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ie offentlichen Kassen waren noch nie so leer wie

derzeit. Auf insgesamt 15 Milliarden Euro kann sich
allein das kommunale Haushaltsloch 2010 nach Angaben
des Stidtetages belaufen. Auch in den nachsten Jahren
ist kaum Besserung in Sicht. Laut der jiingsten Steuer-
schitzung kénnte es sogar noch schlimmer kemmen. Al-
lein itber Einsparungen werden sich die meisten Stidte
und Gemeinden nicht sanieren k6nnen. So stelit sich vie-
lerorts auch die Frage, was an kommunalem Immobilien-
bestand verzichtbar ist. Dazu gehdren hiufig auch
Wohnanlagen, deren Besitz fiir die Kommunen heute
nicht mehr zwingend ist. Die Wohnungsbestinde verur-
sachen zudem hohe laufende Verwaltungskosten. Das
Immobilienmanagement ist gerade bei kleineren Kom-
munen hiufig defizitir und verursacht zusitzlich Rei-
bungsverluste.

In der Vergangenheit haben daher nicht wenige Kommunen
ihre Wohnungsbesténde an private Investoren verdulert. Die
Erfahrungen sind durchaus pesitiv, wobei nicht verkannt wird,
dass es wie in allen Bereichen auch Negativbeispiele gibt.

Vollprivatisierung ist jedoch bekanntermalen umstritten. Die
Bevélkerung stehi Privatisierungsabsichten mehrheitlich kri-
tisch bis ablehnend gegentber. Haufig sind Privatisierungs-
mafRnahmen politisch auch nicht gewolit oder aufgrund der
Mehrheitsverhaltnisse schlichtweg nicht umsetzbar.

Im folgenden werden innovative Losungen aufgezeigi, die die
Vorteile von Vollprivatisierung und kommunaier Bestands-
haltung kombinieren. Bei einer entsprechenden Vorteilsar-
gumentation erschlieBen sich neue Marktchancen fGr die
Wohnungswirtschaft. Private Beteiligung in der Wohnungs-
wirtschaft kann vieiféltige Facetten haben und folgt in der
Regel den bewiihrten Madellen bisheriger PPP-5trukturen in

anderen Immobiliensegmenten.

Erbbaurechtsoption

Bei diesem Modell verbleibt bei den Kemmunen das Eigen-
tum an Grund und Boden. Der Private erwirbt im Rahmen ei-
nes Erbbaurechts die Wohnungsbestinde mit der Malgabe

der Sicherung sozialpclitischer und wirtschaftlicher Rahmen-
bedingungen. Im Rahmen der Heimfallrechte beim Erbbau-
recht nach Ablauf einer z. B. aus PPP-Gestaltungen iblichen
Zeit von 20 bis 25 |ahren besteht eine Riicknahmeoption der
Kommunen oder eine Verlingerungsmaglichkeit, Als weitere
Méglichkeit kommt die Ubertragung des Eigentums an
Grund und Boden auf den privaten Erbbaurechtsnehmer in
Betracht.

Da die Wohnungsbestinde in der Regel saniert und moder-
nisiert werden sollen, sind die Bewertungsansatze demzufol-
ge eher moderat. Hinzu kommt, dass Erbbaurechtsbestinde
in der Regel eine geringere Fungibilitit als Volieigentum ha-
ben. Gleichwohi gibt es Beispiele, dass Wohnungsbestande
im Erbbaurecht werthaltig von privaten Gesellschaften erwor-
hen und gehalten werden, so dass von einer grundsétzlichen
Marktakzeptanz dieses Modells gesprochen werden kann.

Ob und wie die 6ffentlichen Hande an derartigen Modellen
tatsachlich Interesse haben, hingt stark davon ab, inwiefern
die Bewertungsdifferenz eines Erbbaurechts zu einem Voilei-
gentum mit den damit verbundenen Vorteilen eines spite-
ren Heimfalls politisch gewollt ist. Dieses Modell eignet sich
fir prvate Wohnungsunternehmen, Verwalter und Bautra-
ger der Wohnungswirtschaft.

Nutzungstberlassungsoption

Das Nutzungsiiberlassungsmodell gestaltet sich in der Weise,
dass die Kommune fiir die Bereitstelung der Substanz eine
Grundmiete erhilt, die entweder in Prozenten von der End-
miete oder absolut bemessen wird. Das Entgelt dafir kann
die Kommune periodisch oder aber iiber eine Forfaitierung
als Barwert kassieren mit der Konsequenz, dass dieser Bar-
wert sich ausschliefilich an dem Ertragswert des Nutzungs-
entgeltes bemisst. Eine Substanzbeurteilung ist darliber
nicht moglich.

Die Kemmune erhilt nach Ablauf der Nutzungsiiberlassung
die sanierten und ordnungsgemal gepflegten Objekte zuriick.
Allein ihr stehen die Wertsteigerungspotentiale zu, die sich
aus Substanzverbesserungen ergeben haben. Eine maglichst
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hohe Substanz und Effizienzstruktur 1asst sich durch vertrag-
lich vereinbarte Leistungsanreize des Privaten erzielen. Fazit:
Zufriedene Mieter sind in der Regel auch bereit, eine hdhere
Miete zu zahlen. Darliber hinaus ergeben sich verbesserte
Vermietungspotentiale mit der Folge niedrigerer Leerstiande.
Der Finanzierungsspielraum des Privaten fir derartige Mal-
nahmen ist jedoch problematisch, da er kein Eigentum am
Grundbesitz hilt. Eine Losung kann sein, dass die Kommune
Teilbelastungen im Grundbuch zuldsst, Diese miissen zu einer
Entschuldung spétestens bis zum Ausstieg des Privaten aus
der Nutzungsiiberlassung fihren. Hier ist auch die Finanz-
wirtschait gefordert, um innovative Finanzierungsinstrumen-
te zur Realisierung sofcher Modelie zu entwickeln. Dieses
Modell eignet sich fiir Bestandsverwalter und Modernisie-
rungégesellschaften.

Kooperationsoption

Es besteht die Mdglichkeit, Wohnungsbestdnde in einer ge-
meinsamen Gesellschaft mit einemn Privaten einzubringen.
Dabei kénnen sowochl vollstindige Ubertragung des Eigen-
tums an diese gemeinsame Gesellschaft, aber auch die Varia-
tionen lber Erbbaurechte und Nutzungsiiberfassung Gegen-
stand der Einbringung sein. Als Strukturierung einer solchen
Gesellschaft ist besonders Wert auf ein professionelles Con-
trolling zu legen, damit keine dem Einfluss der dffentlichen
Hand entzogenen Risiken entstehen und kumulieren. Es muss
im Rahmen eines kooperativen Ansatzes, je nach Beteili-
gungsintensitdt der &ffentlichen Hand, eine partnerschaftli-
che und interessengerechte Lésung greifen. Dies kann gesell-
schaftsrechtlich ohne weiteres realisiert werde. Die gesetzlichen
Rahmenbedingungen sind hinreichend erprobt. Sie miissen
nur gestalterisch angenommen und unter Berdicksichtigung
der individuellen Interessen durchgesetzt werden. Eignung
fur Bestandsverwalter und Wohnungsunternehmen.

Eigentumsbildungsoption

Eine weitere Option ist der in der Vergangenheit schon viel-
fach praktizierte Weg einer Wohnungseigentumsbildung. So
ist z. B. in Berlin in der Karl-Marx-Allee ein Grossteil der Mo-
dernisierung durch Wohnungskauf realisiert worden, ohne
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dass Mieter daraus negative Konsequenzen beflirchten muss-
ten. Im Gegenteil, die nachhaltige Substanzerhaltung und
Modernisierung hat die Sanierung im Bestand Gberhaupt
erst méglich gemacht. Die Privatisierung kann auch an die
Mieter erfolgen, wenn die Finanzwirtschaft alternative Finan-
zierungskonzepte in Verbindung mit Férderprogrammen der
stfentlichen Hand entwickelt, wie dies bei Eigentumsbil-
dungspregrammen veon Einfamilienhéusern schon praktiziert
wurde. Fine kurzfristige Privatisierung von grofien Bestdnden
erscheint jedoch iiber dieses Modell nicht realistisch, da sie
einen erheblichen Zeitaufwand erfordert und zu Restbestén-
den fiihet. In Verbindung mit Kapitalanlagemodellen (z. B.
Fondsmodelle, REITs oder Einzelanleger) sind jedoch Kombi-
nationen denkbar. Dies wird nur dann akzeptiert werden,
wenn die Preise fiir Kapitalanleger und fiir Mieter bei Woh-
nungsprivatisierungen gleich sind. Mit dieser einfachen Me-
thode isst sich die in Deutschland nach wie vor niedrige Ei-
gentumsquote erheblich verbessern. Der Mieter- und Anleger-
schutz muss dabei vollstindig gewdhrleistet sein. Kapitalan-
legergesellschaften und Aufteiler sind pradestinierte Partner.

Leasingoption

Beim Leasing herrscht das Prinzip der Amortisation: Amorti-
sation ist die allmihliche Tilgung einer Verbindlichkeit oder
von Aufwendungen Uber einen langeren Zeitraum. Im Rah-
men des Leasingvertrages verglitet der Leasingnehmer durch
die Ratenzahlung den Kaufpreis zuziiglich aller Kosten, Zin-
sen, Kreditrisiko und Gewinn. Dabei ist die Variante des Sale-
and-lease-back besonders geeignet.

Sale-and-Lease-back bedeutet, dass die Kommune zunéchst
ihre Immobilie an eine Leasing-Gesellschaft verkauft. Anschiie-
Rend mietet oder least die Kommune die Immohbitie wieder
zurGck. Nicht ausgeschlossen ist dabei, dass die Kommune
die Immobitie — in saniertem und betrieblich optimiertermn
Zustand — zu einem spateren Zeitpunkt auch wieder zuriick-
kauft. Da gerade bei Immobilien grofe Summen an Kapital
fest gebunden sind, wird durch dieses Instrument ein hoher
Kapitalwert freigesetzt. Mit einer salchen Gestaltung lassen
sich Immobilien in Liquiditdt umwandeln. Damit kénnen
entweder Kredite aufgelést oder Neuinvestitionen finanziert
werden. Der Vorteil fiir den privaten Partner und die Kom-
mune entsteht durch eine klare Risikokalkulation gleicherma-
Ren. Bei ausgewogener Gestaliung ldsst sich eine klassische

Win-win-Situation erreichen.

Die Leasingoption ist mithin ein insbesondere fiir Leasing-
gesellschaften interessantes Modelf, Neukunden aus dem
kommunalen Umfeld zu generieren.

Dienstleistungsoption

Mit dieser Handlungsoption ergibt sich ein die Figentums-
und Nutzungsverhiltnisse nicht verdnderndes Dienstieis-
tungsmodell. Dieses beschréankt sich darauf, das Betriehs-
management mit privater Unterstlitzung neu zu positionie-
ren. Diese Umsetzungsprozesse kbnnen durch Auslagerung
von bestimmten Dienstieistungsbereichen, wie z. B. Haus-
meisterdiensten, Reinigungsdiensten aber auch Miet- und
Bestandsmanagement oder einer Kombination von auf die
gesamte Betriebsstruktur einwirkenden Leistungstragern
erfolgen. Kostenreduzierung und verbesserte Leerstands-
quoten werden die Folge sein. Die laufenden Ertrége wer-
den gesteigert.

Dieses Modell bringt der Kommune jedoch keine kurzfristi-
gen Ertrige ein, sondern es verbessert die jahriichen Uber-
schiisse. Modernisierung und Erneuerung der Besténde er-
fordern jedoch zusitzliche flankierende MaRrahmen. In Be-
tracht kommen hier insbesondere so genannte Energy-Con-
tracting-Modelle. Im Bereich der Betriebskosten |asst sich ein
ganz erhebliches Einsparpotential sinnvoll erschliefen. Dies
ist durch umfassende Bench-Marking-$tudien nachgewie-
sen. Dieses Modell ist fiir Bestandsverwalter geeignet.

Finanzierungsoptionen

Eine groRe Palette unterschiedlicher Finanzierungsformen
steht zur Verfiigung. Als Beispiele seien genannt: Bildung
von Genossenschaften, Aktiengesellschaften, die Ausgabe
von Genussscheinen, Wandelanleihen, Sparbriefe und vie-
les mehr. Damit l3sst sich die Innenfinanzierung der Woh-
nungsgesellschaften starken bzw. Ertrige fur die kommu-
nalen Haushaite generieren. Dieser Weg ist in der Regel
langfristig und fuhrt nicht zu kurzfristigen Einnahmen bei
den Wohnungsgesellschaften bzw. den stddtischen Haus-
halten. Die genannten Finanzierungsformen kérnen durch
weitere MaRnahmmen flankiert werden, beispielsweise Spon-
soring von invelvierten Privatfirmen, die sich an den Um-
bau- und Erneuerungsprozessen beteiligen. Das ist ein Fall
fiir Finanzinstitute, Leasinggeseilschaften und institutionel-
le Investoren. [
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