Kommunale und 6ffentliche Wohnungsunternehmen in Berlin

Vohnungen: kritische Masse wird unterschritten

GEWOBAG - Gemeinniitzige Wohnungsbau-Aktiengesellschaft, Degewo — Deutsche Gesellschaft zur Férderung des Woh-
nungsbaus. An manchem Haus in Berlin sind diese Schriftzlige zu lesen, mit ihren karitativ klingenden Langnamen. Tatséch-
lich bringt man die landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften Berlins zurzeit kaum mehr mit Wohltatigkeit in Verbindung,
sondern vor allem mit Schulden oder Verkdufen. Man hat sich daran gewéhnt - ein Wohnungsunternehmen verkauft, ein

paar tausend Wohnungen verdulBert.

ennoch ist jiingst eine Welle der Ver-
D unsicherung spiirbar geworden. Die

Wohnungsbaugesellschaften machen
Schlagzeilen und die Arbeitsgruppe der SPD-
Fraktion fiir Bauen und Wohnen gab eine kithn
anmutende Forderung bekannt: keine weite-
ren Verkdufe von landeseigenen Wohnungen
— bevor nicht ein Gesamtkonzept vorliegt, wie
mit den Wohnungsbaugesellschaften weiter
verfahren werden soll. Die Aufregung war
entstanden, weil die WBM Wohnungsbauge-
sellschaft Mitte rund 15.500 Wohnungen in
bester Lage abstofen wollte, um das Unter-
nehmen vor der Insolvenz zu bewahren. Erst
zum Jahreswechsel hatte die Degewo 3.858
Mieteinheiten verduRert ~ und die Wohnungs-
baugesellschaft Stadt und Land plant den Ver-
kaufvon 1.800 Wohnungen. Ein schleichender

nen unterstiitzen, mit einer konzeptionellen
Zielstellung. Bis Ende des Jahres soll der rot-ro-
te Senat ein Gesamtkonzept fiir Berlins landes-
eigene Wohnungshaugesellschaften vorlegen.
Diese Aufgaben haben Stadtentwicklungsse-
natorin Ingeborg Junge-Reyer und Finanzsena-
tor Thilo Sarrazin (beide SPD} (ibernommen.
Bevor das Konzept nicht vorliegt, diirfen keine
Wohnungen mehr verkauft werden, so Vize-Se-
natssprecher Ginter Kolodziej. Die Senatoren,
die in den Aufsichtsraten der Wohnungsbau-
gesellschaften Mitglied sind, wurden angewie-
sen, diese Linie einzuhalten und in den Gremi-
en darauf zu achten. Fraglich aber, ob und wie
dies mdglich ist.

Die Probleme namlich, vor denen die kommu-
nale Wohnungswirtschaft steht, sind vertrackt,

sind grundsatzlichen politischen Richtungsent-
scheidungen geschuldet, die bereits vor Jahren
getroffen wurden. Es bediirfte nahezu eine Qua-
dratur des Kreises, um sie wieder aufzultsen.

Die Idee, jenseits der freien Marktwirtschaft
Wohnraum zur Verfiigung stellen, geht auf
die Erfahrung zuriick, dass der freie Markt in
verschiedenen Situationen daran scheiterte,
den Bedarf an Wohnungen zu decken. Als
groBe geschichtliche Ereignisse zeigten das
Wohnungselend des spaten 19. Jahrhunderts
und die Wohnungsnot nach dem zweiten Welt-
krieg solch ein Marktversagen — zumal wenn
es um menschenwiirdige Wohnverhaltnisse fiir
sarmere Bevolkerungsschichten ging. Es war
daher von jeher eine politische Entscheidung,
einen Teil des Wohnungsmarktes in éffentlicher

Ausverkauf landeseigener Woh-

Hand zu halten, um lenkend ein-

nung zeichnet sich ab.

.Es geht darum, ob ein Segment
des Wohnungsmarktes in der
offentlichen Hand verbleibt, mit
dem man Politik machen kann",
sagt Bernd Schimmler, Sprecher
der SPD-Fraktion fiir Bau- und
Wohnungspolitik. ,Wirsind im Be-
griff, eine kritische Masse an Woh-
nungen zu unterschreiten, mit der
man noch in der Lage ist, politisch
zu handeln." Er hat unter ande-
rem den VorstoR seiner Fraktion
mit auf den Weg gebracht. Bei 15
Prozent aller Berliner Wohnungen,
darauf hat sich die SPD im Berli-
ner Abgeordnetenhaus bereits im
Mérz 2004 geeinigt, miisse der
Anteil landeseigener Wohnun-
gen mindestens liegen, um noch
agieren zu kénnen. Wiirden jetzt
alle absehbaren Wohnungsver-
kdufe realisiert, lande man bei
weniger als 13 Prozent. Folgten 5
noch weitere Verkdufe, rutsche -
man noch unter diese Zahl - und
so marginalisiere sich der gesam-
te kommunale Wohnungshau bis
zur Bedeutungslosigkeit.

Verbunden ist der politische Vor-
stoff, den auch die Linkspartei.
PDS und Biindnis 90/Die Grii-
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greifen zu kénnen. Der 8ffentliche
Auftrag der kommunalen Woh-
nungswirtschaft ,breite Schich-
ten der Bevélkerung mit Wohn-
raum zu versorgen” ist daher im
Zweiten Wohnungsbaugesetz der
alten BRD festgelegt worden, und
bewusst allgemein gehalten. Da-
bei war eines klar: Das die 6ffent-
liche Wohnungswirtschaft mit 6f-
fentlichen Geldern subventioniert
werden muss.

Im wiedervereinigten Deutsch-
land aber kam es zu einem-fol-
genreichen Paradigmenwechsel.
In Berlin war es Mitte der neunzi-
ger Jahre Finanzsenatorin Annet-
te Fugmann-Heesing (SPD), die
den Kurswechsel forcierte. Hatte
die kommunale Wohnungswirt-
schaft 1989 ihre Gemeinniitzig-
keit eingebliBt und sollte kurz
danach erstmalig Dividenden
an das Land abfithren, kam es
1995 zu einem neuen Haushalts-
strukturgesetz. Dieses erlaubte,
landeseigene Grundstlicks- und
Wohnungsbestdnde zu  verdu-
Bem, um ,Handlungsspielrdume
fir Zukunftsaufgaben der Stadt
zu gewinnen”. Bald darauf be-
gann die Senatorin, die kommu-
nalen Wohnungsunternehmen zu
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so genannten Insich-Geschéften zu veranlas-
sen. Ein Wohnungsunternehmen solite je ein

anderes kaufen — um den Erlos an die Landes-

kasse zu bezahlen. So kaufte die Gesellschaft
,Stadt und Land” das Wohnungsunternehmen
von Treptow und das von Hellersdorf, die De-
gewo erwarb das von Kdpenick und die WBG
Marzahn, die GeSoBau kaufte das von Pankow
und WeiBensee, die WBM iibernahm die WBF
{Friedrichshain) und die- GEWOBAG etstand
die WIP{Prenzlauer Berg) sowie die WIR. Meist
iibernahm ein wirtschaftlich besser aufgestell-
tes Unternehmen ein schwécheres —und immer
floss Geld in die Landeskasse Berlin. Die Senats-
verwaltung fir Stadtentwicklung beziffert den
Liquiditatsabfluss fiir- In-sich-Geschafte, Grund-
stiicksverkdufe und den Erwerb: ehemaliger
bezirklicher Wohnungsbestande in den Jahren
1991 bis 2001 mit rund 1,7 Milliarden Euro.
Von {iber drei Milliarden Euro geht Barbara Os-
terheld (Blindnis 90/ Die Griinen) aus.

.Man braucht sich nicht zu wundern, wenn die
Unternehmen auf diese Weise Probleme be-
kommen und Wohnungen verkaufen miissen,
um sich zu sanieren”, sagt SPD-Stadtentwick-
lungsexperte Jiirgen Radebold. Freilich sind
nicht - samtliche -Verkdufe von: Wohnungen
Folgen dieser Politik. ‘Doch in vielen Fallen
resultieren Privatisieringen aus den Biirden
der In-sich-Geschéfte: Die 'wegen riskanter
Sanierungsprojekte inden ‘Berliner Rathaus-
passagen und am Haus des Lehrers schwer
angeschlagene WBM hatte in ihren Geschéafts-
berichten auf die Verbindlichkeiten infolge der
Ubemahme der WBF hingewiesen. Auch auf
Risiken bei Geschaften mit den Rathauspas-
sagen machte das Unternehmen aufmerksam
(vgl. Welt, 15.2.2006). Aus der WBM seien zwi-
schen 1991 und 2001229 Millionen Euro ge-
flossen, raumt Finanzsenator Sarrazin ein. Die
Schuldendienste hatten negative Folgen auf
den Cashflow und ein Teil der Probleme — auch
bei WBM - sei darauf zuriickzufiihren.

Insgesamt sind die Wohnungsbestédnde in 6f-
fentlicher Hand in den letzten 15 Jahren um
etwa die Halfte zusammengeschrumpft. Belie
fen sich die Wohnungsbestande nach derWen-
de noch auf rund 500.000 = davon 220.0001n
Westberlin - sind esheute noch etwa 275.000
Wohnungen insgesamt. im Westteil der Stadt
liegen noch etwa zehn Prozent der Wohnungen
in kommunaler'Hand. Eine wesentliche Rolle
spielt bei diesem Aderlass, dass bereits zwei
ganze landeseigne ‘Untemehmen verduBert
wurden: Im Jahr 1997 gingen 75 Prozent der
Gehag an ein Unternehmen in Hamburg und
im Jahr 2004 beschloss der Berliner Senat den
Verkauf der GSW an eininternationales Bieter-
konsertium. 90 Prozent-halten nun die ame-
rikanischen  Finanzuntermehmen - Whitehall
und: Cerberus, deren Geschaft nicht auf eine
langfristige Bewirtschaftung von Weohnungen
ausgerichtet ist.
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Wollte man diesen Kurs tatsachlich aufhal-

ten, bediirfte es nicht weniger als einer Um-

~ kehrung dieser -Politik.. ;Tatsachlich -misste

man in einzelnen Fallen den Wohnungsun-
ternehmen Geld aus der Landeskasse zuschie-
Ben, statt Geld abzuziehen”, urteilt Jirgen
Radebold. Genau hier wird das Problem lie-
gen, sich tatsdchlich auf einen verbindlichen
gemeinsamen politischen Kurs zur Zukunft
der landeseigenen Wohnungsunternehmen
zu einigen Denn der Finanzsenator halt da-
gegen: ,Wie soll Berlinvom Bund Hilfe bei der
Sanierung seiner Finanzen erwarten, wenn es
noch geschatzte zwei bis drei Milliarden Eu=
ro Vermégen an' landeseigenen Immobilien
halt? Wie soll man da noch weitere Zufinan-
zierungen aus der lLandeskasse rechtferti-
gen?" Hinzu kommt, dass der Finanzsenator
ideologischer Gegenspieler jener Krafte sei-
ner Fraktion ist, die die landeseigene Woh-

nungswirtschaft erhalten will. ,Die Quote der

landeseignen Wirtschaft zu: senken; ist auch
politischer Wille”, sagt Sarrazin. Die Macht
des Faktischen spielt-ihm in die Hande. Be-
reits die Senatsentscheidung, keine weiteren
Wohnungsverkdufe -zuzulassen; -bevor - das
viel beschworene Gesamtkonzept vorliegt, ist
mit-so groBen Einschrédnkungen verbunden;,
dass es praktisch kaum greift. Unternehmen
diirfen namlich trotz des ,Verkaufsstopps”
Bestande verduern; wenn sie dies mit drin-
gendem konomischen Handlungsbedarf be-
griinden kénnen. So wird sich etwa die WBM
zunachst von 3.000 Wohnungen trennen. Die
Betonung liegt auf ,zunachst".

Es bedarf in Berlin einer politischen Grund-
satzentscheidung Uber die Zukunft der lan-
deseigenen- Wohnungswirtschaft = gerade
nachdem Dresden entschieden hat, die ge-
samte kommunale: Wohnungswirtschaft ‘an
einen amerikanischen Investor zu verkaufen;,
um die stadtischen Schulden zu tilgen. Denn
auch in Berlin herrschen Begehrlichkeiten: Das
Unternehmen Puma Brandenburg Limited er
klarte, es wolle in den kommenden Jahren fir
ber eine Milliarde Euro Berliner Wohnungen
kaufen. Doch nur wo ein Verkaufer ist, wird
ein Geschaft gemacht. Sarrazin-kiindigte an,
erhalte einen Komplettverkauf wie in Dresden
noch nicht fiir notwendig.

,lch halte es fiir iiberfallig, dass das Land
Berlin endlich dariiber nachdenkt, wozu es
landeseigene - Wohnungsunternehmen be-
sitzt”, sagt der Vorstand des BBU Verband
Berlin Brandenburgischer Wohnungsunter-
nehmen, Ludwig Burkardt. ', Friiher wusste
man-das einmal. Heute scheint es mitunter,
als sei dasin Vergessenheit geraten. Ich kann
mir vorstellen, dass die SPD zu diesem Thema
eine Position findet, mit der sie in den Wahl-
kampf zieht.”

Tina Verhelmann
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