
Tano grejati – tano zraiti 

Stanovati zdravo i bez plesana! 

 
Richtig heizen – richtig lüften - Serbisch 

 
Na osnovu klimatinih uveta u našim krajevima moraju se stambene prostorije dve tre

ine u 

godini grejati da bi se postigla ugodna prostorna temperatura. Za vreme zimskih meseca 

postoji u stanovima i kuama pojaa
na opasnost za stvaranje gljivice plesni. Pojavljanje 

gljivica plesni ne dovodi samo do oštee
nja dobra zravlja kod stanovnika, nego isto do 

oštee
nja graevinskih objekata. 

 
Posebno pozadinsko znanje za Vas: 

 
Gljivice plesni stvaraju se u glavnom na unutrašnjim stranama vanjskih zidova – pojaa

no u 

kupatilim
a, kuhinjama i spavaim

 sobama – ali isto iza veeg nameštaja i iza slika. 

Povlaivajui k
roz vlažna mesta i mrlje od vlage koja se na ovim mestima brzo stvaraju, 

dobivaju spore gljivenih plesni, koje se nalaze lebdei u
 zraku, odlino plodno tlo na kojem 

divno rastu i napreduju. Posledice su esto velike mrlje gljivenih plesni i stvaranje truležeg 

mirisa.   

 
Prvi zakljua

k da su vlažna mesta odn. stvaranje gljivica plesni posledice vanjskog 

prodorenja vode je esto pogrešan, jer samo u retkim slua
jevima dolazi voda s vana. 

Vein
om dolazi vlaga iznutra, naime nastaje kroz zrak u prostorijama:  

Zrak ima prirodno svojstvo da prima i akumulira vodu. Zato sadržava zrak naelno odreeni 

dio vode u obliku nevidljive vodene pare. Sposobnost zraka za akumulaciju vode odn. vlage 

u obliku vodene pare ograniena je ali i o
visi pored zran

og pritiska u posebnoj meri od 

zran
e temperature. Što je vea zran

a temperatura što više može zrak primiti vodu odn. 

vlagu i što viša je relativna zran
a vlaga. 

 
Primer: 1 m3 zraka pri temperaturi od 0° C može primiti m

aksimalno 5 grama vode. Pri 

temperaturi od 20° C mogu se ali naprotiv do 17 grama vode i pri 30° C ak do 30 grama 

vode od jednog 1 m3 zraka akumulirati. 

 
Ako se ohladi vlaga sa zrakom napunjena, može zrak puno više vlage akumulirati i 

prekorau
je se takozvana granica zasienosti. O

nda vreba zrak jedan dio vlage: Vrebena 

vlaga kondenzira i taloži se kao voda.   

 
Proces kondenzacije izvršava se na onom mestu prostora na kojem se pojavljaju najniže 

površinske temperature. Tamo se najbrže ohlauje zrak tako da se tuj granica zasienosti 

najpre prekorau
je. To su esto oškovi sobe koji se nalaze na vanjskim zidovima, prelazi 

vanjskih zidova prema oškovima sobe kao i prozorski nadvoji. Zato se oznauju ova mesta 

isto kao toplinski i hladni mostovi. 

 
Ali isto iza veeg namještaja, slikama ili z

avjesima može kondenzirati zran
a vlaga, jer tuj ne 

cirkulira zrak kako treba a prisutna vlaga zraka se ne transportira
 u dovoljnoj meri.  

 
Manjina ljudi je toga vešta kolike su koliine vode koje se svakog dana pri normalnoj 

upotrebi jednog stana ili je
dne kue vrebaju kroz stanovnike i stim preuzimaju od zraka. Ve 

u toku spavanja absorbira ovek svake noi o
dprilike jedan litar vode preko zraka zadihanja i 

preko kože. Dodatno je zrak opteree
n od vlage pri kuhanju, pranju sua, kupanju, tuširanju, 

pranju, sušenju veša i slinim postupcima. Isto biljke u sobi doprinose svoj dio za vlagu 

zraka, jer veliina vode za zaljevanje isparuje se. Ukupno se oslobouju u jednom 

domain
stvu za 4 lica dnevno do 15 litara vlage u obliku vodene pare.  

 
 

Correct heating – correct airing  
Healthy living without mildew! Due to climate conditions in our longitudes, we have to have our living areas heated two third of a year in 

order to have comfortable temperatures. In the winter months when the living areas are heated more, 

there is the danger of mould in the houses and flats. The mould does not only effect the comfort and 

health of the residents, it also can effects the building substance.  Additional background knowledge for you: 
Mould usually appears in the inside of outer walls – predominantly in bathroom, kitchen and bedrooms – 

but also behind bigger furniture and pictures. Aided by wet spots and marks caused by mould or mildew, 

which are quickly formed at these places, the spurs of mould flying in the air find the ideal fertile soil, 

where they grow and thrive. The result is often big dark mould stains and musty smells.  

The first conclusion, that the wet places and mould are due to water leaking from outside, is often wrong, 

since in rare cases this is true that water the water comes from outside. Often the wetness comes from 

inside, that is from the air in the room: The air has the natural characteristic to absorb water and to store it. 

Thus, the air automatically contains a certain part of water in form of invisible water vapors. Yet the 

capacity of the air to store water and water vapor respectively is limited and is dependent on the air 

pressure as well as room temperature. The higher the room temperature, the more water and water vapor 

the air absorbs and thus the relative humidity is accordingly higher.  
Example: 1 m³ air can absorb maximum 5 grams water at the temperature of 0°C. Whereas if the 

temperature is increased to 20°C, the amount of water absorbed is 17 grams and at 30°C this can even 

reach up to 30 grams of water.  When the humid air cools down, the air can no longer store that much humidity and the saturation limit is 

exceeded. Thus the air secretes part of the humidity: the secreted humidity condenses and becomes 

water.

The condensing process takes place at those places of a room that have the least surface temperature. 

There the air is cooled faster and thus the saturation limit is exceeded there first. This is usually at the 

room ceiling closest to the outside wall, the corners between ceiling and outside wall as well as window 

lintel. Therefore, these places are called heat / cold bridges.  
But the air can condense also behind big pieces of furniture, pictures or curtains because the air there 

does not circulate properly and the humidity is not transported sufficiently.  

Only few people are aware how much the amount of water is that is secreted by the inhabitants of a 

normally lived in flat or house and thus needs to be absorbed by the air: During sleep, each human being 

secretes one liter of humidity via the respiratory tracks and the skin. Additionally the air is loaded with 

humidity while cooking, dishwashing, taking a bath or shower, washing, drying and other similar 

processes. Also the plants in the room add to the humidity since most of the water pored evaporates. 

Altogether in a 4-person household, 15 liters of humidity in form of water vapor is set free daily.  

Conclusion: The humidity absorbed by the air needs to be transported out of the flat or house by sufficient airing, so 

that when the air is cooled down, no humidity damages in form of mildew happens.  
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Na osnovu klimatin

ih uvjeta u našim krajevima moraju se stambene prostorije dvije tre
ine 

u godini grijati da bi se postigla ugodna prostorna temperatura. Za vrijeme zimskih mjeseca 

postoji u stanovima i kua
ma pojaa

na opasnost za tvorbu gljivice plijesni. P
ojavljanje 

gljivica plijesni ne dovodi samo do oštee
nja dobra zravlja kod stanovnika, nego isto do 

oštee
nja graevinskih objekata. 

 
 
Posebno pozadinsko znanje za Vas: 

 
Gljivice plijesni stvaraju se u glavnom na unutrašnjim stranama vanjskih zidova – pojaa

no u 

kupaonicama, kuhinjama i spavaim
 sobama – ali is

to iza vee
g namještaja i iz

a slika. 

Povlaivajui
 kroz vlažna mjesta i m

rlje od vlage koja se na ovim mjestima brzo stvaraju, 

dobivaju spore gljivenih plijesni, koje se nalaze lebdei 
u zraku, odlin

o plodno tlo na kojem 

raskošano rastu i napreduju. Poslijedice su esto velike mrlje gljivenih plijesni i s
tvaranje 

truležeg mirisa.   

 
Prvi zaklju

ak da su vlažna mjesta odn. tvorba gljivica plijesni poslijedice vanjskog 

prodorenja vode je esto pogrešan, jer samo u rije
tkim slua

jevima dolazi voda s vana. 

Vein
om dolazi vlaga iznutra, naime nastaje kroz zrak u prostorijama:  

Zrak ima priro
dno svojstvo da prim

a i akumulira vodu. Zato sadržava zrak nae
lno odreeni 

dio vode u obliku nevidljive vodene pare. Sposobnost zraka za akumulaciju vode odn. vlage 

u obliku vodene pare ograniena je ali i o
visi pored zran

og tlaka u posebnoj mjeri o
d zran

e 

temperature. Što je vea
 zran

a temperatura što više može zrak prim
iti v

odu odn. vlagu i što 
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mperaturi o
d 0° C
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iti m
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temperaturi o
d 20° C
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vode od jednog 1 m3 zraka akumulirati. 

 
Ako se ohladi vlaga sa zrakom napunjena, m

ože zrak puno više vlage akumulirati i 

prekorau
je se takozvana granica zasienosti. O

nda izluu
je zrak jedan dio vlage: izlue

na 

vlaga kondenzira i ta
loži se kao voda.   

 
Proces kondenzacije izvršava se na onom mjestu prostora na kojem se pojavljaju najniže 

površinske temperature. Tamo se najbrže ohlauje zrak tako da se tuj granica zasienosti 

najprije prekorau
je. To su esto kutovi sobe koji se nalaze na vanjskim zidovima, prelazi 

vanjskih zidova prema kutovima sobe kao i prozorski nadvoji. Z
ato se oznau

ju ova mjesta 

isto kao toplinski i h
ladni mostovi. 

 
Ali is

to iza vee
g namještaja, slikama ili z

avjesima može kondenzirati zran
a vlaga, jer tu

j ne 

cirkulira zrak kako tre
ba a prisutna vlaga zraka se ne tra

nsportira
 u dovoljnoj mjeri.  

 
Manjina ljudi je toga vješta kolike su koliin

e vode koje se svakog dana pri n
ormalnoj 

upotrebi jednog stana ili j
edne kue

 izluu
ju kroz stanovnike i stim preuzimaju od zraka. Ve 

u toku spavanja absorbira ovjek svake noi 
odprilik

e jedan lita
r vode preko zraka zadihanja 

i preko kože. Dodatno je zrak opteree
n od vlage pri kuhanju, pranju sua, kupanju, 

tuširanju, pranju, sušenju rublja i slin
im postupcima. Isto biljke u sobi doprinose svoj dio za 

vlagu zraka, jer veliin
a vode za zaljevanje isparuje se. Ukupno se oslobouju u jednom 

domain
stvu za 4 osobe dnevno do 15 lita

ra vlage u obliku vodene pare.  

 

Prawidłowe ogrzewanie– prawidłowe wietrzenie 

Zdrowo mieszka bez pleni! 

 
Richtig jheizen – richtig lüften - Polnisch 

 
Z powodu warunków klimatycznych na naszej szerokoci geograficznej, musz pomieszczenia 

mieszkalne by ogrzewane przez okres dwóch trzecich całego roku, po to, aby utrzyma 

przyjemn temperatur pokojow. Podczas zimowych miesicy utrzymuje si w ogrzewanych 

mieszkaniach i domkach jednorodzinnych zwikszone niebezpieczestwo powstawania pleni. 

Wystpienie pleni moe nie tylko doprowadzi do uszczerbku dobrego zdrowia 

i samopoczucia mieszkaców, lecz take do szkód w murach i fundamentach budynków. 

 
 
Extra- dalsze wiadomoci dla Pastwa: 

Ple powstaje przede wszystkim od wewntrznej strony cian zewntrznych budynku – 

szczególnie w łazienkach, kuchniach i sypialniach – a take z tyłu, za duymi meblami 

i obrazami. Zarodniki pleni znajduj sprzyjajce temu wilgotne miejsca i plamy od pleni, 

które si w tych miejscach bardzo szybko rozwijaj i unosz w powietrzu, poniewa tam maj 

doskonał poywk, na której mog wietnie rosna i si rozwija. W
 konsekwencji powstaj 

bardzo czsto due, ciemne powierzchnie pleni, oraz zapach stchlizny. 

 
Pierwszy wniosek, e wilgotne miejsca lub inaczej zwane plamy pleni powstaj na skutek 

wody przenikajcej z zewntrz budynku jest bardzo czsto niewłaciwy, poniewaw 

nadzwyczaj niewielu przypadkach woda przenika z zewntrz. Przewanie wilgo przenika 

od rodka pomieszczenia, a mianowicie z powietrza pokojowego: 

powietrze posiada naturaln właciwo wchłaniania oraz magazynowania wody. 

Std te powietrze otrzymuje pewn ilo
 wody w stanie niewidzialnej pary wodnej. 

Ta zdolno powietrza, przyswajania wody lub wilgoci, w postaci pary wodnej i jej 

magazynowania, jest ograniczona i cile zwizana z cinieniem atmosferycznym oraz 

szczególnie z wysokoci temperatury powietrza. Im wiksza temperatura powietrza, tym 

wicej wody lub wilgoci moe powietrze wchłon i p
rzez to, jest stosunkowo wysza 

wilgotno powietrza. 

 
Przykład: 1m³ powietrza o temperaturze 0°C moe wchłon m

aximum 5 gram wody. 

Przy temperaturze 20°C moe powietrze wchłon i z
magazynowa do 17 gram wody, 

natomiast przy 30°C a do 30 gram wody na 1m³ powietrza. 

 
W przypadku ochłodzenia powietrza bogatego w wilgo, nie jest ono w stanie zatrzyma 

tej iloc
i zmagazynowanej wilgoci i tak zwany stopie nasycenia zostanie przekroczony. 

Wówczas odrzuca powietrze pewn cz w
ilgoci: ta odrzucona wilgo skrapla si i zamienia 

w wod. 

 
Proces skraplania zachodzi w tych miejscach pomieszczenia, które wykazuj najnisz 

temperatur na swojej powierzchni.W tych miejscach powietrze ozibia si najszybciej, 

co powoduje, e stopie nasycenia wilgotnoci zostaje w tym momencie przekroczony. 

Te miejsca znajduj si b
ardzo czsto przy cianie zewntrznej w ktach pokoju, 

przejcia ze ciany zewntrznej do sufitu, a take przy nadproach okiennych. Std te, 

nazywa si te miejsca, jako cieplne lub chłodnicze mostki. 
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


  


 
 





 

 
   




 
 

  




. 

 


 



: 


 


 


 




 



 

  


 

. 
 

 


 
  


, 


 

  


 


  

 


 
 

. 


 
  

  


 
  


. 

 


 

 



 


 

 


 
. 


 

 


  





 

 
  

 
 


 


 

. 
 




 
 




 
   


 

  


 


 
 




 
 

 
 


 

  



 


   


  

 



.  

 
 




 


, 
  

 


 / 


  


 
 




 




  


 


. 

 


:  1
 ³ 


 

 


 0
° C  


 




 5 . 
. 

 




 
 20 ° C 

 
 

  


 17 . 
,  

 30° C   30 .  1
 

³.  

 
 


 


 

 
 

  
 


  


 

  


  

 
 




 
 

 


.  


 
 


 

  


,  

 
 




  
  

 
 

  


. 

 


 



 


 

 
 

 


, 


 


 


 


  




 


. 
 

 


 


 
, 

  
 




  
 

 



  


 


.  

 
 

 


 


, 


 


 

  


, 


 


. 


 
 

 




 


  
 




  


. 

 



 

 





 
 

 


 


, 


 
 


. 


  

 
  


 




 


  


 
 

 




 





. 

 



 




 
 , 

 



 

 
 


 





 


 

 
 




 


   
 


 


 

  
: 

  
 

 
 

 
 




 
  


 

 
 

 



 

 
 

. 



 


 

  







 
, 

 


,  
 

/ 
,  


,  


 


  

 


 



. 

 



 


 

 
 

  




 


 – 
 


 


 

 


. 
 


 


  

4 
  


 

 
 

 15 
 


  

 
 


 

. 

Richtig heizen – richtig lüften 

Gesund und schimmelfrei wohnen! 

 
Aufgrund der klimatischen Bedingungen in unseren Breitengraden müssen Wohnräume 

rund zwei Drittel des Jahres lang beheizt werden, damit eine angenehme Raumtemperatur 

erreicht wird. Während der Wintermonate besteht in den beheizten Wohnungen und 

Häusern verstärkt die Gefahr der Schimmelpilzbildung. Das Auftreten von Schimmelpilzen 

kann nicht nur zur Beeinträchtigung des Wohlbefindens und der Gesundheit der 

Wohnungsbewohner, sondern auch zu Schäden an der Bausubstanz führen.  

 
Extra-Hintergrundwissen für Sie: 

Schimmelpilze bilden sich hauptsächlich an den Innenseiten der Außenwände – verstärkt in 

Badezimmern, Küchen und Schlafräumen – aber auch hinter größeren Möbelstücken und 

Bildern. Begünstigt durch feuchte Stellen und Stockflecken, die sich an diesen Plätzen 

schnell bilden, finden Sporen von Schimmelpilzen, die in der Luft schweben, dort einen 

ausgezeichneten Nährboden, auf dem sie prächtig wachsen und gedeihen. Die Folgen sind 

häufig großflächige dunkle Schimmelpilzflecken und die Entstehung modrigen Geruchs. 

 
Die erste Schlussfolgerung, die feuchten Stellen bzw. die Schimmelpilzbildung sei auf von 

außen eindringendes Wasser zurückzuführen, ist häufig falsch, denn nur in seltenen Fällen 

kommt das Wasser von außen. Meistens kommt die Feuchtigkeit von innen, nämlich aus der 

Raumluft:  Luft hat die natürliche Eigenschaft, Wasser aufzunehmen und zu speichern. Daher enthält 

Luft generell einen bestimmten Anteil Wasser in Form von unsichtbarem Wasserdampf. Die 

Fähigkeit der Luft, Wasser bzw. Feuchtigkeit in Form von Wasserdampf zu speichern, ist 

jedoch begrenzt und hängt neben dem Luftdruck in besonderem Maße von der 

Lufttemperatur ab. Je höher die Lufttemperatur, desto mehr Wasser bzw. Feuchtigkeit kann 

die Luft aufnehmen und umso niedriger ist die relative Luftfeuchtigkeit. 

 
Beispiel: 1 m³ Luft kann bei einer Temperatur von 0° C maximal 5 Gramm Wasser 

aufnehmen. Bei einer Temperatur von 20° C können hingegen bis zu 17 Gramm Wasser 

und bei 30° C sogar bis zu 30 Gramm Wasser von einem 1 m³ Luft gespeichert werden. 

 
Kühlt sich mit Feuchtigkeit angereicherte Luft ab, kann die Luft nicht mehr so viel 

Feuchtigkeit speichern und die sog. Sättigungsgrenze wird überschritten. 

Dann sondert die Luft einen Teil der Feuchtigkeit ab: die abgesonderte Feuchtigkeit 

kondensiert und schlägt sich als Wasser nieder.  

 
Der Kondensationsprozess vollzieht sich an den Stellen des Raumes, die die geringsten 

Oberflächentemperaturen aufweisen. Dort kühlt die Luft am schnellsten ab, so dass die 

Sättigungsgrenze dort zuerst überschritten wird. Dies sind häufig die an einer Außenwand 

gelegenen Zimmerecken, die Übergänge der Außenwände zu den Zimmerdecken sowie die 

Fensterstürze. Daher bezeichnet man diese Stellen auch als Wärme- bzw. Kältebrücken. 

 
Aber auch hinter größeren Möbeln, Bildern oder Vorhängen kann Luftfeuchtigkeit 

kondensieren, weil dort die Luft nicht richtig zirkuliert und die vorhandene Luftfeuchtigkeit 

nicht in ausreichendem Maße abtransportiert wird. 

 
Die wenigsten Menschen sind sich darüber im Klaren, wie groß die Wassermengen sind, die 

pro Tag bei normalem Gebrauch einer Wohnung oder eines Hauses durch die Bewohner 

abgesondert werden und somit von der Luft aufgenommen werden müssen: Schon während 

des Schlafs gibt jeder Mensch pro Nacht ungefähr einen Liter Wasser über die Atemluft und 

die Haut ab. Zusätzlich wird die Luft beim Kochen, Geschirrspülen, Baden, Duschen, 

Waschen, Wäschetrocknen und ähnlichen Vorgängen durch Feuchtigkeit belastet. Auch 

Zimmerpflanzen tragen ihren Teil zur Luftfeuchtigkeit bei, da der Großteil des Gießwassers 

Doru ısıtma - doru havalandırma 

Sıhatlı ve küfsüz bir evde oturmak! 

 
Richtig heizen – richtig lüften -Türkisch 

 
 
Bizim bu bölgenin hava durumu nedeniyle, yılın üçte ikisi oturduumuz evleri ısıtmamız 

gerekiyor ki evler oturulabilecek bir duruma gelsin. Fakat kı aylarında ısıtılmı evlerde sık 

sık küf tehlikesi çıkmaktadır. Küf sade sıhatımızı ve rahatımızı etkilemle kalmadan ayrıca 

binayı da etkileyerek zarara getirmektedir. 

 
Size özel bilgiler: Küf çounluunda dı duvarların iç tarafında oluur – çounluunda banyoda, mutfakta ve 

yatak odasında – fakat büyük mobilya ve resim arkalarında da oluabilir. Bu nemli yerler, 

havada bulunan isporlar için tam uygun yerdir. Sonuç çounluunda koyu renkli küf 

oluumudur ve tabi küf kokusu. 
 
lk düünce bu nemlerin ve küflerin dı duvardan içeri geldidir, fakat bu düünce 

çounluunda yanlıtır, çünkü bu nadiren gerçektir ve genellikte nem içerden gelmektedir, 

yani içerdeki havadan: 
Hava, genellikte su emme ve bunu depolama kabiliyetindedir. Bu nedenle havada genellikle 

belirli bir miktarda görülemiyen su buharı bulunmaktadır. Fakat havanın alabilecei su veye 

su buharı hava basıncına ve ısısına balıdır. Hava nekadar sıcaksa, o kadar daha fazla su 

buharı emme kabiliyetindedir ve böylece hava daha nemli olur. 

 
Örnek: 1 m³ hava, sıfır derecede 5 gram su emer. Hava derecesi 20 ye çıktıında, 17 grama 

kadar su emebilir ve hatta bu otuz derecede 30 grama kadar çıkabilir.  

 
Nemnli hava souduunda, artık o kadar su tutamıyacaı için onun doyma oranı fazlasıyla 

amıtır. Böylece hava, fazlasıyla bulunan nem oranını atmaktadır ve bu younlanarak su 

haline gelir.  
Bu younlama odadaki en düük dereceli yerlerde olumaktadır, çünkü hava orada daha 

çabuk sour ve doyma aranı burada daha çabuk aar. Bu yerler çounluunda dı duvara 

yakın tavan, tavan ile dı duvar birleimi ve pencere atkısıdır. Bu nedenle buralara saukluk / 

sıcaklık köprüsü adı verilir. 
 
Fakat büyük mobilya, resim ve perde arkalarında da nem younlanarak su haline gelebilir, 

çünkü hava oralarda yeterince harekete geçemez ve böylece nem oralardan taınamaz.  

 
Normal bir evde veya daierde, oturanlar tarafından havaya gerçekten ne kadar nem 

verildiini ve bunun hava tarafından emildiini sade az sayıda kiiler bilir: Sadece uykuda her 

insan her gece ortalama bir litre su terleyerek vucut üzeri ve nefes yolu ile havaya 

vermektedir*). Ayrıca hava yemek piiriken, bulaık yıkarken, banyo yaparken veya du 

alırken, çamaır yıkar ve kuruturken ve buna benzer dier ilerde havaya nem ktılmaktadır. 

Büzük yapraklı çiçiklerde onlara verilen suyun büyük miktarı buharlaarak havaya 

katılmaktadır. Toplam bir 4-kiilik bir evde ortalama 15 litre nem su buharı olarak havaya 

bırakılmaktadır.   
Sonuç: 
Havanın emmi olduu nem, yeterince hava deiimi yoluyla evden dıarı çıkartılmalıdır ve 

böylece nemli hava souduunda younlaamasın ve küf yepmasın.  
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Text: Matthias Grünzig

Es begann mit Mieterbeschwerden über schimmlige Wohnungen und saftige Miet-Erhöhungen. Jetzt hat die Stadt Dres-
den die Immobiliengesellschaft Gagfah auf Strafzahlungen in Höhe von rund einer Milliarde Euro verklagt. Die Gagfah 
soll gegen die Sozialcharta verstoßen haben, die man im Zuge des Verkaufs von 48.000 städtischen Wohnungen vor fünf 
Jahren ausgehandelt hatte. Wurde in Dresden kommunales Verantwortungsbewusstsein wiederentdeckt?

Enttäuschte Hoffnungen

Fanden in guten innerstädtischen Lagen durchaus aufwen-
dige Sanierungen an Gagfah-Häusern statt – hier sind naturge-
mäß die Chancen für einen anschließenden Weiterverkauf am 
größten – häuften sich Klagen über Vernachlässigung von Ge-
bäuden ausgerechnet in ohnehin benachteiligten Stadtteilen 
wie Prohlis, Tolkewitz oder Gorbitz. Wer in diesen Gegenden 
auf Investitionen durch privates Kapital gehofft hatte, sah 
sich enttäuscht; 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-Häuser 
sind ungedämmte Plattenbauten, die enorme Mengen Heiz-
energie verbrauchen und schon allein aus ökologischen Grün-
den dringend modernisiert werden müssten. Doch die Immo-
biliengesellschaft ist dazu nur in Einzelfällen bereit.

„Öffentliches Blutbad“

Die Geschäftspolitik der Gagfah führte immer wieder zu Kon-
flikten mit der Stadtverwaltung. Am 24. März dieses Jahres be-
schloss der Stadtrat mit großer Mehrheit, die Gagfah auf eine 
Vertragsstrafe von 1,06 Milliarden Euro zu verklagen, am 31. 
März wurde die Klage beim Landgericht Dresden eingereicht. 
Dem Immobilienkonzern wird vorgeworfen, gegen die Sozial-
charta verstoßen zu haben. Konkret geht es darum, dass die 
Gagfah bei Weiterverkäufen in vielen Fällen die Verpflichtung 
auf die Sozialcharta inklusive der vertraglich vereinbarten 
Strafen nicht an die neuen Eigentümer weitergegeben haben 
soll. Die Gagfah weist die Vorwürfe zurück. Der ehemalige 
Fortress-Deutschland-Chef Matthias Moser, der 2006 den Ver-
kauf eingefädelt hatte, warnte in einem Interview mit der 
Sächsischen Zeitung angesichts des drohenden Prozesses vor 
einem „zehnjährigen öffentlichen Blutbad“. Gagfah-Aktien 
verloren an den Börsen 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 
Finanzaufsichtsbehörde BaFin ermittelt wegen des Verdachts 
des Insiderhandels. 

Zurück auf Los?

In Dresden hat inzwischen eine Debatte über die Gründung 
einer neuen städtischen Wohnungsgesellschaft begonnen. 
SPD, Linkspartei und Bündnis 90/Die Grünen haben sich für 
eine solche Neugründung ausgesprochen. Im Falle einer rot-
rot-grünen Mehrheit nach der Kommunalwahl 2014 möchte 
man das Vorhaben umsetzen. Ausreichend Geld dazu wäre 
vorhanden, wenn die Stadt mit der Klage gegen die Gagfah er-
folgreich ist. Und für den Fall, dass die Immobiliengesellschaft 
über die Strafzahlungen Pleite ginge, könnte man die Wohnun-
gen sogar kostengünstig aus der Insolvenzmasse übernehmen.

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

Privatisierungseuphorie

Die Befürworter des Verkaufs im Stadtrat – zu denen neben 
CDU und FDP damals auch Teile der Linken gehörten – hatten 
große Erwartungen: Sie erhofften sich die nachhaltige Sanie-
rung der Dresdner Finanzen, eine bessere Bewirtschaftung der 
Wohnungen, die Aktivierung privaten Kapitals für die Stadt-
entwicklung. Auch in sozialer Hinsicht galt der Verkauf 
durchaus als vorbildlich, denn die Stadt hatte umfangreiche 
Pflichten für Fortress ausgehandelt, die sogenannte „Dresdner 
Sozialcharta“. Diese sieht u.a. Beschränkungen bei Mieterhö-
hungen für einen Zeitraum von fünf Jahren vor, ein lebenslan-
ges Wohnrecht für über-60-jährige Mieter und Schwerbehin-
derte, außerdem verpflichtete sich Fortress mindestens 35.000 
Wohnungen zehn Jahre lang im Bestand der Woba zu halten 
und bei einem Weiterverkauf von Anteilen oder Wohnungs-
beständen mit dem Käufer 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 Geschäftsmodell des Finanzinvestors be-
gründet. Fortress hatte den Kauf der Woba zu großen Teilen 
über Kredite finanziert, mit denen das Unternehmen anschlie-
ßend belastet wurde. Zudem mussten nun satte Dividende an 
die Aktionäre abgeführt werden. Die Woba, inzwischen Teil 
der Gagfah, wurde finanziell regelrecht ausgepresst. Das blieb 
nicht ohne Folgen für die Mieter. Die Gagfah sparte am Service 
und an der Instandhaltung. Hausmeisterdienste wurden weg-
rationalisiert, Kundencenter geschlossen. Bald gab es Klagen 
über verwahrloste Gebäude: Schimmel in den Wohnungen, 
verdreckte Hausflure, marode Aufzüge, kaputte Eingangstü-
ren, defekte Heizkörper, mangelhafter Winterdienst. Gleich-
zeitig kam es zu deutlichen Miet-Erhöhungen; das gesetzlich 
zulässige Höchstmaß von 20 Prozent in drei Jahren wurde voll 
ausgeschöpft. Unter dem Begriff „flatrent“ bot die Gagfah 
ihren Mietern darüber hinaus eine freiwillige Mieterhöhung 
an. Wer diese Option wählte, sollte dann zwei Jahre lang vor 
weiteren Erhöhungen verschont bleiben. Zum Teil wurden 
damit die Obergrenzen des Mietspiegels überschritten. 

Wenn die Wohnung feucht ist 
und die Wände schimmeln, 
wird das sicher am Lüftungs-
verhalten der Bewohner lie-
gen und nicht am schlechten 
Zustand des Hauses. Die Gag-
fah bietet auf ihrer Internet-
seite Richtig-Lüften-Leitfäden 
für Mieter jedweder Herkunft 
zum Download an.
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