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1. Die Kaufer offentlicher Wohnungsunternehmen:
Einige Probleme

2. Alternativen zum Verkauf an Investoren:
- Entlastung der Kommune auch ohne Unternehmensverkauf




Wer wird eigentlich Eigentimer? M

)
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GEHAG Berlin: - seit 1998 bereits vier Eigentiimer

Jade Wohnungsbau Wilhelmshaven:
—> seit 2000 der dritte Eigentimer und
- 02/2008 Aufspaltung in Immobilien- und Verwaltungsunternehmen

Neue Heimat Sidwest - ab 1986 zwei Eigentiimerwechsel, ein dritter
Ist geplant

Der milhsam gesuchte Kaufer ist wahrscheinlich in
wenigen Jahren gar nicht mehr Eigentimer und der
neue Besitzer halt sich nicht an die Auflagen!




Verkaufe auch bei sinkenden Preisen! =

Der nachste Deal kommt:
Landesentwicklungsgesellschaft Nordrhein-Westfalen
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2. Alternatlven zum Verkauf an Investoren

Am Ende bleiben , Restanten®:
Ein Vorschlag zur Diskussion




Mieten der kommunalen WU




Hauptalternative zum Verkauf:

Statt Verkauf: Hoherer Nutzen des kommunalen
Wohnungsunternehmens fir die Stadt

» Hohere Verzinsung des stadtischen Eigenkapitals

> Entlastung der Stadt durch Ubernahme neuer Aufgaben

Und das kommunale Wohnungsunternehmen
bleibt aktiver Partner der Stadt!




Wie bessere Ergebnisse erzielen?
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» Anpassung der Personalkapazitaten

» A-Z-Sachbearbeitung

» Outsourcing der Neubauplanung

» Outsourcing der Instandhaltung (bis — 30 % Kosten)
» Senkung der Fremdkapitalkosten (bis - 20 % Kosten)

Hierflr ist ein Verkauf nicht notwendig!




Alternative zum Unternehmensverkauf

Verkauf nur eines Teils des Wohnungsunternehmens
Als Paketverkauf (Asset-Deal) oder als Share-Deal:

Kapitalschopfung durch Verkauf von Objekten
» die aus_gquantitativer Sicht nicht dauerhaft bendtigt werden
» oder aus qualitativer Sicht nicht geeignet sind.

» Die raumliche Verteilung der Verkaufsobjekte beachten - soziale Segregation
vermeiden!

Assetdeal (Paketldsung)

» Hohere Belastung durch Grunderwerbsteuer
» Wohnungsunternehmen behélt alle Mitarbeiter




Den Kreis der Bieter offen!

Bei einem reinen Bieterwettbewerb nach Hochstpreis
kdnnen Genossenschaften nicht mitbieten!

Auch nach Haushaltsrecht muss nicht der Hochstpreis genommen werden.

Wiss. Dienst des Deutschen Bundestages April 2007

Wenn eine Ausschreibung erfolgt, sind dann besonders die
qgualitativen Ziele detailliert festzulegen (Beispiel Flensburg):

Dann zahlt nicht nur die Hohe des Preises!
Und Genossenschaften kdbnnen mithieten.




Mieter als Kaufer?

Teilverkauf von Siedlungen an Mietergenossenschaften

» Objektverkauf mit einem Preis als dauerhatfte
Mietobjekte ohne spatere Umwandlung

» Oder: Kauf eines vorher abgespaltenen Teilbetriebs
auf Siedlungsebene

» Aufgabe der Genossenschaft: Dauerwohnrecht und Férderung
kultureller und sozialer Ziele der Mitglieder (8 1 GenG neu)
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Verkauf des gesamten Unternehmens

)
An eine vor Ort bereits langer wirtschaftende
,Bestandsgenossenschaft”
» Preisbildung muss an Ist-Mieten orientiert sein (Zweck der eG)
» Kaufende Genossenschaft hat bereits gréf3ere Bestande vor Ort
» Beispiel Flensburg - Kauf durch Selbsthilfe-Bauverein eG
Oder

An eine neugegrindete ,,Bewohnergenossenschaft”
» Grindungsvorlauf ist zu beachten
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- Verkauf an andere Eigentiimer




Das Problem der , Restanten®

=

» Am Ende der standigen
Welterverkaufe bleiben
unattraktive Restbestande

> ,Gezielte” Wiederver-
mietung verscharft die
soziale Segregation




Vorschlag: PPP-Exitgesellschaft

)
DA

Aufgabe: Aufkauf vernachlassigter Bestande oder bei Konkurs

und bietet Investoren den (preisgtinstigen) ,Exit* aus
den sog. Restbestanden an

Tatigkeit: Uberregional aktiv (Risikostreuung), aber
dezentral verwaltet

Ziel: Vermeidung von zu hohen Folgekosten fur die Kommunen




Organisation der PPP-Gesellschaft m

> Uberregionale Zentralverwaltung
» Regionale Verwaltungsebenen

» Bewohnergenossenschaften auf Siedlungsebene
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Vielen Dank !
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