besitzerstruktur einhergehen.

3. Die Stadt Dresden hat sich mit dem Verkauf kuraffientschulden konnen. Es
wurde festgestellt, dass sich die Privatisierungatte zentral anhand der
fiskalischen Argumente orientierte. Aus rein bdisi@irtschaftlicher Sicht
erscheint die Privatisierungsentscheidung, durah Eintschuldung und den
damit fur die kommenden Haushaltsjahre, wegfallardiaszahlungen sinnvoll,
allerdings muss festgehalten werden, dass mit derarlust der
Steuerungsmaglichkeiten, mittel- und langfristiggave Entwicklungen fur
den Haushalt eintreten werden, die diese kurzjesti Einnahmen um ein
Vielfaches Ubersteigen konnen. Bundesweitt ist f@rZiikunft zu erwarten dass
den Kommunen noch weniger Einnahmen zur Verflugstehen werden, da
durch gesetzliche Regelungen teilweise AusfalleGewverbe- und Grundsteuer
zu erwarten sind und durch weitere Zwangsprivatisigen wichtige
Einnahmequellen der Kommunen verloren gehen. Awderdst mit der
geplanten Einfuhrung der Abgeltungssteuer fur wstesiertes Eigenkapital und
der Nichtfreistellung kommunaler und genossenshtiadtr
Wohnungsunternehmen eine zusatzliche Belastungdfér Kommunen zu
erwarten. Auf kommunaler Ebene muss festgestelidere dass auf dieser
Ebene lediglich die Symptome bekampft werden kopnerei die eigentlichen
Ursachen des Haushaltsdefizits aber unverandet¢mmistehen bleiben.

4. Die Privatisierung fuhrt langfristig zwangsweise zunegativen und
kostenintensiven Folgen fur die Stadtentwicklungt Bem Verkauf gibt die
Stadt eine auch in Zukunft notwendige Steuerungdofdgit in der
Stadtentwicklung aus der Hand. Allerdings bleibe dverantwortung der
Daseinsvorsorge auch nach dem potentiell weltwetterkauf der Anteile des
Unternehmens bei der Kommune und konterkariert ddimiEntscheidung, den
kompletten kommunalen Wohnungsbestand zu verauBaoh in Zukunft kann
eine nachhaltige und auf (basis-)demokratischenizig@tionsmoglichkeiten

532 Es wird in Zukunft der Handel der Immobilienbestérund der Handel von Anteilen an diesen
Bestanden zunehmen. Auch wird vor allem die Zahl \d&iterverkaufe, resultierend aus dem
Auslaufen verschiedener Fonds, weiter steigen. dbalst teilweise im Gegensatz zur Meinung von
Lippmann, Vgl. Einleitung.
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basierende Stadtentwicklungspolitik nur mit einenomknunalem oder
genossenschaftlichem Wohnungsunternehmen bewdidtstetrden.

5. Das Renditeinteresse des Investors und die wohnusiggitentwicklungs- und
sozialpolitischen Interessen der Kommune lasserm sicht miteinander
vereinbaren, da sie sich weitgehend diametral gdggnstehen. Entgegen den
offensichtlichen Intentionen des Investors FORTRE&®nen Wohnungen
nicht als reines Renditeobjekt betrachtet werdendern stellen vor allem ein
Sozialgut der Kommunen dar. Es ist festzuhalterssdder Verkauf aus
wohnungs-, sozial- und stadtentwicklungspolitisclB&trachtungen heraus ein
Fehler war.

6. Wie auch in anderen Arbeiten zum Thema bereitgésselit wurde, waren fur
die Stadt Dresden zur Haushaltskonsolidierung andere Mdglichkeiten als
der Komplettverkauf in Frage gekommen. Allerdingfsfestzuhalten, dass jede,
der der Kommune zur Verfigung gestandenen Moglitdke inklusive des
WOBA Komplettverkaufs, keine nachhaltige Sicherumigs Haushaltes
gewabhrleistet hatte.

7. Die Aufgaben der Kommune(n) und ihre finanzielldaBtung haben sich in den
letzten Jahren erhoht. Allerdings hat sich auf Bemahmenseite keine daftr
notwendig gewesene Veradnderung in der Finanziestingdur abgezeichnet.

8. Daran anschliel3end ist festzustellen, dass die Kamafm) Uber ungentigend
Handlungsspielraum verfligen und dass die Entschgider Privatisierung im
Grunde bereits auf Bundes- und EU Ebene durchrdg&peechende Steuer- und
Verteilungspolitik zu Lasten der Kommune(n) geféltirde.

Liberalisierung und Privatisierung in der Wohnungssehaft sind kein deutsches
Phanomen, sondern aul3ern sich europaweit, woltezaldreiche Parallelen finden und
einen generellen europaischen Trend erkennen las&#me Studie fur die

Osterreichische Gesellschaft fiir Politikberatungl Wolitikentwicklung (OGPP) aus
dem Jahr 2003 kommt zu der klaren Schlussfolgerdags in den Nationalstaaten
europaweit einheitliche Merkmale zu erkennen Sihd:

Privatisierungen von kommunalen Wohnungsbestandeimery europaweit fir die

Mieter in der Regel mit Mieterh6hungen einher, die Kommunen bleiben hingegen
die finanziellen Belastungen durch einkommensscheaklaushalte bestehen. Die
Gewinne mit neuen, eventuell zahlungskraftigereat®tn zeichnen sich zugunsten der

%33 vgl. Hemmer/Bauer: Privatisierung und Liberalisieg 6ffentlicher Dienstleistungen in der EU-15:
Wohnen, S. 18 ff.
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privaten Wohnungsunternehmen ab. Hinzu kommt, digsdurch den Verkauf erzielten
Einnahmen fur die Kommunen meist zu gering sind,ausreichend neuen Wohnraum
fur sozial benachteiligte Gruppen errichten zu lgmnrEs sind sogar Falle bekannt, wo
Gemeinden teure Privatmietwohnungen fir Obdachismieten mussten, weil der
gesamte kommunale Wohnungsbestand verkauft wefréfestzustellen ist weiterhin,
dass die Liberalisierungsbestrebungen im Wohnumgsthe ideologischer Natur sind.
Sie auliern sich in einer Deregulierung der Miegm&ung, wodurch Investitionen in
Mietwohnungen gefordert werden sollen. Bei einatsfchreitenden Entwicklung des
Verkaufs von Wohnungen der o6ffentlichen Hand, hineinem privatwirtschaftlich
dominiertem Wohnungsmarkt ist damit zu rechnens des zu noch empfindlicheren
Mieterhdhungen kommt, welche in vielen Fallen duealie Anhebung der staatlichen
Zuschisse an die Mieterinnen und Mieter kompengiertien miisseti?

Auch die sehr detaillierte und aufschlussreicha gt Forschung 124 — Veranderungen
der Anbieterstruktur im deutschen Wohnungsmarkt“Aoftrag von BMVBS®* und
BBR**" blendet in ihrer Schlussfolgerung teilweise die sadhen der
Privatisierungswelle aus und verweist darauf, diessavesentliche Handlungsbedarf bei
den Kommunen liege, da sich die Folgen der groffamsBktionen auf kommunaler
Ebene am starksten bemerkbar machen und das Hameleliommunen unmittelbar
beriihrer?®® Nach Betrachtung der Entwicklungen, welche zu ‘¥af&entscheidungen
in den Kommunen fuhrten, muss man dieses Fazifatdsh zuriickweisen. So wird
zwar darauf hingewiesen, dass Kommunen bei ihrascBaidungen sich nicht allein
von kurzfristigen finanziellen Einnahmen leitensas, sondern vorerst eine umfassende
Prifung der Vor- und Nachteile sowie eine Folgebfsaing zu langfristigen Risiken
und Folgekosten durchfuihren sollen, jedoch wirdigé@inbertcksichtigt gelassen, dass
die Entscheidungen in den meisten Fallen aufgrom $achzwéangen” herbeigefihrt
wurden und der Handlungsspielraum der Kommunen fegen Null tendiert. Es
entsteht der Eindruck, dass trotz der sehr aufsshéichen Studie, welche auch die in
der hier vorliegenden Arbeit benannten UrsacherPdeblematik deutlich werden I&sst,
von Seiten der Bundesregierung kein Handeln fligngésehen wird. Im Fall einer
Entscheidung fur den Verkauf kommunaler Wohnungescheint es sinnvoll,
Alternativen zu einem Komplettverkauf an einen agt@n Kaufer zu prufen: z. B. den
Verkauf an eine Genossenschaft oder an ein andgtdgsches Unternehmen bzw. ein
Verkauf nur von Teilbestanden. Aul3erdem sollten mimen Mieterbelange vertraglich

% Epd., S. 19.

*35 Hemmer/Bauer: S. 18.

3¢ BMVBS - Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und @emtwicklung.
3" BBR — Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung.
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gesichert werden, zum anderen sollten unmittelbbteressen der Kommunen
(Mitwirkung an Quartiersentwicklung, Stadtumbauziater Wohnungsversorgung etc.)
verankert werdeft’

Auf verschiedenen Ebenen stehen sich unterschiedliteressen gegentber. So finden
wir auf kommunaler Ebene, wie am Dresdner Beisgekchildert, vor allem
sozialpolitische und stadtentwicklungspolitischegémente die dem fiskalpolitischen
der Haushaltskonsolidierung entgegenstehen. AutiBsmbene hat die jahrzehntelange
Lobbyarbeit dazu gefihrt dass neben FDP und CDUh adie SPD fur eine
umfangreiche Privatisierungspolitik eintritt und rvaallem durch steuer- und
verteilungspolitische Entscheidungen innerhalb ldetten zehn Jahre den Grundstein
fur die schlechte Haushaltslage der Kommunen g&legde. Durch die Anpassung an
européaische Richtlinien und Gesetze, die durchekdemokratischen Prozesse zustande
gekommen sind und die zumeist einseitige wirtstibhb# Interessenlagen bedienen,
werden die Kommunen handlungsunfahig und die So@tdme der européischen
Staaten schrittweise abgebaut. Die Selbstentmaghtler Kommunalpolitik durch
Privatisierungen fuhrt unter demokratischen Aspektedirekt auch zu einer
Entmachtung der Birgerinnen und Burger. Umfangeeiéhivatisierungen fuhren,
genau wie die Uberwiegend exogen verursachte Hhsishse und die stetig wachsende
Gesetzes- und Standardproduktion hoherer fodeEdenen, zu einer immer starkeren
Beschneidung kommunaler Handlungsspielraeffne.

Der Verkauf der Dresdner WOBA reiht sich nahtlos den Kontext der
Privatisierungsbestrebungen nach EU Vorgaben uBerufung auf die GATS
Vereinbarungen der WTO ein. Es ist festzuhaltessdber Entscheid zum Verkauf aus
einer gemachten Zwangssituation heraus entstand.

38 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadteriivicg (BMVBS)/Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Veréanderung der Anbsttektur im deutschen Wohnungsmarkt,
Forschungen, Heft 124/2007, Berlin 2007, S. 2.

59 Epd., S. 119.

%40 vgl. Bogumil, Jérg/Holtkamp, Lars: Liberalisierungnd Privatisierung kommunaler Aufgaben —
Auswirkungen auf das kommunale Entscheidungssystenjbbe, Jens/Tomerius, Stephan/Trapp,
Jan Hendrik (Hrsg.): Liberalisierung und Privatisilgy kommunaler Aufgabenerfullung, Difu-
Beitrage zur Stadtforschung 37, Berlin 2002, S871-
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10 Handlungsspielraume und Alternativen

Die Suche nach mdglichen HandlungsspielrAumen utetrativen zur Privatisierung
muss an den argumentativen Grundaxiomen des gkmertivatisierungsdiskurses
beginnen. In diesem Falle handelt es sich — sie&ab @munachst einmal von dem
haushaltspolitischen Argument der zu hohen Versttimg ab — um einen festen, in
aller Regel nicht weiter hinterfragten Topos, welchesagt, dass privatwirtschaftlich
organisierte Unternehmen per se wirtschaftlichev.leffizienter arbeiten als solche, die
sich in dffentlicher Hand befinden.

Es konnte beobachtet werden, wie sich diese Argtatien in der Gesellschaft, noch
verstarkt durch die fiskalische Schieflage, brédtbéert hat, obwohl sie nicht mehr als
eine Phrase darstellt. Mittlerweile hat sich didasgumentation auch innerhalb der sich
als links verstehenden Parteien immer mehr durétges In
Privatisierungsdiskussionen kann oft beobachtetdewgr wie Privatisierungsgegner
mehr oder weniger unbewusst Worte und Phrasen bemutlie bereits anderweitig
besetzt sind und - ohne diese zu dekonstruieren loxzwhrem Bedeutungsgehalt
umzucodieren - in ihrer Argumentation vollkommenf aden oben genannten
,<arundsatz“ einschwenken.

Um Alternativen aufzuzeigen und auch wirklich uraset zu kdnnen, muss deshalb in
erster Linie diese Argumentation hinterfragt, pewbatisiert und dekonstruiert werden.
Nur so lasst sich ein fundierter und langfristiglauwlifferenzierender ,Gegendiskurs*
erzeugen. Beispielsweise muss hinterfragt werdeas wn den entsprechenden
Privatisierungsdebatten mit ,Effizienz* gemeint ishd in welchem Zusammenhang
und Verhaltnis sie zu gesellschaftlichen Interessteht. Konkret: In welchem
Verhaltnis steht betriebswirtschaftliche ,Effiziénz bzw. privatwirtschatftliches,
profitorientiertes Wirtschaften zu den Interessamlitgtiven, bedurfnissichernden
Wohnraum fir die Bevolkerung zu garantieren undciveldieser beiden Seiten muss
im Mittelpunkt stehen?

Eine der Aufgaben dieser Arbeit war es, aufzuzeigeelche Handlungsspielrdume
Kommunen bleiben, die sich in einer ahnlichen Lage Dresden befinden. So sollte
aufgezeigt werden, wie etwa ,sozial vertraglich‘ivatisiert werden kann oder in
welchen Situationen sich eine Privatisierung unf@mwiatisch fur die Zukunft der Stadt
darstellt. Nach der Auswertung der zur Verflugurgnehden Daten und der Analyse des
hiesigen Fallbeispiels muss aber festgestellt werdass es diese Mdglichkeiten nicht
gibt, bzw. dass mit einer Privatisierung immer étiohe Einschnitte im sozialen und
im stadtentwicklungspolitischen Bereich und damiit ©hrektem Einfluss auf die
Birgerinnen und Birger der Kommune einhergehentéMéhrend muss anhand dieser
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Feststellung erkannt werden, dass es keine ,Posite Negativkriterien® fir den
Verkauf von offentlichen Einrichtungen gibt, somiérivatisierungen der offentlichen
Daseinsvorsorge immer mit negativen Folgen furGlsellschaft besetzt sind. Auch in
der Linken sollte diese Grundsatzdebatte zwar gefilarden, aber es muss Klar sein,
dass mit einer immer starkeren Anpassung an diegalmn des kapitalistischen
Systems die Uberwindung desselben — auch in dern#hmung der Bevilkerung - in
immer weitere Ferne ruckt.

Nicht unterbewertet sollte bei Privatisierungen hauger Verlust demokratischer
Mitbestimmung werden. Es ist zu schlussfolgernsdas keine ,sozial vertragliche”
Privatisierung fur so zentrale Bereiche der Gesle#ift, wie der stadtischen sozialen
Wohnraumversorgung und der damit verbundenen Sitsidtiung gibt. Daher sollte
eine Kommune, und vor allem mittlere und gré3e@dt&t, in ahnlicher Situation wie
Dresden unter keinen Umstanden, auch nicht unterdrgkung einer
Zwangsverwaltung, ihre Wohnungsbestande an Exterriufen. Vielmehr sollte von
kommunalen Entscheidungstragern versucht werdesneaiferkauf mit allen Mitteln zu
verhindern, weil nur durch eine kommunale Gesedificloder eine mit der Stadt
verwurzelte Genossenschaft garantiert ist, dasshhadieg Einfluss auf die
Stadtentwicklung genommen werden kann.

Moglichkeiten des Umgehens von Zwangsverkaufen t@mnwie am Beispiel
Flensburg angefiihrt, die Ubergabe an eine ansa®¥meungsgenossenschaft sein.
Auch ist zu prifen ob die Mdglichkeit besteht dienkmunale Gesellschaft in eine
Genossenschaft umzuwandeln und sie dadurch vonkDRiercPrivatisierung aufgrund
der Stadtverschuldung zu l6sen. Auch die Mdglidekeivon Erbpachtlosungen,
Neugrindung einer Genossenschaft, Erweiterung dégaBenfeldes der kommunalen
Wohnungsunternehmen usw. sollten geprift weftleles konnen beispielsweise auch
MalRnahmen zur Steigerung der Rendite des kommuidtdmungsunternehmens, wie
Nutzung von Mieterh6hungsspielrdumen oder gegelfefen auch
Eigenprivatisierungen von Seiten der Kommune inr&8#tt gezogen werden, die im
Falle eines Verkaufs in noch stringenterer Forneamarten waren. Allerdings missen
sich die auf kommunaler Ebene handelnden Akteuveubst sein, dass dies alles nur
geringfigige Mdoglichkeiten der Kommune sind, diechti auf die Ursachen der
haushaltspolitischen Situation einwirken und ddsHadine Losung der Problematik
darstellen. Generell sollte auch diskutiert werdawjeweit es nicht sogar sinnvoll ist,
Wohnraum in kleineren Einheiten zu organisieren ame Selbstverwaltung und
hdochstmogliche Einflussnahme durch die Bewohnegamantieren. Auch eine jeweils
gegenseitige Anteilsbeteiligung von mehreren Stadi@n ihren kommunalen
Unternehmen koénnte einen Verkauf vorerst hinausmjgia es den Aufwand fir den

4! Rips, Franz-Georg: Rolle und Aufgaben der kommem&Vohnungsunternehmen, S. 24.
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Kaufer erhdht und damit den Kauf auch unattraktiveicht. Langfristig bietet sich fur
das Haushaltsproblem und die Verschuldung der Komemuaber im gegebenen
politischen Rahmen auf kommunaler Ebene keine Ldsudnter derzeitigen
gesetzlichen Gegebenheiten erscheint mir der gensslaftliche Weg als einziger
sinnvoller Weg, den eine Kommune in einem solchalhdgehen kann.

Langfristiy kann die fur die Staddte wund ihre Bewehn negative
Privatisierungsentwicklung und fortschreitende Fabastimmung der Kommunen, nur
auf européischer Ebene gestoppt werden. Formahgesemmt die EU keinen direkten
Einfluss auf die Wohnungspolitik ihrer Mitgliedstaa. Allerdings haben viele der auf
europaischer Ebene gefassten Beschlisse unmigefomswirkungen auf die nationalen
Wohnungsmarkte. Aul3erdem schranken die fur denri@etur Wahrungsunion
festgelegten Konvergenz- und Stabilitatskriterieen dSpielraum der nationalen
Regierungen stark ein. Schlie3lich haben bestinantandprinzipien der Européischen
Union — namentlich die vier Freiheiten: freier Warerkehr, freier Kapitalverkehr,
freier Dienstleistungsverkehr, freier Personenvarke grofie Auswirkungen auf die
nationalen Wohnungsmarkte und reduzieren somitirderventionsmoglichkeiten der
jeweiligen Regierunget? Die Formulierungen zur Wohnpolitik in der Chartard
Grundrechte der Europaischen Union sind sehr akbgemehalten. In Artikel 34 (3)
heil3t es:Um die soziale Ausgrenzung und die Armut zu beléim@nerkennt und
achtet die Union das Recht auf eine soziale Unitzshg und eine Unterstitzung far
die Wohnung, die allen, die nicht dber ausreichentttel verfliigen, ein
menschenwirdiges Dasein sicherstellen sollen, MefRgabe des Gemeinschaftsrechts
und der einzelstaatlichen Rechtsvorschriften ungflégenheiteri?* Das Recht auf
Wohnen ist, obwohl einzelne Lander es immer wiadegefordert haben, in der Charta
nicht explizit enthalter:*

Die Einnahmen der Nationalstaaten und damit deréglighkeiten der Ausgaben fur
ihre Sozialsysteme, sinken maR3geblich durch dieunenzhende Besteuerung von
groRen Unternehmen und Vermdgenden. Dem Steuersgsattlauf innerhalb der

EU, beispielsweise bei den Unternehmenssteuerm kam mit einer einheitlichen

europaischen Gesetzgebung und - auf die Zukurdinbert - mit einer einheitlichen

européischen Steuer- und Sozialpolitik regulieremidgegengetreten werden. Hierzu
abschliel3end einige unvollstandige Gedanken:

542 Hemmer/Bauer: S. 3.

43 vgl. Europaischer Konvent: Charta der Grundrectiée Européischen Union, veréffentlicht im
Amtsblatt der Europaischen Gemeinschaften, 18.00,20Artikel 34 (3). (online unter:
http://www.europarl. europa.eu/charter/pdf/itextpdé.am 14.06.2007).

54 Hemmer/Bauer: S. 3.
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1. Vor allem wéare eine Demokratisierung der Europd@scbinion notwendig, da
diese, resultierend aus ihrer Entstehungsgeschictisher nur ein
unzureichendes Konstrukt einer Wirtschaftsvereinggmit Hauptschwerpunkt
auf die Umsetzung einseitiger WTO-Vorgaben datstalhd damit der Dreh-
und Angelpunkt der europaischen Liberalisierungsd ®rivatisierungspolitik
ist. Ein Schritt in diese Richtung konnte eine dureinen européischen
Volksentscheid legitimierte européische Verfassudagrstellen, die aber,
losgeldst von den bisherigen bilateralen Vertraged unabhangig von den
Vertragen von Maastricht bzw. Nizza als identitiftender Grundstein flr ein
soziales Europa fungiert. In der Debatte um denzaier aktuellen
Lerfassungsvertrag“ ware eine solche Alternativen, unten“ eine wirksame
Moglichkeit, den sehr einseitigen Vertrag ein fllemal in die Versenkung zu
schicken und durch eine wirkliche europaische \&stiag zu ersetzen.

2. Auf der Grundlage einer demokratisierten EU ware @&infihrung einer
europaischen Steuerpolitik der wichtigste Schritt m u den
Steuersenkungswettlauf und den daraus resultienePdeatisierungsdruck samt
dem daran gekoppelten Riickbau der Sozialsysteramppen und umzukehren.
Damit einhergehend waren Einschréankungen und Kietrom Handeln der
Banken und ihrer Fonds, inbegriffen ihrer Kollekenung, unabdinglich.

3. Flankierend zur einheitlichen Steuerpolitik konmemopaische Wirtschafts- und
Sozialgesetzgebungen geschaffen werden, die zur leigshgng der
Lebensverhéltnisse in Europa fiihren. Denn entgedem oft angefihrten
Argumenten der grol3en Unterschiede zwischen dereleian Mitgliedsstaaten
der EU und der Unmdglichkeit einer Angleichungestkeinesfalls utopisch, ein
Europa mit gleichen Preisen, Lohnen und gleichdrebsstandards zu schaffen.
Vielmehr stellen gerade diese Unterschiede dieralenGrundlage der derzeit
betriebenen Politik des Ausspielens der nationSkxaten dar. Gewisse Ansatze
und Vorschlage fur die schrittweise Etablierungopameiter Strategien sind
hier bereits seit Jahren vorhandén.

4. Generell ist es sinnvoll stadtentwicklungs- und kaumalpolitisch relevante
Entscheidungen auch auf der kommunalen Ebene ZtertreAllerdings
bendtigen die Kommunen zur Gestaltung dieser Awdgabei weitem mehr

5 vgl. u.a. Euromemorandum (Hrsg.): DemokratischditiRogegen die Herrschaft der Méarkte.
Vorschldge fir eine integrierte Entwicklungsstrédegn Europa. Brissel 2005, S. 30-40.
(http://www.memo-europe.uni-bremen.de/downloadsi2@@utsch_Euromemorandum_5.12.05.pdf,
am 12.11.2006 und am 31.07.2007).
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finanziellen Spielraurft® Daher waren hoéhere Mittelzuweisungen und
abgeanderte Steuerhoheiten im Sinne der Kommuneaodé Malihahmen wie
etwa die Abschaffung der Gewerbeumlagesteuer enftict >*’

5. Im Bereich der Wohnungspolitik wie in anderen zaletn Bereichen der
Versorgung der Gesellschaft muss verstarkt auf oRekunalisierung und
Forderung von Genossenschaftsmodellen gesetzt werdi@ nur so eine
nachhaltige und sinnvolle stadt- und quartiersbemegStadtentwicklung im
Sinne der Kommune, und unter demokratischer Eisflaeme ihrer Bewohner
durchgefuhrt werden kann. Hierfir wurden bereitsr weenigen Jahren
Empfehlungen, die zur Forderung des genossendgchaftl Wohnens beitragen
an die Politik herangetragen auf denen aufgebardemekanri?®

6. Auf internationaler Ebene ist dringend eine Demb&erung globaler
Institutionen wie Weltbank, WTO und IWF notwendign sie wieder auf ihre
ursprungliche Grindungsintention als Regulationaggie zurlckzufiihren. Eine
der dann bevorstehenden Aufgaben ware die Einfighruriernationaler
Steuerff®, wie beispielsweise einer Devisentransaktionssteus weiteren
Steuerformen zur Regulierung von Finanzflissen.

>4 Im européischen Vergleich besitzen die deutsch@dt® und Kommunen entscheidungsspezifisch
eine relativ hohe Autonomie, allerdings steht di@sekeinem Verhaltnis zu deren finanzieller
Einnahmestruktur.

47 Auch erscheint generell eine so starke Belastuergkdmmunalen Ebene durch die Zahlung von
Sozialleistungen nicht sinnvoll. Vielmehr sollteiesk Regelungen zu groRerem oder ganzem Teil auf
Ubergeordneter Ebene stattfinden.

48 \/gl. u.a. Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- uBidtentwicklung (BMVBS) (Hrsg.): Bericht der
Expertenkommission Wohnungsgenossenschaften. PRaleenaind Perspektiven, Kapitel 6.
Empfehlungen, Berlin 2004.

*9vgl. u.a. Tax Justice Network: Tax us if you c&ssex 2005. (online unter: http://www.taxjusticé.ne
/cms /upload/pdf/g_erklaerung.pdf).
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Anhang

Der folgende Anhang enthélt eine Reihe von Abbiggem die zwar nicht im Haupttell
der Arbeit abgebildet sind, gleichwohl mit dem hisghandelten Thema in enger

Verbindung stehen. Sie sollen die dort dargesteli&achverhalte erganzen und
kontextualisieren.

Quelle: Statistisches Landesamt

Abbildung 25: Einwohnerentwicklung seit 1990 mit HauptwohngitDresderr>°

50 ygl. Kommunale Statistikstelle Dresden: Statistisc Informationsdienst der Stadt Dresden. (auch
online unter: http://www.ioer.de/stadtpotenziale@siqdf/WS_Bonn/Vortrag_Hermann_Bonn.pdf,
am 04.05.2007). Hierzu muss angemerkt werden, des<€inwohnerzahl zum Méarz 2007 laut
Statistischem Landesamt 506.337 betragt und daoeit den Prognosen von 2004 liegt. Vgl. hierzu
Statistisches Landesamt Sachsen: Bevolkerung desstdates Sachsen am 31.07.2007 nach
Kreisfreien Stadten und Landkreisen sowie Geschledhresden 2007. (online unter:
http://www.statistik.sachsen.de/21/02_02/02_02_€4dselle.asp, am 21.06.2007). In Sachsen sind
die beiden Staddte Dresden und Leipzig die einzi§&idte, die derzeit wieder eine steigende
Einwohnerzahlentwicklung verzeichnen kénnen. Glegiig kann tber den Zeitraum ein Anstieg des
prozentualer Anteils alterer Menschen an der Gdsawiitkerung der Stadt beobachtet werde.
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Abbildung 26: Wohnungsleerstand in Dresden. (Stand 2604).

Abbildung 27: Entwicklung des Wohnungsleerstands von 1994 608 %?

5! Aus Informationen des Stadtplanungsamtes der Isiadptstadt Dresden. (online unter: http://www.
ioer.de/stadtpotenziale/docs_pdf/WS_Bonn/Vortragntémn_Bonn.pdf, am 04.05.2007).

552 Epd.
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Abbildung 28: Einwohnerentwicklung der Stadt Dresden gegenfidg0. (Stand 200453
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Abbildung 29: Entwicklung der Alterstruktur in Dresden von 1988 2003

53 Aus Informationen des Stadtplanungsamtes der Isiradgptstadt Dresden. (online unter: http://www.
ioer.de/stadtpotenziale/docs_pdf/WS_Bonn/Vortragniéen_Bonn.pdf, am 04.05.2007).

%54 Statistisches Landesamt Sachsen: (online untg:/mww.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 Prozéht.

°%5 Riirup, Bert: Demographischer Wandel — Konsequefiizedas Bauen, Vortrag im Rahmen des 5.
Leipziger Baugespréchs, Leipzig 31.01.2006, (Dokumatéon der Tagung online unter:
http://www.architektur.tu-darmstadt.de/ee/publikagn/112,88.fb15?did=3297&r=112&h=75&a=
download).
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Abbildung 31: Wohneigentumsquote in Stadten nach GréRe 199300137

¢ |ippmann, Martin: Investitionen im deutschen Wohgsmarkt, S. 10. Die Wohneigentumsgquote ist
in Deutschland im Vergleich zu anderen Landern gasaelativ gering und liegt deutlich unter dem
EU Durchschnitt. Die Investoren erwarten dadureh ein hohes Potential fiir Mieterprivatisierungen.
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Abbildung 32: Uberblick Uber die Verkaufe und Kaufe 1999 bigiJ2006 nach Art der Eigentiimer.

(Summenabweichungen durch Rundungeh).

57 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadteriivicg (BMVBS)/Bundesamt fiir Bauwesen und

Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Veranderung d. Anbigtaksur im deutschen Wohnungsmarkt, S. 23.
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Abbildung 33: Transaktionen groRBer Wohnungsbesténde (800 uhd WIE) nach Art des Verkaufet¥

58 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadteriivicg (BMVBS)/Bundesamt fiir Bauwesen und

Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Veranderung d. Anbietaksur im deutschen Wohnungsmarkt, S. 22.
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Abbildung 34: Transaktionen groRBer Wohnungsbestande (800 uhd WIE) nach Art des Kaufers®

5% Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadteriivicg (BMVBS)/Bundesamt fiir Bauwesen und

Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Veranderung d. Anbietaksur im deutschen Wohnungsmarkt, S. 22.
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Abbildung 35: Die bedeutendsten Wohnimmobilientransaktionen 620@D7. (Nur verd6ffentlichte

Transaktionen, @usschlieRlich bezogen auf Wohneinheﬁehufteilung nicht veroffentlichtf°

%0 Ernst&Young: Transaction Real Estate, FrankfurifMail.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 groRRer 6ffentlicher Eigentii®tmd Juni 2006. (Beispiel&):

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 groReren Kaufer von Wohnantistios. Stand Juni 20062

*61 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadteriivicg (BMVBS)/Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Veranderung d. Anbietaksur im deutschen Wohnungsmarkt, S. 28.

562 Epd.



Anhang 158

Anzhl ver-ige kanssr Wohnungsn o Bl
Anzahl verkauter Wohnungen rmach Kadsrendler Fanfichar
Hand afi
W arkduler Kaulkr prhaia In-
kedula Anwi W CE
[l Erabsir- e Sakde
Ginkd dirsn kula e b
Land Wig- davon W am Woh-  Ceare- Cfani- e
S e RGO aare. Embwai- darE ingake- lichs kdha Wiah-
g Land kddula) kit LU axand Hand Prival Hand Priwal Tungen
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
Hambisrg E4358 Ei 078 2230 50N £4238 13 44883 10 285 10 97&
e e e LRUE ] B2 23 AR 1.7 % 08 LR Td M4 96 19 36 40
e
i s ey Sz it T 15 8 52T s % BT 2o T [} g ] 3w
rrigeas Lang® TTET4 46 733 F4a 13% AT 65T A4 83830 32 a0
Banaimiat bl i i | 13 954 Fa5T 40 % B 1080 (-] 17 180 £ 200
HMordrhein-Wesialken 211 366 a4 AN 34 % TEEXD 2347 s  aorEn T2e3xs
charufier
Auhrgebiet (AYE] 12470 188 na 1EaTE TE%  moea mazn o Z124r 20 29
Arsgireichicng 2T B33 3088 4 45 12% 11088 18 a8 1ET 26 426 B EF
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 ] HEn 1 en
Eaden-Wirtiembeg 20136 13 786 230 04 % 12448 a0 E 500 13 E36 12 &5
Baryem - AT B B8 50 11% 4110 14523 -0 ] XS0 T 20
danurier
Mijncten o5 503 16 (K] BE04 25 % 1438 1506 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 1085 1 085
Balin ZHd 116 ratvell] ATOTH 12E% 200 HeET LERE:] BA 70 198 Tab 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 il 2E%  ERATT EE N o o 80T 56 477
dannies
Lapsig 580 580 il 18% 1K) I o 5800 1 900
Lresden 4T 230 47 B30 a WE % 47 B30 [£] o 47 230 &rF g3
ongse Lang”™ Grar G rar qa 4% Grdr {F] L} 6orar o orar
Cachsan-Arhak 2er0 2 485 175 02 % ed ] L1 S o 2ETO 2 084
Thiringen 3 568 &1 4058 1e3 27 % 1888 o ZB6E3 1 BOG 1 BO&
nuashl g B ook e By asndtan i 47 R0 bt X T 01 % Z1M8 Tahs 3 T acm

* 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 gro3er Wohnungsbestande von 1399upii 2006 nach regionaler Lage,
Erst- und Wiederverkéufen und Art der Verkaufer aaifer>®®

*%3 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadteriivicg (BMVBS)/Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Veranderung d. Anbiataksur im deutschen Wohnungsmarkt, S. 29.
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Abbildung 39: Transaktionen groRer Wohnungsportfolios von 1389 Juni 2006: Verkaufe der
Kommunen (incl. Stadtstaatetif.Fortsetzung auf der folgenden Seite.

*%4 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadteriivicg (BMVBS)/Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Veranderung der Anbgtektur im deutschen Wohnungsmarkt, S.
36-37.
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Abbildung 41: Transaktionen grof3er Wohnungsportfolios von 18i89Juni 2006: Verk&ufe der Lander
(ohne Stadtstaatery:

*%% Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadteriivicg (BMVBS)/Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Veranderung d. Anbietaksur im deutschen Wohnungsmarkt, S. 38.
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Abbildung 42: Transaktionen groRer Wohnungsportfolios von 1999ni 2006: Verkaufe des Bundés.
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Abbildung 43: Transaktionen groRBer Wohnungsportfolios von 1998ni 2006. (Industrie)’

*%¢ Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadteriivicg (BMVBS)/Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Veranderung d. Anbietaksur im deutschen Wohnungsmarkt, S. 39.

567 Ehd. S. 40. Verkaufe industrieverbundener Unterrezh
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Abbildung 44: Die ersten Weiterverauf3erungen/Borsengange vgo@mity-/Private-Equity-Fonds in
Deutschland 2006/2007. (Nur veroffentlichte Tratisalen, ein grofdteil der Transaktionen ist nicht

verdffentlicht.)?®®

*%8 Ernst&Young: Transaction Real Estate, FrankfurifMal.03.2007, S. 10.
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Enlwir_l-elung dies Handels mit thnungshﬂlindan
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Abbildung 45: Entwicklung des Handels mit Wohnungsbestanden1@89 bis Juni 20087

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 Finaregtoren durch Lippmann. (Welche
deutschen Wohnungsmarktregionen wirden Sie alstovainsichtlich eines Zukaufs bevorzugen bzw.
ablehnen?y°

%9 vgl. Institut furr Stadtforschung und StrukturpiiliflfS) (online unter: http://www.ifsberlin.de/).
*"%| ippmann, Martin: Investitionen im deutschen Wohgsmarkt, S. 99.
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Abbildung 47: Die bedeutendsten Immaobilientransaktionen vonskberungen in Deutschland 2006.
(Nur veréffentlichte Transaktionen) ausschlieRlich bezogen auf Wohneinhei’femufteilung nicht

verdffentlicht, Teilbetrage vertraulicA’§

" Ernst&Young: Transaction Real Estate, FrankfurifMai.03.2007, S. 8.
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Abbildung 48: Die gréRten Ubernahmen durch Private-Equity-FirimeDeutschland im Jahre 2004.

72 Bpttger, Christian: Strukturen und Strategien #amanzinvestoren, S. 72.
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Abbildung 49: Real Estate Investment Trusts weltweit und ihrdirung®’®

"3 Eurohypo RAC Research: Newsletter Eurohypo RACeResh, April 2007.
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Abbildung 50: Organisation eines Private-Equity-Fortéfs(Vgl. hierzu auch Abbildung 18).

74 Bottger, Christian: Strukturen und Strategien #amanzinvestoren, S. 19.
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Abbildung 51: Private-Equity in Deutschland 1993 bis 2665.

>"> Huffschmidt, Jorg: Like Locusts? The Impact ofvte Equity, Hedge Funds and REITs on stability
and sustainable development.
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Abbildung 52: DIMAX - Top 15 nach Marktkapitalisierung. (StaBd.12.20065’°

Abbildung 53: Beispiele von Investments in deutsche Wohnungsbdse von opportunistischen
Investoren und ihre Exifé’

"¢ Eurohypo RAC Research: Newsletter Eurohypo RACeResh, April 2007.
577
Ebd.
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Abbildung 54: GAGFAH Kursiibersicht vom 31.07.208/7.

Abbildung 55: Kursentwicklung der Aktien seit dem Bérsengang FORTRESS’®

78 (https://www.sparkasse.at/wpservice/markets/sfobksts.phtml?notation=15857895&period=4, am

31.07.2007).

"9 (http://www.stock-world.de/detail/chart. m?ind_vole=ON&save_presets=0&secu=100120999, am
31.07.2007).
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Abbildung 56: Unternehmensprofil GAGFAH, Stand 31.07.2087.

*%0 (https://www.sparkasse.at/wpservice/markets/stookspany.phtml?notation=15857895,

am 31.07.2007).
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Abbildung 57: Klassifikation von Hedge-Fonds nach Stratéfje.

Abbildung 58: Entwicklung von Hedge-Fonds weltwéit

%81 Kuhn, Andreas/Muske, Roland: Hedge Funds and sigitegies - an investigation about correlation
market neutrality and the improvement of portf@rformance, Master Thesis, Umeéd 2007, S. 18.

°82 Bgttger, Christian: Strukturen und Strategien Wonanzinvestoren, FHTW Berlin, im Auftrag der
Hans-Bockler-Stiftung, 30. Juni 2005, S. 62. Sé@2 hat sich das Anlagevermégen noch einmal auf
ca. 1.400 Mrd. erhoht.
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Abbildung 59: Die weltweit gréRten Private-Equity-Firmen. (Siavai 2007)>%3

°83 private Equity International: PEI50, Ausgabe M&0?2, S. 2. (online unter: http://www.privateequity
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