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Text: Matthias Griinzig 10 Nachy g,

Es begann mit Mieterbeschwerden tiber schimmlige Wohnungen und saftige Miet-Erhohungen. Jetzt hat die Stadt Dres-
den die Immobiliengesellschaft Gagfah auf Strafzahlungen in Hohe von rund einer Milliarde Euro verklagt. Die Gagfah " da der Gré'gt"e'j{td Zel:s
soll gegen die Sozialcharta verstofsen haben, die man im Zuge des Verkaufs von 48.000 stidtischen Wohnungen vor fiinf e
Jahren ausgehandelt hatte. Wurde in Dresden kommunales Verantwortungsbewusstsein wiederentdeckt?
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Bauwelt 232011

Wenn die Wohnung feucht ist
und die Wande schimmeln,
wird das sicher am Liiftungs-
verhalten der Bewohner lie-
gen und nicht am schlechten
Zustand des Hauses. Die Gag-
fah bietet auf ihrer Internet-
seite Richtig-Liiften-Leitfaden
fiir Mieter jedweder Herkunft
zum Download an.

Die Stadt Dresden sorgte 2006 deutschlandweit fiir Schlagzei-
len, als sie die Immobiliengesellschaft Woba mit allen 48.000
stadtischen Wohnungen an den US-amerikanischen Finanzin-
vestor Fortress verkaufte — und nach dem spektakuldren
1,7-Milliarden-Euro-Deal als erste deutsche Grofistadt auf
einen Schlag schuldenfrei war. Der Kdufer gliederte die Woba
in die Immobiliengesellschaft Gagfah ein, die er bereits zwei
Jahre zuvor von der damaligen Bundesversicherungsanstalt
fiir Angestellte erworben hatte. Jetzt hat die Stadt die Gagfah
auf eine milliardenschwere Strafzahlung verklagt. Was ist ge-
schehen?

Privatisierungseuphorie

Die Befiirworter des Verkaufs im Stadtrat — zu denen neben
CDU und FDP damals auch Teile der Linken gehorten — hatten
grofle Erwartungen: Sie erhofften sich die nachhaltige Sanie-
rung der Dresdner Finanzen, eine bessere Bewirtschaftung der
Wohnungen, die Aktivierung privaten Kapitals fiir die Stadt-
entwicklung. Auch in sozialer Hinsicht galt der Verkauf
durchaus als vorbildlich, denn die Stadt hatte umfangreiche
Pflichten fiir Fortress ausgehandelt, die sogenannte ,Dresdner
Sozialcharta“. Diese sieht u.a. Beschrdnkungen bei Mieterho-
hungen fiir einen Zeitraum von fiinf Jahren vor, ein lebenslan-
ges Wohnrecht fiir tiber-60-jahrige Mieter und Schwerbehin-
derte, auflerdem verpflichtete sich Fortress mindestens 35.000
Wohnungen zehn Jahre lang im Bestand der Woba zu halten
und bei einem Weiterverkauf von Anteilen oder Wohnungs-
bestinden mit dem Kaufer die Einhaltung der Sozialcharta
vertraglich zu sichern.

Renditedruck

Doch die Nachteile des Verkaufs, vor denen Kritiker von An-
fang an gewarnt hatten, offenbarten sich umgehend. Sie lie-
gen weitgehend im Geschaftsmodell des Finanzinvestors be-
griindet. Fortress hatte den Kauf der Woba zu grofien Teilen
uber Kredite finanziert, mit denen das Unternehmen anschlie-
end belastet wurde. Zudem mussten nun satte Dividende an
die Aktiondre abgefiihrt werden. Die Woba, inzwischen Teil
der Gagfah, wurde finanziell regelrecht ausgepresst. Das blieb
nicht ohne Folgen fir die Mieter. Die Gagfah sparte am Service
und an der Instandhaltung. Hausmeisterdienste wurden weg-
rationalisiert, Kundencenter geschlossen. Bald gab es Klagen
iber verwahrloste Gebdude: Schimmel in den Wohnungen,
verdreckte Hausflure, marode Aufzilige, kaputte Eingangsti-
ren, defekte Heizkorper, mangelhafter Winterdienst. Gleich-
zeitig kam es zu deutlichen Miet-Erhohungen; das gesetzlich
zuldssige Hochstmafl von 20 Prozent in drei Jahren wurde voll
ausgeschopft. Unter dem Begriff ,flatrent” bot die Gagfah
ihren Mietern dariiber hinaus eine freiwillige Mieterhohung
an. Wer diese Option wahlte, sollte dann zwei Jahre lang vor
weiteren Erh6hungen verschont bleiben. Zum Teil wurden
damit die Obergrenzen des Mietspiegels iiberschritten.

betrifft Dresdner Milliardenpoker

Enttauschte Hoffnungen

Fanden in guten innerstddtischen Lagen durchaus aufwen-
dige Sanierungen an Gagfah-Hausern statt — hier sind naturge-
maR die Chancen fiir einen anschliefenden Weiterverkauf am
groften — hduften sich Klagen tiber Vernachldssigung von Ge-
bduden ausgerechnet in ohnehin benachteiligten Stadtteilen
wie Prohlis, Tolkewitz oder Gorbitz. Wer in diesen Gegenden
auf Investitionen durch privates Kapital gehofft hatte, sah
sich enttduscht; vielmehr war hier offensichtlich ein Prozess
in Gang gekommen, der der Segregation in der Stadt weiter
Vorschub zu leisten drohte. Weitgehend Fehlanzeige auch
beim Thema energetische Sanierung: Viele Gagfah-Hauser
sind ungedimmte Plattenbauten, die enorme Mengen Heiz-
energie verbrauchen und schon allein aus 6kologischen Griin-
den dringend modernisiert werden miissten. Doch die Immo-
biliengesellschaft ist dazu nur in Einzelfdllen bereit.

,,Offentliches Bluthad*

Die Geschiftspolitik der Gagfah fithrte immer wieder zu Kon-
flikten mit der Stadtverwaltung. Am 24. Mdrz dieses Jahres be-
schloss der Stadtrat mit grofler Mehrheit, die Gagfah auf eine
Vertragsstrafe von 1,06 Milliarden Euro zu verklagen, am 31.
Mairz wurde die Klage beim Landgericht Dresden eingereicht.
Dem Immobilienkonzern wird vorgeworfen, gegen die Sozial-
charta verstofien zu haben. Konkret geht es darum, dass die
Gagfah bei Weiterverkdufen in vielen Féllen die Verpflichtung
auf die Sozialcharta inklusive der vertraglich vereinbarten
Strafen nicht an die neuen Eigentiimer weitergegeben haben
soll. Die Gagfah weist die Vorwiirfe zuriick. Der ehemalige
Fortress-Deutschland-Chef Matthias Moser, der 2006 den Ver-
kauf eingefddelt hatte, warnte in einem Interview mit der
Sachsischen Zeitung angesichts des drohenden Prozesses vor
einem ,zehnjdhrigen offentlichen Blutbad“. Gagfah-Aktien
verloren an den Bérsen rund 30 Prozent an Wert. Besonders pi-
kant in diesem Zusammenhang: Gagfah-Vorstandschef Wil-
liam Brennan verkaufte kurz vor Bekanntwerden der Klageab-
sicht Gagfah-Aktien im Wert von 4,7 Millionen Euro. Die
Finanzaufsichtsbehorde BaFin ermittelt wegen des Verdachts
des Insiderhandels.

Zuriick auf Los?

In Dresden hat inzwischen eine Debatte tiber die Grindung
einer neuen stadtischen Wohnungsgesellschaft begonnen.
SPD, Linkspartei und Biindnis go/Die Griinen haben sich fiir
eine solche Neugriindung ausgesprochen. Im Falle einer rot-
rot-grinen Mehrheit nach der Kommunalwahl 2014 méchte
man das Vorhaben umsetzen. Ausreichend Geld dazu wdre
vorhanden, wenn die Stadt mit der Klage gegen die Gagfah er-
folgreich ist. Und fiir den Fall, dass die Immobiliengesellschaft
uber die Strafzahlungen Pleite ginge, konnte man die Wohnun-
gen sogar kostengiinstig aus der Insolvenzmasse iibernehmen.
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