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Dr. Sebastian Miller, bis Ende 2005 Dozent an der Fakultdt Raumplanung der TU-Dortmund und Akade-
mischer Oberrat am Fachgebiet Stadt- und Regionalsoziologie, arbeitet heute als freiberuflicher Wissen-
schaftler. Aktuelle Arbeitsschwerpunkte sind Prekarisierung von stadtischen Wohnverhaltnissen, soziale

Exklusion, soziale Gerechtigkeit.



Vorwort

Wir haben uns daran gewohnt, nach den volkswirtschaftlichen Kosten bzw. nach den volkswirtschaftlichen
Verlusten unseres wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Handelns zu fragen. Was kostet Umweltverschmut-
zung oder umkehrt, welchen volkswirtschaftlichen Nutzen hat der Umweltschutz? Was kostet der Autoverkehr
unter Einbeziehung aller Folgewirkungen, was kostet ein undurchlassiges Schulsystem? Die Reihe liee sich
noch lange fortsetzen.

Sebastian Muller fragt in dieser Broschiire nach den Auswirkungen des Verkaufs von Wohnungen an ,Heu-
schrecken®. Im globalen Malstab sind die Folgen mittlerweile bekannt. Millionen Hausbesitzer haben Woh-
nung und Altersversorge in der Finanzmarktkrise verloren, als Immobilienblasen in den USA, in Irland und
Spanien platzten. Sebastian Miller geht es aber nicht (so sehr) um den Globus, sondern um die Lage vor die
Haustur. Die Erpinghofsiedlung im Stadtbezirk Dortmund-Huckarde hat 21 Prozent ihrer Bewohner zwischen
1998 und 2009 verloren, die ganze Stadt in diesem Zeitraum nur 2 Prozent. ,Fast eine Flucht® schreibt die
WAZ. Zwei Eigentimer ohne erkennbare Investitionsbereitschaft, die Terra Heimbau Zwei und die Grund-
stlicksgesellschaft BSB VIl & Co KG, hatten hier einen immensen Schaden angerichtet. Fehlende Investitio-
nen und Ausbluten bedeutet keine Arbeit fiir das Immobiliengewerbe, keine Umsétze fiir die lokale Okonomie
und keine Auslastung fir die kommunale Infrastruktur. Hochgerechnet auf allein 45.000 Wohnungen in Dort-
mund bei Finanzanlegern, davon 8.000 in prekaren Besitz- und Bewirtschaftungsverhaltnissen, entgehen der
Stadt jahrlich Millionenbetrage.

Sebastian Miller hat auch Menschen hinter den deprimierenden Zahlen gefunden, insbesondere die aktiven
Mieterinnen und Mieter, die sich gegen den Verfall ihrer Nachbarschaft und ihres Quartiers stemmen. Die so-
ziale Qualitat des Quartiers steht in den Nachbarschaften uniibersehbar im Vordergrund. Sie wird durch die
Interviews von Sebastian Miiller erfahrbar. Zwei Aspekte sind es, die in ihnen deutlich werden: Die besonders
ausgepragte soziale Verletzbarkeit von Mietern und Mieterinnen in den Private Equity-Siedlungen und ihre
Sorge, durch Herabwirtschaften und Vernachlassigung der Bestande sozial ausgegrenzt und vergessen zu
werden.

Das war fiir den Mieterverein Dortmund Anlass, fir die bedrohten Siedlungen aktiv zu werden und eine Verof-
fentlichung wie diese wertzuschatzen.

Helmut Lierhaus

Sprecher Mieterverein fur Dortmund und Umgebung 1987-2011






1. Einleitung

,ES ist wissenschaftlich erwiesen®, schrieb die Sid-
deutsche Zeitung im Juni 2010 in einem Interview
mit der FDP-Bildungsexpertin, Renate Will, ,dass
der soziale Hintergrund um so starker auf den Schu-
lerfolg durchschlagt, je friher die Kinder in Haupt-
schiler, Realschiler und Gymnasiasten sortiert wer-
den. Selbst begabte Kinder schaffen es nicht, diesen
Nachteil bis zur vierten Klasse auszugleichen.” Illu-
striert war der Artikel durch ein Foto. Das Foto zeigte
Jugendliche mit Kapuzenpullis und Schirmmiutzen,
Kinder von Hartz IV-Eltern vermutlich, vor der Kulis-
se eines Wohnblocks im Stil der 70er Jahre, und die
Satze darunter kommentieren es: ,Wer in Nirnberg-
Langwasser aufwachst, hat bedeutend schlechtere
Chancen, aufs Gymnasium zu wechseln, als ein
Kind, das in Grinwald bei Minchen geboren wird.
Das hat nichts mit Begabung zu tun. Es ist schlicht
ungerecht®. (SZ 25.06.10, S. 30)

1.1 Ort und sachlicher Kern der Studie

Nurnberg-Langwasser ist offensichtlich im Verstand-
nis der Siddeutschen Zeitung ein Stadtviertel kumu-
lierter Armutsrisiken, der gesellschaftlichen und poli-
tischen Versaumnisse und Zumutungen fiir sowieso
schon o6konomisch unterdurchschnittlich schlecht
Gestellte. Es ist ein Ort prekarer Lebensverhaltnisse.
Der raumliche Fokus dieser Untersuchung wird auf
eine ,Hauptstadt® der Prekarisierung von Arbeits-,
Lebens- und Wohnverhaltnissen gerichtet sein: auf
Dortmund. Dieser Text befasst sich mit Armutsrisi-
ken und der Prekarisierung von Wohnverhaltnis-
sen in Dortmund-Westerfilde, Dortmund-Eving und
Dortmund—Huckarde. Es hatte aber auch Narnberg-
Langwasser sein kdnnen. Ich werde an diesem Ma-
terial die These begriinden, dass das wohnungspo-
litische Ungluck, das die neuen Regulierungen der
Hartz IV-Reform des SGB Il mit seiner stark restrikti-
ven Ubernahme von Wohnungskosten verursachte,
durch den unregulierten Verkauf von Millionen ein-
facher Mietwohnungen in ohnehin schon struktur-
schwachen Stadten und Quartieren Deutschlands
an Finanzinvestoren deutlich vertieft wurde. Mit Mil-
liardenbetragen kauften zwischen 2003 und 2006
internationale Finanzmarkt-Fonds unter anderem in
Dortmund ca. 45.000 Wohnungen, z.B. in Dortmund-

fairstt prakiz—
Eving, Dortmund-Westerfilde, Dortmund-Huckarde
und den anderen 10 Stadtteilen Dortmunds, die von
mir untersucht wurden. Mittlerweile haben sich diese
Investoren als Desinvestoren erwiesen, die ihre Be-
stdnde herunter wirtschaften. Der Kaufrausch klang
im internationalen Crash zahlreicher Fonds und Inve-
stitionsbanken seit 2007 so schnell ab wie er zuvor
angeschwollen war. Dafiir nehmen die Insolvenzen
und die Weiterverkaufe von kleineren ,Wohnungs-
paketen® zu.

1.2 Aufbau der Studie

Die politische Bedeutung der Studie reicht ange-
sichts der deutschlandweiten Entwicklungen aber
Uber Dortmund und das Ruhrgebiet hinaus. Fir die
Wohnungssituation in ganz Deutschland gilt ndmlich
mittlerweile, wie eine aktuelle Umfrage zeigt, dass
Haushalte in prekdaren Einkommensverhaltnissen
in deutlich starkerem Mafie durch Feuchtigkeit in
der Wohnung und Larmbelastigung im Wohnumfeld
betroffen sind als nicht armutsgeféahrdete Haushal-
te. Hoher belastet sind sie auch durch Umweltbela-
stung und durch Kriminalitdt im Wohnquartier (Dek-
kel 2010). Voraussetzung dafir sind ein stadtisches
Wohnumfeld und die Konzentration von sozialen
Problemlagen. Hier konzentrieren sich heute vor al-
lem Haushalte und Menschen, die von Hartz IV-Be-
zugen leben muissen und die Uber ihre mangelhaf-
ten Wohnverhaltnisse verbittert sind. 14 Prozent von
ihnen klagen, dass sie Uber keinen ausreichenden
Wohnraum verfiigten, weitere 6 Prozent beméangeln,
dass die Wande der Wohnung feucht seien, wie eine
Studie des Instituts fiir Arbeitsmarkt und Berufsfor-
schung ermittelte (Christoph 2008). Dieser Befund
ist ein starker Hinweis darauf, dass sich der soziale
Ort aktueller Prekarisierungsprozesse diversifiziert
hat, heraus aus der Sphare der Arbeit und der Ar-
beitslosigkeit in die Sphare des Alltagslebens und
des Wohnens. Das werde ich im zweiten Kapitel die-
ser Broschlre genauer diskutieren.

Auf ca. 7 bis 8 Millionen wird die Anzahl der Haus-
halte geschatzt, die in Deutschland derzeit Hartz IV-
Einkommen beziehen und deren Mieten, allgemeine
Umlagen, Heizkosten und manchmal auch Umzige
die Kommunen - in Grenzen — begleichen (BMVBS
2009). Nach den Hartz IV-Reformen bestehen die
mittlerweile notorisch finanzschwachen Kommunen,



Einleitung

Jobcenter oder Sozialamter, die diese ,Kosten der
Unterkunft und Heizung“ gro3en Teils Ubernehmen,
auf einem niedrigen Wohnniveau. Es greift nicht
nur die Not um sich, dass Wohnungen minderwer-
tig ausgestattet sind und die Miethdhe gedeckelt ist,
sondern auch die Angst vor dem Verlust der Woh-
nung geht um. Wer Kosten der Unterkunft nach dem
neuen SGB Il von 2005 bezieht, muss befiirchten,
dass die gewohnten oder im Bekanntenkreis Ubli-
chen WohnungsgréRen und Mieten Uber restriktiven
Angemessenheitskriterien liegen und fur Hartz IV-
Bezieher und —Bezieherinnen deshalb unerreichbar
sind. Wer nach den Kriterien des lokalen Jobcenters
zu teuer oder auf zu grolRer Wohnflache lebt, muss
in der Regel in eine kleinere oder billigere Wohnung
umziehen. Wer innerhalb der bescheidenen Limits
der staatlichen ,Angemessenheit* wohnt, kann ge-
zwungen werden, einen Umzug am Ort in eine
gleich grol3e, bessere, aber teurere zu unterlassen.
Jobcenter und Sozialdmter brauchen nur den gin-
stigeren Mietpreis der alten Wohnung zu bezahlen,
entschied das Bundes-Sozial-Gericht (taz 2./3. Juni
2010, 6). Wer sich dem Zwang nicht fligt, wird abge-
straft. Besonders scharf werden die unter 25-Jah-
rigen bestraft. lhnen wird der Regelsatz bereits bei
der ersten Regelverletzung vollstandig gestrichen,
mit der zweiten Mahnung kénnen auch die Unter-
kunftskosten ausgesetzt werden. 97.000-mal wur-
de 2008 eine solche Totalkirzung der Unterkunfts-
zuschisse bei unter 25-Jahrigen verhangt (vgl. taz
18.08.2009). Wie viele Male war wohl — mindestens
zeitweilig - Wohnungslosigkeit die unmittelbare Fol-
ge? Ich werde naher im dritten Kapitel dieser Studie
darauf eingehen.

Die Hartz IV-Gesetzgebung hat einen historisch und
geographisch bestimmten Ort. Sie gilt als Reaktion
der deutschen Bundesregierung 2004/ 2005 auf den
globalen Verfall sozialstaatlicher Sicherungssyste-
me. Auch finanzwirtschaftlich vollzog sie zeitgleich
einen Globalisierungsschub, der sich auf den deut-
schen Wohnungsmarkten als problematisch erwies.
Die deutsche Bundesregierung passte 2003 ihr Inve-
stitionsgesetz (InfG) zur ,Sicherung des Finanzplat-
zes Deutschland® an aktuelle internationale Anlage-
strategien an. Unter anderem wurden so genannte
Private Equity-Fonds auf dem deutschen Finanz-,
Beteiligungs- und Immobilienmarkt zugelassen, die

groRe Mengen von Investitionskapital an der ,Wall-
street” oder der ,Londoner City“, oft auflerhalb von
Borsen und Banken sammeln, meist um kurzfristige
Industriebeteiligungen zu kaufen oder zu kreditieren.
Angelsachsische und andere Private Equity-Fonds
griffen ab 2003 aber auch auf die deutschen Immo-
bilienmarkte zu. Sie entwickelten sich alsbald zum
entscheidenden Hebel einer um sich greifenden und
fast immer spektakuldr bekédmpften Privatisierung
von etwa 1,8 Mio. Mietwohnungen ehemals gemein-
natziger, o6ffentlicher und unternehmensbezogener
Wohnungsgesellschaften. Die wohnungswirtschaft-
liche Debatte diskutierte bisher fast ausschlief3lich
mit Bewunderung den ,Hebel“ des hohen Fremd-
kapitaleinsatzes von Private Equity beim Kauf, der
Investoren Gewinnmargen von 20 Prozent und mehr
verschaffe. In den Siedlungen und auf den lokalen
Wohnungsmarkten wurden aber mehr oder weni-
ger rasch und ausgepragt die sozialen Folgen der
Zulassung der Private Equity-Spekulation in Form
von Desinvestition sichtbar. Durch die Privatisierung
wurde die Zahl der 6konomisch sicher und langfristig
erschwinglichen, weil sozial eingepreisten Mietwoh-
nungen in Deutschland ein weiteres Mal schmerzlich
verringert, mit deutlich regionalem Schwerpunkten
in Nordrhein-Westfalen, wo einige kommunale und
fast alle grolRen Werkswohnungsbestande, sowie
umfangreiches Wohnungseigentum des Bundes wie
des Landes an internationale Private Equity-Fonds
veraulert wurden.

Scharfe Rationalisierungsschnitte der neuen Investo-
ren-Eigentimer bei den Reparaturen, der Griinpfle-
ge und der Instandhaltung von Hausern und Woh-
nungen fuhrten binnen Kurzem in einer groRen Zahl
ihrer Wohnsiedlungen zu Leerstéanden, Vernachlas-
sigung und Standardabsenkung in einem Ausmal3,
der von den Mieterinnen und Mietern aus eigener
Kraft nicht aufgefangen werden konnte. Jetzt ent-
stehen dort Quartiere, in die Verlierer des sozialoko-
nomischen Wandels, der Strukturkrisen von Kohle
und Stahl, der Rationalisierung in den Betrieben und
der Hartz-Reformen abgedrangt werden, und wo
sich die Prekarisierung von Beschéaftigungsverhalt-
nissen in die Prekarisierung der Wohnverhaltnisse
hinein fortsetzt. Die Wohnungstkonomie von Private
Equity tragt dazu bei, dass sich Wohnverhaltnisse
verschlechtern und die soziale Entmischung eine



Eigendynamik wie in den randstadtischen Platten-
bausiedlungen der neuen Bundslander entwickelt,
.der mit Leerstandbekampfung nicht beizukommen
ist (Keller 2005, 12). Das wird im Einzelnen Gegen-
stand des vierten Kapitels dieser Studie sein.

Arbeitet der Text bis hierhin auf, wie soziale Preka-
risierung sich durch Hartz IV und Wohnungsprivati-
sierung vertieften, so macht er dann eine politische
Wende. Er schlagt vor, die Kdmpfe um die neuen
Wohnungsfragen als sozialpolitische Kadmpfe auf Au-
genhohe der Kampfe um Mindestléhne, fir Umver-
teilung der Lasten der sozialen Sicherungssysteme
von den unteren und mittleren Einkommensschich-
ten zu den oberen und fir eine dringend bessere
Statussicherung in der Hartz IV-Sozialgesetzgebung
zu begreifen. Der Text fragt aber speziell, was denn
noétig und moglich ware zu tun, um wenigsten in den
Mietwohnungsbestédnden des Private Equity gegen
die immer flrchterlicheren Wohnverhaltnisse anzu-
kommen. Der Text schlagt vor auszuprobieren, wie
weit Mieter und Mieterinnen und stadtische Amter
mit den bestehenden Rechtsinstrumenten des Miet-
rechts und des Bauordnungs- und Planungsrechts
kommen, um die Prekarisierung der Wohnsubstanz
abzustellen. Er warnt aber davor, sich auf diesen
Grundlagen in individuellen Klagen und isolierten
Amterauseinandersetzungen zu verkampfen. Weil
die Prekarisierungsform des Private Equity mit den
anderen einhergeht, argumentiert der Text flr ein
Verschranken der individuellen Zugriffe in einem
Handlungskonzept von lokalen Allianzen fir faire
Wohnverhaltnisse und in der Verschrankung von
Ideen fiir Arbeitspolitik, Sozialpolitik und Wohnungs-
politik. Diese letzte Verschrankung bewegte sich und
bewegt sich noch auf vielerlei Plattformen, von den
Plattformen der quartiersbezogenen, der aktivieren-
den und motivierenden sozialen Arbeit fur solidari-
sche Quartiere bis hin zu den Modellen solidarischer
Arbeit, kommunitdrer gegenseitiger Versicherung
und Unterstiitzung und der Gemeinschafts-, Ge-
meinden- und Genossenschaftsbewegungen. Hier
zeigt der Text: Vieles ist mdglich, wenn solidarische
Menschen und Politik das wirklich wollen und die
Kraft daftr finden.

fairstaf prekdT
1.3 Danksagung

Die gesellschaftliche Welt der Mieter und Mieterin-
nen, in die die Private Equity-Aufkdufe einbrachen,
erkunde ich seit 2006. Ich danke allen, die mit mir
Uber meine Erfahrungen diskutiert haben. Ich danke
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terstutzt. Bei ihnen bedanke ich mich sehr fir diese
Unterstiitzung und fiir die Geduld, bis ich die Ergeb-
nisse in einen gréReren Text bringen konnte. Dank-
bar bin ich auch meinen drei Praktikanten, die mir
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Il und den Gesprachen mitihm verdanke ich wesent-
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Prekaritat und Orte der Prekarisierung

2. Prekaritat und Orte der
Prekarisierung

Insbesondere unter dem Eindruck der Arbeiten von
Robert Castel hat sich die Auffassung erneut durch-
gesetzt: ,Exklusion gehdrt zum Kerninventar gesell-
schaftlicher Entwicklungen® (Willisch 2008, 310). Und
es war Robert Castel, der schleichender Exklusion in
den Beschaftigungsverhaltnissen einen neuen Namen
gab, Prekaritat: ,Nennen wir diese labileren Verhaltnis-
se zur Arbeit, die gegen Stabilitat und Konsistenz des
klassischen Beschaftigungsverhaltnisses abstechen,
Prekaritat* (Castel 2007, 7). Die Reihe >Fair statt pre-
kar< hat sich seit 2004 der Erfahrung solcher, neuer Ex-
lusionspraktiken auf den Arbeitsmarkten in der Region
Dortmund-Unna-Hamm gestellt und zur empirischen
Untersuchung prekarer Beschaftigungsverhaltnisse
beigetragen (Stackelbeck 2004; Mérchen 2005; Kock,
Proll, Stackelbeck 2006).

2.1 Prekar statt fair: Prekarisierung der
Beschaftigung

Was die Prekarisierung Dortmunder Beschaftigungs-
verhaltnisse angeht, so waren schon 2007 in Dort-
mund nur noch 65,9 Prozent der Erwerbstatigen in
einem klassischen Normalarbeitsverhaltnis, d.h. in
einem sozialversicherungspflichtigen Vollzeitarbeits-
verhaltnis beschaftigt. Atypische Beschaftigungsver-
haltnisse gab es freilich bereits darunter durch einen
erheblichen Anteil in Leiharbeit Beschaftigter, der in
Dortmund den bundesweit geschatzten 2,4 Prozent-
Anteil weit GUberschritt. 15,4 Prozent der Dortmunder
Erwerbstatigen konnten oder mussten, wie die Tabel-
le1 zeigt, nur in einem sozialversicherungspflichtigen
Teilzeitarbeitsverhaltnis unterkommen.18,7 Prozent
der nicht selbstandigen Erwerbstatigen in Dortmund

Tab. 1: Verteilung der Beschaftigungsformen in Dortmund

arbeiteten in Minijobs (Boeckmann 2009), die zwar
staatlich minimal sozialversichert, aber bei einem
maximal moglichen Monatsverdienst von 400 EUR
nicht existenzsichernd sind. Die Zahl derer, die un-
terbezahlt, prekar selbstandig in Werkvertrdgen oder
auf Honorarbasis oder im Praktikum beschaftigt wur-
den und werden, lasst sich nicht einmal schatzen, ist
aber durch viele Einzelfalle belegt (Mohrchen 2006,
Kock, Proll, Stackelbeck 2006).

Angesichts der in Dortmund, aber nicht nur hier
rasch zunehmenden, atypischen und deregulierten
Beschéaftigung stellt Klaus Kock die Abkehr vom Nor-
malarbeitsverhaltnis, die Aufweichung traditioneller
Beschéaftigungsstandards von Arbeitnehmern oder
Arbeitnehmerinnen auf dem Dortmunder Arbeits-
markt in den Mittelpunkt seiner Untersuchungen,
betont aber, ,dass Prekaritdt weder als Sachzwang
noch allein subjektives Unsicherheitsempfinden von
Beschéftigten ist, sondern als Moment eines aktiven
Erlebens und Verarbeitens von Deregulierungspro-
zesse im Beschaftigungssystem begriffen werden
kann“ (Kock 2009, 1). Dort bezeichnet Klaus Kock
als Prekarisierung einen Prozess des gesellschaft-
lich Ungleichmachens und der Marginalisierung in
der gesellschaftlichen Arbeitsteilung. Er sieht Preka-
ritat in sozialen Nahbeziehungen, in der Bewertung
von Lebensstandards, in den sozialen Teilhaberech-
te und dem kulturellen Ausdruck von Statusdifferenz
entstehen, halt aber mit Castel an der Prekaritat von
Beschéaftigungsverhaltnissen als dem zentralen Me-
chanismus der Prekarisierung fest. Er benennt sie-
ben Entwicklungen (Kock 2009, 29ff.), die Beschaf-
tigungsverhaltnisse heute prekdr werden lassen:
die Entwicklung vom tarifvertraglich geregelten zum
Jirei“ ausgehandelten Arbeitsverhaltnisse, die Auf-
I6sung von klar als ,Personal“ konturierten Beleg-

Manner Frauen Gesamt
Beschiftigungsformen SV- SV- Minijobs SV- SV- Minijobs SV- SV- Minijobs
in Dortmund Vollzeit | Teilzeit Vollzeit | Teilzeit Vollzeit | Teilzeit
Arbeitsplitze 2007 96.906 | 6.387 16.624 | 56.126 | 29.436 | 26.912 | 153.032 | 35.823 | 43.536
absolut 2000 | 108.297 | 4.686 9.132 | 59.748 | 24.438 | 20.786 | 168.045 | 29.124 | 29.918
Anteile in 2007 | 80,8% 5,3% 13,9% | 49,9% | 26,2% | 23,9% 65,9% 15,4% | 18,7%
Prozent 2000 | 88,7% 3,8% 7,5% 56,9% | 23,3% | 19,8% 74,0% 12,8% | 13,2%

Kooperationsstelle Wissenschaft-Arbeitswelt, K. Boeckmann 2009
Quelle: Statistik der Bundesagentur fir Arbeit

10



schaften durch den massiv zunehmenden Einsatz
von Subunternehmen in den Betrieben, von Vollzeit-
beschaftigung zum Teilzeitjob, von betriebsinternen
Aufstiegsmarkten zu permanenten Anstellung auf
Probe oder im Praktikum, von der Beschéaftigungs-
garantie zu einem standigen Heuern und Feuern,
vom Miteinander in solidarischen Belegschaften zum
Gegeneinander in der Konkurrenz um Arbeitsplatze.
Klaus Kock typisierte Prekaritat von Beschaftigung
schlieBlich so: 1.“... Prekar ist ein Beschaftigungsver-
haltnis, wenn kein existenzsicherndes Einkommen
erzielt wird und keine selbstéandige Lebensfuhrung
gewabhrleistet ist. 2. ... Prekaritat zeigt sich in einem
Mangel an Schutzregelungen, die geeignet waren,
das Individuum vor Unsicherheiten des Marktes und
den Wechselfallen des Lebens zu schiitzen. 3. ...
Prekar sind auch solche Beschaftigungsverhaltnis-
se, die es den betreffenden Arbeitenden verunmagli-
chen, sich in kollegiale Verhaltnisse am Arbeitsplatz
einzubringen, die vor Willkiir und/oder ungebremster
Flexibilisierung schitzen kénnten.” (Kock 2009, 29)

2.2 Prekarisierung der Einkommen: Hartz IV

Dieser Blickwinkel ist aber noch zu eng. Aus dem
Blick gerat dabei die Prekarisierung von bereits aus
den Arbeitsstrukturen und Beschaftigungsverhaltnis-
ses weitgehend Ausgeschlossenen. Was die Dort-
munder Verhéltnisse angeht und gesellschaftlich
ebenso dramatisch ist wie die Deregulierung der
Beschaftigung, ist die Existenz von ca.16,8 Prozent
,Uberfliissigen“ 2006 (Bude 2008b) in der Bevolke-
rung, das heifdt von langer als ein Jahr Arbeitslosen.
Nach der Hartz IV-Gesetzgebung zahlen sie seit
Januar 2005 zum Arbeitslosenhilfekreis des SGB
II. Mitte 2009 wird die Zahl der Haushalte in Dort-
mund, die Transfereinkommen nach SGB Il bezie-
hen, auf 45.000 bis 50.000 geschatzt und der Anteil
der Armen' auf 18 Prozent der Bevdlkerung (Stiicker
2009). Ein Rickgang der Arbeitslosigkeit, den Hartz
durch den Ruckschnitt des alten Arbeitslosengeldes,
angebliches Fallmanagement und so genannte Ein-
gliederungsvereinbarungen fir Hartz |V-Bezieher
herbei zwingen wollte, war selbst in den Zeiten des
kurzen Aufschwungs 2007/2008 nicht wirklich zu ver-

L Anmerkung: Nach der weiterhin akzeptierten EU-Definition gilt
als arm, wer weniger als 60% des mittleren Aquivalenzeinkom-
mens der jeweiligen Nation zur Verfigung hat.
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zeichnen. Der deutliche Anstieg der Beschaftigung
2007/2008 verringerte nur die Arbeitslosenquote der
kirzer als ein Jahr Beschéaftigungslosen, also SGB
I-Bezieherinnen und —Bezieher. Hartz IV forderte die
Wiedereingliederung in den Arbeitsmarkt offensicht-
lich nicht. Eher wirkt es Uberdurchschnittlich aus-
grenzend, auch auf der 6konomischen Seite der For-
derung. Eine Vielzahl von Untersuchungen zu den
Lebensbedingungen von SGB II-Empfangern zeigt
(vgl. Deckel 2010), dass die materielle Ressourcen

Foto: FuRballkids in der vier mal weiter verkauften Fisch-
siedlung, Do-Eving, Finanzinvestor IMW (2006)

fur ein Leben in Wirde durch Grundsicherung und
Kosten der Unterkunft nach SGB Il nicht gewahrlei-
stet sind, sondern dass die Prekarisierung von Ein-
kommen sich durch die Geringfugigkeit der Hilfen
durchsetzt und auch fiir die Verdienste im Niedrig-
lohnsektor wirksam wird. Die Jobcenter, die die ortli-
che Umsetzung der Agenda 2010 zu leisten haben,
funktionieren als Exklusionsmaschinen. In einer Be-
fragung von 400 Hilfeempfangern gaben 80 Prozent
der Befragten an, dass sie unter den Bedingungen
standiger existentieller Not leben (Miinch 2010,14f).
Das existentielle Problem der SGB II-Bezieher ist es
im besseren Fall, sich durch Verbrauch des in guten
Zeiten Ersparten, durch Scheinselbstandigkeit und
mit ,Aufstocken® durch Hartz IV (iber Wasser zu hal-
ten. Fur den schlechteren Fall des ausschlieRlichen
Bezugs von staatlichen Hilfen gilt es, zusatzlich die
Prozesse der subjektiv entbloRenden und strukturell
birokratischen Antragstellung, Bewilligung und Kon-
trollen auszuhalten und mit ihnen zu leben.
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Seit 2002 wird der auf Einkommensprekarisierung
aufmerksamen Sichtweise in den Sozialverbanden
und in der Einkommensstatistik des Statistischen
Bundesamtes durch einen Begriff des ,prekaren
Wohlstands® Rechnung getragen (Statistisches Bun-
desamt, 2002): ,Der Einkommenszone des prekaren
Wohlstands werden vom Statistischen Bundesamt
diejenigen Haushalte zugerechnet, deren Einkom-
men sich zwischen 50 Prozent und 75 Prozent des
arithmetischen Mittels der monatlichen Haushalts-
nettoeinkommen bewegen. Etwa ein Viertel aller
Haushalte ist dieser Einkommenszone zuzurechnen,
allerdings zwei Drittel all jener Haushalte, in denen
finf und mehr Personen leben.” (Vogel 2008, 297).
Seit Jahren hat sich daran nichts zum Positiven fir
die Betroffenen verandert. Im Gegenteil scheint sich
die prekare Neuorganisation der Arbeitsverhaltnisse,
die wachsende Unsicherheit familiarer Netzwerke
und die Erosion wohlfahrtsstaatlicher Sicherungen
und Institutionen ausgebreitet zu haben. Den zeit-
diagnostischen Konsens zur Ausbreitung von Ein-
kommensprekaritat fasst Andreas Willisch daher so
zusammen: ,Wer wollte bestreiten, dass sich unsere
Gesellschaft in einem beklagenswerten Zustand be-
findet: Annahernd funf Millionen Arbeitslosen, einem
abgehangten Ostdeutschland, Gebieten mit untiber-
sehbaren Verddungsfolgen zwischen Weser, Ruhr-
gebiet, Erzgebirge und Vorpommern stehen politi-
sche Reformbemuihungen gegeniber, an deren Er-
folg nur wenige glauben mégen. Auf den ersten Blick
scheint es, als seien diese Verwerfungen mit den
sich verfestigenden Randlagen und der zunehmen-
den Verwundbarkeit bis hinein in die Mittelschichten
das Resultat eines marginalisierenden Exklusions-
prozesses” (Willisch 2008, 309).

Die individualisierende aber auch systemisch wieder
starker ausgrenzende deutsche Gesellschaft stellt
einen Kurzschluss zwischen individuellen Lebens-
biographien und deregulierten strukturellen Rahmen-
bedingungen her und bedroht mit prekarer Exklusion
die in der ,falschen“ Branche und im ,falschen® Ar-
beitsvertrag Beschaftigten, die mit einer ,falschen”
Herkunft als Migranten, die ,falsch® Ausgebildeten
und die mit der ,falschen Sozialhilfe . Die an einem
»falschen* Ort Wohnenden kommen dazu, wie diese
Untersuchung zeigen wird. Die Prekarisierung von
Einkommensarmen organisiert demnach heute eine
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Gleichzeitigkeit von Drinnen und Draufien sowohl in
existentieller Hinsicht als auch im individuellen Be-
wusstsein der Betroffenen, vor allem aber der ver-
offentlichten Meinung nach. Wir méchten allerdings
zeigen, dass das Drama der ,Einkommensprekaren®
zwar auch darin besteht, dass sie gesellschaftlich
weder drinnen noch drauf3en sind, dass der Skandal
aber ist, dass sie zunehmend vergessen und ver-
drangt — wenn auch noch nicht abgeschrieben wer-
den. Sie werden an die Rander der sozial integrier-
ten Welt verschoben. Diese Rander sind keine exoti-
schen Territorien, es sind die Sozialrdume, in denen
administrativ nicht in Entwicklungspolitiken, sondern
in ein- und ausgrenzenden Sozialpolitiken gedacht
und gehandelt wird. Und es sind die problembela-
denen oder schlecht beleumundeten Stadtteile und
StralRen von GrofRstaddten und Grolstadtregionen.
Gerade weil dies keine Ghettos sind, wurden sie
von der Globalisierung erfasst. Es mag fir die sub-
jektiven Biographien problematisch sein, wenn das
Risiko, Uberflissig zu werden, und die befristete Be-
schéftigung sich ausbreiten wie ein Olfleck. Das wird
hier nicht diskutiert. Aber es ist doch gesellschaftspo-
litisch problematisch, wenn sich die Destabilisierung
der Beschaftigung mit Mittellosigkeit und diese sich
mit ,negativer Diskriminierung” (Castel 2009, 8) also
mit sozialer Abspaltung gegenuber gesellschaftlich
als erfolgreich begriffenen Milieus und Lebenswei-
sen der Mittelschichten verbinden. Wenn Krankheit
und Altern, Migrantenschicksal und persoénliche
Schicksalsschlage, Beschaftigungs- oder Einkom-
menskrisen ein Abschieben in Einkommensprekari-
tat, in Substandardlebenslagen oder minderwertige
Wohnungen zur Folge haben, wie bei Hartz IV- und
KdU-Bezug der Fall, dann wird es hart.

2.3 Orte und Raume prekarer Lebenslagen

Der Niederschlag prekarer Arbeit wie auch der staat-
lichen Unterstiitzung von Geringverdienern, Arbeits-
losen und vergleichbar prekaren Transferbeziehern
und -bezieherinnen in den Wohnverhaltnissen und
unterscheidbaren geographischen (Stadt) Raumen
ist mittlerweile in der deutschen Gesellschaft wieder
so deutlich, dass die Sozialarbeiterin Monika Heer
einen ,Besuch beim Prekariat“ planen und dann be-
schreiben konnte. Sie wusste ganz sicher, wohin sie
zu diesem Besuch fahren musste, namlich z.B. nach



Duisburg-Bruckhausen, in einen so genannten be-
nachteiligten Stadtteil des westlichen Ruhrgebiets:
»1ypisch fir solche Problemstadtteile im Norden der
Ruhrgebietsstadte sind eine hohe Umweltbelastung
und eine Uberalterte Bausubstanz, beides bedingt
durch die industrielle Vergangenheit. Ein weiterer
Baustein fir die Problemlagen ist der demographi-
sche Wandel, der Anteil an Arbeitslosen, Langzeitar-
beitslosen und (ehemals) Sozialhilfeempfangern liegt
hier deutlich héher als im Durchschnitt. In Bruckhau-
sen betragt zudem der Anteil der Nichtdeutschen rund
51Prozent - und diese sind Uberwiegend tirkischer
Herkunft. Trotzdem heiRen die Eckkneipen immer
noch ,Schwarzer Diamant’ und genau an dieser Ecke
mussen wir abbiegen, um unseren Stadtteilrundgang
in der Schulstralle 52 zu beginnen.” (Heer 2007, 55)

Wir wollen Monika Heer bei ihrem Besuch nicht wei-
ter begleiten, der sich auf sozialarbeiterische Inter-
vention in prekdren Lebenslagen konzentriert. Mit ih-
rem Bericht will ich nur zeigen, dass Prekarisierung
im Unterschied zu bisher diskutierten deregulierten
Arbeitsverhaltnisse und politisch verursachten Ein-
kommensverminderungen sich wie selbstverstand-
lich mit unterscheidbaren Raumtypen verbindet. Die
Gefahr der Prekarisierung trifft eben nicht jeden in
gleichem Malfde und nicht an jedem Ort, sondern es
entscheiden heute auch wieder in starkerem Malie
Zuschreibungen, die klassen- und milieubildend und
damit verortet sind, Uiber gesellschaftliche Inklusion
oder Exklusion: die Position im Arbeitsmarkt, die eth-
nische Zugehdrigkeit, aber auch die Zugehdrigkeit
zu bestimmten Sparten der Wohnungsmarkte und
die Wohnorte. Soziale Ungleichheit spiegelt sich in
jeder Stadt seit jeher in Quartieren mit unterschied-
lichen Wohn- und Lebensqualitaten wider. Der so-
zialen Spaltung der Stadt in die ,guten® und die
»Schlechten® oder gar ,gefahrlichen Quartiere geht
die soziale Spaltung der Beschaftigungsverhaltnisse
in ,normale* oder sichere und in prekare, unsichere
oder nicht existenzsichernde ebenso voraus wie die
soziale Spaltung in gesellschaftlich stabil Integrierte
oder 6konomisch auf verschiedene Weise Erfolgrei-
che und in die ,Uberfliissigen”, Ausgeschlossenen
und Armen. ,Schlechte Quartiere sind der raumli-
che Ausdruck und eine physische Form von sozialer
Ordnung und Zuschreibung fiir eine Konzentration
von Menschen, die mit gesellschaftlich erheblich we-
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niger wertgeschatzten Lebenslagen und mit sozial-
kulturellen und 6konomischen Problemen belastet
sind. Sie definieren die Chancen deutlich mit, auf
sicheren Arbeitsmarkten oder in besseren Bildungs-
und Ausbildungseinrichtungen Ful} zu fassen.

2.4 Stadtische Prekarisierung, Raume des Hartz
IV-Bezugs in Dortmund

Entscheidend fir die gegenwartigen stadtischen
Raumstrukturen ist nicht so sehr der soziale Un-
terschied von Vierteln. Das war ja irgendwie immer
schon so. Aber die Vervielfaltigung von sozialraumli-
cher Ungleichheit und die zunehmend kleinteiligere
Auffacherung von Einkommensschichten in Milieus,
Lebensstilgruppen oder Szenen usw. ist neu. Neu ist
auch die Betonung und Vertiefung von sozialer Diffe-
renz, die Buchtitel britischer und US-amerikanischer
Sozialgeographen zum Ausdruck bringen: ,Unequal
City* (Hamnet 2003) oder ,Devided Cities” (Fainstein
1992). Haussermann und Siebel griffen schon 1995
auf die Rhein-Ruhr-Region als Beispiel der herauf-
ziehenden dreigeteilten Stadt zurtck: , ... Die drei-
geteilte Stadt zeichnet sich doch ab, z.B. im Ge-
falle der Rheinschiene von Bonn bis Dusseldorf zur
Hellwegzone von Duisburg Uber Essen/Bochum bis
Dortmund und schlief3lich zum Hinterhof des Ruhr-
gebiets, der Emscher-Region vom Norden Duis-
burgs Uber Gelsenkirchen und Wanne-Eikel bis zur
Dortmunder Nordstadt.” (Haussermann 1995, 108)
Tatsachlich istim Ruhrgebiet die punktuelle und eher
inselhaften Aufwertung der Fihrungs- und Citylagen
in den Hellwegstadten eher nebensachlich, die Aus-
breitung von Abwertung und die Vernachlassigung
der Wohnlagen in der weitgehend ,aufgegebenen
Stadt” aber die wesentliche und problematische Dy-
namik. Durch eine erfolgreiche Konkurrenz von rei-
cheren Stadtteilen und prosperierenden Nutzungen
und der diese unterstiitzenden Stadtpolitiken entste-
hen offensichtlich zugleich in armeren, oft migran-
tisch gepragten Ortsteilen neue Rdume der urbanen
Abwertung und Prekarisierung. Nicht nur die Versor-
gungseinrichtungen fir den taglichen Bedarf, auch
die Erreichbarkeit und Qualitdt von sozialer und
kultureller Infrastruktur werden zuriickgenommen.
Die Qualitat des offentlichen Verkehrsangebots, der
Umfang dezentraler kommunaler Dienste, von den
Bildungs- und Kulturangeboten, von sozialen Dienst-
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Tab. 2: Anteil Hilfeempfanger in Dortmunder Sozialrdumen* 2006, 2008 und 2010

2006 2008 2010
City 19,7 18,9 19,5
Westfalenhalle 9,3 8,1 7,7
Dorstfelder Briicke (Aktionsraum) 23,2 21,3 22,0
Dorstfeld 20,1 19,5 20,1
Hafen (Aktionsraum) 33,8 33,2 35,2
Nordmarkt (Aktionsraum) 40,1 38,3 39,5
Borsigplatz (Aktionsraum) 39,9 38,4 39,6
Kaiserbrunnen/ Kérne 17,0 15,8 15,8
Sudliche Gartenstadt/ Ruhrallee 7,3 7,5 7,6
Brechten/ Holthausen 6,0 6,2 6,4
Eving/ Lindenhorst (Aktionsraum) 22,3 20,8 22,1
Kemminghausen (Aktionsraum) 21,0 20,4 21,5
Derne/ Hostedde/ Kirchderne 13,1 12,7 14,2
Kurl/ Husen/ Lanstrop 12,5 10,1 11,0
Alt - Scharnhorst (Aktionsraum) 13,3 11,9 13,1
Scharnhorst - Ost (Aktionsraum) 33,0 31,1 32,4
Asseln 7,5 7,2 7,8
Brackel 10,6 10,2 10,6
Wambel 7,2 6,9 7.2
Wickede (Aktionsraum) 17,6 16,4 16,5
Aplerbeck 8,5 8,7 8,7
Berghofen 6,6 6,4 6,2
Schiren 14,4 12,1 12,5
Sélde/ Sélderholz 6,8 58 6.4
Benninghofen/ Hacheney/ Wellinghofen/ Wichlinghofen 8,0 7,3 7,5
Horde (Aktionsraum) 28,3 27,0 28,0
Holzen/ Syburg 4,4 4,0 4,0
Barop/ Brunninghausen/ Hombruch 8,9 8,5 8,8
Menglinghausen 6,6 6,3 6,6
Kirchhorde/ Lottringhausen/ Licklemberg 4,3 3,8 3,7
Latgendortmund 15,9 14,9 15,3
Marten (Aktionsraum) 20,6 20,5 22,3
Bdvinghausen/ Westrich 15,6 15,9 17,6
Kley/ Oespel 7,8 7,7 7,7
Deusen/ Huckarde 17,2 16,2 16,7
Jungferntal/ Kirchlinde 13,7 13,7 14,7
Bodelschwingh/ Westerfilde (Aktionsraum) 20,8 20,1 20,4
Mengede/ Oestrich/ Schwieringhausen 14,3 12,9 13,1
Nette (Aktionsraum) 20,0 19,5 20,9
Dortmund insg. 16,3 15,4 16,0

Quelle: dortmunderstatistik

eines darin gelegenen Stadtteils.

*SGB Il und Grundsicherung + Sozialhilfe + Leistungen fur Asylbewerber;Angaben in % der Hauptwoh-
nungsbevolkerung; fir eine kleinrdumige Sozialarbeit- und Planung hat Dortmund seine statistischen
Bezirke jeweils in Drittel eingeteilt und bezeichnet sie als Sozial- oder Aktionsraum mit dem Namen
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leistungen und Be-
ratung, gesundheit-
licher Versorgung in
Krankenhauser  bis
hin zur Stralenreini-
gung, nehmen ab. Of-
fentliche Raume wie
Stralken, Platze oder
Parks verwahrlosen.
Schliel3lich wird das
private  Wohneigen-
tum sichtbar schlech-
ter erhalten, wie
weiter unten gezeigt
wird. Es setzt ein
Prozess der Vernach-
lassigung der physi-
schen Substanz, aber
auch der sozialen
Verbindlichkeiten auf
der Eigentumerseite
ein. Ich schlage vor,
diese Prozesse in
enger Verbindung mit
den jungsten ©kono-
mischen Verlusterfah-
rungen von Menschen
mit niedrigen Einkom-
men als Prozesse
der  Prekarisierung
der Wohnverhaltnisse
und Stadtteile zu be-
greifen.

In der Region 0&stli-
ches Ruhrgebiet und
Dortmund sind die
Quoten der Einkom-
mensprekaren hoch.
Dortmund zahlt zu
den westdeutschen
Stadten mit einem
hohen  Prozentsatz
von Arbeitslosen. Im
Durchschnitt lag er



2006 bei 16,4 Prozent. Nach Gelsenkirchen mit 17,3
Prozent ist das die zweith6chste Quote der Hartz V-
Bezieherlnnen aller nordrhein-westfalischen Grol3-
stadte.

In Dortmund wird mittlerweile auch Offentlich die
Prekarisierung von Einkommens- und Lebensver-
haltnissen in ihren Mauern nicht mehr verdrangt. Sie
sind Uberdeutlich, wie die Statistiken zweier Armuts-
berichte der Stadt beweisen, die nach hartnackigem,
jahrelangem Einfordern endlich 2007 erscheinen
konnten. Die ARGE Dortmund hatte im Dezember
2005 ca. 44.000 Bedarfsgemeinschafen tbernom-
men, im Jahresdurchschnitt 2006 zahlte man 45.138
Bedarfsgemeinschaften. Danach ging die Anzahl
leicht zuriick. Der zweite Armutsbericht (Stadt Dort-
mund 2007b) zeigte: Die Stadt ist heute deutlich so-
zial polarisiert und zugleich auch vielfach gespalten.
In den Vierteln Nordmarkt und Borsigplatz beziehen
2006 zwischen 33,8% und 39,9% der Quartiersbe-
volkerung Hartz IV. Das ist fast das Zweieinhalbfa-
che des Dortmunder Durchschnittswertes. Im Viertel
Hafen liegt man mit ca. 34% Hartz IV-Empfanger
beim Doppelten des Dortmunder Durchschnitts von
16%. Hafen, Borsigplatz und Nordmarkt bilden die
,Nordstadt‘, Dortmunds traditionelles, industriena-
hes Arbeiterviertel urbanen Zuschnitts mit vorwie-
gend grinderzeitlichen, aber auch neuzeitlichen
mehrstdckigen Mietshdusern. Seit ihrer Entstehung
sind sie ein Hort der stadtischen Armut. Und das

Ganz normale Einkommensprekaritat

Interview mit Familie T., Dortmund
(Ted Bauknecht 2008)

Frau T. ist 38 Jahre, Herr T. ist 40 Jahre alt. Sie leben
als Ehepaar gemeinsam mit ihren beiden Kindern,
einem 12 Jahre alten Sohn und einer 8 Jahre alten
Tochter zusammen. Die Familie ist nach dem SGB ||
eine Bedarfsgemeinschaft. Herr T. ist berufstatig. Der
Arbeitslohn, den Herr T. erhalt, deckt im Sinne des
2004 geanderten Sozialgesetzbuches Il nicht das
Existenzminimum der Familie. Herr T. ist im Jargon
des Arbeitsamtes ein ,Aufstocker®. Er beantragte und
erhalt einen finanziellen Zuschuss, der eine Mietko-
stenerleichterung schaffen soll. Die Kaltmiete betragt
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sind sie geblieben, durch ihre Bau- und Raumstruk-
tur Uber alle Sanierungs- und Modernisierungspro-
gramme hinweg pradestiniert, die Wellen jeder Ar-
beitsmigrantion der letzten 100 Jahre in die Stadt in
ihre Produktionskerne und ihre Gesellschaft einzu-
schleusen.

Aber auch in neueren und moderneren Siedlungs-
strukturen flir den Massenwohnungsbau, noérdlich
um den traditionellen Industriegurtel Dortmunds her-
um, erkennt man (in Tab. 2) am Anteil der Hilfeemp-
fanger Anzeichen von Prekarisierung der Einkom-
mensverhaltnisse und Armutsstrukturen. Scharn-
horst-Ost, Eving-West/ Lindenhorst und Eving-Ost/
KemminghausenBodelschwingh/ Westerfilde, Mar-
ten und Nette haben jetzt Gber 20,5 Prozent Hartz
IV-Bezieher unter den Einwohnern und Einwohne-
rinnen. Zehn mal weniger als im Norden der Stadt,
namlich um die 4 Prozent Hartz IV — Bezieherin-
nen und Bezieher, finden sich im sudlichsten Teil der
Stadt, in Kirchhorde/ Lottringhausen/ Licklemberg
und in Héchsten/ Holzen/ Hohensyburg. In sechzehn
der Dortmunder Sozialrdume war der Hartz |V-Be-
zug 2006 Uberdurchschnittlich, in 23 Sozialraumen
unterdurchschnittlich und ist es bis 2010 geblieben.
Genau gegenlaufig dazu verhalt es sich mit der
Schuldenbelastung Dortmunder Haushalte. So sind
2009 in Kirchhorde, Benninghofen im Siden der
Stadt nur 6,91 Prozent der Einwohner Uberschuldet,
wahrend die Quoten in nérdlich der A40/ B1 gelege-

370 Euro. Dazu kommen Mietnebenkosten, Heizko-
sten und Ausgaben fir Elektrizitat.

Gefragt, wie gro denn die Wohnung sei, sagte
Herr T:

Herr T.: Oh, neunundachtzig Komma. Ja, fast neun-
zig Quadratmeter. — Ja, das ist schon in Ordnung
SO.

Herr T.: Wenn das hier verkauft wird, z.B. an eine
andere private Wohnungsgesellschaft, dann muss
ich hier raus. Das kénnen wir uns dann nicht mehr
leisten.

B.: Es bestehen aber keine Repressalien seitens der
ARGE? Ich meine, es gibt keine Aufforderungen die
Wohnkosten zu senken?
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Herr T.: Naja, ich denke mal, solange ich arbeiten
gehe und berufstatig bin, werden die uns in Ruhe
lassen. Kénnen die doch nicht machen. Ich gehe
doch arbeiten. Wenn ich naturlich arbeitslos wir-
de, dann vielleicht. Aber davon mal abgesehen, im
Grunde genommen steht uns auch eine 4 12 Zim-
mer Wohnung zu. Wir haben 2 Kinder. Das geht ja
nicht. Junge und Junge kann man eventuell noch zu-
sammen in einem Zimmer unterbringen. Aber Junge
und Madchen, das versuchen sie mal. Das gibt dann
eine schone Zickerei.

Frau T.: Zur Miete wird vom Amt Ubrigens nicht viel
beigetragen. Es wird nicht viel zugezahlt, nein. An-
teilsmallig wird etwas beigetragen.

Herr T.: Die zahlen ja nicht die komplette Miete. No,
so ist das nicht. Also ich zahle auch noch Miete.

Frau T.: Genau. Also wir bekommen unseren Pflicht-
teil hinzu. Damit wir eben so einigermalen Uber die
Runden kommen. Trotzdem ist das zu wenig. Mit
399 Euro, wo soll man damit hinkommen?!

B.: 399 Euro ist der Betrag, der von der ARGE zur
Miete aufgestockt wird?

Frau T.: Ja, 399 Euro. Heftig ist das. Wie soll man
davon Schulbiicher und so was alles bezahlen kén-
nen. Friher haben wir mehr bekommen. Jetzt sind
wir auf 399 Euro stehen geblieben. Mein Mann hat
da bei der ARGE schon angerufen und mal nach-
gefragt. Denn wie sollen wir denn davon leben und
Uber die Runden kommen. Aber das interessiert die
vom Amt gar nicht. Das ist eine Sauerei.

B.: Damit ich das richtig verstehe. Die 399 Euro
beinhalten den Teil fir die Wohnung, Schulmaterial
muss davon aber auch bezahlt werden?

Frau T.: Nein, das ist nur firr die Miete. Wie soll das
denn auch sonst gehen. Ich habe 2 Kinder. Geld
fur Schulbedarf muss ich dann extra beantragen.
Ich muss mich da noch mal besser schlau machen.
Eventuell zahlen die ja auch fir den Grof3en das
Mittagessen in der Gesamtschule. Momentan mus-
sen wir das Geld fir das Mittagessen unserer Kin-
der selbst bezahlen. Die Kleine haben wir auf eine
Ganztagsschule angemeldet, da bekommt sie auch
noch Ergotherapie.

B.: Ich interessiere mich natirlich sehr fir die Wohn-
verhaltnisse. Wie sind denn von lhrer Wohnung aus
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gesehen die Verkehrsanbindungen des OPNV, kom-
men Sie gut zu ihrer Arbeitsstelle?

Herr T.: Doch, die sind gut. Ich muss von hier aus nur
2 Stationen mit dem Bus fahren und abends komme
ich von da aus auch gut wieder weg.

B.: Ist diese Wohnung insofern also lhre Wunsch-
wohnung, Sie wirden nicht unbedingt umziehen
wollen?

Herr T.: Nein. Nur wenn wir hier unbedingt raus mus-
sen. Ilch méchte hier solange wohnen bleiben wie es
geht.

Frau T.: Ja, genau.

B.: Gab es in der zurlckliegenden Zeit schon mal
Schwierigkeiten mit den Heiz- bzw. Energiekosten?
Das ist schlie3lich auch ein wesentlicher Bestandteil
der Miete.

Frau T.: Also mit Heizkosten gab es keine Probleme.
Strom ist unser Problem. Den Strom, den bezahlt
das Amt nicht, wenn wir damit mal nicht auskommen
und druber liegen. Den bezahlen die dann absolut
nicht. Gut, sie wiirden es wohl vorstrecken. Das wiir-
den sie tun. Im Anschluss missen wir das dann aber
abstottern. Das Amt zieht uns das direkt von den 399
Euro Mietzuschuss wieder ab. Wir bekommen dann
den Monat darauf weniger Geld auf unser Konto
Uberwiesen. Also ist uns damit kaum geholfen, eher
gar nicht.

Herr T.: Da ist einem wirklich nicht mit geholfen.
Aber Strom muss man sowieso selber zahlen. Wenn
ich jetzt mit einer DEW Nachforderung von 180 Euro
zum Arbeitsamt ginge, dann sagen die doch zu mir:
“Warum ist das bei ihnen so teuer?!” So einen Fall
hatten wir doch letztens, da mussten wir 120 Euro
an die DEW nachzahlen. Ach, da bin ich gar nicht
erst zum Amt hingegangen. Da habe ich mir gesagt:
“‘Komm® das bezahle ich lieber selber.”

Frau T.: Bezahlen die doch vom Amt auch gar nicht!

Herr T.: Die wollen doch immer gleich alles wissen —
warum und weshalb. Und dann im Endeffekt bezah-
len sie es doch nicht. Falls sie sich daflir entscheiden
und zahlen die Nachforderung an die DEW, dann
muss ich es eh zurlicksteuern, quasi auf Raten. Das
wird uns dann in drei oder vier Monatsraten von dem
Mietzuschuss abgezogen.



Frau T.: Ja sicher, wir bekommen dann weniger auf
unser Konto Uberwiesen.

Herr T.: Damals, als wir noch beim Sozialamt zuge-
hérig waren, das war wesentlich besser. Das Sozi-
alamt hat so etwas wenigstens bezahlt. Die ARGE
macht das nicht, denen ist das egal.

B.: Da hort man aber ein Stiick weit Resignation bei
ihnen heraus.

Herr T.: Ja.

Frau T.: Soist es. Wir werden ja sogar bestraft, wenn
wir weniger Stromverbrauch haben und etwas Geld
zurickbekommen. Das mussen wir angeben. So et-
was ist tatsachlich passiert. Wir haben eine Betriebs-
kostenruckzahlung erhalten, das hatte mehr als eine
Monatsmiete ausgemacht. Die hatten wir uns sparen
kénnen. Aber das wurde dann vom Amt einbehalten.
Davon hatten wir gar nichts.

Herr T.: Obwohl wir ja auch einen Mietanteil selbst
zahlen. Die zahlen ja nur einen Teil. Den anderen
Teil bezahle ich von meinem eigenen Lohn. Wir ha-
ben 931 Euro Rickzahlung erhalten. Das haben die
uns gleich alles abgezogen. Keinen Pfennig haben
wir davon gesehen.

Frau T.: Da bekommen Sie dann einfach den Miet-
zuschuss von 399 Euro nicht mehr. Das nehmen die
uns schlicht und einfach weg. Das finde ich unge-
recht so etwas. Aber man muss es angeben. Das
kénnen wir gar nicht verheimlichen. Das Amt fragt
irgendwann nach dem Beleg der Betriebskosten-
abrechnung aus dem vergangenen Jahr. Da fragen
die schon nach. Man steht voll unter Kontrolle. Seit
kurzem missen wir auch wieder Kopien der Konto-
auszuge zum Amt schicken. Das ist wirklich unmoég-
lich. Es wird einem alles abgezogen.

Herr T.: Normalerweise hatten die bei der Betriebs-
kostenriickzahlung Halfte — Halfte machen mussen.
Denn ich bezahle ja auch Miete. Von den 931 Euro
Ruckzahlung gehért doch die Halfte eigentlich mir.

B.: Empfinden Sie den monatlichen Mietzins als
angemessen oder ist es im Grunde genommen zu
teuer?

Herr T.: Nein ganz bestimmt nicht. 370 Euro Kaltmie-
te finde ich flr diese Wohnung wirklich nicht zu teuer.
Der Mietpreis ist Uber die fliinf Jahre auch nie nach
oben gegangen. Die Betriebskosten wurden natir-
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lich immer teurer, das ist logisch. Mit den Strom-
kosten haben wir ja auch selbst etwas Schuld. Da
haben wir im letzten Jahr nicht gut aufgepasst. Die
ARGE hat uns auch nie aufgefordert irgendwelche
Kosten zu senken.

Frau T.: Das kdnnen die auch nicht. Wir heizen hier
genauso wie jeden Winter. Die Kinder in einer unge-
heizten Wohnung sitzen lassen, das geht nicht. Das
kann auch keiner von uns verlangen. Wir kénnen die
hier nicht mit Jacken hinsetzten. Was mich einfach
nur aufregt, dass ist das Verhalten einiger ARGE-
Mitarbeiter. Die tun so, als wollte man an ihr eigenes
Portmonee. Man spart sich schon vieles vom Mund
ab, weil es teilweise peinlich ist, zum Amt zu gehen.
Irgendwann schwinden die Hemmungen, gerade
auch weil es eben um die Kinder geht. Ich will mir
doch nicht mit dem Geld einen schénen Tag machen
und was Besondere génnen. Nein, ich finde es nicht

gut, dass man beim Amt manchmal so angemacht
wird. Wir kaufen schon ginstig ein, aber es geht
nicht noch gunstiger.

Herr T.: Die 120 Euro DEW Stromkosten haben wir
uns dann auch noch irgendwie abgespart.

Frau T.: Die Kartoffeln sind auch schon teurer ge-
worden. Wir sparen doch Uberall. Alles andere ist
Luxus, und das geht nicht.

B.: Wissten Sie eine unabhangige Beratungsstelle,
wo Sie als Familie gegebenenfalls Hilfe oder Bera-
tung in Anspruch nehmen koénnten?

Frau T.: Nur diese Gesprache bringen mir nichts. Es
missen Taten folgen.

Herr T.: Wir hatten da auch noch keine groRen Pro-
bleme. Mit der Heizkostenabrechnung gab es einmal
Schwierigkeiten. Da kann man wohl bei der Haus-
verwaltung anrufen. Im Prinzip muss man sich da
aber selber durchwurschteln. Friher konnte man
sich Hilfe beim Sozialamt holen.

Frau T.: Jetzt hilft uns keiner.
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nen Stadtteilen, im Westviertel, Dorstfelder Briicke,
Hafen und Nordmarkt 24,21% und im Bezirk Do-Ha-
fen, Brakel-Nord 26,95% erreichen. Die Dortmunder
Stadtviertel, in denen schwerpunktmaRig Hartz 1V-
Bezieherlnnen leben, sind gleichzeitig schwerpunkt-
maRig Lebensraum von Migrantinnen und Migranten
in Dortmund. Wie von der Arbeitslosigkeit allgemein,
so sind die deutschen Haushalte auch von Hartz IV
weniger betroffen als tlrkische und deutsch-turki-
sche Haushalte.

Schon oberflachliche Kenntnis der 16 Raume mit
einer Uberdurchschnittichen Hohe von Hartz V-
Bezug lasst vermuten, dass die Wohnverhaltnisse
von Empfangern sozialpolitischer Hilfen von jeher
bescheidener bis schlichter, die Wohnungsquadrat-
meter wie die Mieten geringer und die Ausstattungs-
qualitat niedriger waren als im gesamtstadtische
Durchschnitt. Arbeitslosigkeit, Leistungsbezug nach
dem SGB Il und Immigration demonstrieren und pro-
duzieren integrale, prekare Lebenslagen und Sozial-
raume. Sichtbar werden die unterdurchschnittlichen
Wohnverhéltnisse schon an einem relativ wenig
aussagekraftigen Indikator, der Zahl der bewohnten
Quadratmeter pro Person. Viertel, in denen sich der
Hartz IV — Bezug konzentriert, weisen die gering-
sten Wohnflachen pro Einwohner auf. 31,05 — 34,05
Quadratmeter pro Person zeigen die Armutsraume
mit Uberdurchschnittlichem Sozialhilfe- bzw. Hartz IV
— Bezug: Hafen, Nordmarkt, Borsigplatz, Scharnhorst
Ost, Eving-Kemminghausen, Eving-Lindenhorst,
Deusen-Huckarde. Die durchschnittliche, personen-
bezogene Wohnflache betrug im selben Jahr in Dort-
mund 38,1 Quadratmeter (Stadt Dortmund 2007b,
Abb. 29). Als 2006 die Zahl der Hartz |V Beziehenden
in Dortmund um 1% anstieg, ,spiegelte sich das auch
in den allermeisten Sozialrdumen wieder (...) Sieben
Sozialrume wiesen Steigerungsraten um mehr als
einen Prozentpunkt auf.“ Es handelte sich dabei ,um
Teilraume, die schon ein Uberdurchschnittliches Ni-
veau von 20% und mehr SGB |l-Bezug aufwiesen®
(Stadt Dortmund 2007b, 66). Die Konzentration von
Haushalten mit prekaren Einkommen in dauerhaft
verarmten Stadtteilen mit Niedrigstandards des Woh-
nens nahm damals also weiter zu. Wahrscheinlich hat
sich dieser Prozess noch vertieft.
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3. Kosten der Unterkunft — ein
Mechanismus der Prekarisierung

Ca. 16 Mrd. Euro wurden 2008 in Deutschland fir Ko-
sten der Unterkunft verausgabt (Topos 2008). Rund
4,4 Mio. Haushalte im Niedrigkeinkommensbereich
erhielten 2008/ 2009 Leistungen fiir Unterkunft und
Heizung (BMVBS 2009, 100). Es dirften heute kaum
weniger geworden sein. Nicht nur ,Erwerbsfahige
Hilfbedurftige* (vgl. den Kasten ,Hartz IV und KdU®),
also die Hartz IV-Bezieher und Bezieherinnen nach
dem SGB Il und XII kénnen diese Kosten der Unter-
kunft bekommen.

3.1 Die KdU-Quote

In NRW beziehen ca. 10 Prozent der Haushalte
Transferleistungen nach SGB Il und XIl und missten
daher auch SGB II- angemessen wohnen. Fur Dort-
mund wissen wir es fiir das Jahr unserer empirischen
Erhebungen etwas genauer: ,Die Bundesagentur fir
Arbeit weist fir Dezember 2006 in Dortmund insge-
samt 85.600 SGB-II-Leistungsempfanger/innen aus.
Hinzu kommen 7.000 andere Grundsicherungs-, 900
Sozialhilfeempfanger/innen und 1.200 Personen,
die Leistungen nach dem Asylbewerberleistungs-
gesetz beziehen. In der Summe liegt der Anteil der
Hilfsempfanger/innen also bei rund 94.700, das ent-
spricht 16,2% Prozent der Bevolkerung.” (Stadt Dort-
mund 2007, 62) Dass sie alle, und damit ca. 10.000
Personen mehr als der Kern der SGB |I-Empfanger,
zumindest ein wenig Kosten der Unterkunft erhal-
ten, kann angenommen werden?. Die Ausgaben flr
die Kosten der Unterkunft sind gestiegen. Waren
es noch 2006 im ganzen Jahr 14.701.064 Millio-
nen €, so erhielten Hartz IV-Bezieherinnen in den
ersten drei Quartalen von 2009 in Dortmund schon

2 Zahlen, ausdriicklich fiir den Anteil von KdU beziehenden Haus-
halten oder Personen, sind mir nicht bekannt. Zahlen Gber Arbeits-
lose aus der Bundesanstalt fir Arbeit meinen immer lediglich die
Zahl der Arbeitslosen an den versicherungspflichtig Beschaftigen.
Die Zahlen der Kommunalstatistik liegen immer ein wenig héher.
Keine Angaben liegen vor zur kleinrdumigen Verteilung der Be-
amten und geringfligig Beschaftigen, auch die Zahl der Selbstan-
digen ist nur ndherungsweise nach der kleinrdumigen Einkom-
mensteuer-Statistik schatzbar. Also g bt es auch keine valide Zahl
der Erwerbstatigen insgesamt. Fir Stadte und einzelne stadtische
Raume sind Einkommen und insbesondere prekare Einkommen
deshalb in Deutschland nie vollstdndig und auf neuestem Stand,
personenbezogen oder fiir Haushalte ermittelbar.



Hartz IV und KdU (Kosten der Unterkunft)

Nicht alle Hartz IV-Bezieherlnnen sind arbeitslos;
nicht alle Arbeitslosen beziehen ,Hartz V¢ das
Transfereinkommen nach dem Rechtskreis des So-
zialgesetzbuches Il. Die Empfanger und Empfan-
gerinnen von solchen Transfereinkommen erhalten
,Grundsicherung“(§ 20) und/oder ,Kosten der Un-
terkunft(§ 22), gelegentlich auch ,sonstige Hilfen®.
Ein Teil der Bezieher und Bezieherinnen von Hartz
IV wird in der beschénigenden und birokratischen
Sprache des SGB Il als ,Erwerbsfahige Hilfsbed(irf-
tige“ beizeichnet. Derzeit 42 Prozent oder 3,6 Millio-
nen Arbeitnehmer und Arbeitnehmerinnen sind aber
gar nicht erwerbsfahig, wie wir das alltagssprachlich
verstehen. Sie sind namlich arbeitslos und leben
vom Arbeitslosengeld. Weitere 11 Prozent, die offi-
ziell nicht arbeitslos genannt werden diirfen, es aber
sind, stecken in arbeitsmarktpolitischen Mafnah-
men. Andere 11 Prozent haben Minijobs, sind also
immerhin minimal erwerbstatig, aber auf zusatz-
liche soziale Hilfe angewiesen. Dann gibt es ,Nicht
Verfligbare® in der GréRenordnung von 36 Prozent
der sog. Erwerbsfahigen Hilfsbediirftigen, weil sie
Kinder betreuen oder in Schulen gehen. AuRerdem
gibt es immerhin 1,8 Millionen ,Nicht erwerbstatige
Hilfsbedrftigen®, namlich die Kinder der erwerbsfa-
higen Hilfsbedirftigen. Das alles summiert die Hartz
IV Empfanger in Deutschland 2009/ 2010 auf insge-
samt 6,8 Millionen.

Aufwendungen fir Kosten der Unterkunft (KdU)
sind der finanzielle Aufwand flr alle tatsachlich
entstehenden Kosten, welche fir eine tatséchlich
genutzte Unterkunft anfallen. Die Kosten mussen
»=angemessen“ ausfallen. Als angemessen gilt nur
eine vergleichsweise niedrige Anzahl von Qua-
dratmetern und eine niedrig gedeckelte Miete pro
Person. Der Anspruch besteht unabhangig von der
Qualitat der Unterkunft oder rechtlicher Zulassigkeit
der Nutzung. Unterkunftskosten einer Mietwohnung
sind Nettomiete, Betriebs- und Heizkosten, auch
Einmal- und Nachzahlungen darauf, Kosten von
Kleinreparaturen und Schdnheitsreparaturen. Die
Unterkunft kann in einer Mietwohnung bestehen,
in einem Untermietverhaltnis, auch in einem Wohn-
oder Hauseigentum, aber auch in einem Zelt, Cam-
pingwagen, Hotelzimmer, einer Gartenlaube, Pen-
sion, oder einer Obdachlosenunterkunft. § 22 des
SGB Il bietet keinerlei MaRstabe fiir eine qualitative
Bewertung von Unterkinften.

Quellen: Lohhaus (2010): Arbeitslosenquoten und
Hartz 1V, Bundesagentur fiir Arbeit (2010): Monats-
bericht, Februar 2010; Eurostat (2010): http://epp.
eurostat.ec; europa.eu; Rips, Gautzsch (2009): Kosten
der Unterkunft
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15.210.879 € (Bundesanstalt fir Arbeit 2009, Region:
Stadt Dortmund).

Far Nordrhein-Westfalen wurde ermittelt: Die Wohn-
flache, die Hartz IV-Bezieherinnen und -bezieher pro
Person bewohnen, ist kleiner als der Durchschnitt
aller. Uberdurchschnittlich viele Single-Haushalte fi-
nanzieren ihre Mieten durch Zuwendungen nach dem
SGB Il. Die Wohnungsqualitat gilt als geringer als im
Durchschnitt aller Wohnungen. Bezieher von Kosten
der Unterkunft haben nur selten Wohnungseigentum,
sie haben niedrigere Wohnkosten als der Durch-
schnitt, miissen aber dafiir hdhere Einkommensantei-
le als der Durchschnitt aufwenden (Wohnungsmarkt-
beobachtung 2009). Das deutet schon an, dass sich
das Leistungssystem des SGB Il mit seinen Neurege-
lungen fur die Erstattung der Kosten der Unterkunft
seit ihrer Einfiihrung im Jahr 2005 als ein wesentlicher
Mechanismus der Standardabsenkung von Lebensla-
gen erwiesen hat. Im Kern wurde mit der Verabschie-
dung des SGB Il ein Rickschnitt am Netz sozialer
Sicherungen und die Absenkung sozialer Leistungen
fur eine Millionen umfassende Schicht von Arbeitslo-
sen und Sozialhilfebeziehern verfugt, die nur noch in
wenigen Fallen durch Sonderzahlungen aufgefangen
werden konnte. Nun galt als Maf3stab der regelmafi-
gen staatlichen Unterstutzungsleistungen nach einem
Jahr der Arbeitslosigkeit oder der Arbeitsunfahigkeit
ein ,soziokulturelles Minimum® fir Ernahrung, Klei-
dung, Korperpflege, Hausrat, personliche Bediirfnis-
se, auch fir Wohnung, Einrichtung, Strom und Hei-
zung. Die so genannten Kosten der Unterkunft (KdU),
die Kosten fur Wohnung, Einrichtung, Strom und Hei-
zung, sind durch die Gemeinden aufzubringen und im
Detail zu regeln.

3.2 Die KdU Regeln — Was sind KdU-
angemessene Wohnverhaltnisse?

Die Regeln des SGB I firr die Ubernahme von Miet-
und Wohnkosten sorgten sogleich nach der in Kraft
Setzung der Hartz 1V-Gesetze dafiir, Unsicherheit
und Protest zu verbreiteten. Die Zahlungen fir die
Miet- und Wohnkosten orientierten sich nun an einer
neu erfundenen ,Bedarfsgemeinschaft”, also an ei-
nem zusammen wirtschaftenden Haushalt, wahrend
im alten Sozialgesetzbuch ,Personen® und ,Famili-
en” offenere Adressatenstrukturen fiir Zuwendungen
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boten. Die erste ungeklarte Frage war, was mogliche
oder erlaubte Hartz IV-Bedarfsgemeinschaften sind.
Gleichzeitig waren Hartz IV- und Sozialhilfe-Bezie-
her im Ungewissen, was nun ,angemessene* Auf-
wendungen fur Wohnung und Heizung waren, die
das neue Sozialgesetzbuch II nur in Umrissen be-
stimmte. Die Kernbestandteile ,angemessener” Zah-
lungen fir Wohnkosten legte das neue Sozialgesetz-
buch Il in § 22(1) so fest: ,Leistungen fir Unterkunft
und Heizung werden in der Hohe der tatsachlichen
Aufwendungen erbracht, soweit diese angemessen
sind. (...) Soweit die Aufwendungen fur die Unter-
kunft den der Besonderheit des Einzelfalles ange-
messenen Umfang Ubersteigen, sind sie (...) durch
einen Wohnungswechsel, durch Vermieten oder auf
andere Weise zu senken, jedoch langstens flir sechs
Monate® (...). ,Die Angemessenheit* der Unterkunft
einer Bedarfsgemeinschaft sollte als ,Produkt der
Multiplikation von Wohnflache und Preis” berechnet
werden. ,Die Wohnflache betragt fur eine Bedarfs-
gemeinschaft mit ,einer Person 45 bis 50 m?, fiir jede
weitere Person 15 m2. Der Preis ist abzuleiten aus
verfigbaren Wohnungen mit einem mittleren Stan-
dard. (...) Unterkunftsleistungen werden grundsatz-
lich fiir einfachen und grundlegenden Bediirfnissen
entsprechenden Wohnstandards entrichtet“(Rips
2009, 5). Die Klagen von Betroffenen reifden freilich
nicht ab, dass die ARGERn sich an einfachsten Woh-
nungsstandards und am Preissegment der untersten
10 Prozent der drtlichen Wohnungsmarkte orientie-
ren, und entsprechend schlechte Wohnungen zu-
weisen, ohne die besondere Lebenssituation einer
Bedarfsgemeinschaft, etwa Korperbehinderung,
psychische oder chronische Krankheiten, bei der
Uberpriifung der Angemessenheit einer Unterkunft
ernsthaft zu berucksichtigen.

Das Ausmal des Prekarisierungsschubs durch die
neuen Regelungen fir die Kosten der Unterkunft wird
im Moment der Einfiihrung besonders deutlich. Tau-
sende der Hartz IV-Haushalte wohnen zum Zeitpunkt
der Implementierung offensichtlich in jeder gréReren
Stadt Deutschlands ,unangemessen®, zu teuer und/
oder auf zu vielen Quadratmetern. In Dortmund wa-
ren anfangs ca. 9000 Bedarfsgemeinschaften im
Vesir der Arbeitsagentur (Stadt Dortmund, ARGE
2007). Deshalb spitzte sich die Auseinandersetzung
um die neue Gesetzeslage, auf eine lokalpolitische
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und auf diese angeblichen Uberschreitungen zu.
Eine Welle massenhafter Zwangsumziige wurde be-
furchtet. Denn jede Weigerung, sich einer Leistungs-
klrzung zu widersetzen, ist im SGB Il mit der Sank-
tion bewehrt, Wohnungskosten nach einer Auffor-
derung zur Kostensenkung, spatestens nach sechs
Monaten, auf ein Existenzminimum zu kirzen oder
den Umzug in billigere oder kleinere Wohnungen
zwangsweise verordnet zu bekommen. Im Grunde
lie® das Gesetz sogar offen, ob nicht bei Weigerung
die Leistungen fir Wohnung und Heizung ganz ge-
strichen werden koénnten. Andererseits war nun fur
jeden beabsichtigten Umzug eine Erlaubnis einzu-
holen: ,Vor Abschluss eines Vertrages Uber eine
neue Unterkunft soll der erwerbsfahige Hilfebeduirfti-
ge die Zusicherung des fur die Leistungserbringung
bisher oértlich zustadndigen kommunalen Tragers zu
den Aufwendungen fiir die neue Unterkunft einho-
len. Der kommunale Trager ist nur zur Zusicherung
verpflichtet, wenn der Umzug erforderlich ist und die
Aufwendungen fir die neue Unterkunft angemessen
sind“ (SGB Il, § 22 Abs. 2, Satz 1 und 2).

Die Verunsicherung bei den Beziehern und Bezie-
herinnen von KdU ist nicht unbegriindet. Denn die
Frage, was ist ein erforderlicher Umzug, hat keine
eindeutige Antwort. Wer entscheidet Uber einen er-
forderlichen Wohnungswechsels? Das Gesetz trifft
aber umgekehrt sehr bestimmte Regelungen, wie
die, sich jeden Umzug von der Arbeitsagentur geneh-
migen zu lassen, die einen Eingriff in die Autonomie
der Bezieher von KdU bedeuten. Sehr bestimmt sind
auch die Strafen, die Menschen gewartigen mis-
sen, die Angemessenheitslimits nicht einhalten (kdn-
nen)3. Die Aufwendungen fiir die zu teure Unterkunft
sollen vollig unabhangig von den Griinden, warum
Menschen und Bedarfsgemeinschaften sie bewoh-
nen, nur noch fir langstens sechs Monate tibernom-
men werden. In dieser ,Schonzeit* kdnnen Betroffe-

3 Dem Land Berlin wurde vom Bundessozialgericht mit einem Ur-
teil vom Dezember 2009 nachtraglich verboten, diese Frist von
sich aus zu verlangern (Aktenzeichen: B1 AS 1/08 KL). Es hatte
fur 2005 bis 2008 die Regelung getroffen, dass Hartz IV-Empfan-
ger ein Jahr lang in teureren Wohnungen, als vom Gesetz erlaubt,
weiter wohnen durften. Berlin wollte damit Arbeitslosen ermdgli-
chen, sich im ersten Jahr der Arbeitslosigkeit vollstandig auf die
Arbeitssuche zu konzentrieren.



ne noch irgendwie versuchen, ihre Wohnungskosten
zu senken. Die Androhung zum Zwangsumzug steht
aber bereits im Raum, und nennt die Aufforderung
zum Umzug aber allzu nichtern ,Aufforderung zum
Wohnungswechsel.“ Da dieser Umzug von den Be-
troffenen in keiner Weise aus freiwilligen Stucken
angedacht oder vollzogen wird, darf man sicher be-
rechtigterweise von einer Androhung des Zwangs-
umzugs sprechen.

Auch die Berechnungspraxis von KdU verunsi-
cherte und verunsichert noch heute Antragsteller
und Antragstellerinnen. Noch heute ist die Berech-
nungspraxis zwischen den Kommunen hdchst
unterschiedlich, beruht sie auf unterschiedlichen
Grundinformationen (z.B. Mietspiegel oder Eigener-
hebung, Bruttowarmmieten) und gelten unterschied-
liche Wohnungsstandards als ,angemessen®. Es ist
Prinzip des neuen SGB II, lokale Anpassungsspiel-
rdume zu schaffen, um die 6rtliche Nachfrage nach
»-angemessenen“ Wohnungen mit dem kommunalen
Angebot in den Sektoren der Wohnungsmarkte mit
Niedrigstmieten auszubalancieren und die Zahl der
Konfliktfalle und die Tiefe der Konflikte zu begrenz-
en, wie verschiedene Wohnungsmarktexperten be-
teuern (Wohnungsmarktbeobachtung 2009; BMVBS
2009a). Das macht zwar irgendwo Sinn, produziert
aber peinigende Unsicherheiten bei Antragstellern
und Antragstellerinnen und auch bei den Sachbear-
beitern in den ARGEN, verfeinert aber vor allem die
Raster der Angemessenheit auf die lokalen Durch-
schnittsbedingungen des Niedrigstandards, die von
nationalen oder regionalen Bedingungen eher o6fter
nach unten als nach oben abweichen.

3.3 KdU-Praxis in Dortmund — kein AusreiRRer
in Deutschland

In Dortmund gelang es, die Konfrontationen um KdU,
um Uberhohte Mieten, zu grofde Wohnungen und um
Zwangsumziige zwischen Antragstellern und An-
tragstellerinnen auf der einen Seite und der ARGE
Dortmund auf der anderen Seite nach einundeinhalb
Jahren offentlicher Auseinandersetzung mit prag-
matischen Interpretationskompromissen der neuen
Gesetzeslage zu entscharfen. Es wurde lokalpoli-
tisch beschlossen, Ermessen zu Gunsten von Hartz
IV-Bezieherinnen zumindest an den wenigen Stellen
walten zu lassen, wo das kommunale Budget nicht
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drohte, Uberbeansprucht zu werden, Ermessens-
spielraum auf lokaler Ebene noch mdglich erschien
und die immer schon Ubliche Praxis und Rechtsspre-
chung fir Wohnungskosten in Sozialhilfehdhe in die
Hartz IV Kosten der Unterkunft einfach verlangert
werden konnte. Dortmunds rot-grine Ratsmehrheit
schrieb als angemessene WohnungsgréfRen fort:
45 m2 fir eine Person, 60 m? fiir Haushalte mit zwei
Personen, 75 m? fir Haushalte mit drei Personen, 90
m? flr vierkdpfige Haushalte beziehungsweise Be-
darfsgemeinschaften nach dem SGB Il. Damit blie-

Tab. 3: Angemessene WohnungsgréRen und
Mietkosten fiir Hartz I\VV-Bezieher und
-Bezieherinnen in Dortmund

Personen Flache qm? Kaltmiete €
1 45 235,80
2 60 291,60
3 75 364,50
4 90 437,40
Quelle: Mieterverein Dortmund und Umgebung: Wohnung +
SGBII, SGB XlI, 03/09

ben in Dortmund wie fast Uberall die Wohnungsgro-
fen des noch wenig entwickelten Sozialstaats der
Nachkriegszeit und der kriegsbedingten Wohnungs-
not fir angemessene Sozialwohnungen unverandert
erhalten. Der Rat der Stadt Dortmund beschloss
aulerdem am 22. August 2006, von einer Aufforde-
rung zur Senkung der Kosten der Unterkunft unter
bestimmten Bedingungen, wie Schwangerschaft,
langwieriger Krankheit, bevorstehendem Schul-
wechsel oder nahe liegender Wiederaufnahme von
Arbeit, ganz abzusehen. Auch sollte zur Senkung
der Kosten oder zum Umzug niemand aufgefordert
werden, wenn die Mietobergrenzen nicht mehr als
um 50 Euro oder 15 Prozent Uberschritten werden.
Als angemessen im Sinne des prekaren Existenzmi-
nimums wurde nach Beratung mit den Dortmunder
Mietervereinen ,eine Nettokaltmiete von 4,86 Euro
pro Quadratmeter. Bei Kleinwohnungen bis 50 m?
wird eine Nettokaltmiete bis zu 5,24 Euro / m? aner-
kannt* (Stadt Dortmund 2006).

Gleichwohl schickte die ARGE Dortmund 1.500
Hartz IV-Haushalten eine Aufforderung zur Senkung
der Wohnungskosten, fiihrte allerdings keine Streits
um WohnungsgréRen, solange die Mietpreisober-
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grenzen eingehalten wurden und leitete nur wenige
Zwangsumzuge ein. Die ARGE blieb damit zur An-
passung der KdU von Hartz IV-Bezieherinnen und
—beziehern etwas unter ihren Sanktionspotentialen,
handelte jedoch auch schérfer als Berlin beispiels-
weise*. Die ARGE Dortmund erklarte in einem ersten
Zwischenfazit: ,Ende Marz umfasste die Datenbank
42.403 Bedarfsgemeinschaften, von denen 9.034
die Angemessenheitskriterien Uberschreiten. 6.538
dieser Falle lagen im Bereich einer Uberschreitung
der Kriterien um weniger als 15 Prozent bzw. 50 €
und waren nach den derzeitigen Richtlinien nicht
in die Uberpriifung einzubeziehen. Danach iber-
steigen nach gegenwartigem Stand 2.496 Falle die
Angemessenheitskriterien um mehr als 15 Prozent
bzw. 50 € und sind somit von der ARGE sukzessive
zu Uberprifen® (Stadt Dortmund, ARGE 2007, Druck-
sache Nr. 08611-07). Bis Ende Marz 2007 wurden
dann doch 61 Bedarfsgemeinschaften in Dortmund
zwangsweise aus ihren Wohnungen gekindigt. Die-
se 61 Bedarfsgemeinschaften hatten augenschein-
lich keine Méglichkeit gesehen, ihre Kosten der Un-
terkunft zu senken. Weitere 46 Bedarfsgemeinschaf-
ten waren so genannte Aufstocker. Sie waren dazu
bereit, die Mehrkosten selbst zu tragen und konnten
damit den drohenden Zwangsumzug erst einmal
abwenden. 85 Bedarfsgemeinschaften senkten ihre
Wohnkosten durch Untervermietung auf ein ,ange-
messenes” MaR. Die in der Uberpriifung verblieben
2.496 Bedarfsgemeinschaften zeigen an, dass ent-
weder eine nicht geringe Anzahl der Hartz IV-Haus-
halte sich lieber Uberschiefende Kosten vom Munde
abspart, als die gewohnte Wohnung zu verlassen.
Oder aber man weifl um das zu knappe ,angemes-
sene” Wohnungsangebot im ndheren Wohnumfeld,
das man nicht verlassen will, und sieht keine Chan-
ce, eine ordentliche Wohnung neu zu mieten.

Bei zwei Dritteln der Félle konnte die 15 Prozent-
oder 50 €-Regel einen Zwangsumzug abwenden,

4 Die in Berlin beschlossene Regelung sah nicht nur Ausnah-
meregelungen gegen erzwungene Umzlge fiir Alleinerziehende,
altere Menschen mit Behinderungen oder Menschen, die schon
sehr lange in ihren Wohnungen wohnen, vor. Erst ein Jahr nach
Bezug von Hartz IV (berprifen die Berliner Jobcenter die Hohe
der Wohnungskosten und fordern dann gegebenenfalls eine Min-
derung der Miete oder Umziige. Fir die Frage, ob die Kosten der
Unterkunft angemessen sind, ist in Berlin die Hohe der Brutto-
warmmiete ausschlaggebend.
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einem Drittel der Hartz IV-Betroffenen drohte weiter-
hin, zeitlich ein wenig verzdgert, der Zwangsumzug,
wenn sie nicht doch noch aus eigener Kraft die Woh-
nungskosten senken bzw. die bewohnten Quadrat-
meter verkleinern oder durch besondere Umstande
ein bescheidenes Mehr an Wohnraum oder Wohn-
qualitat erstreiten konnten. Auch fir die Dortmunder
Wohnungspolitik muss deswegen festgehalten wer-
den, dass sie sich an der Wohnstandardabsenkung
flr niedrige und prekare Einkommensklassen, aller-
dings um 15 Prozent gemaRigt und zeitlich verzé-
gert, beteiligte.

Mittlerweile durften sich die Konfliktfelder von den
Zwangsumzigen zur Ubernahme von Kosten der
Unterkunft und Heizung und auf Umzugskosten,
Betriebskosten, die Ubernahme von Energieschul-
den oder Handwerkerleistungen deutlich verlagert
haben, weil manche erstattungsfahigen Kosten von
den nicht zu erstattenden schwierig abzugrenzen
sind und viele Kann-Vorschriften erlassen wurden,
die den Kommunen und Sachbearbeiterinnen Er-
messensentscheidungen mdglich machen, die u.U.
zum Nachteil fur KdU-Bezieher und —Bezieherinnen
ausfallen:

- Nachzahlungen aus Heiz- und Betriebskosten
missen in voller Héhe gezahlt werden, aber nur so
lange und dann, wenn ein Anspruch besteht (Rips
2009, 56). Das kann aber strittig sein.

- Fir die Kosten von Schénheitsreparaturen be-
steht eine Erstattungsverpflichtung. Aber bei Miet-
verhaltnissen gilt das nur, ,wenn die Durchfiihrung
von Schonheitsreparaturen wirksam vereinbart ist",
meinen Gautzsch und Rips (Rips 2009, 57). Aber ist
das zwingend und nicht auch vom Willen des Mieters
abhangig? Koénnen Schonheitsreparaturen jemals
~objektiv erforderlich® sein? Wenn KdU-Empfanger
Instandhaltungskosten aufwenden missen, durfen
diese Kosten dann wirklich durch die ARGEn auf
die ,Grenzen der Angemessenheit der Unterkunfts-
kosten begrenzt werden, wie Rips und Gautzsch
meinen (Rips 2009, 62)? Auch darlber wird vor den
Sozialgerichten gestritten. Es kann strittig sein, wel-
che InstandsetzungsmalRnahmen in welcher Hoéhe
angemessen sind.



- Was kann als ,angemessene Aufwendungen® fir
Umzugskosten gelten, tber die es im SGB Il heif3t:
~Wohnungsbeschaffungskosten und Umzugskosten
kénnen bei vorheriger Zusicherung durch den bis
zum Umzug 6rtlich zustdndigen kommunalen Trager
Ubernommen werden. ... Die Zusicherung soll dann
erteilt werden, wenn der Umzug durch den kommu-
nalen Trager veranlasst oder aus anderen Grinden
notwendig ist und wenn ohne Zusicherung eine
Unterkunft in einem angemessenen Zeitraum nicht
gefunden werden kann. ... (§ 22,3). Umzugskosten
mussen also nicht, sondern kdnnen nur bernom-
men werden. In der Praxis fuhrt dies dazu, dass nur
notwendige Umziige erlaubt werden, etwa solche
bei Trennung oder EheschlieBung oder Aufnahme
einer Arbeit an anderem Ort oder wenn die bishe-
rige Wohnung schwerste, unbeseitigbare Mangel
aufweist. Bei der Ubernahme von Kosten muss hart
gerungen werden und geht es zu wie auf dem Basar.
Zwar umfasst der Anspruch alle erforderlichen und
unvermeidbaren Kosten eines Umzugs, jedoch fliel3t
die Kostenibernahme lediglich wie ein Zuschuss.
Nur ausnahmsweise wird ein Umzugsunternehmen
bezahlt, und es werden erhebliche Eigenleistungen
oder die von Verwandten und Bekannten abverlangt
(Rips 2009, 44). Ein gerichtlicher Streit iber den Zu-
schuss ist wegen der Kann-Bestimmung kaum zu
fihren, sondern hat nur da Aussicht auf Erfolg, wo
die Soll-Bestimmung greift.

- Das gilt auch fiir die Ubernahme von Mietschul-
den oder Energieschulden: ,Sofern Leistungen fir
Unterkunft und Heizung erbracht werden, kénnen
auch Schulden Ubernommen werden, soweit dies
zur Sicherung der Unterkunft oder zur Behebung
vergleichbarer Notlagen gerechtfertigt ist. Sie sol-
len Gbernommen werden, wenn dies gerechtfertigt
und notwendig ist und sonst Wohnungslosigkeit
einzutreten droht” (§ 22,5). ,Schulden an Miete, Be-
triebskostenvorauszahlung, Schadenersatzleistun-
gen, Zins- und Tilgungsschulden, aber auch Heiz-
kosten- und Energiekostenschulden® kénnen nach
dem Ermessen der Kommunen also Ubernommen
werden. Dann aber ,wenn andernfalls Wohnungs-
not droht, dies durch die Schuldeniibernahme ab-
gewendet werden kann, besteht ein Anspruch auf
Schuldenubernahme®(Rips 2009, 67, 68).
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3.4 Staatlich organisierte Prekarisierung

Das Personal der ARGEN setzt im Vollzug des neu-
en SGB Il nicht private Auffassungen der Beschaftig-
ten um, sondern — um mit Bernhard Vogel zu reden
- eine neue Staatsraison, Arbeitslose mussten ,zu-
nachst ihre Vermdgensbestadnde aufbrauchen, be-
vor sie staatliche Unterstitzungsleistungen erhalten,
qualifizierte Facharbeiter werden von Arbeitsagentu-
ren in die Leiharbeit gedrangt, Familien missen vom
Job-Mix im staatlich geférderten Niedriglohnsektor
existieren, der berufliche Bestandsschutz bei der
Arbeitssuche ist aufgehoben“ (Vogel 2008, 292).
Im neuen Sozialgesetzbuch Il deutet vieles darauf
hin, dass von Staats wegen nun die Gewahrlei-
stung von finanzieller Unterstitzung und der Kosten
der Unterkunft darauf hinaus laufen, materielle und
Statusverluste zu produzieren, soziale Abwartsbe-
wegungen heraus aus den erarbeiteten Positionen
hinein in Passagen der Statusverluste finanziell zu
hinterlegen, statt ihnen entgegen zu wirken. Das gilt
auch fur das Recht, eine gesicherte und anstandige
Wohnung zu bewohnen, das bis zu den Hartz IV-
Reformen des SGB Il mietrechtlich, sozialrechtlich
und durch persdnliche Arrangements weitgehend
geschutzt war. Diese Abwartsdrift blieb nicht ohne
Folgen fiir die materielle und psychische Verletzbar-
keit der Hartz 1V-Bezieher und -Bezieherinnen und
die Freiheiten des Einzelnen. Diese Demontage, die
nach Auffassung sowohl von Vogel als auch Castel
den Kern einer negativ veranderten Staatlichkeit
ausmacht, untergrabt auch, wie Vogel formuliert, fir
den Einzelnen ,die Bedingungen seiner Unabhan-
gigkeit und seiner ,6ffentlichen Existenz®. Auf diese
Weise verbinden sich soziale mit zivilen und politi-
schen Unsicherheiten® (Vogel 2008, 307), was von
noch viel groRerer gesellschaftlicher Tragweite sei
als die schlichte 6konomische Einschrankung.

23



Kosten der Unterkunft

Kosten der Unterkunft in der Sozialberatung
Interview mit Anne E., Dortmund
(Ted Bauknecht 2008)

Anne E. ist Diplom-Sozial6konomin. Frau E. war von
1998 bis zum Jahr 2004 Mitglied im Verwaltungs-
ausschuss des Arbeitsamtes Dortmund. Sie ist freie
Beraterin flr Sozialokonomie, Kommunikation und
Organisation.

B.: Wie nennt sich lhre Initiative, fur die Sie tatig
sind?

E.: Ich bin zum einen als Honorarbeschéftigte fur Be-
ratung bei der Partei Die Linke, tatig und ich bin seit
Jahren gewerkschaftlich engagiert und biete Bera-
tungshilfe fur Erwerbslose an. Ich bin auch im Verdi-
Erwerbslosenausschuss fir Dortmund aktiv.

B.: Und der Erwerbslosenausschuss hat sich auch
mal mit der Frage zum Thema Kosten der Unterkunft
beschaftigt oder nicht?

E.: Ja, also Kosten und Unterkunft, diesbezlglich
haben wir uns auch schon gekiimmert. Wir haben
einen Vertreter vom Mieterverein Dortmund eingela-
den und weiterhin konnten wir hierzu vor einiger Zeit
ein Flugblatt verdffentlichen: “Umzug droht — was
tun?! Keine Panik wenn der Bescheid kommt.*

Gerade am Anfang war es so, das die Leute eine
Aufforderung zur Senkung der Wohnkosten erhiel-
ten, ohne dass ein Informationsanhang beigefiigt
wurde. Die Menschen wussten Uberhaupt nicht, wie
sie nun die Kosten senken sollten. Es wurde auch
nicht darauf hingewiesen, wie hoch die Kosten denn
sein durfen. Die Kosten sind zu hoch, sie missen
diese nun reduzieren, Punkt. Mehr nicht. Aufgrund
dessen haben wir ein Flugblatt von der Sozialbera-
tungsstelle Bochum fiir uns hier in Dortmund Uber-
nommen.

B.: Nennt sich die Inititative ganz gezielt “Aktion ge-
gen Zwangsumzlge®, ist das also das Hauptaufga-
benfeld?

E.: Nein, es ist allgemeine Beratung. Die geht von
Eingliederungsvereinbarungen, Zahlungsaufforde-
rungen bis hin zu Nebenkosten, die vielfach nicht
Ubernommen werden. Manche ALG II-Bezieher ver-
galen auch mitzuteilen, dass sie Rickzahlungen
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von ihrem jeweiligen Energieanbieter erhalten ha-
ben. Das sind alles Griinde, weshalb man unser Be-
ratungszentrum aufsucht. Oder aber auch, das Uber-
haupt gar kein Geld vom Amt ankommt!

B.: Das uUberhaupt gar kein Geld ankommt, dass ist
auch teilweise der Fall?

E.: Ja, das ist sogar sehr oft der Fall. Gangige Praxis
ist, das nach 6 Monaten ein Folgeantrag zur Wei-
terbewilligung bei der ARGE gestellt werden muss.
Das ist eigentlich so nicht korrekt. Es handelt sich
hierbei nur um einen Folgeantrag, die bereits im
Erstantrag gewahrten Leistungen mussten normal
weiterbezahlt werden. Das wird aber so nicht ge-
handhabt. Wenn der Folgeantrag nicht rechtzeitig
eintrifft, werden die Zahlung zunachst nicht geleistet.
Wir hatten vor geraumer Zeit einen Fall, der hat 2
Monate keine Leistungen von der ARGE erhalten. Er
hatte mittlerweile schon eine Wohnungskiindigung
erhalten. In dieser prekaren Situation ist eine Kolle-
gin mit diesem ALG Il Bezieher gemeinsam zum zu-
standigen Sachbearbeiter der ARGE gegangen. Die
Angelegenheit lie sich dann zigig klaren. Friher
konnte man auch zum Wohnungsamt gehen. Aber
mittlerweile ist hierfur die ARGE zustandig. Denn in
diesem Fall drohte ja die Obdachlosigkeit. Das war
anfangs alles nicht so. Am Anfang hat das die ARGE
alles nicht gekiimmert. Wir hatten eine Klientin, die
war nicht einmal krankenversichert. Diese Klientin
war in einer sehr prekaren Lebenssituation. Sie hatte
ebenfalls eine Kiindigung vom Vermieter ihrer Woh-
nung bekommen. Vor geraumer Zeit bestand noch
die Mdglichkeit, ein Darlehen vom Sozialamt zu be-
kommen, damit konnte man so eine Phase Uberbri-
cken. Man schickte unsere Klientin von einer Stel-
le zur nachsten, niemand fuhlte sich fir diese Frau
zustandig. Dann haben wir von der Beratungsstelle
beim Amt angerufen. Uns wurde daraufhin mitgeteilt:
“Die wollen alle nur Leistungen erschleichen. In die-
sem speziellen Fall hat sich zusatzlich auch noch der
Mieterverein Dortmund unterstitzend eingeschaltet.
Es konnte dann geregelt werden. Wir machen auch
darauf aufmerksam, dass die Beratungssuchenden
im Mieterverein Mitglied werden sollen. Auch die Ge-
werkschaften bieten Hilfe an, insbesondere dann,
wenn es darum geht, vor Gericht zu gehen.



B.: An dieser Stelle mdéchte ich nachfragen: Eine
Rechtsberatung wird in Kooperation mit den Ge-
werkschaften und dem Mieterverein angeboten oder
machen Sie eine eigenstandige Rechtsberatung?

E.: Nein. Ich mache Sozialberatung. Nach dem Ge-
setz durfen wir keine Rechtsberatung anbieten. Ich
mache von daher ausschliel3lich Sozialberatung. Na-
tarlich kann ich aber ohne weiteres gemeinsam mit
den Klienten zusammen einen Widerspruch verfas-
sen. Dennoch bendtigen die Menschen nach Mog-
lichkeit einen Rechtsschutz. Es kommt in dem Sinne
auf die Inhalte und auf die Menschen drauf an. Denn
im Grunde genommen ist es nicht verpflichtend, vor
den deutschen Sozialgerichten einen Rechtsbei-
stand zu haben. Man ist nicht verpflichtet, sich einen
Juristen zu leisten. Ich schaue mir immer den einzel-
nen Menschen an, ob dieser mit den vorliegenden
Dingen umgehen kann oder nicht. Ganz kniffelige
Falle, meistens Félle, von denen Migranten betrof-
fen sind, wo komplette Leistungssperre droht und wo
auch Kinder mit involviert sind, die Gefahr der Woh-
nungslosigkeit im Raume steht und zusatzlich viel-
leicht noch der Aspekt Aufenthaltsgenehmigung un-
geklart ist, diese Menschen schicken wir direkt zum
Gericht. Dort kénnen sich die Menschen einen Bera-
tungsberechtigungsschein holen und damit suchen
die sich dann einen Rechtsanwalt. Ich kénnte diesen
Menschen zwar mitteilen, welcher Rechtsanwalt in
der speziellen Frage von Vorteil ware. Aber das darf
ich nicht. Hilfe suchenden Menschen diirfen dartber
hinaus selbst nicht sagen bzw. erwahnen, dass sie
schon einen Rechtsanwalt haben, der sie vertreten
wirde. Einen Rechtsanwalt diirfen sie sich erst su-
chen, wenn sie den Beratungsberechtigungschein in
den Handen halten.

B.: Das ist also die Grundvoraussetzung daftir?

E.: Ja. Wie gesagt, ich schaue mir die Personen im
Einzelfall immer genau an und sehe daran, ob der
Mensch dazu in der Lage ist, die Angelegenheit sel-
ber durchzufechten. Manche Klienten nehmen von
unserer Beratungsstelle auch ein Buch mit und le-
gen dieses dann beim Gesprach mit dem zustan-
digen ARGE Sachbearbeiter auf den Tisch.Man ist
dann manchmal ganz Uberrascht, wie der Sachbe-
arbeiter plotzlich einlenkt. Es kommt also wirklich
ganz auf die einzelnen Menschen an, wie sie mit der
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Sache umgehen. Ist ganz individuell. Bei Migranten
ist die Sachlage oftmals aber noch viel diffiziler. Mi-
granten mussen ihr Recht viel haufiger mit Hilfe der
Sozialgerichte durchfechten. Hierzu fordern wir un-
sere Klienten dann auch auf. Nur so verandert sich
auch was innerhalb der ARGE und deren taglicher
Tagesablauf. Das hat sich positiv schon bei den
schriftlichen Aufforderungen zum Wohnungswech-
sel gezeigt und verandert. Mittlerweile bekommen
die Menschen eine Aufforderung zum Umzug, bei
der auch eine Informationsseite mit beigefligt wird.
Damit die Betroffenen Uberhaupt Uber die Situation
aufgeklart werden. Welche Mdaglichkeiten es gibt,
und was ihnen zusteht.

B.: Das heiRt, wenn ich recht verstehe, die ARGE
beginnt jetzt erst richtig mit der Aufklarungsarbeit?

E.: Ja genau. Aufklarungsarbeit hat 2007 erst richtig
angefangen. Das erste Mal habe ich es bei einem
Klienten im Sommer 2007 gesehen. Dieser hatte den
neuen Aufforderungsbogen, jetzt mit beiliegendem
Informationsbeiblatt, erhalten. Der Klient war zu die-
sem Zeitpunkt in einer Weiterbildung, als ihn die Auf-
forderung zur Senkung der Wohnkosten ereilte. In
dieser Aufforderung stand auch der Hinweis, wenn
er etwas “gespart” hatte, sollte er dieses angeben.
Davon dirfte er dann die Mehrkosten der Wohnung
selbst tragen und kénnte somit in der Wohnung ver-
bleiben. Die Oma des Klienten hat sich dann bereit
erklart, die Mehrkosten der Wohnung, d.h. den Dif-
ferenzbetrag, es handelte sich in diesem Fall um 20
Euro, zu tGbernehmen. Allerdings musste die Grof3-
mutter diesen Differenzbetrag direkt an den Vermie-
ter Uberweisen. Sie durfte es ihrem Enkel nicht ge-
ben. Denn dann gilt es im Sinne des Gesetzes als
Einkommen. Und das wirde dann von der zustan-
digen ARGE mit der Grundsicherung verrechnet.

B: Das ist ja auch eine belastende Situation inner-
halb der Familie. Besteht bei der ARGE eventuell
selbst noch eine gewisse Unsicherheit im Umgang
mit den neuen Gesetzen und den Reformen?

E.: Ja, also wahrscheinlich kennen sich mittlerweile
nur 50 Prozent der Mitarbeiter richtig aus. Es geht
irgendwie darum, dass die Mitarbeiter ihre Quoten
erfillen mussen - die Eingliederungsquoten. D.h. in
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vielen Féllen scheint man bemdiht zu sein, die ALG I
-Betroffenen aus dem Leistungsbezug zu kicken.

B.: Besteht ein gewisser Ermessensspielraum bei
den ARGE Mitarbeiterlnnen?

E.: Ja, die haben durchaus einen Ermessensspiel-
raum. Bei Eingliederungsvereinbarungen und bei
Aufforderungen zum Umzug natirlich nicht, die an-
gemessene Kaltmiete ist festgelegt. Aber selbst da
muss der Sachbearbeiter die Lebenssituation in-
nerhalb der Bedarfsgemeinschaft oder der Familie
bertcksichtigen. Ist es eine Familie mit Kindern, die
dann aus ihrem Umfeld herausgerissen wirden, ist
es ein Mensch mit Behinderung, der dann vielleicht
nicht mehr seine Strallenbahn erreichen kénnte? Da
gibt es Hartefallkriterien. Der Hintergrund ist noch
das alte Bundessozialhilfegesetz. Die Kriterien muss
jeder Mitarbeiter und Mitarbeiterin nach wie vor be-
achten. Es ist aber so, wenn ein Mitarbeiter die eige-
ne Quote erflllen muss, versucht dieser haufig mit
“allen Mitteln“, den Druck an die Betroffenen weiter-
zugeben. Daher sagen wir vom Beratungszentrum
immer: “Geh nicht alleine zur ARGE. Ohne deinen
Beistand gehst du nicht.“ Nur der Beistand ist eine
Absicherung, da hért dann noch eine weitere Person
zu. In heiklen Situationen kann man direkt interve-
nierend eingreifen.

B.: Wie wirden Sie die Dortmunder Situation bewer-
ten, andere umliegende Stadte vergleichend mit ein-
bezogen? Geht die ARGE in Dortmund besonders
hart oder rigide in der Umsetzung der Reformen vor?
Werden Ermessenspielraume zugunsten der Betrof-
fenen genutzt?

E.: Ich denke, dass die ARGE hier in Dortmund die
zugebilligten Ermessenspielrdume bei weitem nicht
zugunsten der Betroffen ausnutzt. Auch die Bera-
tungszeiten, welche den ALG Il Beziehern zusteht,
wird nicht immer vorgehalten. Allerdings scheint es
in Koln ein Stick weit schlimmer zu sein. In Dis-
seldorf bestehen ebenfalls Probleme. Dort wurde
jungen Menschen der Stadtwechsel nach Dortmund
verwehrt. Es ist manchmal vom Leiter des Amtes ab-
hangig und dariiber hinaus von den Beschaftigten
und ihrer Einstellung den Erwerbslosen gegenuber.
Ein weiterer Grund ist der Arbeitsvertrag, den der
Beschaftigte bei der ARGE hat. Manch einer hat
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einen Zeitvertrag, manch einer bekommt Leistungs-
zulagen, manch einer bekommt keine Zulagen. Die
Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen kommen aus unter-
schiedlichen Bereichen, teilweise sind es Alt-Mitar-
beiter der Deutschen Telekom, teilweise sind es ehe-
malige Mitarbeiter der Stadt und teilweise sind es die
Mitarbeiter der friiheren Bundesargentur fir Arbeit.
Es lauft ein Programm, in dem die Mitarbeiter und
Mitarbeiterinnen selbst kontrolliert werden. So wie
es aussieht, gibt es ein Smily-Bewertungssystem.
Lachelndes Smily bedeutet gute Arbeit. Das ist zum
Beispiel der Fall, wenn jemand in Arbeit vermittelt
wurde. Im Hintergrund gibt es eine Uberwachung.
Die Erwerbslosen werden Uberwacht und die Mitar-
beiter werden auch Uberwacht.Dann ist es natirlich
klar, dass die Mitarbeiter einen Leistungsdruck spu-
ren. Oftmals sucht die ARGE Mittel und Wege, dass
die Menschen erst gar keine Mdglichkeit haben, ei-
nen Leistungsantrag zu stellen.

B.: Wie beurteilen Sie denn die Kosten der Unter-
kunft (KdU) hier in Dortmund?

E.: Fur den Dortmunder Raum sehe ich die von der
ARGE zugestandene finanzielle Unterstiitzung, hin-
sichtlich der Kosten der Unterkunft, als angemessen
an. Bei dem Single- Einpersonenhaushalt wurde der
zugestandene Mietzins der Kaltmiete angehoben,
dieses begrufRe ich. Bei Heiz- und Nebenkosten gibt
es aber immer wieder Schwierigkeiten. Dieses The-
ma gibt immer wieder Anlass zur Beschwerde. Die
ARGE moniert angeblich zu hohe Nebenkosten und
mauert an dieser Stelle. Grundsatzlich ist es aber
gesetzlich so festgeschrieben, dass Heiz- und Be-
triebskosten bernommen werden mussen.

B.: Beobachten Sie in der Praxis in letzter Zeit mehr
Falle, die mit diesem Thema kommen?

E.: Ja, insbesondere bei den Nebenkosten. Die
ganze Rechnung wird hoch kompliziert, wenn z.B.
das Warmwasser mit in der Heizrechnung aufge-
fuhrt wird. Ein prozentualer Anteil wird dann abge-
zogen. Es wird noch komplizierter, wenn jemand
sein warmes Wasser Uber den Strom bezieht. Das
wird deswegen so kompliziert, weil die Abrechnung
unseres Ortlichen Stromversorgers die einzelnen Po-
sten nicht so transparent sichtbar macht. Es bleibt
einem nichts anderes ubrig, als das selbst genau



auszurechnen. Hiermit kennen sich allerdings viele
Mieter nicht hinlanglich aus. Selbst ein Klient, der
sich schon in der Altersgrundsicherung befand, wur-
de zu einem Zwangsumzug aufgefordert. In seiner
Wohnung befand sich noch eine alte Nachtspeicher-
heizung, welche naturlich die Energiekosten oben
hielt. Dieser Mieter sollte seinen Vermieter dazu
bewegen, eine neue energiesparende Heizung zu
installieren.

B.: Wie sieht es mit den Kosten aus, die bei einem
Zwangsumzug anfallen?

E.: Kosten fur die Suche einer neuen Wohnung
kénnen von der ARGE ibernommen werden. Die-
se Kostenerstattung ist aber nicht in der Ublichen
Regelleistung enthalten bzw. vorgesehen. Der ALG
[I-Bezieher sollte den Sachbearbeiter darauf auf-
merksam machen, dass man z.B. Fahrtkosten und
Telefonkosten erstatten haben kann. Wichtig ist es,
dass man sich das unbedingt schriftlich geben las-
sen muss. Im Nachhinein kann sich sonst niemand
mehr an eine solche Zusage erinnern. Ahnliches gilt
fir Renovierungskosten der alten Wohnung, aus
der der Mieter zwangsausziehen muss. Wenn die
Wohnung renoviert tGibergeben werden muss, kann
die ARGE diese Kosten tibernehmen. In diesem Fall
muss der Bezieher einen Antrag auf Erstattung von
Renovierungskosten stellen. Es kann natirlich sein,
dass dieser Antrag nicht bewilligt wird, denn diese
Kosten sind in der Regelleistung enthalten. Wenn
man diese ganzen Kosten, die ja nun einmal an-
fallen, hochrechnet, dann kommt man sehr schnell
auf recht hohe Summen. Im Normalfall misste die
ARGE dann zu dem Ergebnis kommen, dass sich
ein Zwangsumzug wirtschaftlich Uberhaupt nicht
rechnet. Denn die eingesparten Kosten der Miete
stehen maoglicherweise in keinem gesunden Verhalt-
nis zu den anfallenden Umzugskosten. Man muss ja
gegenrechnen. Im Grunde genommen misste man
sogar die Kosten der Sachbearbeitung mit einbezie-
hen. Aber damit nicht genug der Problematik. In der
Praxis sieht es doch so aus: Vielleicht steht in der
alten Wohnung ein Herd, der aber dem Vermieter
gehdrt. Dieser muss selbstverstandlich in der alten
Wohnung verbleiben. Nun muss sich der Mieter in
seiner neuen Wohnung auch noch einen Herd kau-

fairstat prakHT

fen. Das bedeutet, es handelt sich hierbei um eine
so genannte Erstanschaffung.

B.: Daflir bekommt der ALG Il-Bezieher etwas von
der ARGE bewilligt?

E.: Ja. Aber da wird er dann meistens zum Ge-
brauchtwarenhandel geschickt. Es fallen aber noch
weitere Kosten an. Wenn jemand z.B. eine Behinde-
rung hat, misste eine Einpackhilfe bewilligt werden.
Eine Umzugschadenversicherung kann ebenfalls
anfallen. Das muss die ARGE im Prinzip Gberneh-
men. Allerdings beantragen das viele Menschen ein-
fach nicht.

B.: Klart die ARGE ihre Kunden Uber diese Lei-
stungsmaoglichkeiten auf?

E.: N©, nicht in diesem MaRe. Uber die Unfallversi-
cherung und die Umzugshelfern sowieso nicht. Die
ARGE hat ein Interesse daran, die Kosten mdglichst
gunstig zu halten. Die ALG II-Bezieher werden auf-
gefordert, ihre Verwandtschaft als kostenfreie Um-
zugshelfer zu aktivieren. Es steht auch so in den
Durchfiihrungsbestimmungen der Stadt Dortmund
geschrieben. Kosten entstehen dem Hartz |V-Be-
zieher aber auch fiir den Nachsendeauftrag bei der
Post, der Personalausweis muss geandert werden
usw. Das sind alles Kosten, die wirklich auftreten,
wenn man umzieht, die aber bisher keine Erwah-
nung, geschweige denn Anerkennung finden und um
die man streiten muss. Aber in Zukunft muss man
die mit anfihren, wenn man von Parteienseite und
der Politik in neue Verhandlungen mit der zustan-
digen Kommune einsteigt.
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4 Prekarisierung durch Finanzinvestoren

Eine zusatzliche, neuartige Dynamik und Verschar-
fung der Prekarisierung von Lebenslagen trat ab
2004/ 2005 durch das Auftreten einer neuen Eigen-
timerklasse in Deutschland auf den Mietwohnungs-
markten ein. Es ist vielleicht ein historischer Zufall,
aber er ereignete sich auf jeden Fall zur Unzeit: In
eben dem historischen Moment, in dem die Prekari-
tat von Arbeits- und Einkommensverhaltnissen sich
in Deutschland merklich auszubreiten begann, Sozi-
alhilfe und Kosten der Unterkunft mit der Hartz V-
Sozialgesetzgebung gekiirzt wurden, privatisierten
Bund, Lander und Kommunen, aber auch betriebs-
gebundene oder ehemals betriebsgebundene Woh-
nungsgesellschaften Mietwohnungen in einem bis-
her beispiellosen Umfang, und zwar an internationale
Private Equity-Investoren. Nahezu zwei Millionen von
preiswerten, politisch regulierten Mietwohnungen ver-
loren damit einen Status der sozial orientierten Bin-
dung. Mieter und Mieterinnen verloren ihre langfristig
stabilen und meist Uberschaubaren Mieten. Dass ex-
trem umfangreich privatisiert wurde, fiel Wohnungs-
marktbeobachtung und Lokalpolitik zunachst kaum

politisch auf, waren doch die Wohnungsunternehmen
gleich mit verkauft worden und behielten ihre alten
Firmennamen oft unverandert bei.

4.1 Wohnungsprivatisierung durch
Internationale Finanzinvestoren in
Deutschland

Die Schwerpunkte der Privatisierungswelle 2004 bis
2007 lagen in Berlin und Nordrhein-Westfalen. Wah-
rend in den Bundeslandern von Hessen bis Bremen,
Schleswig-Holstein, Niedersachsen, Sachsen und
Berlin die umfangreichsten Verkaufe die Lander selbst
und Kommunen tatigten, wurden in Nordrhein-Westfa-
len die grofiten Wohnungspakete, etwa das der Viter-
ra aus Tabelle 4, im Umfang von rund einer Dreiviertel
Million Mietwohnungen von den unternehmensgebun-
denen Wohnungsgesellschaften an Finanzinvestoren
verkauft. Das lasst sich naherungsweise mit Tabelle
5 illustrieren. Der gréf3te Einzelverkauf war, wie die
Tabelle 4 zeigt, der Verkauf von 137.671 ehemali-
gen Stahlarbeiter- und Bergmannswohnungen, die
wahrend des Strukturbruchs der sechziger Jahre im
Steinkohlebergbau von den Alteigentimern bei dem

Tab. 4: Verkaufe von Wohnungsportfolios: 5.000 Wohnungen aus unternehmensgebundenen

Bestanden oder Wohnungsunternehmen 1999 - 2006

Lfd. | Verkaufer Wohnungen Jahr Kaufer

Nr.

1 Viterra/ EoN 137.671 2006 Deutsche Annington,
Terra Firma

2 Thyssen-Krupp/ Thyssen 48.000 2004 Morgan Stanley/ Corpus

Wohnen

3 Viterra/ EoN 27.000 2004 Deutsche Annington,
Terra Firma

4 Preusag/ TUI/ WAG 14.000 2202 DAL

5 Salzgitter 6.000 2000 DAL

6 Bayer/ Bayer WoGe 9.100 2002 Treuhandstelle

7 Hoechst 9.099 1999 Deutsche Wohnen AG

8 Babcock & Brown 5.801 2005 Fonciére des Régions

Quelle: BMVBS 2007, Tabellen 2.1 und 2.2
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Wohnungsunternehmen der Vereinigten Bergwerke
AG, der VEBA-Wohnen, gepoolt und in den 1990ern
in ,Viterra’ umfirmiert worden waren.

Wenn hier der Verkauf der unternehmensgebunde-
nen Wohnungen zwischen 2000 bis 2008 als Priva-
tisierung begriffen wird, obwohl diese Wohnungen
von privatwirtschaftlich konstituierten Unternehmen
an andere Private weiter gereicht wurden, dann
folgt das einem im Ruhrgebiet populéaren und in fri-
heren Kampfen um Mietwohnungen von Berg- und
Stahlarbeitern herausgebildeten Verstédndnis von
Privatisierung, an dem ich festhalte®. Obwohl nicht
im offentlichen Eigentum, waren die Werkswohnun-
gen der 20er und 30er Jahre und auch die nach dem
Zweiten Weltkrieg in den 50er bis 70er Jahren des
vorigen Jahrhunderts errichteten unternehmensge-
bundenen Wohnungen ausnahmslos mit mehr oder
weniger Geldern der Offentlichen Hand gebaut wor-
den. Die faktischen Miet- und Nutzungsrechte waren
grof3zigig. Sie waren auf die Mieter und Mieterinnen
aus den Betrieben gesellschaftspolitisch und sozi-
alpolitisch in der einen oder anderen Weise zuge-
schnitten. In den Bergarbeiter-, Stahlarbeiter- und
Chemiearbeitersiedlungen des Ruhrgebiets bildeten
sich zahlreiche, solidarisch operierende Mieterge-
meinschaften heraus. Kam es zu grundsatzlicheren
Auseinandersetzungen mit der Vermieterseite, inter-
venierten regelmalig Betriebsrate aus den Werks-
wohnungsausschissen der Unternehmen und die
lokalen Politiker und Politikerinnen wie in einer 6f-
fentlichen Angelegenheit. Werkswohnungen waren
auf diese Weise im Verstandnis der politischen Of-
fentlichkeit, der Mieter und Mieterinnen und auch der
Eigentimer faktisch ein namhafter Teil der offentli-
chen Wohnungsversorgung. In den Kampfen gegen
den Abriss von Siedlungen seit Ende der 1960er

5 Die Kampfe der Bewohner von betriebsgebundenen Mietwoh-
nungen und Siedlungen im Ruhrgebiet gegen Abriss und ,Priva-
tisierung’ standen seit dem Studienprojekt ,Sommerberg-Win-
terberg® 1969/1970 unter stédndiger Beobachtung engagierter
Dozenten und Dozentinnen, sowie den Studierendn der Fakultat
Raumplanung der Univ. Dortmund. Anne Mauthe und Klaus Sel-
le berichtete uber ,Privatisierung ... den ,Ausverkauf der Berg-
mannswohnungen® und die komplexe Interessenstruktur, die die
Kampfe, Siege, Scheitern und Kompromisse pragten in (Mau-
the1983). Franziska Bollerey und Kristina Hartman schatzten,
dass im Verlauf der friihen Auseinandersetzungen um den Erhalt
der Werkssiedlungen zwischen 1965 und 1985 im Ruhrgebiet
jahrlich ca. 5000 Wohnungen und in Dortmund 800-900 Woh-
nungen abgerissen wurden (Bollerey 1975).
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Jahre, und spater gegen Mieterprivatisierung von
Siedlungshausern, Haushalften und Etagen und
gegen Nachverdichtung in Grin- und Gartenrau-
men hat sich dies Verstandnis vom quasi-6ffentliche
Charakter der Werkswohnungsbestande eher noch
verstarkt. Es wird auch in den Auseinandersetzun-
gen um die Folgen der Privatisierung 2004 bis 2007
abgerufen.

Die Privatisierungswelle von Mietwohnungen 2004
bis 2007 war nicht nur gréRRer als alle bisher voraus-
gegangenen, sie war auf der Kauferseite auch von
anderen Kaufergruppen, namlich von international
agierenden Private Equity-Investoren bestimmt und
getragen. Uber die Halfte der Investoren waren an-
gelsachsischen Ursprungs. Wahrend der Anteil der
angelsachsischen Private Equity-Unternehmen in
Deutschland an den gekauften Wohnungen bei gro-
3en Wohnungstransaktionen von 1999 bis 2003 bei
nur 18 Prozent lag, ist er im Zeitraum von 2004 bis
Juni 2007 auf 69 Prozent gestiegen. Entsprechend
ricklaufig war der Anteil der deutschen Unterneh-
men. Die Tabelle 5 zeigt: Der Anteil der von der 6f-
fentlichen Hand verkauften Wohnungen an den Ver-
kaufen ist mit 48 Prozent hoch, der der gekauften mit
18 Prozent relativ niedrig. Umgekehrt hat durch die
Verkaufe der ehemals unternehmensgebundenen
Mietwohnungen der private Sektor mit dem o6ffentli-
chen in etwa gleich gezogen. 80 Prozent der verkauf-
ten Wohnungen wurden von Privaten erworben, fast
alle, so kénnte man nach den genannten absoluten
Zahlen vermuten, von Private Equity-Investoren.

Die in der Tabelle 5 erfassten 870.000 Wohnungs-
verkaufe von Privat durften sich schatzungsweise ca.
zur Halfte aus den nordrhein-westfalischen Werks-
wohnungsbestédnden speisen. 1,4 Millionen der
1.863.000 nach Tabelle 4 zwischen 1999 und 2008
gekauften Wohnungen sind heute Private Equity-
Bestande. Die Tabelle 4 zeigt nicht sdmtliche Ver-
kaufe, sondern nur die wirklich groRen mit Gber
5.000 Wohnungen pro Transaktion. Sie zeigt auch
deutlich, dass die groRen Verkaufe ihnrem Hohepunkt
schon in den Jahren 2004 und 2005 zustrebten. Es
fehlt in der Tabelle ja auch nur noch der bisher letzte
GroRverkauf in Deutschland, der Verkauf der LEG
an den Finanzinvestor Goldmann-Sachs durch die
NRW-Landesregierung 2007. Mit dem Ausbruch der
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Tab. 5: Wohnungsverkaufe und - kdufe nach Art der Eigentiimer in Deutschland,

1999 bis Mitte 2008

Verkaufe Kaufe Saldo
Wohnungen Anteil Wohnungen Anteil Wohnungen
Offentliche Hand 892.000 48% 341.000 18% -551.000
Kommune 364.000 20% 142.000 8% - 222.000
Bund/ Land 528.000 28% 199.000 11% - 329.000
Privat 870.000 47% 1.498.000 80% +628.000
Sonstige 100.000 5% 24.000 1% - 76.000
Gesamt 1.863.000 100% 1.863.000 100%
Anmerkung: Summenabweichung durch Rundung. Bericksichtigt nur Transaktionen > 800 Wohnungen
Quelle: BBR-Datenbank Wohnungstransaktionen, Zugriff: Dezember 2008

Weltfinanzkrise im September 2007 kommen solch
umfangreiche Verkdufe so gut wie zum Erliegen.
Schatzungsweise sind in Nordrhein-Westfalen der-
zeit etwa 10 gréRere Private Equity-Gesellschaften
aktiv, die jeweils mehr als 2.000 Wohneinheiten und
bis zu 150.000 Wohnungen besitzen und managen.
Sie gehdren zu den gréRten und daher bedeutend-
sten Vermietern in Deutschland. Die drei grofiten,
Gagfah, Deutsche Annington und LEG halten schat-
zungsweise zusammen ca. 400.000 Wohnungen in
Deutschland. Rund 250.000 Wohnungen kauften sie
aus betriebs-, bzw. unternehmensgebundenen Be-
standen in Nordrhein-Westfalen zusammen.

4.2 Private Equity-Privatisierung und
Mehrfachverkaufe in Dortmund

In Dortmund sind 45.000 Wohnungen aktuell im
Besitz von Private Equity-Investoren, schatzt der
Mieterverein Dortmund. Davon etwa 10 Prozent der
Bestande, namlich vierzehn Siedlungen sind in der
Tabelle 4 mit ihren Verkaufen und Mehrfachverkau-
fen zwischen 1999 und 2007 dargestellt. Wir stellen
weiter unten zunachst ihre (2006) aktuellen Eigenti-
mer aus der Private Equity-Branche naher dar.

Welches sind - unter Aul3erachtlassung der friheren
Zwischenerwerber - die vier wichtigsten Internatio-
nalen Real Estate Private Equity-Investoren in den
vierzehn Siedlungsbereichen?
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Die herausragende wohnungspolitische Bedeutung
der angelsachsischen Deutsche Annington kann
gar nicht Uberschatzt werden. Sie gehdrt dem Finan-
zinvestor Guy Hands und seinem Fonds ,Terra Fir-
ma*“. Terra Firma besitzt u.a. seit 1994 die britische
Annington Finance No. 4 plc. und Annington Homes
Ldt. mit ca. 60.000 Wohnungen in GrofRbritannien,
davon 57.000 aus friiherem Armeebesitz. Die Deut-
sche Annington GmbH ist Tochter der britischen
Annington Immobilien Gruppe. Sie ist, die erfassten
Siedlungsbereiche eingeschlossen, Eigentiime-
rin von rund 18.000 Wohnungen in Dortmund. Das
macht nahezu die Halfte aller Private Equity-Woh-
nungen in Dortmund aus. Mit dem Kauf der Viterra
samt ihren 137.000 Wohnungen, darunter die Dort-
munder, war die Deutsche Annington zum gréfRten
Einzelvermieter in Deutschland aufgestiegen.

Im Jahr 2001 wurde die Deutsche Annington mit
dem Erwerb von 65 000 Wohnungen und 11 Unter-
nehmen der Eisenbahnerwohnungsgesellschaft aus
dem Bundeseisenbahnvermdgen gegrindet. Aktu-
ell vermietet und vermarktet die Deutsche Anning-
ton ca. 220.000 Wohnungen in Deutschland. Auch
wenn sie 17.000 Wohnungen im Rhein-Main-Gebiet,
14.000 in Berlin und 6.500 in Minchen halt, liegt der
Schwerpunkt ihres Vermietungsgeschafts immer
noch im Ruhrgebiet. lhre Hauptverwaltung unterhalt
die Deutsche Annington in Bochum. Die Deutsche
Annington Immobilien Gruppe ist durch Annington
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Tab. 6: Mehrfachverkaufe und Privat Equity-Aufkaufe in Dortmund aus ehemaligen
Mietwohnungsbestéanden der Veba Wohnen/ Viterra 1999 - 2007

Lfd. Nr. | Bezeichung Woh- Zwischenerwerber Jahr | Gegenwartiger Eigentimer | Jahr
nungen
1 Do-Bovinghausen 320 Emscher- 2003 | Promontoria Holding B.V. 2005
Siedlungsgesellschaft
2 CR-Deininghausen 450 Mira Wohnprojekt Essen 2004 [ Griffin Bonds Flats 2006
2005 [ Griffin Holding
Danemark/ Hamburg
3 Do-Fischsiedlung 283 Arslan Gruppe 1999 | IMW-Immobilien AG Berlin/ 2007
Valbonne Real Estate 9 2003 | London
Mehrheitsbeteiligung in VRE9
4 Do-Union oder Eishei- | 650 Keine, ehemals Viterra Deutsche Annington 2006
ligensiedlung Terra Firma Bochum/ London
5 Do-Germania (1) X von Hausserbau/ Bellaform 2003 | Hausserbau Bochum 2003
720
6 Do-Germania (Il) 80 von | Hausserbau/ Bellaform 2003 | Quantum Immobilien fir Immo- | 2006
720 bilienfonds Habitare
7 Do-Germania (lll) X von Keine, ehemals Viterra Deutsche Annington 2006
720 Terra Firma Bochum/ London
8 Do-Komponisten- 220 Keine, ehemals Viterra Deutsche Annington 2006
Siedlung Terra Firma Bochum/ London
9 Do-Menglinghausen 884 Gebruder Karl GdBR 2001 | HPE/ GE Real Estate 2006
Ludwigshafen/ Frankfurt
10 Do-Oestrich ubk Mira 2004 [ Griffin Bonds Flats 2006
Wohnprojekt Essen 2005 | Griffin Bonds Holding
Danemark/ Hamburg
1" Dortmund-Westerfilde | 60 Arslan Gruppe 1999 | IMW-Immobilien AG Berlin 2007
RingstralRe Valbonne Real Estate 2003 | Mehrheitsbeteiligung in VRE9
12 Dortmund-Westerfilde | ubk Mira 2004 | Griffin Bonds Flats 2006
Kiepeweg Wohnprojekt Essen 2005 | Griffin Holding
Mosselde Danemark/ Hamburg
13 Dortmund-Westerfilde | ubk Mira 2004 | Griffin Bonds Flats 2006
Gerlachweg Wohnprojekt Essen 2005 [ Griffin Holding
Specke Danemark/ Hamburg
14 Do-Bodelschwingh 295 Emscher- 2003 | Promontoria Holding B.V. 2005
Im Odemsloh Siedlungsgesellschaft 100% Cerberus
Rohdesdieck Baarn, NL, Antillen
Quelle: Sebastian Miiller 2008; vgl. auch die Karte S. 40-41

Services und Annington IT mittlerweile auch ein
fihrendes Unternehmen in der Hausverwaltung ge-
worden. Eine Terrafirma GmbH wickelt aulerdem
Uber einen selbstandigen Reprasentanten in Frank-
furt jedes nur denkbare Private Equity-Geschaft in
Deutschland ab, insbesondere das Einsammeln von
Private Equity-Kapital fir die in London geflhrten
Fonds. Der Private Equity-Investor Terra Firma, der
die Deutsche Annington halt, scheint in der Weltfi-

nanzkrise handlungsfahig geblieben zu sein. Am 2.
Dezember 2009 teilte die Deutsche Annington mit,
der IMW AG, einem weiteren wichtigen Private Equi-
ty-Akteur fur Dortmund, 4.000 Berliner Wohnungen in
der grofiten Mietwohnungstransaktion seit dem Aus-
bruch der Krise im Herbst 2007 abgekauft zu haben.
Die Deutsche Annington Immobilien Gruppe hat
Wohnungsportfolios in drei der untersuchten Sied-
lungsbereiche, namlich in der Eisheiligen-Siedlung,
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in Dortmund-Germania und die Komponistensied-
lung in Mengede.

Unter den Private Equity-Investoren ist Griffin
Bonds Il A/S der in Dortmund am starksten 6ffentlich
diskutierte Investor, da er in zentralen Siedlungsbe-
reichen von Dortmund- Westerfile mittlerweile jede,
auch kleinere Reparatur und Instandhaltung unter-
I&sst und zwischenzeitlich fiir sein Ruhrgebietsport-
folio auch insolvent war. Langst fallig und mehrfach
zugesagte Modernisierungsmaflnahmen wie etwa
der Austausch der Aluminium gerahmten Fenster
durch zeitgemaflie warmegedammten Konstruktio-
nen werden hinausgeschoben oder verweigert. Grif-
fin Bonds Il A/S ist Tochter der Griffin Bonds Holding
A/S, Kopenhagen, Danemark. Griffin Bonds ist die
Investitionsfirma von Griffin Ejendomme, einem da-
nischer Private Equity-Fonds, nach eigenem Bekun-

Foto: ,MIRA®-Bestand mehrfach verkauft, CR-Deininghausen,
Finanzinvestor Griffin (2006)

den der grofdte danische, der die Vermogen reicher
Privatleute sammelt und managt. Griffin hat in viel-
faltiger Form international in Wohnimmobilien inve-
stiert, vorzugsweise in Danemark, Deutschland und
GroRbritannien. Mit eigenen Untergesellschaften ist
sie aber auch im Umbau der Bahnhdéfe von Kings
Cross und St. Pancras Station in London als Investor
beteiligt. Als Finanzinvestor ist Griffin nicht nur auf
das Finanzieren von Immobilien beschrankt.- Griffin
Bonds Il halt, neuerdings allerdings nur noch durch
innergesellschaftlich Weiterverkaufe des Ruhr-Port-
folios eine Insolvenz abwehrend, seit 2006 vier der
vierzehn untersuchten Siedlungsbereiche. Die Sied-
lungen liegen in Castrop-Rauxel, Deininghausen,
Dortmund-Oestrich und Dortmund-Westerfilde.
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Die IMW Immobilien AG ist ein deutscher Mantel
(Immobilien AG Mohrfelden — Walldorf), den eine
urspringlich schweizerische Watermark AG fir Im-
mobilientransfers und Wohnimmobilienverwaltung
in Deutschland nutzt. Seit einem Aktiensplitt 2007
befinden sich 82,03 Prozent der Aktien der IMW
Immobilien AG in der Hand der Watermark CH AG,
Zug/Schweiz, die heute wiederum ein Tochterunter-
nehmen der Watermark Holdings Ltd., London, ist.
An dieser halt die Warwick Square Ltd., London,
eine Beteiligung von Uber 75 Prozent, welche ihrer-
seits eine hundertprozentige Tochtergesellschaft des
Warwick Square Trust (UK) ist, eine grofse Immobi-
lienfondsgesellschaft im Streubesitz. IMW Immobi-
lien kaufte im Frihjahr 2007 zwei der untersuchten
Siedlungsbereiche im Rahmen einer Transaktion des
ehemaligen ,Valbonne® Portfolios mit der Nummer 7.
Ihr gehérten bis 2009 Wohnungen in den Siedlungen
Westerfilde und Fischsiedlung aus der Liste.

In Dortmund ist auch gut vertreten eine Promontoria
Holding B.V., Baarn, Niederlande. Sie ist eine 100
prozentige Tochtergesellschaft der Promontoria An-
tilles Holding N.V., Curagao, Niederlandische Antil-
len, welche wiederum eine 100%-ige Tochtergesell-
schaft der Cerberus Holding LDC, Caledonian Bank
& Trust Ltd., George Town, Grand Cayman, Cayman
Islands, B.W.I. ist. Cerberus Holding und Caledoni-
an Bank auf Cayman Islands werden wiederum von
verschiedenen Cerberus Fonds in den USA gehal-
ten. Promontoria kaufte 2005 zwei der untersuchten
Siedlungsbereiche in Dortmund. lhre Wohnungen
liegen je zur Halfte in der Siedlung Dortmund-Bo6-
vinghausen und an der Strae Im Odemsloh in Dort-
mund- Bodelschwingh.

Geht man dem Eigentimerwechsel von betriebsge-
bundenen Mietwohnungen in Dortmund geschicht-
lich nach, dann wird klar, dass der Verkauf aus den
Werkswohnungsvermégen an internationale Private
Equity-Unternehmen keineswegs immer direkt und
in sehr groflen Paketen erfolgt war. Privatisierung
und Paketverkaufe von Veba Wohnen bzw. Viterra
zum Beispiel begannen, wie man in der Tabelle 6
sehen kann, mit der Verauf3erung von kleineren Teil-
portfolios an kleinere regionale, jedoch private Woh-
nungsgesellschaften Ende der 1990er Jahre, nah-
men 2003 und 2004 stark zu und erst im Jahr 2005
und 2006, also in eben dem Zeitfenster, in dem der



Finanzinvestor Guy Hands mit seinem Fonds ,Terra
Firma’ Viterra fur die Deutsche Annington einkauft,
wurden auch die kleineren, friiheren Verkaufe Vi-
terras an internationale Private Equity-Fonds weiter
verkauft und an die Deutsche Annington in gewisser
Weise zuriick veraulert.

4.3 Prekarisierung der Wohnverhaltnisse durch
»Bad Banks" fiir Wohnungen?

Finanzmarktinvestoren denken Wohnungswirtschaft
zunachst auf ,der Ebene der Kapitalgeber®, wie Ralf
Beck es nennt (Beck 2006, 663) in Chancen und vor
allem Risiken fUr das eingesetzte Kapital. Finanzin-
vestoren in Immobilien haben heutzutage ihren Be-
sitz in so genannte Portfolios untergliedert, so auch
die Private Equity-Investoren. Portfolios kdnnen nach
Risikoklassen zusammengestellt werden und mis-
sen nicht regionale oder értliche Bliindelungen sein.®
Private Equity-Investoren taten aber auch haufig ei-
nen zweiten Schritt und haben jedes der Portfolios
nach deutschem Recht unternehmensrechtlich als
eigenstandige Kommanditgesellschaft (KG) konstru-
iert. Eine klug konstruierte Kommanditgesellschaft
eignet sich gut dazu, geschéftliche Risiken in einer
Gesellschaft zu isolieren und bestimmte, einzelne
Gesellschafter und deren andere Unternehmen oder
KGs von der wirtschaftlichen Verantwortung fir den
Fall einer Insolvenz relativ weitgehend frei zu hal-
ten. Geht ein risikoreiches Wohnungsportfolio wie
beispielsweise das der Griffin Bonds in Westerfilde
in die Insolvenz, dann kann auch eine wohlwollende
Zwangsverwaltung nicht mehr fir die Bestande tun
als das gesetzliche Minimum — mit den entsprechen-
den Schaden an Wohnsubstanz und Minderung der
Lebensqualitat, die Mieter und Mieterinnen ertragen
mussen.

Offensichtlich hielten Finanzinvestoren wie Giriffin
Bonds das Geschaft mit den deutschen Werkswoh-
nungen fir recht riskant, rechneten mit Insolvenzen
und wollten nicht aus dem Gesamtkapital eines Pri-
vate Equity-Fonds in der Insolvenz eines Portfolios
zuschielen mussen, hatten aber vor, durch Verau-
Rerungsgewinne und andere mogliche Rickflisse

6 |ch diskutiere hier nicht die Biindelung nach Risikoklassen fir
verbriefte Kredite, die internationale Finanzinvestoren vor dem
Ausbruch der Weltfinanzkrise 2007-2009 regelmafig bis zu 90
Prozent des Kaufpreises aufnahmen, um ihren Kauf zu tatigen.

fairstat prakdir—

aus den Bestanden (z.B. volle Mieten, aufgeloste
Riickstellungen) bis zu dem Zeitpunkt zu verdienen,
an dem ein Abstol3en des insolventen Portfolios sich
rechnet, wie das bei einer ,Bad Bank" auch mdglich
ist. Griffin Bonds und andere griffen damit jlingste
Modelliberlegungen der Werkswohnungswirtschaft
im Ruhrgebiet auf. Das muss man so sehen. 2004,
im Vorfeld der Private Equity-Privatisierung, war von
Viterra mit einer Kommanditgesellschaft fir woh-

Foto: Siedlung Germania in Eigentumswohnungen umge-
wandelt, Do-Marten, Investor Hausserbau (2006)

nungswirtschaftlich riskante Wohnungsbestande
umfangreich experimentiert worden. Aus heutiger
Sicht liest sich die Geschichte dieser Kommanditge-
sellschaft wie eine Geschichte, in der versucht wur-
de, relativ einfache Wohnbestinde in der Bausub-
stanz zu verschlechtern und dabei dennoch auf der
Ebene der Kapitalgeber noch Geld zu verdienen.

27.000 Wohnungen waren von Viterra 2004 in ein
Unternehmenskonstrukt mit dem Namen ,Mira“ ver-
packt worden, um angebliche Schrottimmobilien
aus Viterra auszugliedern und den Wert des Kern-
unternehmens zu steigern. Als ,Schrottimmobilie”
gilt schlechteste Bausubstanz, die aus der Sicht der
Eigentimer besser abgerissen als weiter wirtschaft-
lich verwertet werden sollte (vgl. BMVBS 2009).
Als Schrottimmobilien im Verstandnis der Viterra
dirften solche Wohnungen gegolten haben, deren
Bausubstanz schlecht, namlich auRerst moderni-
sierungsbedrftig ist, deren Mieter und Mieterinnen
aber weder den notwendige Instandhaltungsauf-
wand mit der Miete abdecken, geschweige denn
zu einer Ricklage beitragen wirden, aus der eine
grundlegende Modernisierung der Wohnanlagen zu
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finanzieren ware. Der Anteil dieser Wohnungen am
an Annington verkauften Gesamtvolumen machte
schlieRlich wohl nicht mehr ganz ein Fiinftel aus. Ca.
1.000 Wohnungen der untersuchten Dortmunder
Bestande waren zuvor ,Schrottimmobilien® bei Mira:
die Wohnungen in Castrop-Rauxel, Deininghausen,
Dortmund-Oestrich und Dortmund-Westerfilde an
der Ringstrale, dem Kiepeweg, dem Gerlachweg
und der Specke Strale, die 2005 an Griffin Bonds
verkauft wurden.

Mit Mira versuchte sich Viterra an einer Konstrukti-
on, die diese Schrottimmobilien in einem Verfahren
,Sale and lease back” an ein Leasing Unternehmen
Ubertrug’, der ,KG Allgemeine Leasing (KGAL)'. Der
KG Allgemeine Leasing verkaufte sie die Besténde
und leaste sie mit Unterstitzung der Dresdener Bank
und der Bayrischen Landesbank an sich zurtick, im-
merhin 27.000 Wohneinheiten aus dem Ruhrgebiet.
Ob es in aller Form zu diesem Geschaft kam, war
bisher nicht vollstandig zu klaren. In den Verkaufs-
statistiken groRer Wohnungsverkaufe sind der Ver-
kauf von Viterra an Mira, ebenso Weiterverkaufe von
Mira an Hausserbau Bochum und Wohnprojekt Es-
sen auf jeden Fall immer registriert.

Mieterinnen und Mieter hatten aber zu keinem Zeit-
punkt etwas mit einer neuen Eigentimerin namens
Mira zu tun. Dass diese Wohnungen zwischenzeit-
lich als Mira-Wohnungen firmierten, war immobilien-
wirtschaftlich doch wohl eher nebenséachlich. Denn
Viterra blieb sowohl im Grundbucheintrag als auch
in der praktisch relevanten Hausverwaltung anstel-
le von Mira prasent. Beim Verkauf der Viterra im
Jahr 2005 an Terra Firma wurde ohne viel Federle-
sen auch der Restbestand von Mira an Guy Hands
weiter gereicht und der Grundbucheintrag dann zu
Gunsten seiner deutschen Deutschen Annington Im-
mobilien Gesellschaft geandert. Mira sollte aber fiir
die Wohnungswirtschaft funktionieren wie eine ,Bad
Bank* fir die Finanzwirtschaft, als ein Auffang- und

7 Ich tippe auf ein ,Sale-and-lease-back“-Modell nur wegen der
buchhalterischen Auslagerung der Bestande an ein Leasing-Un-
ternehmen, die KGAL. Als Alternative kommt eine sog. ,synthe-
tische Transaktion® nicht in Frage, weil in diesem Fall die Aktiva,
der Wert des Ubertragenen Bestandes in der Bilanz der Viterra
verblieben wére, was aber gerade nicht mehr der Fall hatte sein
dirfen. Es ging mit ,Mira“ sicher darum, den Wert der Ubrigen
Viterra von unprofitablen Wohnungen frei zu stellen.
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Ausgliederungskonstrukt fir normaler Weise Un-
verkaufliches. Die Ausgliederung konnte jedoch die
Plattform daflr bieten, sich um Instandsetzungs- und
Modernisierungsriickstande, Leerstande und Ver-
mietbarkeit der ,Schrottwohnungen® noch weniger
zu kimmern als schon in der Vergangenheit Ublich.
Sie leitete zur bewussten Standardreduzierung in
der Instandsetzung und Prekarisierung von Wohn-
verhaltnissen durch Private Equity-Investoren tber.

4.4 Wohnungsverkaufe

Private Equity-Investoren verfolgten aber auch in
der Regel eine Bewirtschaftungsstrategie der Stan-
dardabsenkung und Rationalisierung der Haus-
verwaltung Uber den klar definierten Bereich der
Schrottimmobilien hinaus. Wie intensiv diese Be-
wirtschaftungsstrategie verfolgt wird, hangt von der
finanziellen Ausstattung der Fonds, finanziellen Ver-
sprechungen gegenuber Anteilseignern, Refinan-
zierungsstrategien fir Kredite und Fondsstrategien
im Umgang mit Wohnimmobilien ab. Solche Bewirt-
schaftungsstrategien sind Teil eines Unternehmens-
konzepts, das unter anderem die wohnungswirt-
schaftliche Gewinnspanne durch ,Wertgenerierung
beim Zielobjekt* erhéhen will, wie das Ralf Beck in
einem neutralisierenden Jargon nannte. Er sortiert
darunter ein: 1. Wohnimmobilienverkaufe, 2. Op-
timierung der Mieten, 3. Optimierung der Instand-
haltung und Modernisierung, 4. Effizienzsteigerung
der Bewirtschaftung, 5. Personalanpassung, und
6. Steueroptimierung (Beck 2006, 665 ff). Es sind
klassische Stellschrauben gewinnorientierter Im-
mobiliendkonomie. Jedoch sehen sich Mieter und
Mieterinnen, Mieterbewegung und Mietervereine in
Deutschland in den Private Equity-Bestanden un-
gleich verscharft, wenn auch mit unterschiedlicher
Akzentsetzung und Dynamik, dem Druck von allen
Aspekten dieser Wertgenerierung ausgesetzt. Die
Pfade der Wertegenerierung der Private Equity-
Unternehmen zeichnen sich — nach aller Erfahrung
— durch einige Eigenheiten aus.

Wohnimmobilienverkaufe wurden immer auch als
Verkaufe von Eigentumswohnungen an die Mie-
ter und Mieterinnen versucht. Wenn der Versuch
nicht im gewtinschten Umfang klappte, wurden die
Wohnungen nicht selten paketweise an regionale
Immobilienspekulanten weiter gereicht, wie etwa in
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Dortmund-Germania und Dortmund-Westerfilde, an
einen Spezialisten flr den Vertrieb von Arbeitersied-
lungswohnungen, die Bochumer Firma Hausserbau.
Ihre Vertriebsleute setzten - dort und anderswo we-
nig zimperlich - Verkaufskampagnen in Szene mit
Uberfallartigen Verkaufsabschlissen an der Haus-
tire, lockten mit Versprechen von geringwertigen
Instandsetzungsbeteiligungen der Firma im Fall des
Kaufs, drohten aber auch mit Vorspiegelung von un-
umganglichen Umzugszwangen im Fall, dass nicht
gekauft wirde. In jedem Fall entstanden so unter
Umstanden StralRenzug fur StralRenzug, Haus um
Haus oder sogar von Stockwerk zu Stockwerk oder
von Wohnungstir zu Wohnungstur véllig ungewohn-
te, unterschiedliche Rechts- und Besitzverhaltnisse
zwischen Eigentimern und Mietern und Mieterin-
nen, die Angste und Misstrauen auslésten. Das alles
spaltete traditionelle Nachbarschaften, verunsicherte

s b

‘Wohnungen
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Foto: Unpersonliche Mieterbetreung in Do-Westerfilde,
Finanzinvestor Promontoria (2006)

Mieter und Mieterinnen in ihren Lebensperspektiven
und versetzte insbesondere die zahlreichen alteren
Mieter in Panik. Konnte verkauft werden, sicherten
die verkaufenden Unternehmen sich haufig noch
die Hausverwaltung und produzierten Eigentiimer-
gemeinschaften, die sich als nachstes nicht selten
in permanente Streits der Eigentimergemeinschaft
oder mit der Hausverwaltung verstrickten und dabei
in erhebliche und oft unlésbare Schwierigkeiten ge-
rieten. Dennoch lieRen sich Verkaufe als Verkaufe
von Eigentumswohnungen an Mieter oder Miete-
rinnen nicht im erwarteten Umfang realisieren. Sie
stagnieren auf niedrigem Niveau, ohne freilich in Be-
stédnden, die schon teilverkauft sind oder zum Ver-
kauf stehen, den Verkaufsstress bei verbliebenen

Mietern und Mieterinnen zu mindern. Das Verkaufs-
niveau blieb niedriger als von der Branche erwartet
worden war. Wo es zu bemerkenswerten Transakti-
onszahlen kam, da sind es noch schnelle Unterneh-
mensverkaufe vor der Weltfinanzkrise gewesen wie
im Fall der Immeo, die als Unternehmen an Foncier
et Régions verauliert wurde. Seit der Krise gab es
keine Unternehmensverkaufe mehr, freilich noch
Blockverkaufe oder Portfolioverkaufe wie im Fall der
IMW oder neuerdings bei der Gagfah.

4.5 Mieterh6hungen

Mit der von Beck so genannten Optimierung der Mie-
ten ist das Ausschopfen von Erhéhungsmoglichkei-
ten gemeint. Da nach einem deutschen Mietrechts-
grundsatz Kauf nicht Miete bricht, waren flachendek-
kende Mieterhéhungen in spektakularer Form unmit-
telbar beim Aufkauf der Wohnungen durch Finanzin-
vestoren nicht méglich. Ortliche Mietspiegel und So-
zialchartas, die mit Finanzinvestoren beim Verkauf
der Dresdener Woba, der Viterra, der Gagfah und
dem Verkauf der LEG abgeschlossen wurden, hat-
ten zunachst eine Bremswirkung. In Frankfurt ver-
suchte die Fortress/ Gafah jedoch trotz Sozialcharta
schon ein Jahr nach dem Aufkauf eine erste Mieter-
héhung fur Frankfurter Wohnungen in der Innenstadt
um etwa 7 Prozent durchzusetzen (vgl. Mieter helfen
Mieter 2005). Sie argumentierten mit dem Abstand
von der mdoglichen Mietspiegelmiete in Frankfurt
und behaupteten, die in der Sozialcharta bis 2009
begrenzte maximale Erh6hung um 1,5 Prozent hat-
te sich auf die durchschnittliche Konzernmiete be-
zogen, die mit der geforderte Erhéhung in Frankfurt
nicht Uberschritten worden ware®. Die ersten beiden
Argumente trafen zu. Einen Nachweis fur die Rich-
tigkeit ihrer Angaben Uber nicht oder nur geringfiigig
gestiegene durchschnittliche Konzernmieten blieb
Gagfa schuldig, den sie vor Gericht gezwungen wor-
den ware zu erbringen. Sie selbst verbaselte nam-
lich den richtigen Zeitpunkt zum Einreichen einer
Klage gegen einen zahlungsunwilligen Mieter. Damit

8 Die exakte Formulierung fir die Mietobergrenzen lautet: ,Mie-
terhéhungen werden im Gesamtdurchschnitt bis zum 30.09.2009
begrenzt auf den Verbraucherindex zuziglich 1,5 Prozentpunkte
und in dem Zeitraum vom 01.10.2009 bis zum 30.09.2014 ent-
sprechend um die Jahrliche Veranderung des Verbraucherin-
dexes zuzuglich 3 Prozentpunkte* (Gagfah-Sozial-Charta 0.J.)
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blieb der Nachweis aus, allerdings musste Gagfah
auf diese Mieterhdhung in Frankfurt zunachst auch
verzichten. An Sozialchartas oder Mieterschutz-
klauseln vorbei lieRen sich auch auf anderem Weg
Mieterhéhungen generieren. Die Erhdhung der Mie-
teinnahmen war durch Eintreiben von Mietschulden
und durch Erhéhung bei Neuvermietung mdglich.
Dies geschah in einem Umfang, dass jungst die
Stadt Dresden den Aufkaufern ihres Wohnungsbau-
unternehmens Woba (48.000 Wohnungen), Finan-
zinvestor Fortress/ Gagfah, eine Millionenklage von
dreistelliger Hohe androhte, weil sie die beim Kauf
vereinbarten Mietschutzklauseln mittlerweile syste-
matisch umgangen sieht. Die White Hall Fonds/ LEG
setzten in NRW jlingst Mieterhéhungen durch einen
ausgesprochenen Bluff in Gang. Sie forderten ihre
Mieter und Mieterinnen auf, Erhdhungen fir Mieten
zuzustimmen, ,die nicht den aktuellen Marktpreisen®
entsprechen, die die LEG ,nach § 557 BGB anpas-
sen“ kdnne. Dieser Vorstol3 war nicht mit der Sozial-
charta konform und nicht durch lokale Mietspiegel
begriindet. Mieter und Mieterinnen hatten freiwillig
dieser Mieterhdhung zustimmen kdnnen, nicht aber
zustimmen mussen, was die White Hall Fonds/ LEG
nicht kenntlich machten. Als Mietervereine in Min-
ster, dem Ruhrgebiet und Dusseldorf dies als eine
illegale Praxis angriffen, zogen Whitehall/ LEG die
versandten Zustimmungsschreiben zuriick. Etwas
Jreiwillige Wertgenerierung“ wird durch diese Akti-
on aber noch sicher bei den Finanzinvestoren in der
LEG hangen geblieben sein.

Das Problem der Mieterinnen und Mieter in vielen
der Private Equity-Bestande ist aber nicht die Er-
héhung, sondern eine Minderung der Mieten, die
aus Grinden verworrener und ungerechtfertigter
Nebenkostenberechnungen oder wegen des Her-
abwirtschaftens, unterlassener Instandsetzung und
ausgesetzter Modernisierung fallig ware. Die Berich-
te dariiber sind zahllos. In Dortmund-Westerfilde wa-
ren unzutreffende Jahresabrechnungen fur Neben-
kosten durch Griffin der Ausldser fir die Griindung
des Mieterrates. Im Verlauf seiner Arbeit reichten die
Beschwerden sehr schnell (iber die fehlerhaften Ab-
rechnungen hinaus. Der Mieterrat erfuhr von zahl-
reichen schier nicht mehr bewohnbare Wohnungen,
in denen im Winter Kondenswasser die Fensterrah-
men herunter lief, von Schimmel, der sich nicht nur
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in den Fensterecken gebildet, sondern sich an wei-
ten Teilen der Wéande ausgebreitet hatte oder von
Aufzligen, die nicht funktionierten und wochenlang
nicht repariert wurden. Aus all diesen Griinden ist
eine Minderung der bisher gezahlten Mieten mdg-
lich, lauft aber u.a. deshalb oft schon deswegen ins
Leere, weil zwar nicht im Fall von Griffin, aber bei
vielen anderen Private Equity-Investoren noch nicht
einmal eine deutsche Eigentimeradresse zu finden
war oder ist, an die ein Brief hatte geschickt werden
kénnen, der Fristen fur die Beseitigung der Mangel
setzt oder die Mietkirzung ankindigt. Gegenlber
den Mietern und Mieterinnen handeln namlich hau-
fig nur noch Hausverwaltungen, und die Eigentimer
bleiben unsichtbar. Nur sie sind aber das juristisch
richtige Gegenuber bei Mietkiirzungen und gré3eren
Instandhaltungsmangeln.

4.6 Entlassung von Beschaftigten und
Prekarisierungsfolgen

Das Out-Sourcing von Reparaturdiensten und
Hausverwaltung ist einer der Griinde, die Instand-
setzungsstaus und Standardabsenkung in Private
Equity-Wohnungsbestéanden herbeifiihrten. Es ist
eine Mallnahmen zur héheren Wertschépfung im
Bestand, eine der MaRnahmen zur Effizienzsteige-
rung der Bewirtschaftung und Personalanpassung,
wie es bei Beck hiel3, die mit den Private Equity-Un-
ternehmen fast flachendeckend zum Zug kamen.
Private Equity-Investoren haben in den tbernomme-
nen Wohnungsunternehmen in bisher unbekannter
Hohe erheblichen Personalabbau vorgenommen
(vgl. DMB 2010, 61ff.) Private Equity-Investoren
sind weit Uber die Ublichen elektronisch vereinheit-
lichten Betriebskostenabrechnungen und Uber das
Out-Sourcing von einigen spezialisierten Verwal-
tungs- und Reparaturteams hinaus gegangen. Sie
haben in vielfaltiger Form die Rationalisierung von
Wohnungsbewirtschaftung, insbesondere in der den
Mietern und Mieterinnen nahen Kommunikation und
Betreuung, mit der Einschrankung von Leistungen
verbunden. Ortliche Betreuungsteams wurden erst
zahlenmaBig verringert, dann verschwanden sie
meist ganz. Wie wir bei unseren Begehungen in den
Dortmunder Private Equity-Siedlungen 2006 fest-
stellten, sind Quartiersbiros der Eigentimerin oder
in Bestédnden dauerhaft anwesende Hausmeister



Beschwerdenliste der Fischsiedlung, von den Mietern und Mieterinnen
zusammengetragen in einer Mieterversammlung am 21.06.2007.

(S. M. hat sie nach StraRen und Hausnummern geordnet. Hier nur OsterfeldstralRe.)

Zum Zeitpunkt der Versammlung war der Private Equity Fonds Valbonne 09 der im Grundbuch eingetra-
gene Eigentumer. Der Finanzinvestor IMW hatte jedoch bereits im April 2007 die Siedlung gekauft.

Beispiele fiir Schaden:

Osterfeldstralte 15

Dachrinnen werden nicht gereinigt (trotz Meldung)
Wassereinbruch an den Fallrohren, durch geschlossene Fenster
Wasserschaden werden nicht behoben

unqualifizierte Handwerker

Guthabenzahlungen (Nebenkosten) werden nicht gezahlt,
Verdreckte Hausflure

Verdreckte Keller

Osterfeldstralie 21

Kellerraume vom Vormieter noch vermuillt

Kellerraum links/ rechts (1. EG) regelmafig 10 cm unter Wasser

seit Einzug (November 06) links 3 von 5 Heizungen defekt

(vom Vormieter) eingetretene Tiren nicht erneuert

Kichentur fehlt ganz

Zwei von vier Fenstern sind nicht zu 6ffnen

Warmwasser-Erzeugung extrem lang

Ausgefallene Glihbirnen im Flur und Keller werden nicht ersetzt (auch nach Aufforderung nicht)

Osterfeldstralte 23

Hausflur verdreckt und stark renovierungsbediirftig
Zerbrochene Fliesen im Eingangsbereich

Haustur verzogen (nur schwer zu schlielRen)

Kellertur ist nicht zu schlieRen und nicht abschlieRbar
Kellerraume feucht und muffig

Briefkasten verbogen und beschadigt

Nur sporadische Gartenpflege

Zaune reihenweise zersplittert

Hoftir stark verwittert

Abfluss an der Kellertreppe verstopft

(EG links) Badfenster verwittert und undicht
Fensterbanke (auRen) und Verklinkungen (Gaube) fehlen
Renovierungsbediirftiges Bad (Kacheln, Wanne, Toilette, Waschbecken)
Wohnzimmerboden: starkes Gefélle und Unebenheiten
Ehemalige Zimmertur dient als Wohnungstur

Hausgemeinschaft:

fairstat prekir—

Empfindliche Stérung des Hausfriedens durch einen Nachbarn (verursacht schon mehrfach Polizeiein-

satze und Festnahmen, Schisse im Hausflur)

Mehrfache Meldung der Vorfalle an die Hausverwaltung blieb ohne Reaktion, die Person wohnt immer

noch im Haus
Diebstahl von Post und Packchen
Hohe Fluktuation von Mietern
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weitgehend verschwunden. Es gibt ,fliegende Haus-
meister”, deren motorisierter Einsatz mittlerweile in
der Regel Uber eine Firma fur Gebdude Manage-
ment mit Zeitarbeitern zur Verfligung gestellt und
durch EDV-Zentralen u.U. fir mehrere unterschied-
liche Eigentimerinnen koordiniert und fir Kleinrepa-
raturen regional organisiert werden. Schadensmel-
dungen, Beschwerden und dergleichen kénnen nur
noch durch Telefon- oder Internetkontakt abgegeben
werden. Automatische Antwortsysteme und Hotlines

Foto: Ubliche Vernachléssigung, wilde Abfallbeseitigung
Kiepeweg, Do-Westerfilde, Finanzinvestor Griffin (2006)

produzieren Varianten von unverbindlichen, mind-
lichen oder schriftlichen Antworten und losen Ter-
minvereinbarungen (vgl. DMB 2010, 3-32). Gegen
Ende des Jahres 2010 war jedoch beispielsweise
die Unzufriedenheit von Mieterschaften in Anning-
ton-Siedlungen mit Personalabbau und Wohnungs-
verwaltung derart eskaliert, dass es mancherorts zu
spurbarer Zurickhaltung von Hausmeisterkosten
und sprunghaft ansteigenden rechtlichen Streits
Uber die Umlegung dieser Kosten in den Nebenko-
stenabrechnungen kam. Annington sah sich wenig
spater gezwungen, ihr Verwaltungssystem wieder
durch die Prasenz von Ortlichen Hausmeistern zu
erganzen, auch wenn es sich dabei oft nur um eine
telefonische Prasenz handelte.

Ohne immer dasselbe zu tun, wird das Modell einer
objekt- und mieterorientierten, ortsnahen Hausver-
waltung aus einer Hand durch das Prinzip ersetzt,
Kosten den Mietern, Beschaftigten und Subunter-
nehmen mittels betriebswirtschaftlicher Kennziffern
aufzuladen,. Diese aus den Private Equity-Zentralen
ferngesteuerte, entraumlichende und auf technische
Erfassungs- und Kommunikationsmittel und Metho-
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den gestiitzte Okonomie wirkt wie eine Entsprechung
der entraumlichten Okonomie des internationalen Fi-
nanzmarktkapitalismus. Die in den Bestdnden damit
eingeleitete Prekarisierung von Wohnbedingungen
wurde mit einer Prekarisierung der Arbeitsverhalt-
nisse in den Private Equity-Wohnungsunternehmen
begleitet, die — wie im Fall des Verkaufs von Viterra
an die Deutsche Annington bekannt wurde — bis zur
Entlassung von halben Belegschaften binnen ein bis
zwei Jahren fiihrte (Verdi Bochum in einem Kolloqui-
um 2006).

4.7 Kiirzungbei der Instandhaltung bedeutet
Prekarisierung der Wohnverhaltnisse

Nach Kennziffern wirden auch Instandhaltung und
Modernisierung und damit der Ertrag am Obijekt in
der Private Equity-Okonomie ,optimiert* werden,
meinte Beck. Sie scheint Dreh- und Angelpunkt der
bestandsbezogenen Gewinnoptimierung zu sein, die
aber im Verstandnis der Private Equity-Investoren
nicht Pflege und Werterhaltung der Mietwohnungs-
bestdnde meint, sondern im Gegenteil ,systemati-
sche Vernachlassigung und Standardabsenkung®
(Maller 2008, 32). Auch Ralf Beck machte 2006 dar-
auf aufmerksam: ,Die deutliche Senkung des Instand-
haltungs- und Modernisierungsbudgets ist eine der
Kernstrategien von idealtypischen Finanzinvestoren,
die sich u.a. auch erhoffen, dass etwaige aus einer
solchen Strategie entstehende Negativeffekte aus ih-
rem Zeithorizont herauslaufen” (Beck 2006, 667)°.

Der Einsatz von zehn Euro pro Quadratmeter (und
Jahr) fir laufende Instandhaltung wird von seriésen
Immobiliendkonomen heute als minimal maoglicher
Instandhaltungsaufwand angesehen. ,In der Bran-
che gelten zwdlf bis finfzehn Euro als nachhaltig®
(Heintze 2008, 26). Fir die laufende Instandhaltung
wurde aber bei der Frankfurter Siedlungsgesell-
schaft/ Viterra/ Terra Firma nur ein Betrag von 7,50

© Weniger entschieden ist noch im Jahr 2007 ein Bericht der
Kommission ,Okonomisierung der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft* unter der Leitung des Deutschen Verbands fiir Woh-
nungswesen, Stadtebau und Raumordnung (DV): ,So spricht denn
DV-Prasident und Kommissionsleiter Gernot Mittler davon, Stra-
tegien zur kurzfristigen Gewinnmaximierung ,kénnten“ darin be-
stehen, die Instandhaltung zu vernachlassigen. Der Betrachtungs-
zeitraum von wenigen Jahren sei zu kurz, die Datenlage zu dinn
gewesen, um beispielsweise ein bewusstes Herunterwirtschaften
von Bestanden feststellen zu kdnnen, erklart Brey“ (cr 2007)



Euro/ m? kalkuliert, wie wir aus einer Veroffentlichung
von Herfurth wissen (vgl. Herfurth 2006). Bei IMW
war ursprunglich fur die Dortmunder,Fischsiedlung’
ein Instandhaltungsbudget von 5,00 Euro pro Qua-
dratmeter eingeplant, wie ihr nordrhein-westfalischer
Geschaftsflhrer uns in einem Interview erzahlte. Er
musste allerdings diesen Richtwert um einen Betrag
von zwei bis drei Euro anheben, um mit der Vermiuil-
lung der Fischsiedlung aufzurdumen und Uberhaupt
ein neu vermietbares Angebot prasentieren zu kon-
nen. Whitehall, die Fonds, den die nordrhein-westfa-
lische LEG kaufte — darunter 12.000 Wohnungen in
Dortmund-, legte sich durch eine ,Sozialcharta“ auf
eine Pauschale von 12,50 Euro fest, im nordrhein-
westfalischen Durchschnitt wohlgemerkt und mei-
lenweit von den 21 Euro/gm und Jahr entfernt, die
vor dem Verkauf bei der LEG (blich waren. Gagfah/
Fortress hat ,bei Ausschreibungen fiir die Bewirt-
schaftung von Gebauden die klare Vorgabe gemacht,
dass die Kosten fur die Bestandspflege nicht mehr als
funf bis sieben Euro ausmachen dirften®, berichtet A.
Heintze (2008). Mieter und Mieterinnen der Gagfah
in Berlin, die sich in der Burgerinitiative ,Grundrecht
Wohnen“ zusammenschlossen, haben kritisiert,
.dass die alten Eingangstiiren durch billigere ersetzt
und das Treppenhaus nur notdiirftig gestrichen wur-
den®, statt ernsthaft zu sanieren. Schultz-Wulkow
aus dem Beratungsunternehmen ,Ernest & Young
Real Estate“ wird damit zitiert, dass er beobachte,
es ,werde nicht mehr beliebig investiert, sondern nur
noch dort, wo auch Mietsteigerungen durchsetzbar
seien”, und Heintze schlielt daraus: ,Bestande, die
keine Wertschépfungsphantasie haben, werden teil-
weise vernachlassigt‘ (Heintze 2008, 27). Ein Jour-
nalist der Tageszeitung Neues Deutschland bestatig
diese Beobachtung Anfang Januar 2010, als er von
erheblichen Instandsetzungsmangeln an den Gag-
fah-Wohnungen im Hamburger Stadtteil Steilshoop
berichtet (Neues-Deutschland 2010). Er Iasst einen
Mieter mit dem Zitat zu Wort kommen: ,Die Mieter
zahlen, zahlen und zahlen — gemacht wird aber in
den maroden Hausern nichts“. Im Vergleich zu den
Blécken, die der stadtischen SAGA/GWG gehoren,
seien die Gagfah-Hauser in einem katastrophalen
Zustand. Der Autor schatzt den durchschnittlichen
Instandsetzungsaufwand der Gagfah fir ihren Ge-
samtbestand nach dem Geschaftsbericht fir das
erste Halbjahr 2010 pro Quadratmeter und Jahr auf
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6,82 Euro. In etwa dasselbe berichtet ein Journalist
der Financial Times Deutschland aus Gagfah-Be-
stédnden in Wuppertal (Schreiber 2010).

Jahrelange Verweigerung notwendiger Instandset-
zung begleitet auch die Unternehmenspolitik des
Fonds Babcock & Braun, seit 2009 GPT Halverton,
seit Dezember 2009 Internos Real Investors. In allen
Bestanden Nordrhein-Westfalens klagen die Bewoh-
ner und Bewohnerinnen Uber die katastrophale Ver-
nachlassigung der Bausubstanz und ihres unmittel-
baren Wohnumfelds. In Mlnster-Kinderhaus kénnen
nicht einmal die Stadtverwaltung und angebotene 6f-
fentliche Mittel eine Kurswende erzwingen, wie eine
Pressedokumentation der Stadt eindrucksvoll zeigt
(Stadt Manster 2009). Auch in der Neuwieder Stralle
1 und 3 in Bremen - Tenever ist sie zu besichtigen.

Foto: Abfallplatz, dahinter provisorische Maschinenbara-
cke, Fischsiedlung, Do-Eving, Finanzinvestor IMW (2006)

Kritische Berichte Uber schwere Defizite in der In-
standhaltung und Modernisierung liegen mittlerweile
in einer groRen Zahl von Stadten mit Wohnungs-Pri-
vate Equity vor (real&fiction 2009; Mieterverein Bo-
chum 2009, DMB 2010). Alle nicht ordnungsgemaf
instandgesetzten Private Equity-Quartiere zeichnen
sich durch Uberdurchschnittliche Leerstandquoten
aus. Im Dortmunder Stadtteil Westerfilde war die
Leerstandsquote durch die Instandhaltungsmangel
in den Grifin Bonds Bestanden 2007 nahezu dreimal
so hoch wie im Stadtdurchschnitt (vgl. Tabelle 7).

Hier soll eine Beobachtung aus der Fischsiedlung in
Dortmund-Kemminghausen - die Siedlung Nr. 3 der
in Tabelle 6 aufgelisteten Mehrfachverkdufe in Dort-
mund - die Mechanismen der Vernachlassigung und

39



- 1 o - F aleapansine
SPCRPIER & R T I""‘-':_':il -'.-\. - ¥ ST n , I::u-uu.::qurh-ﬁ-\.

% fh—:ﬁ% -

i =
) 'ﬂr‘l"h I|1hl'|'

;:ﬂ.,.,,-. :
T
- "'I'fH tm 'F'J
.‘. Ty L. R

":-"1 : l-!_lnrl"i!':, =

T
ﬁ- Pt il
ey w

ﬁ:.:“-ﬁﬁi?-'l‘““ ‘F."=:¢,¢.gyﬁf

A t{ 41 i
i g
2 n:-"n'-" .w‘-—n 1r
" 1
+ '-..\_q-'uﬁ u'?r-.
3 ;P:-H_mu K 1|I|E-|_
(B -
! '--"&-'

!.'
1

£
s )

e pttul e

LN =




U e g | s hl:ue-:.-.;-:u-:.

% e i i L
7 O o Sl e Y

1 . _I

B i =

o T
L | B
.

]
e, i
=L
il (L =t o
b

S rase frees
U1 e o s

- e

P TIRA T Tl:’l:lﬁrﬂ ==
2T rl1-¢1|11l11-m..'1-'1-'1'|"
faF hﬂr.'lrl Ejnmi il

ey )
ot i

e ol

3 qET
LE PSS

i

r.-'H.-|
r'llr." 14

|n-u'
1

AFIA] S e S Lol NI

Deutsche Annington
Gagfah

Griffin Bonds Ruhr
Hausser Bau

Valbanne (van Host Gruppe)

Janssen & Helbig

®

®

O,

O,

O

O

@ HPE

@ LEG Whitehall
® Promotoria

® Residential Grundstiicks GmbH
®
O
O
O
O

Temra Heimbal

untersuchte Bestande

100 = 299 Wohneinheiten
300 = 599 Wohneinheitan
G000 = 999 Wohneinheiten

= 1.000 Wohneinheiten

Datenquelle: Meterversmn Dormund
Bestandsmeldungen groBer Vermieter, Juli 2011

Kartengrumdlage: Amitl, Stadtkarte Dortmend 1500000
21 Stadt Dortmund, Venmessungs- und Katasteramt,
Lizenz-Nr.; 32 03 72 vom 22072011



Prekarisierung durch Finanzinvestoren

Standardabsenkung abschlieRend beleuchten. Al-
tere Mieter in der Fischsiedlung erinnern sich, dass
die letzte nachhaltigere Instandhaltungsmaflnahme
in das Jahr 1999 fiel: der AuRenanstrich fur alle Hau-
ser. Die Desinvestition in der Siedlung begann nach

blieb bezeichnender Weise nach dem ersten Weiter-
verkauf der Fischsiedlung an den ersten richtigen Fi-
nanzinvestor im Jahr 2003, Valbonne Real Estate, in
der Hausverwaltung und setzte im Auftrag von Val-
bonne die Verweigerung von Instandhaltung massiv

Tab. 7: Leerstandsquoten in ausgewahlten Dortmunder Stadtteilen 2007

Numerische Name der Raumeinheit Leerstiande Leerstandsqoute
Bezeichnung der 4. Quartal 07 4. Quartal 07 (%)
Raumeinheit
72 Funkenburg 247 55
3 Stadtbez. Innenstadt-Ost 1.613 4,8
123 Obereving 226 3,9
4 Stadtbezirk Eving 766 4,4
690 Menglinghausen 77 5,1
9 Stadtbezirk Hombruch 1.349 4,3
710 Bovinghausen 202 6,9
741 Germania 140 6,5
10 Stadtbez. Liitgendortmund 1.399 5,5
822 Erpinghofsiedlung 103 71
11 Huckarde 700 3,9
910 Bodelschwingh 111 3,4
924 Alte Kolonie 87 5,3
940 Oestrich 136 4,4
960 Westerfilde 393 12,1
12 Stadtbezirk Mengede 1.034 5,6
Dortmund insgesamt 15.204 4,9
Quelle: Stadt Dortmund, Amt fiir Statistik und Wahlen 2007

dem Erstverkauf an die Gebruder Arslan, ebenfalls
1999, einer Gruppe regionaler Immobilienspekulan-
ten aus Herne. Mieter und Mieterinnen der Siedlung
liegen deswegen noch heute in diversen Rechts-
streitigkeiten mit der Firma Arslan oder den Private
Equity-Nacheigentiimern Valbonne und IMW. Arslan
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fort. Als wir im FrGhsommer 2007 auf die Fischsied-
lung aufmerksam gemacht wurden, war die Millent-
sorgung chaotisch, die Grin- und Erholungsflachen
heruntergekommen und so ungepflegt wie die Er-
schlieBungsstralRen. Regenrohre, Heizungen, Bo6-
den und Fenster hatten schwere Defekte. Die bauli-



che Substanz der Fischsiedlung war angeschlagen.
Dann kaufte nachste Fonds unter dem Mantel IMW.
Auch er anderte zunéchst nichts, als er das Valbon-
ne Real Estate 9 Portfolio und damit ca. 3.000 Woh-
nungen in NRW kaufte. Nach dem Kauf der Fisch-
siedlung beseitigte IMW im Spatsommer 2007 die
schadhaften Zaune um die Grinflachen, statt sie zu
reparieren, liel3 Keller durch einen Reinigungsdienst
vom zurickgelassenen Abfall friherer Mietparteien
frei rAumen und stationierte ihn flir einige Monate in
der Siedlung, um Keller, Wohnungen und Stral3en
von Sperrmill und die Abfallplatze dauerhafter sau-
ber zu halten. 2009 installierte IMW in allen Hausern
eine billige, aber einheitliche Klingelanlage mit neu-
en Namensschildern. An einer Hauptstralle, die an
der Fischsiedlung vorbei fihrt, hangte IMW ein ge-
waltiges Werbebanner mit Vermietungsangeboten
vor der Siedlung auf. Mehr Instandsetzung passierte
aber nicht.

Die mehrere Seiten lange Beschwerdeliste aus der
Fischsiedlung dokumentiert besonders eindrucksvoll
die Aufkiindigung einer ordnungsgemafen Bestands-
bewirtschaftung durch Private Equity-Investoren. Zu-
sammengefasst zeichnet sich folgendes Bild ab:

Ein erster Teil der Beschwerden richtet sich gegen
die systematische Vernachlassigung der baulichen
Substanz, der Abfallbeseitigung, der Nebenrdume
wie Keller, Flure und Waschkichen oder der Frei-
flachen. Die Mangel sind in erster Linie Ergebnis
der Sparprogramme der neuen Eigentiimer bei der
Instandhaltung, bei der Grinpflege und in der Mo-
dernisierung zurtickzufihren. Im Widerspruch dazu
finden Mieter und Mieterinnen oft Uberraschende,
neue Posten und unerklarliche Erhéhungen der Be-
triebskosten in ihren Jahresabrechnungen der Ne-
benkosten, wenn sie iberhaupt in einem nachvoll-
ziehbaren Rhythmus kommen.

Ein zweiter Teil der Klagen ist Reaktion auf unper-
sonliche und unkorrekte Hausverwaltung. Die Haus-
verwaltung mutiert in Reaktion auf das betriebswirt-
schaftliche Knappheitsregime zu einer disziplinieren-
den Verwaltung der Vernachlassigung. Von einer auf
Interessen, Wiinsche, Hinweise und Vorschlage der
Mieter und Mieterinnen abgestellten Hausverwaltung
kann Gberhaupt keine Rede mehr sein. Transparenz
der Kosten oder des Beschwerdemanagements und
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partnerschaftliche Kommunikationsformen zwischen
Vermietern und Mietern werden nicht gepflegt.

Mieterzufriedenheit mag das plakatierte Unterneh-
mensziel sein, umgesetzt werden soll es nicht.

Ein dritter Teil der aufgeflihrten Beschwerden sind
Nachbarschaftsbeschwerden. In die Liste wird auch
gegeniber Nachbarn protestiert. Man lastet ihnen
Unsauberkeit der Treppenhauser, Diebstahl, Ge-
waltausbriche, Stérung des Hausfriedens und den
Vandalismus von Kindern und Jugendlichen an. Es
reil’t eine oberflachliche Alltagsdiskriminierung ge-
genuber sozial Schwacheren ein.

5. Prekares Wohnen

Wie das Beispiel der Fischsiedlung zeigt, bildet die
tagtagliche Auseinandersetzung mit den Beschwer-
nissen und Tucken herunter gewirtschafteter Wohn-
substanz eine standig bedrohliche Facette prekaren
Wohnens in Private Equity-Quartieren. Der Kampf
um Anerkennung und Beseitigung von Schaden mit
den Vermietern bindet Kraft und Energie, die man
vielleicht brauchte, um mit persénlichen oder famili-
aren, Okonomischen und gesundheitlichen Schwie-
rigkeiten oder mit den nicht immer einfachen Nach-
barschaften klar zu kommen. Die neuen Vermieter
lassen ihre Mieter und Mieterinnen mit den notwendi-
gen Integrationsproblemen von Nachbarschaften in
ihren Siedlungen allein. ,Das wichtigste dafir®, sagte
die Interviewpartnerin in der Siedlung Dortmund-B6-
vinghausen dazu, ,waren immer die Kinderfeste von
Selma einmal im Jahr. Sie hat sie seit 1989 gemacht.
Was waren die friher toll. Heute fehlen einfach die
Leute dafur. Promontoria sponsort das nicht mehr.
Veba hat immer was gegeben, wie Selma erzahlt,
einmal sogar Rucksacke, die voll waren mit kleinen
Prasenten. Die haben wir auf dem Fest dann alle
versteigert® (Interview mit S.).

5.1 Der Wohnungsmarkt fiir Hartz IV-Haushalte
in NRW

In einer Untersuchung uber den Wohnungsmarkt
fur Hartz-IV-Bedarfsgemeinschaften in Nordrhein-
Westfalen (Wohnungsmarktbeobachtung 2009) hat
die Arbeitsgruppe Wohnungsmarktbeobachtung der
WA/ NW Bank das inserierte Wohnungsangebot im
Jahr 2007 in den Kreisen und kreisfreien Stadten
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Prekares Wohnen

Prekares Leben — In der Fischsiedlung

Interview mit Herrn Y., 2007, Dortmund Eving - Ost
(Sebastian Miiller)

Wir hatten uns nicht verabredet, sondern ich war
spontan etwa zu derselben Zeit gekommen, in der
ich eine Woche zuvor in der Teestube der Fisch-
siedlung war, wo Herrn Y. mir ebenso spontan, von
sich aus zur Seite stand, als ich mich mit dem be-
nachbarten, tlirkischen Moscheeverein verabreden
wollte. Wir waren dann noch hundert Meter zusam-
men zu seiner Haustlr gegangen, hatten da noch
geplaudert, bevor er zum Essen und ich zu meiner
StraRenbahn weiter musste.

Diesmal holte ich Herrn Y. bei seiner Familie in der
Fischsiedlung ab. Ich klingelte bei ihm, rief ihm zum
Fester hinauf zu, ob er Zeit hatte, einen Tee mit mir
zu trinken, und wir gingen zum Reden in die Teestu-
be. Herr Y. sagte mir, er hatte nur eine viertel Stunde
Zeit, weil er noch seinen Sohn von der Schule ab-
holen musste. Ich sagte: ,Wir kbnnen nach dem Ab-
holen weiter reden, wenn er nichts dagegen hatte.“
Ich wusste doch vom letzten Besuch, dass die Fa-
milie kurze Zeit spater zusammen Mittag isst. Denn
wahrend wir damals auf der Stral3e vor seiner Woh-
nung zusammen redeten, war der altere Sohn mit
der Aufforderung herunter gekommen, Y. solle doch
zum Essen rauf kommen. Ich sprach ihn direkt dar-
auf an, dass ich den Eindruck gehabt hatte, dass er
von Hartz IV lebt und dass ich vor allem deswegen
mit ihm sprechen wollte, auch darlber, wie er mit der
Miete zurechtkdme und Uber seine Erfahrungen mit
dem wieder einmal neuen Verwalter oder Vermieter,
die IMW. Denn Uber die neuen Vermieter hatten wir
beim ersten Mal kurz gesprochen.

Wovon lebt die Familie Y. und wie prekar?

Herr Y. erklarte mir, dass das bei ihm mit dem Geld
kompliziert sei. ,WWohngeld kriege ich nicht, das kriegt
meine Frau vom Sozialamt, bzw. von der ARGE. Mie-
te ist angemessen, da gibt es keine Schwierigkeit.
Aber alles ist kompliziert, weil fiir die Frau und fir die
Kinder die ARGE einen Mietanteil zahlt, aber nicht
alles. Sagen wir mal, die Miete ist 400 Euro, dann
muss ich 100 davon bezahlen. Denn ich kriege Rente
wegen Berufsunfahigkeit. Da kriege ich auch Kinder-
geld, Pflegegeld fir die beiden Kinder. Immer einen
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Teil, und die Frau bekommt Gber Hartz 1V. Sie hat fru-
her gearbeitet. Neulich wollte ich neue orthopadische
Schuhe vom Sozialamt. Da haben sie gesagt, dieses
Jahr nicht! Ja, soll ich so was vielleicht anfechten und
vor das Sozialgericht gehen? Soll ich besser auszie-
hen und eine eigene Wohnung haben?“

Wenn wir in Urlaub fahren wollen, muss ich auch ei-
nen Antrag stellen. Im letzten Jahr hatte ich im Janu-
ar Tickets flr in die Turkei und fr vier Personen re-
serviert. Ich wollte das beantragen. Ich wollte wegen
der Kinder in den Sommerferien mit der Familie zu
meiner Verwandtschaft. Im Januar haben die Tickets
1.000 Euro gekostet. Sie haben gesagt, komm eine
Woche vorher, bevor ihr fahrt. Im April habe ich noch
mal gefragt. Da kosteten die Tickets schon 2.000
Euro. Wieder dasselbe, was sie schon beim ersten
Mal gesagt haben, und warum? Sie haben gesagt,
wir kénnten Sie vielleicht zu einer Arbeit rufen. Am
Ende sind wir nicht gefahren.*

Ich frage dann, wann er das letzte Mal in Urlaub war.
Herr Y. sagt: ,Vor zwei Jahren haben wir Urlaub ge-
macht, in der Tlrkei. Meine Cousine hat Hochzeit
gefeiert. Wir waren vier Wochen da. Aber eine Wo-
che wurde vom Sozialamt abgezogen. Die musste
ich dann selber bezahlen, also ein Viertel von unse-
ren Tickets und so.”

Welchen Beschaftigungen geht Herr Y. nach?

,Den Garten hinter unserem Haus, das Stiick fur
uns, das mache ich. Das kostet sonst extra 20 Euro
Gartenpflege im Jahr, fir den Kinderspielplatz und
die allgemeinen Wiesen und Hecken zahlen wir so-
wieso. Fur die Frauen mache ich Peperoni oder To-
maten. Es gibt auch Wiese. Mit den Nachbarn haben
wir einen Rasenmaher gekauft. Neulich wollte einer
den ausleihen, ich gebe ihn aber nicht her. Das soll
der doch auch so machen wie wir, habe ich ihm ge-
sagt, sich einen zusammen mit Nachbarn kaufen.

AuBerdem ist mein einer Junge schwer behindert. Er
muss immer zur Schule gebracht und abgeholt wer-
den. Auch mit der Frau muss ich zum Arzt gehen.



Wie geht er mit den Vernachlassigungen um?

Ich muss auch viel im Haus machen. Mitte der 80er
sind wir da rein, in den ...-weg, gezogen. Bad, Fen-
ster und so weiter wurde damals alles gewechselt.
Seit damals ist nichts erneuert. Wenn was kaputt ist,
dann muss ich das machen. Sie haben ja das falsch
reparierte Turschloss an der Haustlire selbst gese-
hen und, dass die eine Angel fir die Kellertiire nicht
repariert wurde. Als Arslan von der VEBA Uibernahm,
wurde es viel schlechter. Wasser kam mal von oben
durch. Da habe ich die Miete gekurzt, um 25 Euro,
weil Monate lang nichts passierte. Dann kamen sie
endlich nach einem Jahr, haben aber nicht die Dek-
ke abgekratzt, sondern nur einfach gestrichen. Dann
wollte Arslan die Kiirzung zurtick haben und ist gleich
zum Gericht gegangen, weil ich das nicht zurlck-
geben wollte. Ich habe mich dagegen gewehrt, mit
einem Rechtsanwalt von Kanzlei Himmelmann und
Pohlmann, - hier, die Karte habe ich immer im Porte-
monnaie. Am Ende musste ich 200 von 600 Euro,
die Arslan haben wollte, zurlickzahlen. Von Arslan
habe ich die Nase voll.*

Herr Y. kam dann von selbst auf seine friihere beruf-
liche Arbeit zu sprechen: ,Ich habe nach der Schule
Industriemechaniker gelernt. Denn ich bin schon seit
36 Jahren hier. Als ich ein halbes Jahr alt war, kamen
meine Eltern nach Deutschland. Mit dem Bildungs-
werk habe ich noch den Schweil3techniker gemacht.
Vor sieben Jahren bekam ich aber plétzlich auf der
Arbeit einen epileptischen Anfall. Dann hatte ich im-
mer mal wieder epileptische Anfalle und ich konnte
deswegen nicht mehr auf die Arbeit. Manchmal ist
es auch einfach nur so, dass ich weg bin, ohne dass
ich was davon gemerkt habe, manchmal auch eine
Stunde lang. Jetzt ist das eher o6fter, obwohl ich Ta-
bletten kriege.”

Und auch zu seinem behinderten Sohn legt er nach:
,Der kleine von den beiden Séhnen ist 11 Jahre. Er
ist wirklich schwer behindert, geistig und kdrperlich.
Heute war er in der Schule aggressiv und hat ein
paar Lehrer geschlagen. Deswegen haben sie mit
mir beim Abholen reden wollen. Er ist immer aggres-
siv, und der Arzt hat Beruhigungsmittel verschrie-
ben. Aber dann war er manchmal den ganzen Tag
wie ein Toter. Das ist doch auch nicht richtig. Kann
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sein, dass er jetzt schon in die Pubertat kommt und
deswegen mehr aggressiv ist, meint der Arzt.”

Wahrend Herr Y. das erzahlt, sitzt der Kleine, ein
schmales und normal gro3 gewachsenes Biursch-
chen, den Y. mittlerweile von der Schule abgeholt
hatte, meist ganz ruhig im Arm seines Papas ne-
ben ihm am Tisch, kaut an SuRigkeiten und nippt ein
Schliickchen Tee beim Vater. Er steht schon mal auf
und geht in der Teestube herum, spielt auch hinter mir
an der Internetkonsole herum, um dann mit lautem
Schrei, aber wortlos auf seinen Vater los zu stiirmen,
der ihn dann in seinen Armen auffangt. SchlieBlich
macht er irgendwie klar, dass er nun nach Hause
gehen will und Herr Y. lasst ihn allein nach Hause
gehen. Scheint Gewohnheitssache zu sein.

Mir kommt die Vermutung, dass Herr Y. meint, wenn
er sagt, er sei schon seit 36 Jahren hier, er sei nicht
nur 36 Jahre in Deutschland oder in Dortmund, son-
dern er wohnte tatsachlich nur in der Fischsiedlung.
Ich frage danach, auch um mehr Gber die Geschich-
te der deutsch-tiirkischen Nachbarschaftskonflikte
zu hoéren, Uber die sich die Mitglieder im ausschliel3-
lich mit Deutschen bestlickten Mieterrat so heftig
beschwerten.

Welchen Eindruck hat Herr Y. von der
Prekarisierung der Wohnverhaltnisse?

,Ich lebe von Anfang an hier, seit 36 Jahren, erst im
...weg, dann ...weg und schlief3lich im ...weg. Ich bin
hier aufgewachsen. Da will man auch nicht mehr
weg. Friher haben wir als Jungs mit zwei FuRball-
mannschaften im Wald Uber die Osterfelderstralie
weg gespielt. Dann haben die Leute angefangen,
da auch Picknick zu machen und den Miill einfach
liegen gelassen. Das konnten die Vereine, die Sport-
platze da haben, naturlich nicht leiden. Jetzt wurde
eingezaunt und Busche oder Baume gepflanzt. Da
machten die Kinder auch Krach in der Siedlung, weil
sie statt an der Osterfelderstrale in der Siedlung
FuRball gespielt haben. Die Nachbarn stort das nicht,
nur, fur alte Damen ist das naturlich nichts.

Und die Entwicklung der Nachbarschaft ?

“Die Deutschen gehenraus. Es kommen mehr Sozial-
leute, wenn Sie das verstehen. Unter denen gibt es
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gute Leute und schlechte Leute. Der untere Nach-
bar bei der Nummer x wirft allen Mill einfach raus
aus dem Fenster oder an die Mlltonnen, weil er den
Schlissel fur seine nicht mehr hat. Die IMW hat jetzt
alles sauber gemacht. Manchmal, wenn die EDG
kommt, nimmt sie alles mit, aber auch nicht immer.
— Dann mit dem Nachbarn, der den Rasenmaher
leihen will. Den Rasenmaher wollte ich nicht dem
Nachbarn geben. Hol dir einen neuen, habe ich ge-
sagt und lass dir 10 Euro von allen Nachbarn geben.
Jetzt hat er aber wieder einmal nichts im Garten ge-
macht.

Fraher bei der VEBA, da hatte jeder seinen Garten.
Dann hat Arslan das alles verboten und alles einge-
zaunt, es hat sich ganz schnell geandert. Auf dem
Spielplatz und im Wald Fuf3ball spielen ging nicht.
Die Jungen sind bald tber die Zaune in der Siedlung
gestiegen und haben da gespielt. Bei Arslan gab es
Streit Uber Wasser. Was kostet Wasser? Ein Euro
fur Wasser und 2 Euro fir Abwasser hat Arslan ver-
langt. Hausmeistergeld wollte er 300 Euro, Geld flr

NRWs nach der Zahl der Zimmer pro Wohnung und
der HOhe der Mietpreise analysiert. Die Arbeitsgrup-
pe hat diese Werte der Anzahl der Hartz-1V-Bedarfs-
gemeinschaften und den Angemessenheitsgrenzen
fur die ein-, zwei-, drei- und vier-Personen-Bedarfs-
gemeinschaften gegenilibergestellt.’> Als Ausdruck
der Prekarisierung von Wohnverhaltnissen sind die
Ergebnisse dieser Studie dort besonders alarmie-
rend, wo Bedarfsgemeinschaften im Hartz IV-Bezug
nur ein absolut minimales passendes Angebot vor-
finden.

Im Rhein-Sieg-Kreis beispielsweise kdnnen Bedarfs-
gemeinschaften mit 4 Personen auf so gut wie kein

10 Datengrundlagen und Methode ausfilhrlicher auf den Seiten
2 und 3 der Untersuchung (Wohnungsmarktbeobachtung 2009).
Die Untersuchung zeigt das Wohnungsangebot fur Hartz IV-Be-
zieherlnnen wesentlich deutlicher als die 6rtliche Nachfrage durch
sie. Die Studie gibt dennoch insbesondere fiir die GroRstadte
in NRW gute Aufschllsse uber das Auseinanderklaffen zwischen
Angebotspreisen fur Wohnungen im Niedrigpreissegment und
den Angemessenheitslimits der Stadte und Kreise einerseits und
das Auseinanderklaffen zwischen der Menge des Angebots und
der Menge der potentiell nachfragenden Niedrigsteinkommens-
bezieherlnnen andererseits, darunter den Hartz-1V-Haushalten.-
Eine aktuelle Liste der kommunalen Satzungen in NRW zu den
Kosten der Unterkunft findet man jetzt auf der Homepage von
Harald Thomé, www.harald-thome.de.
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Reparaturen hat er sich per Nachzahlung am Jah-
resende geholt oder es wurde die Miete erhoht.”

Warum, so frage ich Herrn Y., sind Sie nicht dem
Beispiel lhres Vorsitzenden im Moscheeverein
gefolgt und in der Nachbarschaft in die neue
Siedlung ,An den Teichen’ gezogen?

Y. antwortet: ,Sehen Sie, das sind alles meine
Freunde hier”, und er weist mit einem Handzeichen
auf die Besucher in der Teestube. ,Hier kennen sich
die Leute. Frau A. (eine der Sprecherinnen im Mie-
terrat der Fischsiedlung) kenne ich auch lange. Sie
hat in letzter Zeit etwas abgebaut, ich habe ihr den
Garten gemacht. Jetzt haben wir im Garten unsere
Ruhe vor den Kindern. Kinder machen Krach, und
die Decken sind dinn. Nachbarn stért das nicht, viel-
leicht bis auf Frau A. Wenn Besuch da ist, dann sagt
lhnen bis 11 oder 12 Uhr keiner was. Das ist in der
neuen Siedlung nicht so. Hier ist man wie in seinem
eigenen Land.”

nennenswertes Angebot zurlckgreifen, denn diese
4-Personen-Haushalte fanden nur in 4 Prozent des
inserierten Wohnungsangebots Wohnraum, den sie
mit ihren KdU-Satzen bezahlen kdnnten. Auch die
Single-Bedarfsgemeinschaften im Hartz 1V-Bezug
fanden nur bei 18 Prozent der angebotenen Woh-
nungen ein durch KdU finanzierbares Wohnungsan-
gebot. Schlechter ist nur noch die Lage in Kéln, wo
gerade einmal 7 Prozent der angebotenen Wohnun-
gen fur 2- und 3- Personen-Bedarfsgemeinschaften
und 10 Prozent der Wohnungen fiir Single-Bedarfs-
gemeinschaften angemessen preiswert waren und
in Munster, wo fir Bedarfsgemeinschaften mit 3
Personen 7 Prozent und Hartz |V-Haushalte mit 4
Personen 8 Prozent des Wohnungsangebots durch
die Satze der Kosten der Unterkunft hatten bezahlen
kénnen. Auch in der Landeshauptstadt Disseldorf
stehen Single-Bedarfsgemeinschaften vor einem
unzureichenden Angebot, und Haushalte mit 3 und
4 Personen finden so gut wie nichts, was sie durch
die KdU-Satze bezahlen kénnten. Eine auf preis-
werte Minimalangebote fokussierte Untersuchung
lieRe die Exklusion von Hartz IV -Bezieherlnnen aus
den ortlichen Wohnungsmarkten freilich erst dann
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differenziert deutlich werden, wenn inserierte Woh-
nungsangebote kleinteilig auch Stadtteilen oder an-
deren Nahrdumen zugeordnet werden kénnten. Das
sahen auch die Autoren und Autorinnen der NRW-
Bank-Studie so. Dann wiirde sichtbar werden, dass
wegen der raumlich-sozialen Spaltung der Stadte in
manchen Stadtteilen einer Stadt so gut wie gar keine
»-angemessenen“ Wohnungen fir Hartz IV-Haushal-
te angeboten werden, in anderen fast alle Angebote
,=angemessen” sind. Hier waren soziale Entmischung
und die Marginalisierung der Hartz IV-Haushalte be-
reits ein Faktum oder kaum mehr zu vermeiden.

5.2 Der Wohnungsmarkt fiir Hartz IV-Haushalte
in Dortmund

In Dortmund lag der durchschnittliche Mietpreis des
2007 inserierten Angebots bei relativ niedrigen 5,38
Euro, die glinstigsten 10 Prozent bei bis max. 4,14
Euro, die 25 Prozent im unteren Preissegment bis
max. 4,71 Euro." Gemessen an Mietpreisen und
Wohnungsgroflen waren nach den Dortmunder
Grundsatzen fir die Kosten der Unterkunft 77 Pro-
zent der angebotenen Einzimmerwohnungen, 56
Prozent der Zweizimmerwohnungen, 52 Prozent der
Dreizimmerwohnungen und 39 Prozent der Vierzim-
merwohnungen ,angemessenen® grof3 und preis-
gunstig genug fir Hartz IV-Haushalte. In Dortmund
stand den Bedarfsgemeinschaften mit 3 Personen
das grofite fur Hartz IV-Haushalte Angebot geeigne-
ter Wohnungen gegenuber (42 Prozent). Dennoch
muss die Studie zum Schluss kommen, dass fiir
Single-Bedarfsgemeinschaften die Chancen ver-
gleichsweise schlecht stehen, ein niedrigpreisiges
Wohnungsangebot in Dortmund zu ergattern. Auf
eine ,angemessene* angebotene Wohnung kommen
namlich in Dortmund ,5 mal so viele Single-Bedarfs-
gemeinschaften, 2 mal so viele 2- Personen-Be-
darfsgemeinschaften und 2 mal so viele Bedarfsge-
meinschaften mit mehr als 3 Personen® (Wohnungs-

" Nur Oberhausen (Median 5,12 Euro), Gelsenkirchen (Median
4,81 Euro), Recklinghausen (Median 5,24 Euro), Herne (Median
4,81 Euro), der Ennepe-Ruhr-Kreis (Median 5,36 Euro), Unna
(Median 5,22 Euro) und Hamm (Median 4,95 Euro) boten im
Ruhrgebiet preiswertere Mieten Der durchschnittliche Mietpreis
(Median) des 2007 inserierten Angebots in Duisburg lag bei 4,97
Euro, die glnstigsten 10 Prozent bei bis max. 3,99 Euro, die 25
Prozent im unteren Preissegment bis max. 4,42 Euro. Essen, Bo-
chum, Milheim und Hagen waren teurer.

marktbeobachtung 2009) wie im Segment der am
haufigsten angebotenen Wohnungen flir Bedarfsge-
meinschaften mit 3 Personen. Es ist nicht erstaun-
lich, dass bei einer solchen Unterschreitung des
Bedarfs an Wohnungen, insbesondere an kleinen
Wohnungen fiir Einpersonenhaushalte im Hartz IV
- Bezug, ernsthafte Probleme der Wohnungsversor-
gung sofort mit der Umsetzung der Hartz IV-Reform
2005 des auch in Dortmund auftauchten. Trotz der
relativ glnstigen Mietniveaus in Dortmund haben
damals schon 20,3 Prozent der bis dahin bekannten
Hartz IV - Haushalte die erlaubten WohnungsgrofRen
oder Wohnungskosten Uberschritten.

Anscheinend spielen bei der Versorgung mit
preisangepasstem Wohnraum fir IV-Haushalte die
Bestande der Sozialwohnungen in Dortmund keine
herausragende Rolle. Soziale Bindungen wurden
mit einer Novelle zur Sozialen Wohnraumférderung
seit 1989 generell verstarkt abgewickelt, und sozi-
aler Wohnungsbau als Neubau entsteht kaum noch
in bewerkenswertem Umfang neu. In Dortmund exi-
stieren zwar immerhin (2006) noch 41.787 Sozial-
wohnungen, was einem Anteil von 13,7 Prozent am
Wohnungsbestand entspricht. Aber die Korrelation
der Sozialwohnungen mit dem Hartz IV-Bezug ist
nur schwach ausgepragt. Scharnhorst-Ost ist der
Top-Standort fiir Sozialwohnungen unter den Dort-
munder StadtvierteIn? mit einem Anteil von 73,0
Prozent Sozialwohnungen. Er rangiert aber unter
den Raumen des Hartz IV-Bezugs mit ca. 32 Pro-
zent Bezugsberechtigten beispielsweise erst an
vierter Stelle. Die Spitzenlagen des Hartz IV-Bezugs
liegen in den drei Sozialrdumen der Nordstadt mit
Spitzenwerten zwischen 39 Prozent und 34 Prozent
Bezug von Arbeitslosengeld Il. Mit seinem Anteil
von 8,3 Prozent Sozialwohnungen liegt der gesam-

12 Als Dortmunds Stadtviertel bezeichne ich in dieser Verdffentlich
oft die so genannten Sozialrdume aus dem ,Bericht zur sozialen
Lage in Dortmund 2007 (Stadt Dortmund, 2007). Es sind kleinere
Einheiten von Bevdlkerung und Stadtraum als einen Stadtteil oder
Verwaltungsbezirk der Stadt. . Ein Verwaltungsbezirk Dortmunds
umfasst zwischen 12000 und 15000 Personen Jeder Verwaltungs-
bezirk wurde in drei ,Sozialraume* unterteilt, urspriinglich um die
Jugend- und Familienhilfe orts- und problemnah zu organisieren.
Diese kleinteiligen Sozialrdume wurden flr die Untersuchung der
sozialen Lage in Dortmund im Jahr 2007 sinnvoller Weise bei-
behalten. So lassen sich durchaus kleinrdumige Unterschiede
zwischen etwa den drei Sozialrdumen des Bezirks Nord, namlich
zwischen den Sozialstrukturen der Stadtteile Hafen, Nordmarkt
und Borsigplatz festmachen.
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te Bezirk Innenstadt-Nord in der Rangordnung der
Sozialwohnungsstandorte jedoch weit hinten auf
Platz 10 von 12 mdoglichen. Derartige Gegenliber-
stellungen lieRen sich beliebig fortsetzen. Allerdings
bildet sich das Armutsgefalle vom Dortmunder Su-
den zum Dortmunder Norden — mit einigen, wenigen
Ausreissern - doch auch im Bestand der Sozialwoh-
nungen Dortmunds ab (Stadt Dortmund 2007b, 82).
Uberdurchschnittliche Anteile an Sozialwohnungen
finden sich mit der Ausnahme von Hoérde (15,8 Pro-
zent) nur in den nordlicheren und norddstlichen So-
zialrdaumen Dortmunds (Stadt Dortmund 2007b, 89),
in denen auch der Bezug von ALG Il héher ist als
im Sliden. Eine bescheidene Rolle spielen die So-
zialwohnungen bei der Versorgung mit preiswertem,
u.U. fur Hartz 1V-Bezieherlnnen erreichbaren Wohn-
raums also doch.

Waéren die Einkommensverhaltnisse der Wohnung
suchenden Haushalte besser, namlich Uber Hartz
IV-Niveau, so muss man aus der Untersuchung der

Wohnungsmarkte fir Hartz IV-Haushalte in Dortmund
und NRW schlief3en, dann ware auch ihre Chancen
gréler, passende Wohnungen mieten zu kénnen.
Grundlegend fiir die Chance, der Prekarisierung von
Wohnverhaltnissen aus dem Weg gehen zu kénnen,
ist also ein befriedigender bis guter Zugang zu Ein-
kommen und finanziellen Ressourcen. Niedrige oder
prekare Einkommen zwingen umgekehrt eher dazu,
sich auch prekadren Wohnverhaltnissen unterwerfen
zu mussen.

5.3 SGB II-Quoten in Dortmunder Private
Equity-Quartieren

Die Prekaritat der Einkommensverhaltnisse ist ent-
sprechend in der Mehrheit der Dortmunder Private
Equity-Siedlungen erheblich starker ist als im Durch-
schnitt der Dortmunder Stadtteile. Die Quote des Be-
zugs von Hartz IV ist hoch (vgl. Tabellen 8 bis 11).
Der Wert der Fischsiedlung konzentrierte 2006 die
héchste SGB 1I-Quote der untersuchten Siedlungen

Tab. 8: Hartz IV-Bezug in den Dortmunder Private Equity-Bestanden Fischsiedlung, Bévinghausen,

Westerfilde (Speckestr.) 2006

Fischsiedlung Boévinghausen Westerfilde
Anzahl %* Anzahl %* Anzahl %*
SGB Il - Empfanger 433 62,8 160 29,0 637 41,2
2006
darunter Auslander 191 58,2 41 39,8 262 53,5
Kosten der Unterkunft
0 Euro, kein Anspruch 11 2,5 3 1,9 9 1,4
unter 100 Euro 239 20,1 21 13,2 111 17,5
100 bis unter 200 Euro 239 55,2 87 54,2 410 64,8
200 bis unter 300 Euro 59 13,6 37 23,3 78 12,3
300 bis unter 400 Euro 33 7,6 11 6,9 21 3,3
400 Euro und mehr 4 0,9 - - 4 0,6
* SGB Il Empfanger in % der unter 65-jahrigen. Kosten der Unterkunft in % aller Ausgaben.
Quelle: Bundesanstalt fur Arbeit (2007): Beschaftigung, SGB 1I-Bezug und Bezug von Kosten der Unter-
kunft, Berechnung durch das Amt fir Statistik und Wahlen der Stadt Dortmund.
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Tab. 9: Hartz IV-Bezug in den Dortmunder Private Equity-Bestéanden Eisheiligensiedlung,
Jungferntal-Sid, Jungferntal-Nord 2006

Eisheiligensiedlung Jungferntal-Siid Jungferntal-Nord

Anzahl %* Anzahl %* Anzahl %*
SGB Il - Empfanger 365 251 163 23,2 207 13,9
2006
darunter Auslander 117 32,1 33 20,2 36 17,4
Kosten der Unterkunft
0 Euro, kein Anspruch 11 3,0 4 2,5 8 3,9
unter 100 Euro 88 24,2 43 26,5 55 26,6
100 bis unter 200 Euro 168 46,2 75 46,3 105 50,7
200 bis unter 300 Euro 54 14,8 22 13,6 27 13,0
300 bis unter 400 Euro 43 11,8 18 11,1 6 29
400 Euro und mehr - - - - 6 2,9
* SGB Il Empfanger in % der unter 65-jahrigen. Kosten der Unterkunft in % aller Ausgaben.
Quelle: Bundesanstalt fur Arbeit (2007): Beschaftigung, SGB 1I-Bezug und Bezug von Kosten der Unter-
kunft, Berechnung durch das Amt fur Statistik und Wahlen der Stadt Dortmund.

Tab. 10: Hartz IV-Bezug in den Dortmunder Private Equity-Bestdnden Germania-Siedlung,
Westhausen, Komponistensiedlung 2006

Germania-Siedlung Westhausen Komponisten-Sied-
lung
Anzahl %* Anzahl %* Anzahl %*

SGB Il - Empfanger 439 30,2 55 24,1 71 14,9
2006
darunter Auslander 84 19,1 3 5,5 7 9,9
Kosten der Unterkunft
0 Euro, kein Anspruch 11 2,5 3 55 4 5,6
unter 100 Euro 95 21,7 5 9.1 21 29,6
100 bis unter 200 Euro 191 43,7 26 47,3 15 21,1
200 bis unter 300 Euro 74 16,9 3 55 18 254
300 bis unter 400 Euro 57 13,0 18 32,8 13 18,3
400 Euro und mehr 9 21 - - - -
* SGB Il Empfanger in % der unter 65-jahrigen. Kosten der Unterkunft in % aller Ausgaben.
Quelle: Bundesanstalt fur Arbeit (2007): Beschaftigung, SGB 1I-Bezug und Bezug von Kosten der Unter-
kunft, Berechnung durch das Amt fur Statistik und Wahlen der Stadt Dortmund.
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und den weitaus hochsten der in Dortmund (ber-
haupt jemals kleinrAumig gemessenen Anteile, nam-
lich 62,8 Prozent Hartz IV-Bezug.

Reihen wir die Dortmunder Private Equity-Siedlun-
gen nach dem Prekaritatsindex SGB 1I-Quote, dann
haben im Jahr 2006 Fischsiedlung und Westerfilde
(Speckestral’e) die hdchsten, Uber 40 Prozent lie-
genden Anteile. Es folgen die Germania Siedlung
mit 30,2 Prozent und die Siedlung B&vinghausen
mit 29,0 Prozent, darauf die Eisheiligen Siedlung mit
25,1 Prozent, die Kolonie Westhausen mit 24,1 Pro-
zent und der sidliche Teil der GroRsiedlung Jung-
ferntal mit 23,2 Prozent. Jungferntal-Nord und die
Komponistensiedlung in Mengede haben mit 13,9
Prozent beziehungsweise 14,9 Prozent die niedrig-
sten SGB II-Werte. Diese beiden demonstrieren die
Ausnahmen, sie liegen um ein bis 2,3 Prozent knapp
unter dem Dortmunder Durchschnitt des Hartz V-
Bezugs von 16,2 Prozent .

und der raumlich unterschiedlichen Konzentration
von Armer und Reicher und zwar offensichtlich auch
als Polarisierung auf engstem Raum, wenn wir die
neun Sozialrdume mit den Privat Equity-Quartieren
im Auge behalten. Hier fallt sowohl die grofl3e Sprei-
zung der SGB II-Quoten in den Sozialrdumen, als
auch die noch grofiere Spreizung zwischen den Pri-
vate Equity-Bestanden auf. Keiner der Sozialraume,
in denen grofRere Private Equity-Bestande liegen,
gehort zur Spitzengruppe der SGB Il-Konzentration
von 30 — 40 Prozent, die in der Dortmunder Nord-
stadt auftritt (Hafen, Nordmarkt, Borsigplatz). Sie ge-
hoéren eher zu einer Mittelgruppe der SGB [I-Quote
von 24 -16 Prozent™.

Zwei der uns interessierenden, der Nordstadt unmit-
telbar benachbarten Stadtviertel, Eving Ost/ Kem-
minghausen und Deusen/ Huckarde, haben ver-
gleichsweise niedrigere Quoten von 24,5 und 19,2
Prozent als die Nordstadt-Viertel.

Tab. 11: SGB II-Quoten und KdU-Bezug in Dortmunder Stadtvierteln und Privat Equity-Siedlungen

im Vergleich, 2006

Sozialraume SGB Il in % | Privat Equity-Bestidnde | SGB Il in % KdU 100
- unter 200 in %

Eving Ost/ 24,5 Fischsiedlung 62,8 55,2

Kemminghausen

Bodelschwingh/ 22,6 Westerfilde (Speckestr.) 41,2 64,8

Westerfilde Kolonie Westhausen 24 1 47.3

Marten 23,0 Siedlung Germania 30,2 43,7

Deusen/ Huckarde 19,2 Eisheiligensiedlung 25,1 46,2

Bovinghausen/ 17,8 Siedlung Bévinghausen 29,0 54,2

Westrich

Mengede/ Oestrich/ 16,1 Komponistensiedlung 14,9 211

Schwieringhausen

Rahm/ Kirchlinde 16,2 Jungferntal-Sud 23,2 46,3
Jungferntal-Nord 13,9 50,7

Quelle: Bundesanstalt fir Arbeit (2007): Beschaftigung, SGB Il-Bezug und Bezug von Kosten der

Unterkunft; Berechnung durch das Amt flr Statistik und Wahlen der Stadt Dortmund.

Der wichtigste statistische Hinweis auf eine Konzen-
tration von Einkommensprekaritat in den Privat Equi-
ty-Quartieren erschlief3t sich, wenn die Siedlungen
innerhalb ihren jeweiligen SozialrAumen betrachtet
werden, wie das in der Tabelle 11 geschieht. Die
Stadtviertel Dortmunds zeigen eine deutliche Geo-
graphie des Unterschieds zwischen Arm und Reich
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'3 Dieser im Bericht zur sozialen Lage in Dortmund errechnete
Wert, umfasst auch Grundsicherungs- und Sozialhilfeempfanger/
innen und die wenigen Personen, die Leistungen nach dem Asyl-
bewerberleistungsgesetz empfangen (vgl. Stadt Dortmund 2007,
62). Die reine SGB II-Quote ist wahrscheinlich um wenige Zehn-
telprozente niedriger, umfasst der Ubrige Leistungsbezieherkreis
an Hartz IV-Leistungen plus 1200 Asylbewerber nach meiner Be-
rechnung in Dortmund doch nur 1,8 Prozent der Hilfeempfan-
ger/innen.



Die Privat Equity-Siedlungen bilden in der Regel zwar
eine soziale Einheit mit den Stadtvierteln, in denen
sie liegen, denn die SGB II-Quoten entsprechen im
GroRRen und Ganzen denen der Viertel, allerdings mit
zwei Unterschieden: Der erste ist, dass alle Private
Equity-Siedlungen eine héhere bis wesentlich héhere
SGB Il-Quote haben als die sie einschliefenden Vier-
tel bzw. Sozialrdume und dass die Quoten in den Be-
stéanden der Fischsiedlung, Westerfilde (Speckestr.),
Siedlung Germania und Siedlung Bévinghausen die
Werte der Spitzengruppe der Dortmunder Nordstadt
erreichen und sogar Ubertreffen. Eine Differenz von 5
bis 10 Prozentpunkten mehr als das Stadtviertel ist in
den Investoren-Siedlungen die Regel. Der auffallige
Abstand der Quote in der Fischsiedlung von fast 40
Prozent Uiber dem zugehdrigen Sozialraum ist aber
erklarbar. Von den Arbeits- und Reproduktionsbedin-
gungen her gesehen, gehort die Fischsiedlung zum
Borsigplatzviertel mit seiner SGB II-Quote (40,8 Pro-
zent) und nicht zum Bezirk Eving, der sie statistisch
zugeordnet wurde. Hat man das vor Augen, dann
schrumpft der Abstand der Quote auf 20 Prozent, zu-
sammen, in etwa auf die ,normale’ Uberhéhung der
Hartz IV-Quote in den Investorenbestanden.

Die durchgehend 5 bis 10 Prozent hoheren SBG II-
Quoten in den Siedlungen (aulRer Komponistensied-
lung in Mengede Oestrich) beweisen so schlief3lich
doch eine hohe Affinitat von Real Estate Private Equi-
ty-Investitonen und Hartz 1V-Bezug. Sie weisen auch
auf eine sich entwickelnde Suburbanisierung der Ar-
mut, auf das Herausbilden einer ,Banlieu” durch Pri-
vate Equity-Besténde in ndrdlichen und norddstlichen
Vorstadten Dortmunds hin. Und sie machen die hohe
Gefahrdung und o©konomische Verletzlichkeit der
Mieter und Mieterinnen in diesen Wohnungen sehr,
sehr Klar.

Was sich in unseren Werten nur schlecht abbildet, ist
der grof3e Anteil von Menschen mit Migrationshinter-
grund unter den SGB lI-Bezieher/innen in den Sied-
lungen. Die Ausléanderwerte der Bundesanstalt fur
Arbeit erfassen nur Menschen mit einem nicht-deut-
schen Pass. Die Einfiihrung des neuen Staatsbiirger-
schaftsrechts hat dazu gefiihrt, dass der Anteil Nicht-
deutscher an der Bevolkerung stetig sinkt, obwohl
der Anteil der Menschen mit Migrationshintergrund
zunimmt. Die Autoren des Berichts zur sozialen Lage
in Dortmund gehen davon aus, dass ,fast jeder zwei-
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te Dortmunder mit Migrationshintergrund ... mittler-
weile einen deutschen Pass* hat und ,rechtlich und
statistisch nicht als Auslander” gilt (Stadt Dortmund
2007b, 45). Nur in der Fischsiedlung (58,2 Prozent),
in Westerfilde (53,5 Prozent) und in der Eisheiligen
Siedlung (32,1 Prozent) bildet sich allein schon durch
den Anteil der Auslander am den SGB II-Empfangern
ab, dass die Zahl der prekar lebenden Migranten in
Investoren-Quartieren grof} ist.

Mieter und Mieterinnen der Siedlungen sind heute
oft wirtschaftlich schlechter gestellt als sie es noch
vor wenigen Jahren waren, weil das Einkommensni-
veau von Lohnabhdngigen und Rentnern insgesamt
gesunken ist, die Prekaritat einfacher Beschaftigung
zunahm und die Kosten der Unterkunft nur minimale
Wohnanspriche befriedigt. Es spricht Bande, wenn
in unseren Private Equity-Bestdnden mehr als die
Halfte nicht mehr als 100 bis 200 Euro oder weniger
an KdU-Zuwendungen erhalten kdnnen, wie die Ta-
bellen 7 bis 10 zeigen. Die Mieterschaften sind des-
wegen schlicht einkommensmafig nicht mehr in der
Lage, Instandsetzung und Pflege der Substanz oder
allgemeine Ordnung in den gemeinsam bewohnten
Hausern und auf den Griinflachen einfach selbst zu
Ubernehmen, wenn Hausverwaltung und Vermieter
dafir ausfallen.
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Prekares Wohnen

Beim Finanzinvestor wohnen, mit Hartz IV
- aufgestockt

Interview mit S., 2007, Dortmund- Bovinghausen
(Sebastian Miiller)

Wo und wie wohnt S. in Bévinghausen?

.Ich wohne in einer 63gm-Wohnung der Promonto-
ria hier in der Nachbarschaft von Helma, meiner be-
sten Bekannten. Ich wohne da mit meinem Freund,
mit drei Hunden und zwei Katzen. Die Wohnung ist
erst mal ganz in
Ordnung, bis auf
den Fullboden,
der Wellen hat
wie eine Skater-
bahn. Das habe
ich von Anfang
an beim Vermie-
ter moniert, erst
bei der Emscher
Wohnungsgesell-
schaft und jetzt
bei denen von
Promontoria, und
das ist schon 7
Jahre, dass ich
hier wohne. Tlren
und Turrahmen
sind bei mir auch
schon ewig nicht in Ordnung. Einer von den Service-
kraften war bei mir, sagte, dass er das alles wirklich
schrecklich findet und dass er was unternehmen wiir-
de. Bis heute ist aber nichts passiert. Ich finde es auch
schwer ermidend und frustrierend, immer und immer
wieder hinter den Servicekraften von der Promonto-
ria her zu rennen oder hinterher zu telefonieren, und
nichts passiert. AuRerdem nervt mich auch, dass die
hinter mir und meinen Hunden herspionieren, dass
die blo nicht die Wiese voll scheilen. Manchmal
vergesse ich das spat nachts nach dem Rausgehen
mit den Hunden, die Hundescheil’e weg zu nehmen.
Aber normaler Weise habe ich so Hundekot-Tuten,
da packe ich alles gleich rein. Ich wohne seit sieben
Jahren in der Wohnung. Ich kam hier her, weil ich hier
in Bovinghausen meine leibliche Mutter wieder ge-
funden habe, die mich mit 18 gekriegt hat. Dann kam
ich ins Heim und dann zu Adoptiveltern nach Kiel.

Foto: Diese Hauser waren durch
eine lokale Allianz zu erhalten, Do-
Bdvinghausen, Finanzinvestor
Promontoria (2006)
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Was ist und wie funktioniert lhre ,,Bedarfsgemein-
schaft“? Das ,,Aufstocken® und Uberleben?

Ich wohne, wie gesagt, mit meinem Freund. Er ist 38
und ich bin 31 Jahre. Er kann nur begrenzt arbeiten.
Er ist psychisch krank, und zwar depressiv. Zur Zeit
arbeitet er auf 160 Euro Basis beim REWE in Bo-
vinghausen, im ,Dorf“. Aber nach 4-5 Stunden an der
Kasse reicht es. Er klagt dann tber Angstzustande
und Konzentrationsschwierigkeiten, obwohl er Me-
dikamente nimmt. Er muss total viel schlafen. Jetzt,
um 12 Uhr schlaft er zum Beispiel noch. Manchmal
kénnte ich verrtickt werden und bin wiitend. Der gan-
ze Proddl liegt zu Hause rum, und er liegt noch im
Bett und ich muss gleich zur Schicht bis 24 Uhr heute
Abend.

Ich muss total viel fiur ihn Gbernehmen, Arzttermine
ausmachen, Medikamente besorgen, dies und das
fur ihn machen, weil er mich darum bittet und sich
nicht zutraut, das zu selbst zu tun. Manchmal ist mir
das mit allem zu viel: Fur ihn das halbe Leben or-
ganisieren, Arbeit fir mich suchen, meine Schichten
in der Spielhalle hinkriegen, die ich seit 18. Februar
jetzt habe, die Finanzen firr uns zu organisieren, den
Haushalt zu machen, die Tiere versorgen, einkaufen
und der Streit mit den Promontoria Sherifs.

Ich war nach Zeitvertragen und Teilzeitjobs das letzte
Jahr ganz ohne Arbeit und wir mussten von Thorstens
Minijob, von Arbeitslosengeld und Sozialhilfe leben.
Die ARGE habe ich die Miete gleich direkt an Pro-
montoria Uberweisen lassen. Ich habe wilde Zeiten
hinter mir und war mir nicht sicher, dass ich die Mie-
te nicht verfriihstiicken wirde und dann wieder, wie
friher mal, auf der StralRe stehe, als ich wegen Miet-
schulden schon gekiindigt war, aber mit Hilfe doch
noch die Schulden zuriickzahlen konnte. Ich stehe in
der Schufa und bin in privater Insolvenz. Meine Ad-
optiveltern, die in Kiel sind, hatten genug Geld. Als
ich auf eigene Flfe wollte, habe ich immer bestellt
und bestellt, mein Handy ging verloren, ich sperrte es
nicht, und der neue Nutzer hat bis 3000 Mark darauf
auf meine Kosten telefoniert. Als ich meine Arbeit ver-
loren habe, konnte ich nicht mehr zahlen. Dann habe
ich auch mal aus Verzweiflung eine Zeit lang getrun-
ken. Da geht auch viel Geld weg. Jetzt ist das zwar
vorbei, aber ich hab die Schulden noch.



Die ARGE zahlt die Miete plus Nebenkosten, ab April
502,00 Euro. Es ist gerade wieder mehr geworden.
Das hat die ARGE lUbernommen. Aber ich brauche
keine Hilfe zum Lebensunterhalt mehr. Es geht mir
wirtschaftlich besser als im letzten Jahr. Ich habe so
ca. 200 Euro mehr mit der Arbeit. Uber den Daumen
habe ich vom Verdienst 600 Euro monatlich netto.*

Wie ist das Verhaltnis zur ARGE? Streit?
Probleme?

,Das ist jetzt in Ordnung, aber es war ein flrchter-
licher Stress, als ich vor einem Jahr arbeitslos wurde.
Sie haben eine Fallmanagerin auf mich angesetzt,
eine echte Ziege, die mich jede Woche vorgeladen
hat, mir aber nichts bieten konnte. Sie hat verhindert,
dass ich mich selbstandig machen konnte, als ich ein
Nagelstudio oben an der Ecke tbernehmen wollte.
Mit meinem Sachbearbeiter, Herrn E., komme ich gut
klar. Der hilft sofort. Und Frau M. sorgt jetzt fir die
Miete, hat sie ibernommen und voll zugesagt. Seit
ich von der Fallmanagerin weg bin und auferdem
in Kirchlinde in der Spielhalle wieder arbeite, ist das
Verhaltnis wirklich gut.”

Und wie ist das Leben sonst so?

,Mein Adoptivvater unterstitzt mich noch. Wenn er
vor dem Wochenende noch Geld dafir schickt, dann
kann Thorsten noch zum Arzt gehen, die 10 Euro
Praxisgebuhr zahlen und die funf Euro oder mehr
Eigenbeteiligung bei der Apotheke, damit er seine
Tabletten wieder hat. Sonst muss er drei Tage damit
warten. Ich habe den Abschlag auf meinen Lohn von
130 Euro so gut wie ausgegeben. Ich musste einen
GroReinkauf fiir 113 Euro beim REWE machen, wo
Thorsten arbeitet, und der Chef wollte noch am sel-
ben Abend den Betrag haben. Das war nicht immer
so. Plotzlich hat er darauf bestanden, das Geld zu
kriegen. Demnachst werde ich eben wieder bei Aldi
einkaufen. Da ist es billiger und wir zahlen im Schnitt
nur ein Drittel von dem, was die Sachen bei REWE
kosten.*

Urlaub, Ausgehen?

»Wir haben kein Auto. Und was soll ich machen ohne
Kohle? Ich wirde gern mal mit Thorsten ins Kino ge-
hen. Aber wir sind meistens hier zu Hause und in der
Siedlung. Einmal im Jahr fahre ich fir eine Woche
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nach Kiel zu meiner Freundin. Das ist es dann auch
gewesen.”

Umzugspléne, Mobilitat?

.Ich wirde schon gern wieder nach Kiel ziehen, und
mein Sachbearbeiter bei der ARGE wiirde das auch
unterstitzen mit Zuschuss oder so. Thorsten wirde
auch gern wieder nach Kiel gehen. Er kommt auch
da her, und der Freund von meiner Freundin ist Thor-
stens bester Freund. Mit dem wéare er gern zusam-
men. Er hat sonst nicht so leicht Kontakte, mit den
Arbeitskollegen nur das Notige, Guten Tag und Auf
Wiedersehen usw. Aber wie soll ich das hinkriegen
mit den Tieren? Ich musste erst eine bezahlbare
Wohnung in Kiel nachweisen. Mit den Tieren ist das
nicht einfach. Auch bei Kriger (Hausverwaltung Pro-
montoria) habe ich schon nach einer Wohnung in Kiel
gefragt. Die kommen ja von da. Aber sie haben nichts
angeboten. Ich bin hier so was wie fest genagelt und
die Tiere (drei Hunde und zwei Katzen) sind mir su-
per wichtig. Von denen will ich mich nicht trennen.”

Wie geht es mit Einkaufen und Arztbesuchen,
Kirchengemeinden und sonstige Vereins-
Aktivitaten?

,Einkdufe mache ich, wie gesagt, im Dorf. Dann fahre
ich mit dem Taxi fur 4 Euro zurtck, meine Schwe-
ster will 6 Euro Benzingeld fiir denselben Weg. Sel-
ma und Selmas Mann bringen und kaufen auch viele
Sachen auf den Flohmarkten. Zum Beispiel Kopien
von Schlisseln sind da am billigsten. Und Selma
guckt auch immer in die Wurfsendungen. Wo es am
billigsten ist, werden die Sachen eingekauft. Arzte
haben wir genug: 2-3 allgemeine Arzte, 3 Zahnarzte,
nur Augenarzt und sonstige Spezialisten haben wir
im Arztehaus in Liitgendortmund.

Von den Kirchengemeinden ist die evangelische ak-
tiv. Selmas Enkelkinder gingen da hin zur Kinderdis-
ko, die die immer machen, und Selma nimmt auch
am Frauenkreis jetzt teil. Ein neuer junger Pastor
macht das super gut. Er macht eine richtige Andacht
und immer mit einer bestimmten Geschichte und Va-
ter-Unser. Eine dreiviertel Stunde dauert es mit Kaf-
feetrinken. Dann ist es gut.

Sonst von Vereinsaktivitaten weild ich nicht viel. Si-
cher werden die Taubenziichter was haben. Trafen

53



—— Allianzen fiir faire Wohnverhaltnisse

sich friher immer mal in einer bestimmten Gaststat-
te. Der TUS Bovinghausen bietet Tekwondo an und
nattrlich FuRball. Da haben die Kinder friher auch
mal gespielt. Aber wirklich wichtig ist der nicht fiir un-
ser Zusammenleben.

Das wichtigste dafiir waren immer die Kinderfeste von
Selma einmal im Jahr. Sie hat sie seit 1989 gemacht.
Was waren die friher toll! Heute fehlen einfach die
Leute dafiir. Promontoria sponsort das nicht mehr.
Veba hat immer was gegeben, wie Selma erzahit,
einmal sogar Rucksacke, die voll waren mit kleinen
Prasenten. Die haben sie auf dem Fest dann alle ver-
steigert. Da kam richtig was zusammen, und davon,
aus den Uberschiissen der Kinderfeste, manchmal
800 Euro oder so, wurde gespendet an die Arche

6. Allianzen fiir faire Wohnverhaltnisse
— Handlungsmadglichkeiten gegeniiber
Wohnungsinvestoren

Ich habe mich in der Einleitung daflir ausgesprochen,
die Kédmpfe gegen Finanzinvestoren Investments
und ihre Privatisierung von Mietwohnungen als so-
zialpolitische Auseinandersetzungen auf Augenhéhe
der Kdmpfe um Mindestlohne und um hinreichende
soziale Sicherungssysteme zu fiuhren. Die Prekari-
sierung von Wohnverhaltnissen durch Finanzinve-
storen-Vermieter ist, wie ich gezeigt habe, in der
Regel nicht weniger sozial zynisch, Chancen und
Lebenslagen Betroffener gefahrdend wie die Preka-
risierung durch Zeitvertrage und Leiharbeit oder die
Prekarisierung von Einkommen durch Hartz IV. Fur
die Mieterinitiativen und Blrgerentscheide gegen die
Verkaufe von Mietwohnungen an Finanzinvestoren
stand der sozialpolitische Charakterihrer Proteste nie
in Frage. Was die Immobilienékonomie unpolitisch
als privatwirtschaftliche ,Deals” oder ,Transaktionen®
zwischen o6ffentlichen Handen und Finanzinvestoren
bezeichnet sehen will, sind in den Augen der Mieter-
initiativen und Offentlichkeit Auseinandersetzungen
um ein soziales Gut, ja sogar um Menschenrechte.
Die Verkaufe an Private Equity-Investoren wurden
vom Oberbirgermeister der Stadt Miinchen als ,,Aus-
verkauf der sozialen Wohnungswirtschaft* gewertet
(Uhde 2006). Zahlreiche andere, politisch hochran-
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Dortmund, an die Kanaa-Suppenkiche und vor allem
an einen Kindergarten fur behinderte Kinder in Kirch-
derne. Wir haben auch eine Miniplayback-Show ver-
anstaltet und natirlich Getranke und Essen verkauft.
Was war das toll, vor allem einmal, als das Fest mit
dem Vatertag zusammen fiel und ich wunderbar be-
trunken war. Das Bier kostete nur 50ct. Super Wetter.
Auch im Sommer der Weltmeisterschaft in Deutsch-
land war die Stimmung bei uns wirklich super. Lei-
der machen die turkischen Mitbewohner nicht mehr
so mit wie friher. Als das Kinderfest mit Frauen und
Mannern zusammen und durcheinander gefeiert wur-
de, haben sie es wohl verboten bekommen. Wir ha-
ben hier eine Moschee gleich hinter dem tirkischen
Laden da oben.*

gige Veroffentlichungen kommentierten ihn ahnlich
(Adam 2007; BMVBS 2007; Deutscher Verband fur
Wohnungswesen 2006; Hallberg 2006; Rips 2005).
»~Wohnen ist Menschenrecht® nannte sich die Bur-
gerinitiative, die den Uberraschungssieg im Biirger-
entscheid gegen die Privatisierung der stadtischen
Wohnungsgesellschaft Freiburgs errungen hat (Klus

Foto: Durch Mietrecht nicht wegzukriegen, wilde Ver-
mullung, Do-Bévinghausen, Finanzinvestor Promontoria
(2006)

2007). Politisch agierten mit grof3er Selbstverstand-
lichkeit auch der Birgerantrag gegen den Verkauf
von rund 100.000 LEG-Wohnungen durch die Lan-
desregierung von Nordrhein-Westfalen an Whitehall
und der Birgerentscheid gegen den Verkauf der etwa
30.000 Wohnungen der Woba Dresden an Fortress



oder die Auffanggriindungen von Wohnungsgenos-
senschaften gegen Verkdufe an Finanzinvestoren in
Kiel und Pinneberg. Einmal verkauft, fielen Private
Equity-Siedlungen aber in ein politikfreies Loch, weil
Politik den Eindruck vermittelt, in dieser Situation
chancenlos zu sein. Mieter und Mieterinnen sehen
sich mit ihren neuen, prekaren Mietverhaltnissen
auf Rechtsstreits, allerdings privatrechtlicher Art,
verwiesen. Miet- oder eigentumsrechtliche Ausei-
nandersetzungen — im Massenumfang derjenigen,
die zwischen Finanzinvestoren und Mieterschaften
ausgefochten werden, kénnen und missen in poli-
tischer Perspektive gefiihrt werden.

6.1 Mietrecht — Rechtsinstrument gegen
die Prekarisierung von Wohnverhaltnissen

Die Auseinandersetzungen mit Real Estate Privat
Equity um Standardabsenkungen erscheinen zu-
nachst fur die Betroffenen Auseinandersetzungen
um personliche Giter und Mietrechte zu sein. Sie
erscheinen nicht nur so, sie sind es wirklich. Die
dauerhaften Schaden an Wohnungen, Fluren, Trep-
penhausern, Briefkasten, Aufzliigen, Grinflachen,
Loggien und Hausinstallationen beeintrachtigen die
gemieteten Wohnungen und damit ihren lebensprak-
tischen Wert fur die Mieter. Mieter und Mieterinnen
mussen aber Standardabsenkung und mangelhafte
Instandsetzung im Prinzip nicht stillschweigend er-
tragen. Denn Instandhaltung und Instandsetzung
der Mietsache so, wie im Mietvertrag vereinbart und
so lang, wie das Mietverhaltnis dauert, sind Pflicht
des Vermieters (§536 BGB). Das deutsche Mietrecht
unterstutzt Mieter und Mieterinnen sehr stark darin,
dass diese Verpflichtung der Vermieter erfiillt wird.
Denn es raumt den Mietern und Mieterinnen ein di-
rektes Sanktionsrecht gegen die Vermieter ein, falls
die Mietsache ,zur Zeit der Uberlassung an den Mie-
ter mit einem Fehler behaftet” ist oder wenn ein sol-
cher Fehler eintritt, ,der ihre Tauglichkeit zu dem ver-
tragsmafigen Gebrauch aufhebt oder mindert* (§537
BGB). Der Paragraph 537 erlaubt den Mietern fiir die
Zeit, in der eine Nutzungsbeschrankung auftritt, die
Miete angemessen zu mindern. Ja, Mieter kdnnen
sogar, falls der Vermieter ,mit der Beseitigung des
Mangels in Verzug“ kommt, ,Schadenersatz wegen
Nichterfullung verlangen® oder ,den Mangel selbst
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beseitigen und Ersatz der erforderlichen Aufwen-
dungen verlangen® (§438 BGB).

Allerdings ist die starke Stellung der Mieter/innen an
Voraussetzungen gebunden, die bei jingeren Miet-
verhaltnissen in herunter gewirtschafteten Bestan-
den oft nicht gewahrleistet sind. Die Mieter dirfen
beim Abschluss ihrer Vertrage nicht einfach Uber die
Mangel hinweg gesehen und trotzdem die Wohnung
und den Mietvertrag akzeptiert haben. Haben sie das
namlich getan, ,so stehen ihnen die in den §§ 537,
538 bestimmten Rechte nicht zu“ (§539 BGB). Auch
dass eine Person oder auch mehrere Personen je-
weils nur fir sich Klage erheben kénnen, und nicht
etwa ein Kollektiv wie ein Mieterverein oder der
Mieterrat eines Bestandes, erschwert es, Vernach-
I&ssigungsregimes mietrechtlich anzugreifen. Durch
zusatzliche Voraussetzungen wird die an sich starke
Stellung von Mietern und Mieterinnen auflerdem
weiter geschwacht: Die Mangel missen den Woh-
nungen eindeutig zuordenbar sein. Es ware eher
unwahrscheinlich, dass die Abgabe einer kollektiven
Méngelliste vom Stil der Beschwerdeliste aus der
Fischsiedlung in einer gerichtlichen Auseinander-
setzung zwischen einzelnen Mietern der Siedlung
und dem Eigentimer-Fonds akzeptiert wirde, so
beeindruckend sie die Breite und dem Umfang der
Vernachlassigung und der Misssténde in der Fisch-
siedlung auch wiedergibt. Auch missen Verfahrens-
regeln beachtet worden sein, bevor die Beanstan-
dung der Mangel und die Mietminderung rechtlich
zwingend umgesetzt werden kdnnen. Insbesondere
mussen die Mieter/innen angekindigt haben, Scha-
densersatz zu fordern, die Miete zu mindern oder
den Mangel selbst, aber auf Kosten der Vermieter
zu beseitigen, bevor sie zur Tat schreiten. AulRerdem
endet die vertraglich geschuldete Instandsetzungs-
pflicht der Vermieterseite auf alle Falle da, wo der er-
forderliche Instandsetzungsaufwand den wirtschaft-
lich Ruin einer Vermieterin herbeifihren kénnte und
die so genannte Opfergrenze Uberschritten wird.

Sind also gréRere Blocks aus den 1970ern wie in
Do-Westerfilde oder der Bestand einer kompletten
Siedlung wie die Fischsiedlung durch jahrelange
Vernachlassigung auf Substandard herunter, dann
kann der noétige Instandsetzungsaufwand diese
Grenze innerhalb einer Private Equity-Kette oder in
einem insolventen Bestand leicht erreicht haben. Die
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Mieter und Mieterinnen der Investorenbestande lie-
fen dann mit ihren berechtigten Klagen und Anspri-
chen ins Leere, was die Position der Mieterschaften
bei gerichtlichen Auseinandersetzung schwacher
macht. Es schwéacht auch, dass tber die Abklarung
und Realisierung von Voraussetzungen fir ein er-
folgreiches Klageverfahren nach Mietrecht so viel
Zeit ins Land geht. Haufig lieRen sich bei Private
Equity-Gesellschaften die nétigen, so genannten la-
defahigen Anschriften nur mit groRem Zeitaufwand
oder gar nicht finden. Andere reagierten auf Rechts-
anwaltspost nicht und lieBen sich auch durch Miet-
minderungen oder Ersatzvornahmen nicht beein-
drucken. Routinierte, grolRe Gesellschaften haben
schon Instandsetzungsklagen und Mietminderungen
ausgesessen, indem sie auf ihre langfristigen Mo-
dernisierungsprogramme verwiesen, in denen die
beklagten Bestande bisher noch nicht, aber in den
nachsten Jahren an die Reihe kdmen. Wiederum an-
dere reagierten schon auf die angekindigte Absicht,
die Miete zu mindern, routinemafig mit der Drohung,
das Mietverhaltnis bei Mietminderung sofort zu kiin-
digen. Das alles fordert von klagebereiten Mietern
und Mieterinnen viel Mut, einen langen Atem und
hartnackiges Interesse an der Klage.

Die aufgeflihrten sind aber nicht die einzigen Grin-
de, warum das aktuelle Mietrecht nicht die starke
Stitze gegen Private Equity-Standardabsenkung ist,
die es auf den ersten Blick zu sein scheint. Grin-
de liegen auch in der Lebensstilgeschichte der Mie-
terschaften. Mieter und Mieterinnen in unterneh-
mensgebundenen Mietwohnungen des Ruhrgebiets
lebten oft schon zwanzig, dreilRig oder vierzig Jahre
und nicht selten Uber Generationsgrenzen hinweg
im Prinzip unbehelligt in einigermalen zeitgeman
in Stand gesetzten Wohnungen ihrer ,Gesellschaft",
bis jetzt die Zeitenwende des Private Equity Uber
sie hereinbrach. Aus dieser Geschichte heraus sehr
plétzlich die Perspektive zu wechseln und die In-
standhaltung und verlassliche Wohnverhaltnisse ge-
gen die Vermieterin erstreiten zu wollen, ist mentali-
tatsgeschichtlich alles andere als einfach. Auch der
wirtschaftliche Anreiz, die Miete zu mindern, ist nicht
wirklich grof3, lasst sich doch nur immer ein kleiner
Teil der Umlage und des Mietzins, der instandhal-
tungsrelevante namlich, einbehalten. Im Monat ist
das vielleicht nur ein relativ unauffalliger, zweistelli-
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ger Eurobetrag. Bekommt der Mieter oder die Miete-
rin Kosten der Unterkunft von einer ARGE oder dem
Sozialamt seiner Optionskommune, dann haben sie
aullerdem von der Mietminderung gar nichts. Sie
mussen eingesparte Mieten an ARGE oder Sozial-
amt zurtickgeben, denn KdU soll nur die Kosten des
Wohnens in ihrer tatsachlichen Hohe ersetzen. Eine
Mietminderung wird sofort aus der KdU-Zahlung zu-
rickgefordert oder von vornherein einbehalten.

Auf der Basis des deutschen Mietrechts I&sst sich
keine Klage gegen die Grundorientierungen des
Bestandsmanagements von Privat Equity erheben,
und das Managementsystem der Standardabsen-
kung, die ortlosen, Ubertechnisierten Verwaltungs-
rationalisierung und die entpersonalisierte Hausver-
waltung untersagen, die die Quellen der Mangel in
den Privat Equity-Siedlungen sind. Darin liegt die
entscheidende Schwache einer allein mietrechtlich
abgesicherten Intervention gegen Real Estate Privat
Equity. Eine Reihung von ahnlichen Klagefallen in
einem Bestand und eine standige offensive Presse-
arbeit damit kann aber diese Schwache abmildern.
Das ist in der Mieterbewegung schon langst be-
griffen und genutzt. Sogar kleine Hilfsfonds gegen
die Verweigerung oder die Insolvenz von Finanzin-
vestoren wurden fir Dortmund-Westerfilde und in
den Nau-Bestadnden am Niederrhein gegriindet, um
dringendste Instandsetzungen aus eigener Kraft
vorfinanzieren zu kdénnen. Werden Mieterrate oder
Mieterbeirate gebildet, um sich gegenseitig gegen
Mieterhéhungen, Abrechnung von ungerechtfertig-
ten Nebenkosten oder gegen Instandsetzungsman-
gel zu unterstitzen, dann wird dies in der Regel zu
erhohter offentlicher Aufmerksamekeit beitragen, den
Rechtfertigungsdruck auf einen Investor deutlich er-
héhen und auf langere Sicht zu einer Repolitisierung
des Private Equity-Komplexes fihren.

Das Missverhaltnis der Starken zwischen einem
einzelnen Mieter-David und einem Investoren-Go-
liath, der moglicher Weise Hunderttausende von
Wohnungen besitzt oder verwaltet, ist aber offen-
sichtlich, auch dann, wenn sich einige aktive Mieter
einer Bestandseinheit zu einem Mieterrat zusam-
mengeschlossen haben. Es ist eigentlich nicht ein-
zusehen, warum Politik nicht an dieser Stelle zeit-
gemal ein Demokratie- oder Reprasentanzdefizit
moderner Mietverhaltnisse aufgreift und Mieterver-



tretungen mit Kollektivrechten in Wohnungsbestan-
den von Finanzinvestoren oder Wohnungsaktienge-
sellschaften verpflichtend vorschreibt. Anerkennung
von Mietervertretungen, einer Stadtteilgruppe, wie
sie in Bremen-Tenever existiert und Gber die Vertei-
lung eines Quartiersbudgets entscheidet (Barlosch-
ky 2011, 5), Bewohner- oder Sanierungsversamm-
lungen als legitime Gesprachspartnerinnen in ihren

Foto: Durch eine Sanierungssatzung zu retten, Leer-
standshaus, Do-Bévinghausen, Finanzinvestor
Promontoria (2006)

Angelegenheiten auf jeder politischen Ebene sind
hilfreiche Zwischenschritte auf dem Weg in eine mo-
derne institutionalisierte Form von Mieterdemokratie
in den Massenbestdanden von Private Equity und
Wohnungsaktiengesellschaften. - Erwerber von ein-
zelnen Eigentumswohnungen in Private Equity-Be-
stédnden befinden sich Ubrigens oft in einer dhnlich
chancenlosen Position gegentber den Grolieigen-
timern wie die Einzelmieter, wenn die Hausverwal-
tung den Verkaufern, sprich den Finanzinvestoren,
im Kaufvertrag tberlassen wurde. Das sei der Voll-
standigkeit halber hier bemerkt.

6.2 Bauordnungsrechtliche Maglichkeiten
gegen die Prekarisierung von
Wohnverhaltnissen

Kommunen kénnen zumindest in NRW, zusatzliche
hoheitliche Hebel in Bewegung setzen, um prekari-
sierendes Bestandmanagement der Privat Equity-
Manager durch kommunale Instandsetzungsgebote
in Frage zu stellen und durch die Androhung von ge-
setzlich abgedeckten Sanktionen zu delegitimieren.
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Die Interventionsmoglichkeiten von deutschen Ge-
meinden in vernachlassigte Private Equity-Woh-
nungen wurden jungst unter dem Stichwort ,Um-
gang mit Schrottimmobilien® von Rudolf Schéfer,
Petra Lau und Ulf Gerlach diskutiert und zusammen-
gestellt (BMVBS 2009). Aber sind Private Equity-
Wohnungsbestande, in denen sich Prekarisierung
andeutet, schon immer oder in der Regel Schrottim-
mobilien?

Trotz dieses Vorbehalts macht es Sinn, der Darstel-
lung von Schéfer u.a. zu folgen und auf die Moglich-
keiten von so genannten stadtebaulichen Geboten
fur vernachlassigte Immobilien einzugehen, die das
Baugesetzbuch vorsieht. Solche Gebote sind tat-
sachlich fur Instandsetzung, Standardverbesserung,
Modernisierung und den Abbruch von Schrottimmo-
bilien moglich. Auch sie sind an Voraussetzungen
gebunden: ,Die MaRBnahmen missen aus stadte-
baulichen Griinden erforderlich sein.“ Solche Griin-
de lassen sich leicht aus ,formellen und informellen
Planungen, sowie aus dem allgemeinen stadtebau-
lichen Kontext der verwahrlosten Immobilie ableiten®
(BMVBS 2009b). Die alsbaldige Durchfiihrung der
MaRnahme muss und wird dann erforderlich sein,
wenn ernsthafte Missstande und Mangel wegen der
Sozialpflichtigkeit des Grundeigentums, egal ob in-
nen oder aullen, beseitigt werden missen. Selbst-
verstandlich missen solche Mallhahmen mit den
betreffenden Eigentimern und Eigentiimerinnen
vorab erdrtert und ihnen mdgliche Fordermdglich-
keiten vorgestellt werden. Was die Kommune von
den Eigentimern verlangen kann, das kann zwi-
schen Standardverbesserung, Erhalt von Wohn-
raum oder einfacher Gefahrenabwehr schwanken.
Aber auch bei Modernisierungs- oder Instandset-
zungsgebot gilt die Maxime, sie missen ,nach herr-
schender Meinung technisch mdglich, baurechtlich
zulassig und wirtschaftlich vertretbar sein®, wobei es
aber auf ,die subjektive Fahigkeit des Eigentiimers,
das Gebot realisieren zu kénnen“ nicht ankommt.
Denn unrentierliche Kosten kann die Gemeinde in
gewissem Umfang Ubernehmen, es sei denn, sie
s=uberschreiten die Mdglichkeiten bzw. Bereitschaft
der erstattungspflichtigen Gemeinde“ auch (BMVBS
2009b,11). Kommunen, die unter staatlicher Haus-
haltsaufsicht stehen, durften mit der Zusicherung
von Kostenubernahme von unrentierlichen Kosten
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der Instandsetzung freilich an ihren Staatskommis-
saren scheitern.

Lasst sich ein Fall von Standardabsenkung und
Vernachlassigung von Private Equity so zugespitzt
beurteilen, dass von ihren Schrottimmobilien oder
von verwahrlosten Grundstiicken Gefahren fiir die
Allgemeinheit ausgehen und ist der Zustand von
Verwahrlosung so weit fortgeschritten, dass aller-
hdchste Eile geboten ist, dann kann stadtische In-
tervention ordnungsrechtlich (BMVBS 2009b, 25ff)
verscharft werden. Das Recht zur Gefahrenabwehr
einer allgemeinen Gefahr kann ,vom Schreibtisch
aus‘ durch die Ordnungsbehdrden wahrgenommen
werden, ,vor Ort“, bei wirklichen Eilfallen oder Fallen
polizeilicher Sonderzustandigkeit, arbeitet dann die
Vollzugspolizei. ,Vom Schreibtisch“ der Ordnungsbe-
hérden und besonders von den Bauordnungsamtern
aus kann das Drohpotential der ,Vollstreckung fiir
die Durchsetzung, Duldung oder Unterlassung von
MaRnahmen oder Vollstreckung einer Geldforde-
rung aufgefahren werden, das in den Landesvoll-
streckungsgesetzen oder dem Verwaltungsverfah-
rensgesetz (VWVG) vorgesehen ist. Es kann sogar
ein ,Vertreter von Amts wegen® bestellt werden,
falls am Verfahren eigentlich beteiligte Eigentimer
als Person oder ohne Aufenthalt im Inland sind, die
Wohnungen gewissermalien herrenlos erscheinen
und die sich aus ihnen ergebenden Pflichten nicht
wahrgenommen werden, was fir Privat Equity-Be-
stdnde haufig der Fall ist. Das alles muss hier nicht
im Detail dargestellt werden, sondern muss im An-
wendungsfall durch Expertenwissen zur Verfiigung
stehen. Wichtig ist hier, die wiederholten Warnungen
von Schéfer, Lau und Gerlach im Auge zu haben:
.Das Verwaltungs- und ggf. erforderliche Vollstre-
ckungsverfahren zum Erlass bzw. zur Durchsetzung
von Anordnungen erfordert einen erheblichen per-
sonellen und finanziellen Einsatz sowie birgt ein ge-
wisses Kostenrisiko” (z.B. BMVBS 2009b, 30).

Mit anderen Worten: Kreise und Stadte bleiben auf
den Kosten allein sitzen. In einer Zeit von Sparhaus-
halten und insbesondere der kommunalen Haus-
halte allenthalben werden die Verfahrenskosten
zum entscheidenden Interventionshindernis. Selbst
die Androhung von Enteignung, die nach § 85 des
BauBG mdglich sind, wird unter diesen Vorraus-
setzungen ein lacherlich schartiges und stumpfes
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Schwert. Die Enteigung ist namlich nur unter sehr
speziellen Bedingungen mdglich: 1. Die Kommune
muss sie entschadigen und 2. es muss die Durch-
setzung eines Bebauungsplans oder von Anpas-
sungsgeboten beabsichtigt sein, fur die eine Enteig-
nung erfolgen muss, ,um einen der stadtebaulichen
und sozialen Belange Rechnung tragenden Ablauf
der StadtumbaumafRname auf der Grundlage eines
Stadtentwicklungskonzepts nach § 171 Abs. 2 oder
eines Sozialplans nach § 180 zu sichern®, meinen
die Autoren des Leitfadens.

Es ist bisher kein Fall einer Enteignung von verwahr-
losten Private Equity-Immobilien bekannt, wohl aber,
dass eine Gemeinde androht, mit ihrem &ahnlich wirk-
samen Vorkaufsrecht die Kette des Verkaufens und
der Standardabsenkung von Immobilienbestanden
durch Investoren zu unterbrechen (BMVBS 2009b,
20). Die Stadt Dortmund hat fur die herunter gewirt-
schaftete Grofisiedlung in DO-Landstrop im Juni
2009 eine Enteignung angedroht und beschlossen,
von ihrem Vorkaufsrecht nach §§ 24 und 25 BauGB
Gebrauch zu machen. Ein solches Vorkaufsrecht
kann namlich unter der Bedingungen erlassen wer-
den, dass eine Stadt in einem Gebiet stadtebauliche
MaRnahmen in Betracht zieht, und zwar ,im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplans, ... in formlich
fest gelegten Sanierungsgebieten und Entwicklungs-
bereichen, ... im Geltungsbereich einer Satzung ...
des Stadtumbaus“ und ,einer Erhaltungsatzung®
und Vergleichbares. Allerdings muss es dafir zu ei-
ner Verkaufsabsicht erst einmal kommen, denn es
scheint ausgeschlossen zu sein, dass eine Gemein-
de ihr Vorkaufsrecht flr ganze Private Equity- Quar-
tiere mit einer Zwangsversteigerung durchsetzt.
Stadtebauliche Sanierungsmaflnahmen sind aber
nicht nur eine nutzliche Voraussetzung fur die Ein-
richtung von Vorkaufsrechten oder flir Enteignungen.
Sie bieten im Stadium ihrer Vorbereitung und Fest-
legung — also in einer langerfristig angelegten Stra-
tegie zum Zurlckgewinnen von Handlungsfahigkeit
gegen Vernachlassigungsspiralen - die Chance, in
Bereichen mit Schrottimmobilien Entwicklungen zum
Schlechteren zu verhindern und Informationsrechte
der Kommunen Uber die Eigentumer und ihre Plane
mit den Wohnungen in Anspruch zu nehmen. Noch
wichtiger ist vielleicht die Méglichkeit, fur eine Sanie-
rung, Instandsetzung oder Modernisierung erreich-



bare Finanzmittel aus den Landesprogrammen fir
Stadterneuerung fir die Untersuchung von vernach-
I&ssigten Privat Equity-Bestanden, die Entwicklung
von Handlungsprogrammen und zur Beseitigung der
Missstande und zur Bewaltigung der Schrottimmobi-
lienproblematik zu bekommen (BMVBS 2009b, 24).
Schafer, Lau und Gerlach weisen auf den Nutzen
hin, den eine ,Verknlipfung des hoheitlichen Instru-
mentariums mit Férderinstrumenten und Finanzie-
rungsreglungen® hat. Allerdings konnten bisher Fi-
nanzinvestoren nicht gezwungen werden, staatliche
Mittel fur die Beseitigung von Vernachlassigung an-
zunehmen und zu nutzen.

Praventiv wirkt allerdings weder mietrechtliches
noch bauordnungsrechtliches Aufbegehren gegen
Schrottimmobilien aus Investoren-Bestanden. Gabe
es gesetzliche Malstabe allgemein verpflichtender
ordnungsgemafler und zeitgemaRer Instandhal-
tung fur groRe Mietwohnungsbestédnde in Landes-
wohnungsgesetzen ahnlich dem Euro-Malistab
fur Instandhaltung, der - allerdings zu niedrig und
mit jahrlich fallenden Betragen - in der Sozialcharta
bei der Privatisierung der LEG-Wohnungsbestande
durch Whitehall vertraglich vereinbart wurde, wir-
de das helfen, Instandhaltungsqualitadten von Woh-
nungsbestanden durch die neuen Eigentimer zu
garantieren und unter Umstanden friiher zu Gunsten
von Mietern durch Konventionalstrafen und derglei-
chen zu intervenieren. Solche verbraucherrechts-
ahnlichen Regulierungen wirden zusammen mit
der vorgeschlagenen Mieterdemokratie den indivi-
dualrechtlichen Schutz fur Mieter und Mieterinnen
erganzen. Die Einhaltung der Maflstdbe muissten
selbstverstandlich regelmalig im staatlichen Auftrag
offentlich Gberprift werden.

6.3 Subsistenz, Anwaltliche Sozialarbeit -
das Beispiel Sprickmannplatz in Miinster

Allerdings andert auch ein solcher neuer Mecha-
nismus nichts an der Arbeitslosigkeit eines erheb-
lichen Teils von Bewohnern und Bewohnerinnen
von Private Equity-Bestanden, an ihrer denkbaren
korperlichen oder psychischen Mehrfachschadigung
oder —belastung und der individuellen und sozialen
Verletzbarkeit, an Einkommensprekaritat, an Hartz
IV-Beziigen und KdU-Satzen. Andert sich dieser
Kontext nicht, spricht alles daflr, dass Investoren-
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Siedlungen Dortmunds oder NRWs auch zukinftig
ihre Prekarisierung nicht werden abwenden kdnnen.
Der Trend zu Segregation und sozialer Spaltung wird
sich vielmehr gerade in ihnen und in allernachster
Nachbarschaft konzentrieren. Makrodkonomische
und makrosozialen Perspektiven wie die Neolibera-
lisierung der Mietwohnungsmarkte in Deutschland
und die Neoliberalisierung der internationalen Fi-
nanzmarkte formen die Entwicklungen, und zu ihnen
gehort auch die schon seit zwei Jahrzehnten finanzi-
ell und personell véllig unzureichend Ausgestaltung
staatlicher und kommunaler Programme und Amter
im Verhaltnis zu den Armuts- und Prekaritatsrisiken,
die sich angehauft haben und derzeit noch deutlich
erhdéhen. Ich sehe armere Mieter und Mieterinnen in
Private Equity-Bestadnden im Ruhrgebiet schon heute
an einer Schwelle zwischen sozialer Integration und
sozialer Exklusion (s. Kap. 2). Insbesondere dann,
wenn quartiersexterne 6konomische Krisen und Kri-
sen der stadtischen Sozialbudgets sich vermehren
und verstarken, streift dieser Typ nicht selten, son-
dern eher ofter die Schwelle zu ékonomischer und
sozialer Exklusion auf Raten.

Die Auseinandersetzung um die Prekarisierung
Wohnverhaltnisse wird deswegen nicht aufgegeben
werden, sondern sich intensiver mit einer Auseinan-
dersetzung um menschenwirdige sonstige soziale
Lebensbedingen flir Einkommensprekare verbin-
den, und zwar gerade auch in den Investoren-Quar-
tieren. Hier kann sich soziale Arbeit unterstitzend
einbringen. Spontan greifen Menschen in prekaren
Einkommensverhaltnissen auf Strategien des Im-
provisierens zurlick. Die Strategie des Improvisie-
rens hilft, soziale Exklusion im Netzwerk abzuladen
und zu dampfen, seltener, sie auch zu tberwinden.
Kompetenz zum Erlernen von Improvisation im Um-
gang mit dem Alltagsleben und mit seinen Krisen ist
erwerbbar. Gelungener Umgang armer Haushalte
mit Prekarisierungsphasen hangt aber auch von
durch- und Uberlebten vorausgegangenen Krisen-
zeiten ab, in denen bereits Aktivitat und Findigkeit
der Lebenssicherung auch in informellen Feldern
der Erwerbsarbeit, des Schuldenmanagement, des
Reparierens, des Durchsuchens, Eintauschen oder
Nutzen von Wohlistandmull, des ehrenamtlichen
Engagements oder des Tausches, des Leihen und
Schenkens zwischen Familienmitgliedern, Nachbarn
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und Cliquen und der Selbstorganisation mit anderen
erfunden und erprobt wurden. Anders ausgedruckt,
wird von improvisierenden Alltagsstrategien die in
der Nachbarschaft entwickelte Fahigkeit zur ,Sub-
sistenz“ zum Einsatz gebracht, ,wobei sich®“ — nach
den Erfahrungen in den Ostberliner Plattenbauten
— ,Akteure mit improvisierender Strategie sich als
bessere Nutzerlnnen von Ressourcen des Quartiers
erweisen® (Keller 2005, 177). Spontane Strategien
der Lebenssicherung zu stitzen und die Auseinan-
dersetzung gegen die Prekarisierung von Wohnver-
haltnissen durch Finanzinvestoren zu fuhren, haben
mittlerweile mindestens vier Zentren sozialer Arbeit
in Private Equity-Quartieren begonnen: in Bremen-
Tenever, in Freiburg-Weingarten, in KéIn - Chorweiler
und in Minster-Kinderhaus. Nehmen wir das Begeg-
nungszentrum in Munster-Kinderhaus als Beispiel.

Das Begegnungszentrum Sprickmannplatz ist eine
Einrichtung fur eine von der Quartiersburgerschaft
selbst bestimmte soziale Arbeit, und bei aller Krea-
tivitdt im Umgang mit persdnlichen und strukturellen
Notlagen ist es nicht unbedingt ein Ort improvisie-
render Strategie. Im Zentrum des Viertels gelegen,
dessen Armuts- und Migrationsmilieu es ernstgenom-
men hat, hat das Begegnungszentrum den Kampf
gegen die Degradierung der Wohnverhaltnisse an
der Briningheide und die Drangsalierung durch Pri-
vate Equity-Investoren mittlerweile zu einem Schlis-
selprojekt der Sozialarbeit im Zentrum gemacht. Die
vernachlassigten Wohnblocks von Babcock & Brown
und von Nau Real Estate sieht das Zentrum als ein
strategisches soziales Problem. Denn das Herunter-
wirtschaften und Vernachlassigen von deren rund
700 Wohnungen ware nur noch durch einen Inve-
stitionsaufwand von etwa 20 Mio. Euro wieder zu
beseitigen, schatzt das Begegnungszentrum. Die
Wohnblocks im Wohngebiet Briningheide in Min-
ster-Kinderhaus sind ,das grofite und am dichtesten
besiedelte Sozialwohngebiet in Minster. ... Die drei
pragenden Sozialindikatoren mit hohen Anteilen von
a) Migranten, b) Kindern und Jugendlichen sowie c)
arbeitsloser und finanzschwacher Bewohnerschaft
kennzeichnen dieses Quartier. Zur Bevdlkerung
zahlen etwa 65 Prozent Migranten aus einer Viel-
zahl von Herkunftslandern. Der Anteil der Kinder und
Jugendlichen unter 18 Jahren betragt 32,3 Prozent
(Minster: 15,6 Prozent), Uber 65 Jahre alt sind 7,8
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Prozent (Minster: 17,4 Prozent). Die Jugendhilfebe-
darfszahlen sind steigend und etwa 75 Prozent der
Bewohner sind von Transferleistungen abhangig® (
Hollenstein 2010, 304). Ein multikulturelles Team be-
fasst sich mit Verarmung, Kinderarmut, Sucht, Ver-
schuldung, Vandalismus und Perspektiviosigkeit der
Jugendlichen. Es ist fir Beratung fir alle Altergrup-
pen offen, bietet Kinder- und Jugendarbeit an und
macht eine Fille von Freizeit- und Bildungsangebo-
ten: Feste und interkulturelle Programme, religiose
Gesprachskreise und Gottesdienste christlicher, is-
lamischer und buddhistischer Kirchen und Gruppen.
Zwei mal in der Woche bietet zurzeit (2009) eine
» 1afel“gruppe ihre kostenlosen Lebensmittel an. Sol-
che Stadtteilarbeit halten die Autoren Hollenstein
und Kollmann fiir ganz wichtig.

Sie konnen sich dabei auf Ergebnisse der Subsi-
stenzforschung stitzen. So weisen Daniel Dahm
und Gerhard Schénborn nach, dass soziale Guter
und Dienstleistungen, die in Familie, Freundeskreis
und Haushalt, Verein und Initiative, Nachbarschaft
und Kommune erzeugt werden, erhebliche Anteile
an der gesellschaftlichen Gesamtarbeitszeit aus-
machen. ,Die Eigen- und Versorgungsarbeit hat ...
mit 83 Mrd. Stunden einen anderthalbmal so gro3en
Zeitbedarf wie die privatwirtschaftliche Berufsarbeit
mit 55,5 (60 — 4,5) Mrd., die Biirger- und Gemein-
schaftsarbeit hat mit 5 Mrd. mehr als den gleichen
Umfang wie die Berufsarbeit im 6ffentlichen Bereich
mit 4,5 Mrd. Stunden” (Dahm 2008, 56). Ihre Arbeits-
losenbefragung (in Goppingen/Esslingen) zeigte,
dass auch im Arbeitslosenmilieu relevante Anteile
von Menschen Subsitenzarbeit jenseits der Hausar-
beit leisten: 24 Prozent Gben Heimwerkertatigkeiten
haufig, 20 Prozent gelegentlich aus, 18-30 Prozent
reparieren und renovieren selbst, 29 Prozent leihen
oder tauschen haufig CDs, Videos, Bicher, Bohrma-
schinen oder Koffer usw. mit anderen, in einem Ver-
ein sind 10 Prozent ehrenamtlich engagiert, 17 Pro-
zent in einer sozialen Initiative oder Gruppe (Dahm
2008, 162f.). Und: 75 Prozent der Befragten gaben
an, die Haufigkeit der Aktivitaten gegeniber der
Zeit vor der Arbeitslosigkeit hatte zugenommen und
nur bei 25 Prozent war sie zuriickgegangen. - Auch
Carsten Keller, der Prekarisierungsprozesse in den
Plattenbauten der neuen Bundeslander beschrieben
hat, weist auf den positiven Quartierseffekt nachbar-



schaftlicher Netzwerke und ihre Subsistenzleistung
hin. Er schildert aus den ,Platten’, dass prekare
Haushalte Nachbarschaftskontakte sogar deutlich
umfangreicher nutzen als gesicherte Haushalte,
»dass mit ihnen viel haufiger gegenseitige Unterstut-
zungsleistungen verbundenen sind“ (Keller 2005,
171). Dass arme Haushalte sogar liberwiegend ,in-
tensive Tauschbeziehungen an die Nachbarschafts-
kontakte* knupfen und verdeutlicht auch eins seiner
Interviews: ,Das ist bei uns im Eingang Gang und
Gebe. Wenn die eine kein Geld hat, da kommt die
andere und sagt, hier hast du wieder was. Und das
lauft eigentlich. Und das kommt auch immer wieder
zuriick, das Geld. (...) Mal zehn, zwanzig Euro. Und
wenn man mal was Schweres mitbringen soll beim
Einkaufen. (...) Oder wenn jemand krank ist, habe
ich neulich gefragt, was soll ich kochen. Koch deine
Soljanka. Sie macht dafir ein turkisches Essen, das
kann ich wiederum nicht* (Keller 2005, 173). Die Fa-
higkeit zur Subsistenzarbeit bleibt also den Arbeitslo-
sen (und ihren Stadtvierteln) erhalten, wenn auch in
einem geringeren Umfang als den ,normal’ Beschaf-
tigten, bildet aber einen Grundstock positiver Quar-
tierseffekte. Liest man die Dortmunder Interviews,
hért man aus ihnen die positiven Quartierseffekte
immer heraus. Hollenstein und Kollmann entdecken
sie auch an der Briiningheide im Mulnsterschen Kin-
derhaus.

Hollenstein und Kollmann betonen, dass soziale
Arbeit am Sprickmannplatz nur dann gelingt, wenn
das Zentrum mehr tut als die Arbeit an der Subsi-
stenz oder der kulturellen Integration abzuliefern.
Das Begegnungszentrum muss gegen den Verfall im
Stadtteil und dessen soziale Folgen und gegen die
Verursacher, die Internationalen Finanz-Investoren,
gemeinsam mit den Betroffenen auch 6ffentlich und
politisch aktiv werden: ,Neben den geschilderten
Feldern klassischer Stadtteilarbeit bzw. Gemeinwe-
senarbeit ist es ... unabdingbar, in ausgegrenzten
Quartieren mit einem sich verstetigendem Pro-
blemdruck, gemeinsam mit den Betroffenen Stellung
zu beziehen und sich aktiv fiir die Verbesserung der
Wohn- und damit der Lebenssituation, auch &ffent-
lich, einzusetzen. Mit diesem professionellen Selbst-
verstandnis bleiben ,Stadtteilarbeiter’ authentisch
und glaubwiirdig als Voraussetzung einer wirksamen
Praxis. Und auch nur so lassen sich die Bedurfnisse
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und Interessen der Bewohner feststellen und doku-
mentieren. Dieser sensible Vorgang gemeinsamer
Artikulation, der sich immer vor Entmuindigung der
Betroffenen hiten muss, hat vom Ansatz her eine
sehr starke sozialpolitische und auf die Offentlichkeit
zugehende Akzentuierung“ (Hollenstein 2010,305).
Ahnlich beschreibt auch Joachim Barloschky seine
Arbeit als ,Stadtteilmanager in Bremen Tenever:
»Nicht nur fir Quartiersmanager/innen kommt es auf
das Menschenbild an; auf Haltung! Wertschatzung!
Ernstnehmen! Einmischen! (...) So gesehen sind gute
Quartiersmanager immer aufgerufen, Unterstitzer
der (kampferischen) Interessenvertretung Benach-
teiligter und ihrer Quartiere zu sein (...). Konkret und
mit Menschen, immer beachtend die Dialektik von
Befriedung und Befreiung - das gilt im Ubrigen nicht
nur fir die Gemeinwesenarbeit, sondern fiir alle so-
ziale Arbeit* (Barloschky 2011, 1f).

Diese ,Anwaltliche Stadtteilarbeit”, wie Hollenstein
und Kollmann sie nennen, ist anders und mehr als
konventionelle Sozialarbeit einerseits und Sozial-
lobbying andererseits. Sie organisiert eine politische
Bewegung von Prekadren. Sie hat den Staditteil
Kinderhaus mobilisiert, seine Subsistenz gestarkt
und erhebliche politische Erfolge verbucht. 2009
wurden verstarkt die Munsteraner Medien auf die
unhaltbaren Wohnverhaltnisse aufmerksam und
es erschienen etwa flinfzig groRere Presseartikel
zur Wohnsituation in Kinderhaus. Auch das WDR-
Fernsehen sowie der Sender Kabel 1 berichteten
mehrfach. Kommunalpolitik und Sozialdezernat in-
tervenierten mit stetig steigender Bulrgernahe und
mit Akzeptanz von Kompetenz und Expertise Betrof-
fener und Begegnungszentrum mit einem Programm
»S0ziale Stadt in die Stadtteilsubsistenz von Kinder-
haus. Das Wohnungsamt und die ARGE kiirzten in
einer koordinierten Aktion die Mietzahlung und Zu-
schisse flr die Sozialwohnungen in den B&B-Be-
stédnden, so dass deren Vertreter endlich begannen,
ein bescheidenes Renovierungsprogramm maroder
Wohnungen aufzulegen.

Hollenstein und Kollmann betonen unverzichtbare
Aspekte einer solchen anwaltlichen Organisation der
Subsistenz, wie ihre notwendige ,Unabhéangigkeit"
und ein gewisses Mal an ,Aggressivitat®. Sie weisen
auf eine ahnlich argumentierende Fachdiskussion in

61



—— Allianzen fiir faire Wohnverhaltnisse

der Sozialarbeit hin und zitieren ein Basiskonzepte
der Gemeinwesenarbeit, das Konzept der ,Interrup-
tion* von Harry Specht '*: ,Unseres Erachtens hat
auch heute noch Specht’'s Konzept der Interruption
(Unterbrechung z.B. im Sinne eines Streiks) re-
ale Chancen auf Durchsetzung menschenwirdiger
Wohnverhaltnisse gegeniiber menschenveracht-
ender Heuschreckenmentalitdt. Schon weil soziale
Gerechtigkeit als Grundlage der Profession Sozialer
Arbeit notwendigerweise immer mehr an Bedeutung
gewinnt, sind in der heutigen Stadtteilarbeit Akteure
gefragt, die Managementkompetenz mit einem ho-
hen Engagement zur Veradnderung sozialer Miss-
stédnde verbinden. Hierzu gehdrt es dann aber auch,
Konfliktoptionen ins Handlungsspektrum aufzuneh-
men und entstehende Konflikte zu bewaltigen* (Hol-
lenstein 2010,308).

Breit gefacherte Konfliktoptionen sozialer Arbeit
Offneten nicht nur in Minster die Tlr zu neuen po-
litischen Allianzen gegen Private Equity-Investment
oder Desinvestment. Der Widerstand gewann die
politische Offentlichkeit offensichtlich haufig fir sich
(Klus 2007, 139, 159; Dénnewald 2008) und zog die
lokale Presse erfolgreich in ihren Bann (Stadt Min-
ster 2009; Schwidder 2007). ,Notfalls enteignen®,
forderte der WAZ-Redakteur Gerald Nill angesichts
der Vernachlassigungen in Dortmund-Westerfilde
und resumierte die politische Lage so: ,Das Woh-
nungsamt versucht, die Gesellschaften nach Kraften
unter Druck zu setzen. Allein, die Kommune ist fast
machtlos den auslandischen Fonds gegenuiber und
mit der Reparatur der Fehlentwicklungen Uberfor-
dert. Hier hilft nur eins: Wenn Mieter wie eine 87-
jahrige Frau in ihrer kalten Wohnung Uber Wochen
keinen Ansprechpartner bei den Gesellschaften fin-
det, muss Uber Zwangsenteignung und Treuhandge-
sellschaften nachgedacht werden. Der Gesetzgeber
ist am Zug“ (Nill 2010). Als Folgen von zunehmend
offentlichem Handlungsdruck und einer lokalen Po-
litisierung der sozialen Folgen von Wohnungsver-
kaufen an internationale Private Equity-Investoren
deutet sich ein politisches Umdenken an. Stltzungs-

"4 Der US-amerikanische Professor fiir Sozialarbeit, Harry Specht,
wurde in Deutschland durch den Aufsatz ,Disruptive Taktiken in
der Gemeinwesenarbeit* in dem von Carl Wolfgang Miiller und
Petra Nimmermann 1973 heraus gegebenen Samme band zu
»Stadtplanung und Gemeinwesenarbeit* bekannt.
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aktivitaten fir lokale Allianzen gegen soziale und
physische Degradation in Private Equity-Bestanden
reichen nun von Anklagen von Finanzinvestoren we-
gen VertragsverstoRen (im Fall Woba Dresden) bis
hin zur Bilanzierung von wohnungspolitischen Scha-
den durch Private Equity (NRW Landtagsenquéte
Finanzinvestoren) bis zu DenkanstéRen fir kommu-
nale Auffanglésungen fir bankrotte Private Equity-
Bestande und Grindung neuer Genossenschaften,
die drohende oder gescheiterte Verkaufe an Private
Equity-Investoren abfangen sollen.

6.4 Die groBe Anstrengung:
Die Vergesellschaftung durch
Bewohnerinitiativen

Insolvenzen fir Bestande von Privat Equity-Inve-
storen haben bei Mietern und Mieterinnen in Nord-
rhein-Westfalen flr grof3e aktuelle Probleme und zu-
satzliche Verunsicherung gesorgt. Angesichts dieser
Insolvenzen in Bestanden der 60er —70er Jahre und
aus tiefer Verargerung Uber das stetig deutlichere
Vernachlassigungsregime aller Privat Equity-Inve-
storen wird der Ruf nach der Griindung eines Auf-
fangtrager des Landes laut. Da ein solcher Trager
des Landes eben erst durch eine schwarz-gelbe
Koalition verkauft und das Wohnungsbauvermogen
des Landes dem Eigenkapital der Landesbank zuge-
schlagen wurde, ist ein Wiederaufleben in alter Form
wenig wahrscheinlich. Werden aus realpolitischen
Grinden Formen der Verstaatlichung und auch die
Rekommunalisierung der Finanzinvestoren-Woh-
nungen als Auffanglésung ausgeschlossen, stehen
aktuell noch andere Modelle einer vergesellschaf-
tenden Form der Inbesitznahme durch die Bewoh-
ner-Initiativen zur Diskussion, die eine erfolgreiche
Praxis vorweisen kdnnen: Das jungere Modell des
Miethduser Syndikat und das traditionellere Modell
der Wohnungsgenossenschaft.

Neue Genossenschaften

Genossenschaften wurden und werden immer noch,
auch in Deutschland, als wirtschaftlicher Ausdruck
des Willens, Wohnungsfragen sozial und gemein-
schaftlich zu 16sen, begrindet. Brigitte Karhoff und
Wolfgang Kiehle haben sie einmal als ,dritte Sau-
le der Wohnungsversorgung® bezeichnet (Karhoff
2006,192). Die Ziele variieren und decken ein weites



Spektrum sozialer Absichten ab, etwa Intergenera-
tionen Wohnen, gemeinsames Wohnen von Behin-
derten und nicht Behinderten, Frauenwohnprojekte,
interkulturelles Wohnen und auch der Erhalt von
Nachbarschaften. Neue Genossenschaften sind als
Auffanglésung flr ehemals privatisierte oder durch
Investorenprivatisierung bedrohte Bestandswoh-
nungen auf jeden Fall méglich, wie eine Reihe von
erfolgreichen Beispielen der Ubernahme von priva-
tisierten oder privatisierungsbedrohten Bestanden in
Nordrhein-Westfalen und Schleswig-Holstein durch
Bewohner-Genossenschaften gezeigt haben.

Duisburg

Die Burgerinitiative RheinpreuRen erkampfte 1984
die Grindung einer eigenen, neuen Bewohner-
genossenschaft. Seit 1975 war sie gegen den Ab-
riss und spater gegen eine Einzelprivatisierung der
Rheinpreuf3en-Siedlung in Duisburg-Homberg auf
die StralRe gegangen. Die Initiative griff dabei zu bei-
spiellosen Aktionen, die in Mahnwachen und Hun-
gerstreiks vor dem Duisburger Rathaus und vor der
Glaubigerbank in Frankfurt ihnren H6hepunkt hatten.
Unterstitzt von Beratern wie Jorn Janssen, Manfred
Walz und Klaus Novy sowie einer breiten Solidari-
tatsbewegung aus anderen privatisierungsbedrohten
Arbeitersiedlungen im Ruhrgebiet, gelang es Rhein-
preufden, die Stadtpolitik auf ihre Seite zu ziehen. Die
Privatisierungsplane wurden begraben und stattdes-
sen, 10 Jahre nach Beginn der Auseinandersetzung
um Rheinpreufen, eine Genossenschaftsldsung auf
den Weg gebracht. 1984 griindeten die Mieter und
Mieterinnen die Bewohnergenossenschaft Rhein-
preuf’en. Mit dem politischen Rickenwind aus dem
Duisburger Rathaus und politischer und wirtschaft-
licher Unterstitzung der Landesregierung NRW
wurde in einem knapp einjahrigen Verfahren die
Anerkennung der Genossenschaft Rheinpreuflen
beim Genossenschaftsverband und die Eigentums-
Ubertragung fiir 411 Wohnungen in Erbpacht erreicht
(vgl. Mieterverein Bochum 2009, 11)

Oberhausen

Aus ahnlichen Konstellationen heraus entwickelte
sich gegen verschiedenste Privatisierungs- und Ab-
rissversuche der Thyssen-Stahlwerke die Genos-
senschaft der Werkstral3e und Ripshorster Stral3e in
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Oberhausen-Neue Mitte. Hier wurden die politischen
Voraussetzungen in den achtziger Jahren durch eine
demonstrative Besetzung oder besser Instandbeset-
zung von zuvor leer stehenden Hausern und Woh-
nungen in der Siedlung gelegt. Die Besetzer konn-
ten schlieRlich die kommunale Mehrheitsfraktion in
Oberhausen mit einem Genossenschaftskonzept
Uberzeugen, Abrissplane nicht weiter zu verfolgen.
Die Organisation der Mieter in einer Genossenschaft,
der Aufbau von Genossenschaftsanteilen und die er-
sten Instandsetzungen und der Bau eines Gemein-
schaftshauses kamen seit 2000 mit einer erheblichen

[

Foto: Reif fiir eine selbstorganisierte Wohnsiedlung, der
Mieterrat Westerfilde (2009)

okonomischen Unterstiitzung des Landes NRW auf
den Weg, das damals ein Programm zur Forderung
von neuen Wohnungsgenossenschaften aufgelegt
hatte. Ein Programm fir Stadterneuerung und Mo-
dernisierung half die Dacher neu zu decken, und Mit-
tel der IBA Emscherpark flossen fiir das weitgehend
in Eigenarbeit errichtete Gemeinschaftshaus.

Kiel

1999 kommt es zur ersten Grindung einer neu-
en Genossenschaft in Schleswig-Holstein, der
~Wohnungsgenossenschaft Esbjergweg e.G.” in
der GroRsiedlung Mettenhof in Kiel. Eine Nachfol-
gegesellschaft der Neuen Heimat suchte damals
nach zusatzlicher Liquiditdt und die Landesregie-
rung wollte Wohnungsgenossenschaften foérdern.
Nachdem zunéachst 30 Prozent der Bewohner sich
bereit erklarten, unterstutzt durch die Investitions-
bank Schleswig-Holstein Genossenschaftsanteile je
Haushalt und Wohnung in der H6he von 1.500 € zu
erwerben, wurde die Griindung der Genossenschaft
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und die Eigentumsiibertragung in Angriff genom-
men. Allerdings wurden damit nur 138 Wohnungen
erworben, ,die zundchst mit Hilfe einer Kieler Tradi-
tionsgenossenschaft ehrenamtlich verwaltet wurden
und inzwischen vollkommen selbst verwaltet wer-
den“. Der weitaus grof3ere Teil der Siedlung lief sich
jedoch nicht in vergesellschaftete Eigentumsformen
Uberfiihren. Er wurde 2005/2006 an den US-Fonds
Cerberus veraufert. Die Verwirklichung des ,kleinen’
Genossenschaftsmodells gelang hier im schwie-
rigen Milieu einer Gro3siedlung, wo eine Identifika-
tion mit der Genossenschaftsidee Uber den person-
lichen Vorteil hinaus selten erreicht werden konnte.
Der vergenossenschaftete Teil der Grof3siedlung gilt
... als ein Nukleus von sozialer Stabilitat, Ordnung,
Engagement und relativem wirtschaftlichen Erfolg:
es gibt keine Leerstande, die Mieten liegen konstant
niedrig, fr Nichtmitglieder liegen sie etwas héher*
und ,87 Prozent der Haushalte sind inzwischen Mit-
glieder ...“. Nach einem abgestimmten Plan wird
stdndig modernisiert. ,Allerdings kénnen auf Grund
der finanziellen Rahmenbedingungen, sprich dem
hohen Fremdmitteleinsatz, keine ausreichenden
Rucklagen gebildet werden, um ohne Risiko zu ex-
pandieren“ (Guldenberg 2006, 25).

Pinneberg

Eine gréRere wohnungs- und stadtpolitische Ausei-
nandersetzung im Kreis Pinneberg ging mitten im
Heuschreckenboom der Ubergabe der GeWoGe
Pinneberg an eine beachtlich grole, neue Genos-
senschaft voraus: Der Kreistag beschloss am 28.
Januar 2004, die alte ,GeWoGe" mit 2.200 Woh-
nungen zu verdufern, um den hoch verschuldeten
Verwaltungshausalt zu entlasten. Darauf hin wurden
26.000 Unterschriften gegen den Ausverkauf der
Pinneberger kommunalen Wohnungen gesammelt.
Das Ergebnis der Sammlung reichte nicht ganz fir
einen erfolgreichen Birgerentscheid, 630 Unter-
schriften fehlten. Doch angesichts von bevorstehen-
den Landtagswahlen und eines ,anhaltenden 6ffent-
lichen Drucks® anderte der Kreistag am 8. Dezember
2004 seinen Beschluss. Er schlug ein Prufverfahren
fir eine genossenschaftliche Losung vor, die Bir-
gerinitiative gegen den Verkauf stimmte im Gegen-
zug einem Moratorium ihrer Klage auf Anerkennung
ihres Blrgerbegehrens zu.
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Ankaufs- und Modernisierungsférderung sind in
Schleswig-Holstein Gegenstand der Wohnungs-
bauférderung und ihrer Férderung durch das Woh-
nungsbauvermoégen des Landes Schleswig-Hol-
stein. Die neue Genossenschaft konnte so einen
Kaufpreis von 47 Mio. € und eine Garantie von Mo-
dernisierungsinvestitionen in der Héhe von 52 Mio.
€ aufbieten, was in der Schlussabstimmung des
Kreistags mehr Uberzeugte als der um fast 20 Mio.
€ hohere Kaufpreis von 65 Mio. € eines nicht naher
genannten Investors. Durch eine ,exakte Kosten-
und Ertragsrechnung konnte die Investitionsbank
SH nicht nur die Bedenken hinsichtlich einer mog-
lichen Uberschuldungsgefahr begegnen, sondern
auch die zur Mitfinanzierung notwendigen Banken
gewinnen. So rechnete sich denn dieses Ubernah-
memodell nicht trotz, sondern wegen des hohen Mo-
dernisierungsaufwandes® (Guldenberg 2006, 26).
Am 26. Marz 2006 wurden die Geschaftsanteile der
Pinneberger Gemeinnutzigen Wohnungsbaugesell-
schaft mbH an eine ,Neue GeWoGe eG* Ubertragen.
Glldenberg schatzt die Einbeziehung des Erwerbs
von Genossenschaftsanteilen in die die KfW-Wohn-
bauférderung als einen wichtigen Schritt voran zu
gesellschaftlichen Losungen fiir Aufkauf von Woh-
nungsbauvermogen ein, halt das allerdings fiir ,bes-
serungswirdig“ und halt mindestens noch ,die Ein-
beziehung der Férderung des Grunderwerbs durch
neue Genossenschaften in die KfW-Forderkulisse*
fur notwendig.

Das Miethduser-Syndikat

Das Modell Miethauser Syndikat wurde in den 1980er
Jahren durch Umwandlung und Eigentumsibergabe
einer ehemals besetzten, kleinen Fabrik in Freiburg
an ein selbst verwaltetes Wohnprojekt der Besetzer
entwickelt, die eine spatere Eigentumsubertragung
an private Erben oder Einkaufer verhindern wollten.
Die Losung dafiir war genial einfach: Die Griindung
einer Einzweck-GmbH, an der zwei Organe den
exakt gleichen Anteil halten, die beim Einkauf des
Projekts kooperieren, sich aber beim Verkauf gegen-
seitig blockieren und nie zu Einstimmigkeit gelangen
kénnen. In den Syndikat Projekten werden heute in
der Regel ein Hausverein und die Miethauser Syn-
dikat GmbH als der gemeinsame Doppeleigentimer
begriindet, die eine solche blockierte GmbH bildet,



wahrend der Hausverein aber jedes andere Ge-
schaft als den Verkauf tatigen und finanzieren kann.
Diesem Vergesellschaftungs- und Selbstverwal-
tungsmodell folgten viele andere, von Selbstverwal-
tung und Eigeninitiative und von einer Kombination
von Produktivitdt und Wohnen inspirierte Projekte in
Baden-Wirttemberg, aber auch in Ostberlin und den
neuen Bundeslandern Es kann deswegen heute von
einer Projektfamilie vom Typ des Mietshauser Syndi-
kat gesprochen werden.

Als 2006 der Oberblirgermeister Freiburgs die Pri-
vatisierung der Freiburger Stadtbau-Wohnungen
durchsetzen wollte, gehorte Mietshduser Syndikat
zu denjenigen lokalen Gegnern der Privatisierung,
die sich mit einem umfassenden Konzept zum Ver-
kauf an Investoren zu Wort meldeten. Der Privati-
sierungsbeschluss Freiburgs am 18. Juli 2006 |6ste
»eine sehr emotional gefiihrte Diskussion auf breiter
Ebene in Freiburg, aber auch bundesweit* aus (Flie-
ger 2006, 52). Er inspirierte aber auch andere lokale
gesellschaftliche und 6konomische Gruppierungen,
Alternativvorschlage zum Totalverkauf der Freibur-
ger Stadtbau einzubringen: Typischer Weise war es
neben der Arbeitsgruppe ,Solidarische Okonomie
im Miethduser Syndikat® ein Konsortium ,Verband
Baden-Wirttembergischer Wohnungs- und Immobi-
lienunternehmen, sowie Vertretern namhafter Woh-
nungsbaugenossenschaften einschlielllich des Frei-
burger Bauvereins®.

Die Arbeitsgruppe des Miethauser Syndikat bot fir
die Freiburger Stadtbau die mittelfristige Ubernahme
von Anteilen der Stadtbau GmbH durch eine nach
Miethauser Syndikat- Modell geschachtelte ,Wohn-
raum fir alle GmbH* an, die ,mit einer vertretbaren
Kaufpreiszahlung auch zum Abbau der stadtischen
Verschuldung® beitragen sollte. Ein Kaufpreis dafir
wurde nicht genannt. Er sollte sich daran orientie-
ren, ,dass die Mieten bezahlbar und die Wohnungen
als Mietwohnungen erhalten bleiben (Ertragswert).”
Weiter bot die ,Arbeitsgruppe” an, die Wohnraum
fir alle GmbH koénne die stadtischen Grundstlicke
erwerben, auf denen die Stadtbau 80 Prozent ihrer
Wohnungen errichtet hatte. ,Abziglich der Belastung
durch die Erbbaurechte belauft sich der tatsachliche
Wert auf etwa 40-50 Mio. Euro® (Arbeitskreis Soli-
darische Okonomie 2006). Damit kdnne ein Teil des
aktuellen Haushaltsdefizits Freiburgs ausgeglichen
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werden, argumentierte die ,Arbeitsgruppe“. Eine
komplette Tilgung aller Schulden Freiburgs in der
Hohe von 350 Mio Euro, die nach dem Vorschlag
des Oberbiurgermeisters und der Gemeinderats-
mehrheit ein Verkauf an Investoren erbringen sollte,
hielt die Arbeitsgruppe Solidarische Okonomie fiir
eine einseitige und unvertretbare politische Aktivitat.
Denn warum ,sollen die gesamten Schulden der
Stadt Freiburg von 350 Millionen alleine den Mie-
terinnen in den Stadtbau-Wohnungen aufgebirdet
werden?“ Sie wirden eine schon bestehende Schul-
denlast ,von derzeit 300 € Schulden je m2 Wohnfla-
che ... auf mindestens 1.000 €/m2 erhdhen (bei 510
Mio. € Kaufpreis)“. Die Mietwohnungen wiirden dann
unter dem Druck stehen, zumindest teilweise als Ei-
gentumswohnungen verkauft zu werden, um den
machtigen Schuldenberg doch irgendwie wieder ab-
zutragen. Das aber wolle die ,Arbeitsgruppe” verhin-
dern ,und ganz im Gegenteil die Mietwohnungen der
Stadtbau dauerhaft den Verwertungsmdglichkeiten
des Marktes entziehen“ (Arbeitskreis Solidarische
Okonomie 2006).

PPP-Rekommunalisierung

Ein hoher Kaufpreis ist — nicht nur in Freiburg - ein
Problem fiir jede sozialvertragliche Alternative zum
Verkauf an Finanzinvestoren oder zum Ruckkauf.
Deswegen wohl schlug Jan Kuhnert in allgemeiner
Form 2006 ebenfalls einen GmbH-Auffanglésung flr
den kommunalen Riickkauf von Privat Equity-Woh-
nungen vor, allerdings eine andere als das Miethau-
ser Syndikat-Modell. Jan Kuhnert schlug vor, tGber
eine ,PPP-Exitgesellschaft zu diskutieren“ (Kuhnert
2006, 34 ff.), ,... eine PPP-Konstruktion mit Drittel-
beteiligung®.

.Hierflr bilden die an dem Ankauf gefahrdeter Be-
stdnde interessierten Kommunen einen Zweck-
verband und dieser beteiligt sich an der PPP-Ge-
sellschaft. Der Versorgungsauftrag wird durch den
ganzen Bestand der PPP-Gesellschaft erfillt wer-
den, ohne dass hier Belegungsrechte wieder aus-
laufen. Das begriindet auch den Einsatz 6ffentlicher
Mittel beim Ankauf derartiger Bestande, die zusatz-
lich Uber die GmbH-Anteile hinaus in die Gesellschaft
als Kaufpreisférderung eingebracht werden. Ein wei-
teres Drittel sollen so genannte Mediatoren halten,
die als fachkundige und engagierte Menschen auf
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eine effiziente aber eben auch soziale Aufgaben-
teilung achten sollten. .... Der Konflikt zwischen
der Wirtschaftlichkeit und dem Versorgungsauftrag
muss immer wieder gut austariert werden, deshalb
sind solche Mediatoren fur das Funktionieren einer
solchen GmbH wichtig. Als dritten Beteiligten in der
PPP-Gesellschaft schlage ich vor, aus den aktuellen
Vorgangen in der Immobilienbranche zu lernen und
als Mitinvestoren Banken oder die Bauwirtschaft,
die an den Auftragen interessiert ist, - als Mitgesell-
schafter zu gewinnen ... .

Kuhnert ging bei seinem Vorschlag von einem Sze-
nario aus, das im Wesentlichen nicht eingetreten
ist. Er meinte namlich, dass sich binnen weniger
Jahre einerseits groRe Wohnimmobilien-Aktien-
gesellschaften bilden wirden, in denen rentierlich
und ohne gréRere Vernachlassigung der Bestande
vermietet wirde, andererseits aber durch Klein-
anleger geeignete Objekte in Verwertungsketten
verkauft wirden und drittens schlief3lich in bemer-
kenswertem Umfang ,ganz am Schluss sog. Re-
stanten, also nicht privatisierbare Bestande Ubrig"
bleiben: ,Aus den groflen Paketen, die heute Uber
solche Aufteilermodelle gehandelt werden, bleiben
schlieRlich diejenigen Wohnanlagen Uubrig, fir die
sich kein Kaufer mehr findet. Es handelt sich ver-
mutlich um nicht besonders attraktiv gelegene Hau-
ser in groleren Siedlungen des ehemaligen sozi-
alen Wohnungsbaus, fiir die keine Mieterhdhungen
— auch mangels Nachfrage — durchsetzbar sind. Im
Rahmen der heute ublichen Portfoliostrategie wer-
den die internationalen Investoren auch zwischen-
zeitlich kaum etwas in diesen Objekten investieren,
es droht also eine sichtbar werdende unterlassene
Instandhaltung, die die negative Spirale von sozialer
Segregation und Ausgrenzung ganzer Quartiere be-
schleunigen wird“ (Kuhnert 2006, 34). Warum sollte
eine Uberkommunale Bietergemeinschaft nach dem
Kuhnertschen Modell sich dieser Restanten an-
nehmen, so sozial verantwortlich ein solcher Kauf
moglicher Weise ware? Auf jeden Fall nicht mit dem
schwachen Argument: ,Das kommunale Wohnungs-
unternehmen kann als professioneller PPP-Partner
eventuell auch risikoreichere Objekte von der Stadt
ubernehmen und betreiben” lassen, wenn das auch
».grofle Bauunternehmen kénnen®. Wollen sie denn?
Das wird von den Akteuren abhangen und von Fall
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zu Fall véllig unterschiedlich sein, jedoch sicher nicht
sozialpolitisch befriedigend ausgehen.

Als es darum ging, in Freiburg eine Alternative zum
Verkauf der Freiburger Stadtbau Gesellschaft an
Investoren anzubieten, wollte nicht einmal die Bie-
tergemeinschaft vereinigter Wohnungsgenossen-
schaften, die traditionell mit geringeren Renditen als
.grofle Bauunternehmen®“ zu wirtschaften gewohnt
sind, auf Finanzierungsbeitrage von Mietern und
Mieterinnen und auf den gelegentlichen Verkauf von
Mietwohnungen als Eigentumswohnungen verzich-
ten. Die Initiative der Wohnungsgenossenschaften
bot an, dass 6.000 von den insgesamt 7.900 Woh-
nungen in die Genossenschaft eingebracht werden.
Die Mieter sollten auf einfache Weise ,Genossen”
werden, denn ,die Mietkautionen in der Héhe von
etwa 6 Mio. Euro, die bisher im Unternehmen der
FSB angelegt sind, lieflen sich mit Zustimmung der
Mieter in Genossenschaftsanteile umwandeln®. Die
zusatzliche Verschuldung der neuen Mieter-Genos-
sen hielten die Wohnungsgenossenschaften freilich
fur unumganglich. Sie setzten auf zins- und steuer-
glinstigen Zugangen zu Kredit aus dem KfW-Woh-
nungseigentumprogramm und auf Riesterrenten.
Die Ubertragung der Stadtbau stellten sich die Woh-
nungsgenossenschaften als den Kauf der Stadtbau
und ihrer erbauberechtigten Grundstiicke zu 94,9
Prozent vor — 5,1 Prozent sollten bei der Stadt Frei-
burg bleiben. ,Ergéanzend zur Wohnungsbaugenos-
senschaftsgrindung wurde vorgeschlagen, 2.000
Wohnungen des ,Wohnungspaketes’ in eine Aktien-
gesellschaft zum Verkauf an die Mieter einzubrin-
gen. Neben der Mieterprivatisierung sollte diese AG
MaRnahmen der Wohnungsverwaltung, der Stadt-
erneuerung und des Bautragergeschafts betreiben®
(Flieger 2006, 53). Als Preis sollten 510 Mio. Euro
abzlglich 140 Mio. Euro fir vorhandene Darlehen
akzeptiert werden. Dies Modell war sozialpolitisch
nicht tragfahig und fand die Zustimmung der Bewoh-
nerinitiativen in Freiburg nicht.

Denkt man in Erwerbermodellen Uber die genannten
Falle hinaus, dann scheidet eine echte Rekommu-
nalisierung von Private Equity-Bestédnden nicht auto-
matisch aus. Entscheidend fiir jedes Erwerbermodell
sind der politische Wille, ein niedriger Einstandspreis
und eine bescheidene Rendite. Jedes Erwerbermo-
dell wird daraufhin gepruft werden missen, ob der



oder die Erwerber flr ihre Mieter und Mieterinnen
in Uberschaubaren Zeitrdumen die Mieten niedrig
genug halten kénnen, wie Instandsetzung oder Mo-
dernisierung zugleich gesichert werden, und ob das
Wirtschafts- und Bewirtschaftungsmodell das beides
hergibt. Drei Punkte mussen bei jedem Ruckkauf
von Investoren und mit jedem Erwerbermodell vor-
ab erreicht werden: Die Finanzinvestoren missen
durch offentlichen Druck, durch Banken- und Er-
werberdruck dazu getrieben werden, ihre Bestande
Uberhaupt zu verkaufen, und zwar nach lokalen Ge-
sichtspunkten und nicht nach Portfoliozuordnungen
der Verkaufer. Der Weiterverkauf an andere Finan-
zinvestoren oder Zwischenerwerber, die nicht mit
den Mieterschaften und Kommunen kooperieren
wollen, muss unattraktiv gemacht werden. Und der
Einstiegspreis muss madglichst niedrig sein. Kdnnen
Erwerber mit kommunitaren und sozialwirtschaft-
lichen Absichten dariiber mit Finanzinvestoren vor
Ort keine Einigkeit auf dem ersten Verhandlungsweg
erzielen, dann kann das Erzwingen einer Insolvenz
oder einer Zwangsversteigerung durchaus unter
Umsténden glnstig sein, den Einstiegspreis zu sen-
ken, um auf einem zweiten und vielen anderen Ver-
handlungswegen mit den Banken der verkaufenden
Finanzinvestoren im Vorfeld des Erwerbs oder der
Versteigerung eine Abschreibung ihrer auf die Be-
stande aufgenommenen Kredite und die Austragung
aus den stadtischen Grundblchern zu erreichen.
Das ist fur den verbleibenden Buchwert der Bestan-
de wichtig.

Alle Beispiele tragfahiger wohnungspolitischer In-
terventionsinstrumente, gelungener oder fast reali-
sierter und von sozialer Verantwortung inspirierten
Ubernahme- und Entwicklungsmodelle fiir kleinere
bis mittelgroBe Wohnungsbestande durch Bewoh-
nergenossenschaften zeigen, dass kommunitére
Alternativen zu Privatisierung und insbesondere zu
Real Estate Private Equity moglich sind, wenn soli-
darische Menschen das wirklich wollen und die Kraft
dafir finden, - nicht nur unter den Menschen in den
Siedlungen, sondern auch in der Lokal- und Landes-
politik.
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7. Fazit und Perspektiven

Manche Leser und Leserinnen werden es kritisch
finden, dass ich mich in dieser Broschiire auf einen
Problemschnitt konzentriert habe, die sozialpoli-
tische Konsequenz von Private Equity-Investments
im Mietwohnungssektor und die Perspektive von
Mietern und Mieterinnen zu beleuchten. Trotzdem
halte ich die Broschiire fiir eine wissenschaftliche
Arbeit. Selbstverstédndlich habe ich aus meiner Sicht
der sozialen Probleme die Parameter bestimmt, in
denen gemessen werden sollte. Ich war es, der die
Messdaten nach der Problemsicht interpretiert hat,
die mir meine Interviewpartner und -partnerinnen
vermittelt haben, Mieter und Mieterinnen in Dortmun-
der Private Equity-Siedlungen. Im Lauf von wenigen
Jahren ist nach und nach allerdings diese Problem-
sicht aus ganz Deutschland bestétigt worden.

Seit sich Prekaritat von Erwerbsbiographien mit den
Harth IV-Reformen 2005 in den Bezug von Arbeits-
losengeld Il fortgesetzte, sorgten die von Hartz IV
restriktiv zugeteilten Kosten der Unterkunft fir eine
merkliche Einschrankung und Einengung alltaglicher
Lebensumstande in Hartz IV-Haushalten. Spate-
stens mit der Ubernahme und Bilanzierung von Ko-
sten der Unterkunft durch die Kommunen fiir Private
Equity-Bestande war offensichtlich, dass kein Anlass
besteht, soziale Wohnraumférderung als Dauerauf-
gabe der o6ffentlichen Daseinsflirsorge aufzugeben
oder einzuschranken. Tatsachlich ist durch das
Vernachlassigungsregime von Real Estate Privat
Equity-Fonds und dem hohen Anteil von Hartz IV-
Prekaren in den Investorenbestanden eine weitere
sozialpolitische Aufgabe erst neu erwachsen, eine
Art neuer Wohnungsfrage. Antworten jenseits der
KdU werden noch gesucht und nach Ldsungen wird
Ausschau gehalten, sozialpolitisch verantwortbare
Standards einer garantierten, preisglinstigen Woh-
nungsfirsorge wieder herzustellen. Eine deutliche
Aufbesserung bei den Kosten der Unterkunft ist in
nachster Zeit nicht zu erwarten, blieb doch schon der
Vorschlag der Bundesregierung im Oktober 2010
fur die Aufbesserung bei der Grundversorgung des
Arbeitslosengeldes Il oder den Kinderbetragen mit
dem 5 Euro-Betrag vollig unzureichend. AuRerdem
ist die Streichung des Elterngeldes fir Hartz IV-Be-
zieher mittlerweile Fakt, der so genannte ,Armuts-
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gewohnungszuschlag® flir ehemals besser Verdie-
nende ist wegfallen und der Rentenbeitrag fur Hartz
IV-Betroffene von 40 Euro wird nicht mehr weiter
gezahlt werden. Zwar hatte das Verfassungsgericht
im Februar 2010 den Gesetzgeber verpflichtet, ,ein
Verfahren zur realitats- und bedarfsgerechten Er-
mittlung der zur Sicherstellung eines menschenwir-
digen Existenzminimums notwendigen Leistungen
durchzufihren und dessen Ergebnis im Gesetz als
Leistungsanspruch zu verankern.” Die Bundesregie-
rung betrieb ein halbes Jahr spater nur Verfahren-
skosmetik, ohne die Wertungen und Vorgaben des
Verfassungsgerichts zu tibernehmen und lie3 damit
das ,Verfahren ins Leere laufen (Reucher 2010).

Damit aber nicht genug, hat auf deutschen stad-
tischen Wohnungsmarkten, insbesondere in NRW,
die Veraulerung von einfachen Massenwohnungen
an internationale Private Equity-Fonds etwa gleich-
zeitig die Prekarisierung von Armeren, Minildhnern
und Erwerbslosen ein weiteres Mal zugespitzt. So-
zial waren diese Bestédnde schon immer Raume der
gering verdienenden bis prekdren Einkommens-
schichten und darauf abgestellter Lebensweisen.
Nun drangeln die internationalen Fonds durch ein
Regime der Vernachlassigung und Standardabsen-
kung ihren Mietwohnungsbestanden, den Mietern
und Mieterinnen und den Stadtvierteln zusatzlich
ein unertragliches Klima des vergessen Seins und
drohender Exklusion, ungesunde Lebensweisen und
permanente Arbeit an Konflikten um Wohnung und
Nachbarn auf. Ein scharfer Riickschnitt der interna-
tionalen Spekulation mit verbrieften Mietwohnungs-
hypotheken, und tberhaupt der Entzug der interna-
tionalen Finanzmarktbasis von Private Equity ware
wegen der negativen sozialpolitischen Dynamik, die
Wohnungs-Private Equity ausgel6st hat, also win-
schenswert. Er ware auch winschenswert, um eine
erneute Finanzmarkt- und Hypothekenkrise und die
Vernichtung von Vermdgenswerten bei Pensions-
kassen und Versicherungen, und damit den Zusam-
menbruch von Alters- oder Krankenversicherungen
bei Anlegern und Anlegerinnen der zweiten und drit-
ten Reihe zu verhindern.

Ein plétzlicher, umfassender Riickschnitt ware aber
absurder Weise wegen der dann absehbaren In-
solvenzen von Private Equity-Fonds Besorgnis er-
regend fir die Lage in den Private Equity-Bestan-
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den und in den Gemeinden mit erheblichem Private
Equity-Bestand oder bei den gewissermalen zu ,sy-
stemrelvanter® Grof3e herangereiften Private Equi-
ty-Vermietern wie Gagfah und Deutsche Annington.
Lieferung von Energie und Wasser in die Siedlungs-
bereiche von Private Equity, der Abtransport von
Hausmiuill, die Ausfiihrung selbst von Heizungs- oder
Aufzugsreparaturen kénnten dann fir hunderte oder
tausende von Haushalten schlagartig unterbleiben
und damit letztlich Mieter und Mieterinnen Schaden
zufiigen. In den USA ist der immense Schaden im
dort Ublichen Wohnungsmarkt kleiner Hauseigen-
timer trotz einer frihen Intervention der Obama-
Regierung mittlerweile Uberdeutlich zu besichtigen.
Etwa drei Millionen Hauser sind in den USA seit
2007 zwangsgeraumt worden. Die Eigentiimer oder
Eigentimerinnen standen uber Nacht ohne Dach
Uber dem Kopf da und mussten nicht selten fortan in
Zeltstadten hausen. Niemals wurden so viele Haus-
eigentimer mit Zwangsradumungsklagen belegt wie
in der zweiten Halfte des Jahres 2010. Im Sommer
2010 ist nach Zeitungsberichten in den drei Monaten
zwischen Juli und September die Rekordzahl von
930 437 Radumungsklagen zugestellt worden (Hahn
2010). Bankmitarbeiter gaben im Akkord eidesstatt-
liche Erklarungen ab, sie hatten die Rdumungsver-
fahren grindlich vorbereitet und alle Dokumente
ausgiebig studiert. Dabei war das schon zeitlich un-
mdglich. Ein verordneter Stopp der Raumungskla-
gen und neuer ,Rettungsschirm® der Obama-Regie-
rung ist eher unwahrscheinlich. Der Preissturz auf
den Immobilienmarkten hat begonnen, der Einbruch
in der ohnehin schwachen US-Konjunktur und ein
mogliche neue Finanzkrise missen als Griinde da-
fur herhalten, dass nichts zum Schutz der tiberschul-
deten Hauseigentiimer unternommen wird.

Annlich wirde die politische Diskussion unter den
derzeitigen politischen Koordinaten  fiir einen
»Schutzschirm® fir Private Equity-Mieter in Deutsch-
land verlaufen. Es ware klar, wer, wenn tUberhaupt
fur Ubernahmen, Entschuldung oder Rettung mehr-
heitlich aufzukommen héatte: die Steuerzahler und
niemand sonst. Sollten sie das tun?

Die geschilderten lokalen Widerstande und kommu-
nalen Interventionen gegen die Zumutung von Pri-
vate Equity sowie die in einem schmalen parlamen-
tarischen Sektor erfolgreichen Allianzen sind noch



nicht tragfahig genug, um der Prekarisierung der
Wohnverhaltnisse flr Verarmte, Ausgeschlossene
und Benachteiligte in den Private Equity-Bestanden
wirksam zu begegnen. Sie sind potentiell die sta-
bilste Stutze fur Verbesserungen der Lage in den
Investorenbestanden. Die soziale Lage in Schrottim-
mobilien und Investorenbestanden und ihr Armuts-
milieu werden nur stabilisiert werden kénnen, wenn
das Armutsmilieu als mogliche Lebensweise ernst
genommen und als vorlaufige, eigenwillige, aber so-
ziale Form der Marktteilnahme und der Subsistenz
begriffen und geschatzt wird. Darliber hinaus muss
in ihre spontane Entwicklung und Improvisationslo-
gik auch eingegriffen werden, um variantenreichere
Formen der Subsistenz reifen zu lassen, die etwa
Bedirfnisse mdoglichst vieler Exklusionsgefahr-
deter aufgreift und aus dem Milieu ,Einrichtungen
der offentlichen Subsistenz® oder ,Einrichtungen
selbstbestimmter Blrgerarbeit® (Dahm 2008, 61
und 65) und der ,anwaltlichen Stadtteilarbeit” (Hol-
lenstein 2010,305) werden lasst. So lange Inve-
storeneigentum an Mietwohnungen nicht in soziales
(zurick)verwandelt werden kann, bleibt anwaltliche
Sozialarbeit und Subsistenz und die anwaltliche Hil-
fe der Mietervereine eine auflerordentliche wichtige
Hilfe. Das Bundesarbeitsministerium fur Soziales
leitet derzeit unter dem Begriff ,Blrgerarbeit® ein
Modellprojekt in die Wege, in dem 34.000 Langzeit-
arbeitslose ab Januar 2011 dem gemeinnitzigen
Sektor zur Verfligung gestellt werden sollen, sozial-
versicherungspflichtig, jedoch immer niedrig mit um
die 900 Euro entlohnt. Hier wird der Begriff Burger-
arbeit fur ein Arbeitsmarktprogramm missbraucht,
das einigen wenigen Arbeitslosen eine Alternative zu
Hartz-1V bietet, zugleich aber eine Billigvariante des
Zweiten Arbeitsmarktes entwickelt. Das ist politisch
selbstverstandlich nicht korrekt, wird aber wegen
des aulerst bescheidenen Umfangs, den Wert von
notwendiger ,Blrgerarbeit’, wie sie in Bewegungen
und Projekte fir die Auseinandersetzung der Inve-
storenbestanden eingebettet ist, nicht aushdéhlen
kénnen.

Blickt man aus der Perspektive vonin jingerer Zeit er-
folgreich gegriindeten Bewohnergenossenschaften
auf genossenschaftliche Modelle fiir die Ubernahme
von Investorenbestanden, dann ist der schiere Kre-
ditbedarf flr die Finanzierung von Genossenschafts-
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anteilen und eines konkurrenzfahigen Kaufpreises
grolRer Bestédnde ein erhebliches Problem. Nach
aller Erfahrung lieRen sich bisher nur kleinere und
mittlere Wohnungsbestande in genossenschaftliche
Projekte umwandeln (aber immerhin ca. 2.000 Woh-
nungen in Pinneberg). Nur bestandsangemessene,
niedrige Preise bei Enteignung oder Zwangsverstei-
gerung oder symbolisch geringe Preise und das Ver-
sprechen, neues genossenschaftliches Eigentum
fir ehemalige Mieter sozialstaatlich unterstiitzt zu
bekommen, lassen zu, Risiken mangelhafter Woh-
nungsversorgung fur den beschrankt mietzahlungs-
fahigen Teil der Bevolkerung dauerhaft abzuwenden.
Besser ware es, wenn Rekommunalisierung und
bewahrte genossenschaftliche und gGmbH-Orga-
nisationen fir Bewohnerinitiativen in Private Equity-
Bestanden eine passgenaue und das heil’t gut aus-
gestattete sozialstaatliche Férderung und Sicherung
finden wirden. Gemeinwirtschaftliche Wohnungs-
verwalterinnen und Projektentwickler und -entwick-
lerinnen wirden gebraucht, um sozialpolitisch mo-
tivierte Ubernahmen aus Privat Equity-Portfolios
zu stemmen, billige, aber anstandig unterhaltene
Wohnmdglichkeiten auf Dauer dem Markt zu entzie-
hen, zugleich zu demokratischer Selbstverwaltung-
spraxis und gemeinschaftlicher Subsistenzarbeit
und Kultur anzuregen und die durch KdU und Privat
Equity Prekarisierten damit zu ermutigen.

Prekarisierung von Wohnverhaltnissen muss — so-
zialstaatlich geurteilt - vermieden, begrenzt oder
korrigiert werden, und zwar in den Bestanden und
Nachbarschaften selbst. Im Ruhrgebiet mit seinen
tausenden von Investoren-Wohnungen besteht da-
her ein besonders starker Handlungsbedarf.

Zum Zeitpunkt der Untersuchungen in den Dortmun-
der Siedlungen 2006-2007 waren Prekarisierung
und soziale Exklusion theoriegetriebene intellektuel-
le Konstrukte in den Kopfen bei uns Untersuchern,
um unsere Beobachtungen und Statistiken in Begrif-
fen zu fassen. In den Erfahrungen der Siedlungen
und ihrer Bewohner schienen sie nicht da zu sein.
In den Interviews schwiegen sich die Gesprachs-
partner dariiber aus. Nur Y. aus der Fisch-Siedlung
lieR heraus, dass es mit dem gewohnten Lebensstil
nicht mehr funktionierte wie friher, als er auf von der
ARGE durchkreuzte Familienurlaube bei Verwand-
ten in der Tlrkei zu sprechen kam. Y. war es auch,

69



Fazit und Perspektiven

der Zeichen sozialer Stigmatisierung in seiner Nach-
barschaft erahnte: ,Die Deutschen gehen raus. Es
kommen mehr Sozialleute, wenn Sie das verstehen.
Unter denen sind gibt es gute Leute und schlechte
Leute.” Starker vermittelte man uns damals, wie man
sich alltagspraktisch clever, aber unspektakular etwa
durch hartnackiges Verfolgen von Antragsverfahren
bei der ARGE durchschlug, wie Familie T.: ,Ich habe
zwei Kinder. Geld fir Schulbedarf muss ich dann ex-
tra beantragen. Ich muss mich da noch mal besser
schlau machen.” Fast noch mit Gelassenheit wurden
Kinobesuch, funktionsfahige Bodenbelage und Tur-
schldsser oder Abfallcontainer aus der Liste fir den
Lebensstandard zuriick genommen. Die Bewohner
und Bewohnerinnen schienen nicht in gesellschaft-
lichen Konflikten zu fuhlen und zu denken. Die Inter-
views sahen 2006 soziale Ausgrenzung und Preka-
risierung nicht als die zentralen Konflikte der Private
Equity-Siedlungen. Zentral war und blieb bis heute
der Konflikt mit den Investoren-Vermietern.

Nun dauert aber der Auftritt der Private Equity-Fonds
schon zwischen 12 und 4 Jahren an. Und selbst
da, wo wie in Dortmund Zivilgesellschaft und Jour-
nalismus, der Mieterverein und sozial engagierte
Studierende die Entwicklung angriffen, gibt es keine
durchschlagenden Erfolge gegen Vernachlassigung
und Standardabsenkung durch die neuen Finanzin-
vestoren. Auch dass Fachverwaltungen und einige
Fachverbande, auch gelegentlich Kommunalpolitik
begonnen haben zu intervenieren und Mieterproteste
unterstitzten, hat wenig gebracht. Vielleicht brachte
die Androhung einer Konventionalstrafe durch das
Wohnungsamt wegen gefahrlicher, unterlassener In-
standhaltung einige entschimmelte und frisch gestri-
chene Wohnungen oder Flure und ein paar besser
gedammte Fenster. Eine Wende beim Prinzip Stan-
dardabsenkung und Vernachlassigung von Instand-
haltung und eine Beseitigung der schwerwiegenden
Anlasse fiur die Mieterproteste lieR sich nirgendwo
ernsthaft durchsetzen.

Das blieb auch in Mieterbeiraten und Initiativen nicht
unbemerkt. Sie fragen sich heute immer ofter, ob
nicht die Fonds und die Hausverwaltungen doch nur
weiter ,ihr Ding“ machen, ohne sich um Forderungen
der Mietervertretungen zu scheren, gerade mal so,
wie es den Fonds-Chefs in ihre undurchsichtigen
Finanzierungs- und Exitkonzepte passt und den in
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schneller Folge eingekauften Managern fiir das Be-
standsmanagement einfallt. Den Mieterbeiraten fiel
nun vermehrt auf, dass so genanntes Leerstands-
oder Mietmanagement langjahrige Mieter lastig fand
und auf Bevdlkerungsaustausch aus war, auf schnell
wechselnde Mieterschaften, Saisonarbeitskrafte aus
Osteuropa ohne Deutsch- und Assimilationsbedirf-
nisse, die in einer Art Untermietsystem herange-
schafft wurden. Die Mieter beklagen nun, dass of-
fensichtlich in 75% der Wohnungsbestande bewusst
eine soziale Talfahrt fur die Mieterschaften gefahren
wird. Politisch mag man sich noch auf der Ebene ei-
ner Bezirksvertretung einigermafen unterstitzt vor-
kommen, die fir DO-Westerfilde eine Stadtteilkon-
ferenz beschlie3t. Aber schon Stadtverwaltung und
Rat machen anscheinend auch nur ,ihr Ding“ und
zwar an den Mietern vorbei. Die vernetzende Stadt-
teilkonferenz lasst man nicht zustande kommen,
hat aber eine stadtebauliche Entwicklungsatzung
und Vorkaufsrecht beschlossen, bt sich im symbo-
lischer Politik, lasst die Hauptstral’e neu teeren und
dergleichen, um Scheinprasenz zu zeigen, wahren
,Griffin“ nicht im Ansatz hart angegangen wird.

Die Mieterbeiratin Frau Hohmann sagt jetzt tber ih-
rem Stadtteil Westerfilde ,wie die Bronx", fur sie der
Inbegriff von Prekarisierung und Exklusion. Sie for-
dert jetzt Insolvenz von ,Griffin“ und starke soziale
Hilfen von der Stadt: einen Anlauf zum Ausbau von
Sozialberatung, Stadtteilkultur, medizinischen Hilfen,
Krisenzentrum und Jugendhilfe. Das meint: Wenn in
den Siedlungen der Finanzinvestoren ihrer Strate-
gie des technischen und physischen Ausblutens der
Wohnungsbestande mit Protesten und stadtischer
Intervention kein Einhalt geboten werden kann, dann
sollten Mieterrat, Stadt und Staat aber auf alle Falle
der Taktik sozialen Herunterziehens und Abstiegs im
Viertel mit sozialstaatlichen Mitteln den Weg verstel-
len. Richtig, aber nicht einfacher.
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Fair statt prekar

Mit der Schriftenreihe ,fair statt prekar” greift die Kooperationsstelle ein zentrales Problem der gegenwartigen
Arbeitsgesellschaft auf: die zunehmende Verunsicherung von Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmern durch
Flexibilisierung und Deregulierung der Beschaftigungsverhaltnisse. ,Precarius* meint im Lateinischen so viel
wie ,auf Widerruf gewahrt, unsicher, unbestandig“. Prekarisierung lasst sich in diesem Sinne umschreiben als
sukzessive Ricknahme von Schutzregelungen, die zur Sicherung vor den Risiken der Lohnabhangigkeit in
jahrzehntelangen Auseinandersetzungen vereinbart und erstritten worden waren. Schon Iangst geht es nicht
mehr nur um die Bildung einer prekaren Peripherie, auch die ,Stammbelegschaften” sind von der Destabilisie-
rung des Beschaftigungssystems betroffen — sei es durch direkte Deregulierung oder durch indirekt wirkende
Einschichterung.

Was in der Wirtschaftspresse als ,Freisetzung von Marktkraften“ gefeiert wird, empfinden die betroffenen
Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer schlicht als Zumutung und unfaire Behandlung. Proteste richten sich
gerade auch dagegen, dass Unternehmen riicksichtslos ihren Vorteil auf Kosten von Arbeithehmerinnen und
Arbeitnehmern suchen. Dass Beschéftigte trotz harter Arbeit kein ausreichendes Einkommen erzielen, wech-
selnden Auftragslagen der Unternehmen ausgeliefert sind, Diskriminierungen und willkirliche Behandlung
erdulden miissen — dies ist nicht nur ein Armutszeugnis fir eine reiche Gesellschaft, es widerspricht auch den
ethischen Grundséatzen einer Demokratie.

In der Broschiirenreihe ,fair statt prekar® werden in loser Folge verschiedene Beitrage veroffentlicht, die das
gemeinsame Ziel verfolgen, die Wirkungen der Prekarisierung auf Arbeitsbedingungen und Lebenslagen in
der Region praziser herauszuarbeiten. Der Schwerpunkt liegt dabei weniger darauf, Abweichungen von ei-
nem eher abstrakten Mafstab ,Normalarbeitsverhaltnis® festzustellen. Es geht vielmehr darum, Prozesse der
Prekarisierung zu erfassen und Ansatzpunkte fir Interventionen im Sinne einer fairen Beschaftigung heraus-
zuarbeiten.

In der Reihe fair statt D ralci 1 sind bereits erschienen:

Martina Stackelbeck (Hg.)

e Gefilligst zur Kenntnisnahme -
Getiilligst Wie die neue Arbeitsmarkt- und Sozialpolitik sich im
z" e . . .
Ostlichen Ruhrgebiet auswirkt
ﬁ“mtﬁ'ﬂf, Sozialforschungsstelle Dortmund

" Beitrage aus der Forschung Nr. 146
ISSN: 0937-7379

e WP i 1 (el b DR
RS-

=
Melanie Mérchen

SH Praktikum als prekére Beschiftigung -

S i T Ausbeutung oder Chance zur Integration?
L Sozialforschungsstelle Dortmund

Beitrage aus der Forschung Nr. 149
ISSN: 0937-7379

-

B s o B
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Letzter Ausweg Leiharbeit?

D e prekéire W rkl chkeit einer flex blen Beschft gungsform

fair statt prelix

(=L LETN

Klaus Kock, Ulrich Proll, Martina Stackelbeck

fair statt prekar

Uberlegungen zur Analyse und Gestaltung von
Beschaftigungsverhaltnissen in der Region
Sozialforschungsstelle Dortmund

Beitrage aus der Forschung Nr. 151

Dortmund 2006

ISSN: 0937-7379

Klaus Boeckmann

Ende der Talfahrt?

Entwicklung der Beschéftigung im Ostlichen Ruhrgebiet
Sozialforschungsstelle Dortmund

Beitrage aus der Forschung Nr.152

Dortmund 2006

ISSN: 0937-7379

Manfred Koch

Letzter Ausweg Leiharbeit?

Die prekare Wirklichkeit einer flexiblen Beschaftigungsform
Sozialforschungsstelle TU Dortmund

Beitrage aus der Forschung Nr. 154

Dortmund 2007

ISSN: 0937-7379

Klaus Kock (Hg.)

Der Preis der Freiheit

Solo-Selbststandige zwischen Vermarktung,
Professionalisierung und Solidarisierung
Sozialforschungsstelle TU Dortmund
Beitrage aus der Forschung Nr. 164
Dortmund 2008

ISSN: 0937-7379

Klaus Kock

Prekidre Beschiftigung und lokale Gewerkschaftsarbeit
Eine Fallstudie aus dem Ruhrgebiet

Sozialforschungsstelle TU Dortmund

Beitrage aus der Forschung Nr. 168

Dortmund 2009

ISSN: 0937-7379



Klaus Boeckmann
ST - atite Bt Geteilte Zeit - Halbes Leid?
a4 W P Beschaftigungsverhaltnisse von Frauen und Mannern
im Strukturwandel
Sozialforschungsstelle TU Dortmund
= Beitrage aus der Forschung Nr. 170
- —f Dortmund 2009
ISSN: 0937-7379

[Ty

Alexander Graetz, Sven Kathofer, Klaus Kock
Einstweli nicht im Ruhostand Einstweilig nicht im Ruhestand
ey Eine empirische Studie Giber Motive und Hintergriinde
von Erwerbstarbeit jenseits der Altersgrenze
Sozialforschungsstelle TU Dortmund
| " Beitrage aus der Forschung Nr. 178
s Dortmund 2010
— ISSN: 0937-7379

= fair statt preka T

Mecnter Gz Svan Kahler Kl Kack

Bestellungen richten Sie bitte an:

Kooperationsstelle Wissenschaft-Arbeitswelt
Iris Kastel-Driller

Evinger Platz 15

44339 Dortmund

Tel.: 0231-8596-140
eMail:kowa@sfs-dortmund.de

Besuchen Sie auch unsere Internet-Seiten www.werkstadt-dortmund.de mit weiteren
Informationen zum Thema fair statt prekar.
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Kooperationsstelle Wissenschaft-Arbeitswelt

Sozialforschungsstelle Dortmund, zentrale wissenschaftliche Einrichtung der Technischen Universitat Dortmund

Ziele

Organisation der Zusammenarbeit zwischen
Wissenschaft und Arbeitswelt; Zusammenfihrung,
Entwicklung und gemeinsame Nutzung von
praktischem und wissenschaftlichem Wissen

Arbeitsschwerpunkte

e Regionaler Strukturwandel und
Beschaftigungssystem

e Prekare Beschaftigung

e Arbeitsgestaltung in neuen Branchen

e Betriebliche Arbeitspolitik

e Gestaltung guter Arbeit

Forderverein:

Die Kooperationsstelle wird vom ,Verein zur Forderung
der Kooperation zwischen Wissenschaft und Arbeits-
welt in NRW eV.“ unterstitzt. Mitglieder sind
Gewerkschaften, Hochschulen, wissenschaftliche und
andere Einrichtungen der Region, Einzelpersonen.

Kontakt:

Kooperationsstelle Wissenschaft-Arbeitswelt
Evinger Platz 15 - 44339 Dortmund
Tel.: 0231/8596-140 - E-Mail: kowa@sfs-dortmund.de

Internet:
kowa-dortmund.de
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