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. ... €S kommt in hohem Grade auch darauf
an, in wessen Hande Bau und Besitz der
Hauser gelegt werden. Der private fur den
Markt arbeitende Bauunternehmer und der
private Besitzer grof3erer Zinshauser, die
unter unseren gegenwartigen Verhaltnis-
sen so weithin das Feld beherrschen, haben
naturgemals in erster Linie ihr Gewinn-
interesse im Auge und werden daher in
ihrer ganzen Haltung vielfach mit den von
der Offentlichen Stadterweiterung fur die
neuen Bauquartiere verfolgten Rucksichten
in Konflikt geraten; ...*

Karl von Mangoldt: Die stadtische Bodenfrage, Gottingen 1907, S. 513
(Hervorhebung vom Verfasser)
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Problem

m Verkaufe offentlicher und
industrieverbundener
Wohnungsunternehmen an
Finanzinvestoren

m kultureller Bruch
m Bilanzrendite statt Stadtrendite

m Portfoliomanagement versus
Stadtentwicklung

m Im Zweifel zu Lasten der
Schwachsten

m Was geben wir auf?

[RAWOS




g
Unverzichtbar in threr ganzen
Haltung

Offentliche Wohnungsunternehmen sind
Insbesondere in ihren Funktionen als

0 Schnittstelle zur Gemeinde, #|

0 Quartiersmanager (Wohnort / Quartier als Brennpunkt
der Sozialpolitik),

0 Integrator (Minderheiten),
O Partizipationsform (Mieterbeteiligung) und
0 Pilotinvestor (Stadtentwicklung, Stadtumbau)

ein wichtiger Bestandteil der kommunalen
Wohnungspolitik.

Warum ist Wohnungspolitik wichtig?
TRAWOS
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. | Das Netzwerk der stakeholder d

kommunalen Wohnungspolitik

Zusammenarbeit

Mission eines
GWU: Beitrag zum
Wohlergehen der

Gemeinniitzige des Teams
Stadt- Denkmal- Organisationgen verbessern, nicht
planung schutz den Kern

herausschlagen!

Wohn- Wohnungs
beihilfen verlust

andere
Gemeinden

Andere Abteilungen
der Stadtverwaltung®

Wohnungs-
genossenschaften

Stadtentwicklungs- Private Vermieter

gesellschaft

Arbeitgeber Mieter
Private Projekt- Anwohner

entwickler

* einschlief3lich Liegenschaftsamt, Hochbauamt, Bauaufsicht, Gesundheitsamt, Ordnung und Sicherheit,
Schulverwaltung, Jugendamt und Sozialamt

[RAWOS >
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Wohnen und Lebenschancen

Wie kdnnen wir
die o6ffentlichen
Wohnungs-
unternehmen als
Instrumente der
Wohnungs-
politik bewahren?

Kinder-
fiirsorge

Effektive

.. . Verkehrs-
Partizipation

manige
Erreich-
barkeit

Quelle: KIRWAN Institute, Ubersetzt vom Verfasser
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Zielstellung des Reformvorschlags

Teil-Privatisierungen: pragmatischer
Ansatz

Finanzielle Leitungsfahigkeit der
Unternehmen verbessern: Liquiditat,
Bilanzstruktur

o,

Uberfuhrung offentlicher
Wohnungsunternehmen in die
Wohnungsgemeinnutzigkeit (Vorbild:
,,Stock transfer® in Grof3britannien)

Wohnungsgemeinnutzigkeit als ,,corporate
culture*

0 Keine Subventionstechnik

0 Verantwortungsgefuhl

0 Wohnen als emotionales Thema

privilegierter Zugang des Sektors zu Eigen-
und Fremdkapital
[RAWOS



Kommune

_Ausschiittungen

Dffentliche
Pfandbrief-

bank

Eigenkapital

<

~ Stadtrendite

ade) pay

v

Anleger




" -aEEET
Spezifische Finanzierungsquellen der
GWU

m  Gemeinnutzige Wohnungs- ® Housing Investment Trusts (HITs)
unternehmen (GWU) 0 eine gesellschaftlich

0 nicht mehr zu 100 Prozent in verantwortliche Kapital-
kommunalem Eigentum anlagegesells_chaft fUr_

1 Re-Regulierung: Reform der <EK Investments in Wohnim-
Rechts- und Finanzierungs_ mOblllen, die nicht elnse|t|g
grundlagen die Interessen der Anleger

und der Finanzindustrie
reflektiert
0 Versorgung der GWU mit
A Eigenkapital
: FK IR O teilweise Liquidisierung des

Eigenkapitalanteils der
Kommunen moglich

»,geduldiges Kapital*

kein anonymes, sondern
zweckgebundenes Kapital

m  Sozial-Pfandbrief

0 Versorgung der GWU mit
Fremdkapital

[0 Steuerbefreiung der
Zinseinkunfte

O O

[RAWOS 2
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Im Mittelpunkt der Reform: die Idee
der Wohnungsgemeinnutzigkeit

B Gemeinnutzigkeit # kommunales Eigentum

m ldee in Deutschland diskreditiert (Neue Heimat)

m als ,,Social enterprises* Teil des ,,Dritten Sektors**
0 mehr am Gemeinwohl als am Profit orientiertes Wirtschaften
0 Versorgungsauftrag und sozialpolitische Ziele im Vordergrund

m Mission: ,,den Beitrag zu maximieren, den Wohnungswirte
zum Wohlergehen von Gemeinden leisten*

m Ordnungspolitische Bedeutung des Sektors: ,,Archiv‘ der
gesellschaftspolitischen Alternativen

[RAWOS
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Registrierung der GWU

Anforderungen:
Treffsicherheit > GWW,
Verwaltungsaufwand

] Voraussetzungen ;
1 Zulassungsverfahren

0 Unterwerfung unter die laufende
Aufsicht einer noch zu
grundenden Aufsichtsbehorde

m  weiche Zulassungskriterien:

m  harte Zulassungskriterien: o
1 kulturelle Orientierung auf das

O Klassifikation als Wohl der Mieter und der
bestandshaltendes WU, Sitzgemeinde (Stadtrendite),

0 Kostendeckungsprinzip, O Anti-Diskriminierungsauflagen,

O Ausschittungsbegrenzung, O Mieterbeteiligungsprogramm,

0 kommunale Mindestbeteiligung T ErTRE e BE e ee e G (0
(Konflikt mit EU-Recht), - wi g ®,

0 Mieterschutz

= zusatzlicher Kiindigungsschutz m  weitere mdogliche Kriterien:
(Dauernutzungsvertrag), Ziel b hrank

= engere Definition der o <lelgruppenbeschrankung,
Duldungspflicht bei O bestimmte Quote an

Modernisierungen, )
2 Belegungsbindungen,

[RAWOS H
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Zur Situation der SWA

@ Unternehmen ohne Kapitalzufuhrung nicht
uberlebensfahig

m Alternativen:

0 Sanierung und Eigenkapitalzufuhrung durch
den derzeitigen Eigentumer

0 durch einen neuen Eigentimer
= realistisch?
= Mit Sozialcharta?
= Finanzinvestor?

00 Mieterprivatisierung, Verkauf von Teilportfolios
0 Insolvenz

[RAWOS 12



