Verkauf der
WOBA DRESDEN GMBH

- Warum soll verkauft werden?
- Zu welchen Bedingungen soll verkauft werden?

- Welche Konsequenzen hat das fr Mieter und Stadt?

Einwohnerversammlung zum Verkauf der ~ Geschaftsbereich Finanzen Landeshauptstadt
WOBA DRESDEN GMBH und Liegenschaften Dresden
(Stand: 18.08.2005)




Der WOBA-Verkauf zielt darauf ab, die Haushaltsbelastung aus der
stadtischen Verschuldung zu reduzieren.

Woflr werden die Steuereinnahmen der Stadt eingeset2?
S Verteilung der Zuschisse (647,1 Mio. EUR) nach Bereichen des
™
N Verwaltungshaushaltes 2005
0
8. i 28,2% Die Zuschusse stellen die Differenz aus fachspezifischen
© Einnahmen der jeweiligen Amter und ihren Ausgaben dar.
Dieser Zuschussbedarf wird im Haushalt finanziert aus allgemeinen
o Deckungsmitteln, also eigenen Steuern und staatlichen
r O - Zuweisungen des Freistaates Sachsen.
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*  Enthalten sind unter anderem: Sozialhilfeleistungen, Kinder- und Jugendhilfeleistungen, Umlage Landeswohlfahrtsverband
** einschlief3lich Hauptstadtkulturvertrag
*** Zinsen, Tilgung, Leasingraten, Ricklagenbildung energetische Schulsanierungen
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85 - 90 % der Schulden wurden in den Jahren 1991 bis 1995 aufgenommen.
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1991 (1992 (1993 (1994 | 1995 | 1996 [ 1997 | 1998 | 1999 |2000 (2001 (2002 |2003 (2004 (2005 |2006 |2007 {2008 |2009 | 2010 | 2011 (2012

Verschuldung der LH Dresden in Mio. EUR| 152 117 | 439 | 602 | 680 | 669 | 753 | 734 | 767 | 804 | 821 | 805 721 | 750 | 789 | 797 | 804 | 787 | 768 | 746 | 723 | 697
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Entwicklung der Sozialausgaben und der Steuereinnahmen

150 —— Entwicklung der Einnahmen aus Grur!dsteuern, Gewerbesteu'er netto, (Berechnung in Proznt bezogen auf HHJ 2000)
Anteil der LHD am Aufkommen der Einkommenssteuer, Anteil der LHD am
Aufkommen der Umsatzsteuer und Schliisselzuweisungen
140 —m— Entwicklung der Ausgaben fiir ortliche Sozialhilfe, Grundsicherung, 1365
Landeswohlfahrtsverbandsumlage und wirtschaftliche Jugendhilfe (Hilfen zur, ' i
Erziehung) 130.9 \
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Ohne PersonalabbaumalRnahmen und die allgemeine Arbeitszeit-
verkirzung waren die Tarifabschllisse im 6ffentlichen Dienst nicht aufzu-
fangen gewesen!

Entwicklung der Personalausgaben 2001 — 2004 in der Stadtverwaltung Dresden
(ohne Eigenbetriebe)
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Sowohl aus dem Solidarpakt als auch aus anderen Fordertopfen (EU-
Forderung, Stadtebauférderung etc.) werden weniger Gelder, u. a. fur
Investitionen nach Dresden fliel3en.

Die Mittel aus dem Solidarpakt sind fur die ostdeutschen Lander und Kommunen eine wesentliche
Einnahmekomponente. Die Transfereinnahamen werden beginnend ab 2009 bis 2020 jahrlich deutlich reduziert. Es
muss ein Weg gesucht werden, wie der Riickgang der Solidarpaktmittel durch eigene Mittel ausgeglichen werden kann.

Finanzzuweisungen im Rahmen des Solidarpakts I Um den Infrastruktur-
ausbau auf hohem
12 - Niveau halten zu kénnen
10,53 bzw. zu erh6hen, muss
10 - ' '
1048 1038 1093 er?.twelcller eine weitere
’ Ruckfuhrung der
” 8 - 8,74 konsumtiven Ausgaben,
= oder die Erschlief3ung
5 61 neuer Einnahmen
=
= erfolgen.
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Obwohl oft diskutiert, sind echte , Einschnitte® im Leistungsangebot der
Stadt bisher grof3tenteils unterblieben.

ORTSAMTER/ KULTUR BIBLIOTHEKEN
ORTSCHAFTEN =

Senioren, Behinderten-
fahrdienst, Dresden Pass

B ==
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Vor der Alternative stehend, Einschnitte in der Kultur, bei der Kinderbetreuung
oder Bussen und Bahnen etc. vorzunehmen, hat der Stadtrat sich fir eine
Entschuldung durch den WOBA-Verkauf entschieden.

Entwicklung des Schuldendienstes (Zinsen und Tilgung)
Annahme Woba-Erldse 650 Mio. EUR
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100 / WOBA-Erl6se 650 MIO. EUR Haushaltsplan 2005 (ohne WOBA-Erl6se)
0.0 1991 | 992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
—m— Schuldendienst gesamt- 4.8 216 213 | 29,3 | 432 | 657 | 625| 69,9 | 659 | 674 | 704 | 69,9 | 66,5 610 67,6 513 33,4 | 330 285 | 278 | 26,0 | 254
WOBA-Erlose 650 M10O. EUR
—— Schuldendienst gesamt- 4.8 216 213 | 29,3 | 432 | 657 | 625| 69,9 | 659 | 674 | 704 | 69,9 | 66,5 610 67,6 701 | 759 | 80,6 | 810 | 82,8 | 83,6 | 854
Haushaltsplan 2005 (ochne WOBA-Erldse
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Wie werden die Interessen der Mieter geschutzt?

: : Verkaufsauflagen:
Marktsituation Gesetzeslage .
+ 9 + Dresdner Sozialcharta
z. B. z. B. z. B.
Leerstandsquote Dresden: 12,8 % (2004) Mieterhohungs- Begrenzung des
spielraum nach Mieterh6hungs-
Mietspiegel spielraumes
Leerstandsquote WOBA: 17,8 % (31.12.2004) Modernisierungs- Verbot von
umlage von 11 % Luxussanierungen

Der Mieter ist das kostbarste

S . : hoher Lebenslange
|
Gut, das ein Vermieter hat ! Kindigungs- Wohnsicherheit fur tber
schutz 60jahrige Mieter

Gelingt es dem neuen Eigentimer, die t
9 Leerstandsquote zu senken, steigt die etc.
Rentabilitat Gberdurchschnittlich.
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Verkaufsbedingungen (Eckpunkte einer Dresdner Sozialcharta)...

Mieterschutz

- Fortbestand der geltenden Mietvertrage

- vertragliche Beschrankung von Mieterh6hungen

- Ausschluss von gesetzlichen Sonderkiindigungsformen wobei ein
lebenslanges Wohnrecht fir Gber 60jahrige Mieter besteht

- Vorrang der Mieterprivatisierung vor Verkaufen an Nichtmieter

- Mieter erhalten Angebot nennenswert unter dem Marktpreis

- Luxussanierungen werden verboten

- Das bisherige Niveau der Instandsetzung ist beizubehalten
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Verkaufsbedingungen (Eckpunkte einer Dresdner Sozialcharta)...

Soziale Ziele
- Pflicht zur Beachtung aller bestehenden Belegungsrechte und

Sozialmietpreisbindungen
- Stadt wird bei Bedarf weitere erforderliche Belegungsrechte fir Arbeitslosen-

geld Il - Empfanger auf Basis marktublicher Miete erhalten kénnen

Stadtebauliche Ziele

- Weitere Wohnungen bzw. Wohnanlagen werden alten- und

behindertengerecht umgestaltet

- Fortsetzung der geplanten MalRnahmen zum Programm , Stadtumbau Ost*

Wirtschaftliche Ziele
- Erhalt der WOBA als wohnungshaltendes- und wohnungsbewirtschaftendes

Unternehmen mit Sitz in Dresden
- Beschrankungen beim Weiterverkauf der WOBA-Anteile oder grof3erer

Wohnungsbestande
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... wWie geht es weiter ?

August September  November
2005 2005 2005
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Sorgen des Mietervereins

Der Mieterverein Dresden und Umgebung e. V. ist im Rahmen eines Interviews mit der S&chsischen
Zeitung am 08.08.2005 auf verschiedene Sorgen der Mieter beim Verkauf der WOBA DRESDEN GMBH
eingegangen. Dazu ist seitens der Stadt Verschiedenes anzumerken:

Mieterverein: ,Ein stadtisches Wohnungsunternehmen garantiert einen besseren Mieterschutz als ein privat
gefihrtes Unternehmen ..* MWir haben seit Jahren keine einzige streitige Verhandlung vor Gericht
ausgetragen ...”

Dagegen spricht: Warum sollte ein privater Eigentimer diesen erfolgreichen Weg verlassen? Der gute Ruf der
WOBA ist angesichts des Leerstandes flr einen privaten Eigentimer ,Gold wert®. ,Streithanselei* seitens der
WOBA spricht sich herum! Dann kénnte ein Mieter auch gleich woanders wohnen!

Mieterverein: ,WOBA kann Wohnraum fur Bedurftige bereitstellen, ohne dass die Stadt dafir Zuschisse
zahlen muss ..."

Dagegen spricht: Die Stadt hat derzeit fur Bedurftige bei der WOBA 4.500 Belegungsrechte, die beim Verkauf
vertraglich abgesichert werden. Jede dieser Wohnungen muss vom Mieter fir die Ubliche Miete angemietet
werden. 90 % der WOBA-Mieter sind auf Belegungsrechte gar nicht angewiesen.

Mieterverein: ,Die Stadt verzichtet auf Einflussmoglichkeiten auf die Stadtentwicklung und den Stadtumbau ...*

Dagegen spricht: Wie alle anderen 82 % der Dresdner Haus- und Wohnungseigentimer auch kann die WOBA
nur so bauen, wie es von der Stadt erarbeitete Flachennutzungs-, Griunordnungs- und Bebauungsplane
vorsehen. Eine ordentliche Umfeldgestaltung liegt im eigenen wirtschaftlichen Interesse der WOBA, denn ohne
Mieter KEINE EINNAHMEN! ,Extrawinsche* der Stadt muss die Stadt auch heute schon bezahlen (z. B.
Kongresszentrum oder Parkhaus MetzerstralRe in der Inneren Neustadt). Auf die WeiterfUhrung des
Stadtumbauprogramms Ost wird der neue Eigentimer vertraglich verpflichtet.
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Fortsetzung Folie 13

Mieterverein: ,Ein neuer Eigentimer muss hohe Renditen erwirtschaften, deshalb wird er die Instandhaltung
vernachlassigen und die Modernisierung zuriickstellen!®

Dagegen spricht: Jedem Vermieter, der kein Geld in die Instandhaltung und Modernisierung steckt, laufen die
Mieter in Scharen davon! Der nachste Vermieter wartet schon sehnstichtig auf den neuen Mieter! Aul3erdem soll
das derzeit geplante Instandhaltungsniveau vertraglich festgeschrieben werden.

Mieterverein: ,Dann verkauft der Eigentumer den Bestand, und die Stadt hat das Problem eines
abgewirtschafteten Wohnungsbestandes.”

Dagegen spricht: An wen will man denn ,abgewirtschaftete* Wohnungsbestande verkaufen? Wer bezahlt dafur
Geld, wenn man auch ordentlich gepflegten Wohnraum mit zufriedenen Mietern in Dresden aber auch in anderen
Stadten kaufen kann?

Mieterverein: ,Angst ist in den néchsten 10 Jahren wenig begriindet, da es ausreichend Mieterschutz gibt.
Zudem ist durch den Leerstand jeder Vermieter interessiert, mieterfreundlich zu arbeiten. Das andert sich erst
beim Mangel: Dann wird ein ganz anderer Druck auf die Mieter ausgeubt. In 10 Jahren werden wir durch Rickbau
und Zuwanderung vielleicht noch einen Leerstand von 5 oder 7 % haben. Danach fangen die Probleme erst richtig
an. Wenn wieder ein Wohnungsmangel bestehen wird, konnte die Stadt tber ihre Gesellschaft direkt Einfluss auf
das Vorhalten von Sozialwohnungen nehmen. Ansonsten ist sie verpflichtet, Belegungsrechte bei anderen
Vermietern zu kaufen. Und das ist teuer!®

Dagegen spricht: Ob in 10 Jahren der Wohnungsmarkt so ,umkippt®, ist derzeit wenig wahrscheinlich (siehe
Bevolkerungsprognosen).  Erst ein  extremer  wirtschaftlicher  Aufschwung fuhrt zu  deutlichen
Bevolkerungsgewinnen. Dann steigen auch Steuereinnahmen und sinken soziale Lasten. Sicher ist auf jeden Fall,
dass ohne Haushaltssanierung das kommunale Leistungsangebot z. B. im Sozialbereich, der Kultur etc. nicht
aufrecht erhalten werden kann. Und: Wie wollen wir z. B. die Schulsanierungen bezahlen?
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