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Alternativen zur
Massenprivatisierung
von Wohnraum

W In den 1990ern kam es
in den Landern des ehemals
sozialistischen Ostens zu
einer rasanten
Privatisierung von einst
offentlichem Wohnraum.
Schon in den Jahren von
1990 bis 1994 gingen mehr
als drei Millionen
Wohnungen in privates
Eigentum iiber. In der Regel
kauften Mieter ihre
Wohnungen, zumeist mit
groflen Preisreduktionen.
Hat diese

» vVerschleuderungs-
privatisierung® positive
Ergebnisse gebracht?
Tosics verweist auf die
Nachteile, die bei dieser
Form der Privatisierung
die kurzfristigen positiven
Effekte deutlich
iiberlagern. W

Ivan Tosics ist geschéftsfiithrender
Direktor am Metropolitan Research
Institute in Budapest, das sich seit 1989
mit Wohnpolitik und urbaner Planung
befasst. Er ist Soziologe, Mitkoordinator
des European Network for Housing
Research und Autor zahlreicher
Publikationen zam Wandel des
Wohnungswesens in Ostmitteleuropa.
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von lvan Tosics

n den 1990er Jahren kamen Know-how-

Transfer und technische Unterstiitzung
innerhalb Europas in Mode: Viele der ent-
wickelten westlichen Linder driingten sich
sogar, ihre Erfahrungen und Methoden den
neuen Demokratien zu vermitteln. Der
Umfang der zu bewiltigenden Aufgaben
war aber auch noch ohne Prizedenz in der
jingeren Geschichte. im Ubergang von ei-
ner Plan- zu einer Marktwirtschaft kamen
schlieBlich verschiedene Gkonomische
Modelile zur Anwendung, mit denen viele
(gute und schlechte) Erfahrungen gemacht
wurden. Als Resultat dieser vielfiltigen Er-
fahrungen haben die ostmitteleuropdi-
schen Gesellschaften zu den gegenwirtig
in den westlichen Lindern laufenden Dis-
kussionen durchaus einiges beizutragen.

Die Dimensionen
der Privatisierung

Die vielleicht bedeutsamsten Etfahrun-
gen wurden im Bereich der Privatisie-
rung gemacht, insbesondere bei der Um-
wandlung von éffentlichem Wohnraum in
Privatbesitz. Im Grunde gab es fiir diese
Form von Verinderung am Ende der 1980er
Jahre erst ein Orientierungsbeispiel: In Grof3-
britannien wurden unter Margaret Thatcher
von den existierenden sechs Millionen 6f-
fentlichen Mieteinheiten zwei Millionen in
einem Transformationszeitraum von 15 Jah-
ren privatisiert.! Die Lander Ostmitteleuro-
pas sollten diese ,Leistung™ schon sehr
bald iibertreffen: In den Jahren von 1990
bis 1994 wurden von einem Gesamtbestand
von 10 Millionen &ffentlichen Mieteinhei-
ten bereits 3,1 Millionen Mietwohnungen,
das waren 31 Prozent des Gesamtbestan-
des (diese Daten beziehen sich auf 12 Lin-
der, Russland ist nicht miteingerechnet),
privatisiert.2 Diese Privatisierung vollzog
sich in einem unvergleichlich kiirzeren Zeit-
raum als in GroBbritannien: in nur fiinf Jah-
ren! Die ,,Champions® in diesem ,,Privati-
sierungsrennen’ waren die siidosteuropé-

ischen Linder, wo 77 Prozent des gesam-
ten 6ffentiichen Wohnraums im Schneliver-
fahren an die eingemieteten Wohnungsnut-
zerlnnen abverkauft wurden. Frau Thatcher
wiire wohl blass vor Neid tiber die Bedin-
gungen gewesen, unter denen die Privati-
sierung in den ostmitteleuropiischen Lan-
dern verlaufen konnte: Rabatte auf Kauf-
preise fiir die Wohnungsmieter waren iibli-
cherweise jenseits der 85 Prozent angesie-
delt und es gab sogar Beispiele, wo die
Nachlisse fast 100 Prozent ausmachten.

Diese ,,Verschleuderungsprivatisierung
in den Transitionslandern war vielleicht der
schnellste und gréfite Eigentumstransfer in
der Geschichte. Die offensichtlichsten Re-
sultate zeitigte dabei die Privatisierung in den
groflen Stidten. Dort war auch der Anteil
des offentlichen Mietraums am héchsten
gewesen. In Tirana war dieser Prozess am
extremsten, Der Anteil des 6ffentlichen Miet-
cigentums verdnderte sich zwischen 1993
und 1998 von beinahe 100 auf § Prozent.
Sehr rasant volizog sich der Wande! auch in
Budapest, wo der Anteil des dffenilichen
Mietwohnraums von 50 auf 10 Prozent sank.
Langsamer war diese Verinderung z.B. in
Prag, wo die respektiven Werte von 71 auf
52 Prozent zuriickgingen.

Es gab nur ein Land, wo ein anderes
Modelt der Restrukturierung des &ffentli-
chen Mietensektors zur Anwendung kam;
das war Qstdeutschiand, Hier wurde, an-
statt dass die individuellen Wohneinheiten
an die inwohnenden Mieter verkauft wor-
den wiren {was nicht verboten war, aber
aufgrund der nur sehr geringen Preisnach-
ldsse nur selten vorkam), der gesamte sozi-
ale Wohnbestand an gemeinniitzige Woh-
nungsgesellschaften transferiert.

Beweggriinde zur
Privatisierung

s gab Gblicherweise zwel Beweggriin-

de, dic hinter diesen Massenprivatisie-
rungen in den ostmitteleuropiischen Lin-
dern standen: der eine war politischer Na-
tur, der andere ein Skonomischer. Wihrend
der politische Beweggrund eng mit dem
neuen Glauben an eine besitzorientierte Ge-
sellschaft und an die mit ihr verbundenen
Marktmechanismen zu tun hatte, hing der
Gkonemische eng mit der geringen Effizi-
enz der sozialistischen Mietwohnungspo-
tittk zusammen. Die Hauptprobleme des 6f-
fentlichen Mietensektors waren in der Zeit
des Realsozialismus meist folgendermaflen
gelagert:

» Offentliche Zentralbehdrden regulierten
die verschiedenen Funktionen des Miet-
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wohnbereichs und bestimmten sowohl
iiber die Mietenpolitik als auch die sozi-
alen Unterstiitzungen und Instandhal-
tungssysteme.
* Rein politische MaBstibe wirkten dabei
direkt in diese Bereiche hinein.
Auf allen Ebenen waren institutionelle
Monopole geschaffen worden, um den
dffentlichen Mietwohnungssektor zu
mahagen,
Es war klar, dass dieses Organisationsmo-
dell einer Verinderung bedurfte, also die
verschiedenen Funktionen dezentralisiert,
die monepolistischen Strukiuren aufgelost
und die direkte politische Einflussnahme re-
duziert werden mussten. Eine solche Mo-
dernisierung des $ffentlichen Mietsektors
hitte in verschiedenen Formen vollzogen
werden kénnen. Die ,,Massenverschleude-
rungsprivatisierung an die inwohnenden
Mieter war ein potentiell mégliches Mo-
dell unter mehreren anderen und — wie die
folgende Analyse noch zeigen wird — bei
weitem nicht die beste Methode.

Konseguenzen der
Privatisierung zum
Schleuderpreis

ie vier allerwichtigsten Konsequenzen
dieser Methode kénnte man wie folgt
zusammentassen:3

+ Sie ergab eine Zunahme von Ungleich-
heiten (die urspriinglich bestehenden
Unterschiede in der Wohnsituation zwi-
schen den bessergestellten und den ar-
men Familien wurden durch diese Form
der Privatisierung aufgrund der immen-
sen Kaufpreisabsenkungen vergré-
Bert).4

» Sie ergab eine Steigerung der raumlich-
sozialen Separierungen (Familien mit
niedrigen Einkommen mussten die bes-
seren Wohngegenden verlassen, sobald
die Besitzer sich entschlossen, Renovie-
rungen durchzuflihren und die Eigen-
tumswohnpreise dann rasant anstiegen).

» Sie brachte eine wachsende Differenzie-
rung im Mehrfamilienwohnungssektor
(die Renovierungen in den besseren
Stadtgebieten wurden immer umfangrei-
cher, wihrend die armen Wohnungsbe-
sitzer eher geneigt waren, ihre Wohnaus-
gaben auf moglichst niedrigem Niveau
zu haiten).

* Sie brachte eine Verschirfung von sozi-
alen Problemen im Wohnungssektor, d.h.
eine sehr groBie Steigerung bei den Zah-
lungsriickstinden (da der Anteil der
Wohnungsbesitzer mit nur sehr beschei-
denen Einkommen plétzlich sehr stark an-

wuchs, konnten viele dieser neuen ,,Be-
sitzer ihre Eigentitmerauslagen und Be-
tricbskosten nicht bezahlen) und stark
fallende Chancen von Wohnungslosen
zu Wohnungen zu kommen (mit dem Ver-
schwinden des 6ffentlichen Mietwoh-
nungsbereichs war nun nichts mehr da,
was Wohnungs- oder Obdachlosen zu-
gewiesen hitte werden kénnen).
Die Privatisierung an inwohnende Mieter
brachte zudem eine Zerstiickelung der Be-
sitzstruktur. Es gab nun vielfachen individu-
cllen Besitz innerhalb jewsiliger groBerer
Immobilien (d.h. gestreutes Wohnungsei-
gentum innerhalb von Hausern). Damit ent-
standen sowohl bei groflen Mehrfamilien-
gebiduden in alten Wohngebieten der Stadt
als auch bei neuen Hausern ganz spezielle
Koordinierungs- und Rechtsprobleme: Auf-
grund der fragmentierten Meinungsbildung
wurde es sehr schwer, eine Mehrheit der Be-
wohner flir [nvestitionsentscheidungen zu
gewinnen. Schon eine kieine Gruppe von
Leuten konnte mit Verweis auf ihre individu-
ellen Rechte als Besitzer jegliches Vorhaben
in diese Richtung blockieren.

Bilanz und Alternativen

Die schlussendliche Bilanz iiber die Mas-

senprivatisierung an inwohnende Mie-

ter in Ost- und Mitteleuropa ist meines Er-
achtens negativ, denn es resultierten daraus
mehr Problemie als positive Verdnderungen.

Aber was hitte die Alternative sein kon-

nen? Wie hitte der soziale Mietsektor effi-

zienter gemacht werden kdnnen, wenn nicht
durch Massenprivatisierungen?

Folgt man der Meinung von Hugo Prie-
mus,’ so ist es die Hauptaufgabe des sozi-
alen Mietwohnungssektors, die grundle-
genden Ziele von Erschwinglichkeit, Quali-
tat und Zugangsméglichkeit anzustreben.
Seiner Ansicht nach macht es ein gut orga-
nisierter Mix von Instrumenten auch még-
lich, diese Kriterien zu erfillen. Er schligt
dabei folgende Konstanten als Vorbedin-
gungen vor:

» Eine 6ffentliche Kontrolle iiber das Miet-
niveau, die mit einer effektiven Nutzung
von Zuschiissen verbunden sein sollte.

« Der gemeinniitzige Charakter der Woh-
nungseigentiimer muss gegeben sein,
das heiBt, die Wohnungseigentiimer
miissen ihren erwirtschafteten Gewinn
zuriick in das Wohneigentum investie-
ren.

* Die &ffentliche Kontrolle iiber die Ver-
teilung von Wohnraum, die auch die
Chancen von schiechter verdienenden
Menschen und Minderheitengruppen
wahrt, ist absolut wichtig,

Hat man diese Kriterien vor Augen, hitte

die Effizienz des sozialen (6ffentlichen)

Mietsektors durch andere Mittel, als es die

Massenverschleuderungsprivatisierung

war, ohne Zweifel erhéht werden kénnen.

Das Management und nicht die Wohnein-

heiten hitten privatisiert werden sollen und

die Strategiebildung sowie die Uberwa-
chung und nicht die Sozial- und Mietvor-
schriften hatten dezentralisiert werden
miissen. Eine von der zentralen bis zur lo-
kalen Ebene konsistente Handlungsweise
und ein positiver Zugang zum Non-profit

Sektor hitte es ermdglicht, die Effizienz zu

erhohen, ohne dass auch der soziale Cha-

rakter des dffentlichen Wohnens auf der

Strecke geblieben wiire,

Es gibt in westlichen Landern vielver-
sprechende Beispiele von innovativer of-
fentlicher Mietpolitik, bei der man durchaus
sagen kann, dass sie die oben angefithrten
Kriterien erflillen. Als Schliissel zum Erfolg
hat sich dabei immer eine Verteilung der
Aufgaben auf verschiedene Akteure erwie-
sen. Im Grunde gibt es dabei meist folgen-
de Aufgabenverteilung:

» Die nationale Ebene gibt ein einheitli-
ches Wohnungszuteilungssystem wie
auch den Rahmen flir die Mietpolitik vor.

+ Die lokale Ebene stellt eine lokale Woh-
nungsstrategie auf die Beine, kontrol-
liert die Aktivitdten der Wohnungsge-
sellschaften und sichert das Funktionie-
ren der sozialen Wohnungszuteilung
ohne Diskriminierungen.

» Die gemeinniitzige Wohnungsgesell-
schaften setzen Optimierungen inner-
halb des Rahmens, in dem sie agieren,
um, wobei sie auch verschiedenste
Aufgaben an den privaten Sektor ab-
geben.

[n einem solchen System kénnen die Woh-

nungsgesellschaften im Rahmen des ihnen

vom &ffentlichen Sektor vorgegebenen

Spielraums effizienzsteigernde Mechanis-

men einfithren, ohne dass dabei der sozia-

le Charakter des &ffentlichen Mietwoh-
nungsbereichs verloren geht. Mit diesen
neuen Praktiken (vgl. hier z.B. das Srrate-
gic Stock Management in den Niederlan-
den®) vetringern sich auch die Unterschie-
de in der Verwaltungspraxis der sozialen
und privaten Wohnungseigentiimer. Par-
allel zur Zunahme der Effizienz kénnen die
sozialen Wohnungsbesitzer auf diese Wei-
se schlieBlich sowohl strategische als auch
umweltorientierte und selbst ,.ganzheitli-
che* Visionen im Management ihres Woh-
nungsbestandes entwickeln. Wenn die

Rahmenbedingungen gut gesetzt sind, be-

steht also kein Bedarf fiir Privatisierung.
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Profitorientierung bringt dann nimlich kei-
ne zusitzliche Steigerung der Effizienz.

Schlussfolgerung

as Beispiel Groflbritanniens in den

1980er Jahren und jenes der ostmittel-
europdischen Linder haben auf iiberzeugen-
de Weise klar gemacht, dass auf Massenpri-
vatisierungen an inwohnende Mieter zu
Schleuderpreisen verzichtet werden solite.
Es gibt dabei nur wenige Vorteile und diese
sind nur von sehr kurzfristiger Daver, wiih-
rend die Nachteile lange weiter wirken. Die
Effizienz von sozialem (6ffentlichem) Miet-
wohnraum kann durch verschiedenartige
MaBnahmen erhht werden. Viele dieser
MaBnahmen werden gegenwiirtig in mehre-
ren grofien westlichen Stidten angewandt
und auch kritisch reflektiert.

Noch eine weitere Lektion sollte man
vom Beispiel Grof3britanniens und der ost-
mitteleuropdischen Linder gelernt haben.
Indiesen Lindern kamen die Initiativen zu
ciner Schleuderpreisprivatisierung von
Wohnraum von den jeweiligen zentralen
Regierungen und waren rein politisch in-
spiriert. Der Preis, der in diesen Lindern fur
diesen Typ von politikdiktiertemn und ideo-

logisiertem Umbruch im 6ffentlichen Miet-
scktor gezahlt wurde, ist zwar im Moment
noch nicht vollig zu errechnen, aber er ist
ohne Zweifel gewaltig.

Alle Politiker, die auf eine Privatisierung
im Wohnungsbereich abzielen, miissen wis-
sen, dass eine Effizienzsteigerung im 6ffent-
lichen Mietsektor (und das gilt wohl fiir die
Sffentlichen Leistungen ganz generell) eine
schwierige Angelegenheit ist, Bevor ein sol-
ches Vorhaben angegangen wird, miisste es
unumginglich sein — und das nicht allein in
Ostmitteleuropa, sondern in der gesamiten
EU —, sich den Rat von unabhingigen Ex-
pertlnnen anzuhdren, die die bisher gemach-
ten historischen Erfahrungen bei Woh-
nungsprivatisierungen aufmerksam analy-
siert haben... und sich vor politisch motivier-
ten Schnellschiissen hiiten.

Aus all diesen Griinden ist es fiir For-
scherlnnien, die {iber den Wohnungsbereich
arbeiten, eine wichtige Aufgabe, die Ergeb-
nisse ihrer Untersuchungen politischen
Entscheidungstriigern zu kommunizieren.
All die Bemiihungen werden allerdings
ohne Effekt bleiben, wenn PolitikerInnen
aus Fehlern, die in der Vergangenheit ge-
macht wurden, nicht lernen wollen.”
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