Hauslebauer nach Hause geschickt

Miinchen kauft Stuttgarter Anteile an Heimag auf - Schwaben fiihlen sich tibervorteilt

Die stadtische Wohnungsbaugesellschaft
‘Gewofag tibernimmt im kommenden Jahr
die finanziell angeschlagene Tochter
Heimag komplett. Der Stadtrat hat in nicht
offentlicher Sitzung den Kauf des 30-Pro-
zent-Anteils des Minderheitsgesellschaf-
ters GWG Baden-Wiirttemberg beschlos-
sen—und dabei eine Vertragsklausel ausge-
nutzt, die diesen Schritt auch ohne Einwilli-
gung des Partners erlaubt. Die Stadt ver-
sucht damit, eine Scharte auszuwetzen,
fiir die sie selbst verantwortlich war: Weil
die Heimag einst ihre eigene Ubernahme
durch die Gewofag finanzieren musste,
war sie zum Sparen bei der Instandhaltung
ihrer Hauser gezwungen: Den Nachhol-

bedarf kann sie nun nicht mehr bezahlen.

Als Bauexperten im September und
Oktober die Heimag-Siedlungen am Stifts-
bogen und in Aubing unter die Lupe nah-
men, stellten sie fest, dass die Sanierung
gut 20 Millionen Euro mehr kostet als
urspriinglich geschétzt. In der Folge ver-
weigerte der Aufsichtsrat die Verabschie-
dung des Wirtschaftsplans 2015, plotzlich
war von einer finanziellen Schieflage des
Unternehmens die Rede. Den Verantwortli-
chen wurde schnell klar: Es muss etwas
passieren, um die Heimag wirtschaftlich
zu konsolidieren.

Zwei Losungen schieden aus Sicht der
Stadt aus: saftige Mieterh6hungen und der
Verkauf von Wohnungen. Fiir die Stuttgar-
ter GWG hingegen (die mit der ebenfalls
stadtischen Miinchner GWG nichts zu tun
hat) wéiren dies durchaus Optionen
gewesen, berichten Oberbiirgermeister
Dieter Reiter (SPD) wie auch die Spitze der
Gewofag. Die GWG selbst will sich derzeit
nicht &uflern. Unterschiedliche Interes-

senslagen herrschten vor, berichtet SPD-

Planungssprecher Christian Amlong. Weil
die GWG andere Renditeerwartungen
habe als die Stadt, bei der der Mieterschutz
im Vordergrund stehe.

Der Konflikt geht allerdings weniger
auf die GWG, die zu 99 Prozent der R+V-
Versicherung gehort, als vielmehr auf die
Stadt Miinchen zuriick: Denn als die Stutt-
garter und die Gewofag im Jahr 2005 den
damaligen 50-Prozent-Heimag-Anteil der
von einem US-Finanzinvestor gekauften
Immobilienfirma Gagfah {ibernahmen, wa-
rensich die Partner noch einig: Eine ,,rendi-

teorientierte Strategie“ wurde verabredet, -

steht in der nicht 6ffentlichen Beschluss-
vorlage von Stadtbaurétin Elisabeth Merk.

Gerade noch rechtzeitig: Hitte
die Stadt spéter zugeschlagen,
wire der Deal teurer gewesen

Ziel sei es gewesen, eine Rendite von drei
bis vier Prozent zu erwirtschaften und an
die Eigentiimer auszuschiitten. Da zudem
die Heimag gezwungen wurde, fiir ihre
eigene Ubernahme einen Kredit aufzu-
nehmen, war das Unternehmen mit Zins,
Tilgung und der Renditeerwartung aller-
dings rasch iiberfordert. Und sparte fortan
am Gebaudeunterhalt.

Inzwischen will die Stadt vor allem ein
guter Vermieter sein — und wéahlt die radi-
kale Losung: Die GWG wird heraus-
gekauft, dann kann die Gewofag, die bis-
lang 70 Prozent der Heimag besitzt, die

. Strategie allein bestimmen. Es gehe um

yeinheitliche gute Standards“ bei allen
kommunalen = Wohnungsunternehmen,
betont Amlong. Die Suppe muss nun vor
allem die Gewofag ausloffeln, der frithere

Nutzniefer der Finanzkonstruktion rund
um die Heimag, die einst als solides Unter-
nehmen galt.

Die Gewofag muss kiinftig sicherstel-
len, dass ihre nunmehr hundertprozentige
Tochter jederzeit fliissig ist. Zudem soll die
Heimag nur noch fiir die Bewirtschaftung
ihrer 5000 Wohnungen zustindig sein.
Neubauprojekte stemmt ausschliefilich
die Gewofag, die bessere Bedingungen auf
dem Kapitalmarkt erhélt und obendrein
mit mehr als 35 000 Wohnungen deutlich
grofierist. Die Heimag-Mieten sollen nied-
rig bleiben und verkauft wird auch nichts.
Wie es OB Reiter versprochen hatte.

Das 30-Prozent-Paket soll nach Schat-
zungender Stadt einen zweistelligen Milli-
onenbetrag kosten. Verhandlungen wird
es wegen einer speziellen Klausel keine
geben: Demnach kann die GWG jederzeit
ihre Anteile zum Verkehrswert an die
Gewofag abtreten, die im Gegenzug ein
Vorkaufsrecht hat, ebenfalls zum Verkehrs-
wert. Dieser orientiert sich an einem spezi-
ellen Zinssatz, nach dem Prinzip: je niedri-
ger der Zins, desto teurer die Heimag.

Damit der Preis moglichst giinstig ist,
hat sich die Stadt zu einer tberfallartigen
Nacht-und-Nebel-Aktion  entschlossen.
Mutmafilich nicht zur Freude der GWG.
Dennwenn die Kaufabsicht noch 2014 ver-
kiindet wird, gilt laut Vertrag der Zinssatz
vom 31. Dezember 2013: 2,75 Prozent. In-
zwischen betrigt er nur noch zwei Prozent.
Wiirde die Stadt also spater kaufen, wire
es teurer. Deswegen wurde der Deal nun
rasch durchgewinkt. Die Stimmung beim
Miteigentlimer in Stuttgart ist seitdem
ziemlich geladen, berichtet ein Insider. Die
GWG fiihle sich von der Stadt iiber den
Tisch gezogen. DOMINIK HUTTER
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