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Beabsichtigter Verkauf der Landesanteile an der Nassauischen Heimstitte (NH)

Sehr geehrte Damen und Herren,

in einem kilrzlich in der FAZ vertffentlichten Interview hat der Hessische Finanzminister und

kurzzeitiges Aufsichtsratsmitglied Dr. Schéfer angekiindigt, im Jahr 2012 zu entscheiden, ob

das Land seine Beteiligung an der Nassauischen Heimstatte verringert oder ganz aufgibt. Er

begrindete dies damit, ,dass das Betreiben einer Wohnungsbaugeseilschaft nicht zu den
Kernaufgaben eines Bundestandes zahit."

Die Arbeitnehmervertreter im Aufsichtsrat der Nassauischen Heimstitte sehen sich deshalb
veraniasst, zu einigen in der Presse dargestellten Aussagen und Einschétzungen Stellung zu
nehmen, um so zu einer sachlichen und objektiven Diskussion beizutragen und eine folgen-
schwere Fehlentscheidung zu verhindern.

1) Gehdrt das Betreiben einer Wohnungshaugesellschaft nicht zu den Kernaufgaben
eines Bundeslandes?

Die Nassauische Heimstétte wurde 1922, aiso vor fast 90 Jahren als Landesentwickliungs-
gesellschaft gegriindet. Noch heute erfiillt das Unternehmen diese im Gesellschaftsvertrag
dokumentierte Aufgabe und ist in mehr als 170 Projekten der Stadtentwicklung als zuver-
lassiger Partner der Stadte und Gemeinden tatig. Das Unternehmen leistet durch die
Steuerung o&ffentlicher Férderungsprogramme und als Treuhdnder der Kommunen sowie
durch freifinanzierte Projekte einen wesentlichen Beitrag zur Landesentwickiung. Als grofiter
Projektirager im Bund-Lander-Programim ,Soziale Stadt" in Hessen ist sie erfolgreich in
Projekten der Quartiersentwicklung tatig und trégt dazu bei, den sozialen Frieden in den
Staditeilen zu sichern und die integration zu f&rdern.

Als Wohnungsunternehmen - und nur hiervon ist in der Verkaufsdiskussion die Rede -
versorgen die Nassauische Heimstétie und ihre Tochfergesellschaft Wohnstadt mit rund
62.000 Wohnungen Uber 150.000 Uberwiegend einkommensschwache Mieter in Hessen mit
bezahibarem Wohnraum. Sie fordern durch ein aktives Sozialmanagement das Miteinander
der Nachbarschaften und stellen sich den Herausforderungen des demografischen Wandels
in einer zunehmend (beralterten Mieterschaft.

Fazit: Es ist sehr wohl eine Landesaufgabe, diese Geschéfisbereiche durch eine eigene
Landesgeselischaft zu betreiben und zu férdern. Die ordnungspolitische Begrliindung zum
Verkauf der Landesanteile soll nur verschleiern, dass man mit dem Vermdgen des
Wohnungsbestandes ,Kasse machen” will und damit alle sonstigen Aufgaben des Unter-
nehmens bewusst zur Disposition stellt. Die Erfahrung aus allen bisherigen Verkaufen von
Landesentwickiungsgesellschaften zeigt, dass nach einem Verkauf der Landesanteile der
neue EigentUmer die politischen Aufgaben der Landesentwicklung nicht mehr wahrnimmt
und das Geschéftsfeld Stadtebau schiieft.
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2) Ist der Unternehmenszweck der Nassauischen Heimstitte mit dem einer Eisenbahn
vergleichbar, ,denn es gibt ja (so Finanzminister Dr. Schéfer) keine zwingende Not-
wendigkeit, dass ein Land auch selbst eine Eisenbahn betreibt.”

Den Betrieb einer auf Gewinn ausgerichteten Eisenbahn mit dem einer éffentlichen Woh-
nungsgeselischaft zu vergleichen, zeugt von Unwissen Uber den im Gesellschaftsvertrag
dokumentierten Unternehmenszweck der Nassauischen Heimstétte. Dort ist u. a. folgendes
festgelegt: ,Zweck der Geselischaft ist vorrangig eine sichere und sozial verantwortbare
- Wohnungsversorgung der breiten Schichten der Bevélkerung. Dabei sind im Besonderen
. Wohnungssuchende zu beriicksichtigen, die aufgrund ihrer persdnlichen Verhalinisse oder
Umsténde Schwierigkeiten bei der Wohnungssuche haben.©

Fazit: Es ist zwingend eine offentliche Aufgabe des Landes, fiir diejenigen, die sich auf dem
frelen Wohnungsmarkt nicht versorgen kénnen, Wohnraum zur Verfiigung zu stellen, Die
Wahrung des Menschenrechts auf Wohnung ist Grundlage fiir den sozialen Frieden in
unserem Land. Gerne organisieren wir fir Herrn Dr. Schafer eine Fihrung durch unsere
Siedlungen des sozialen Wohnungsbaus, damit er sich selbst einen Eindruck dariiber
verschaffen kann, dass wir mit einer Landesbahn nicht vergleichbar -sind. Wir als Arbeit-
‘fiehm@rvertreter: sind der-Uberzeuguid;- dass “die -Landesanteile ‘an“dei ‘Messe -und -den
Staatsweingitern viel weniger der Daseinsvorsorge dienen als die Versorgung mit bezahi-
barem Wohnraum.

3) Trifft es zu, dass sich nach einem Verkauf der Landesanteile fiir die Micter nichts
dndert?

Diese Feststellung widerspricht jeglicher beiriebswirtschaftlicher Vemnunft. Jeder Erwerber,
ob Finanzinvestor, Helaba oder ABG-Frankfurt muss den gezahiten Kaufpreis finanzieren,
d.h. verzinsen und tilgen. Dieser Aufwand muss vom Unternehmen zusatzlich erwirtschaftet
werden, was nur durch Wohnungsverkéufe, Personalabbau, SchlieRung des Geschéafisbe-
reichs Stédtebau in Nordhessen sowie eine Abkehr von der derzeitigen sozialveriraglichen
Mietenpolitik moglich ist.

Bereits durch den im Jahre 2004 vom Land erzwungenen Ankauf der Landesanteile an der
Wohnstadt - auch hier hat das Land schon einmal ,Kasse gemacht® - tragt die Unterneh-
mensgruppe einen jéhrlichen Zinsaufwand von derzeit noch 7 Mio. €, der zuséatzlich durch
die Mieter aufgebracht werden muss. Dieses Geld steht fir notwendige Investitionen, inshe-
sondere in die energetische Sanierung (Warmedammung,. Kraft-Wérme-Kopplung, Solar-
energienutzung etc.) der Wohnungsbesténde, nicht mehr zur Verfligung.

Die Einschatzung des wirtschaftspolitischen Sprechers der FDP-Landtagsfraktion Lenders,
.die angesirebte Lésung hatte den Vorteil, dass die Nassauische Heimstitte Geld fur die
Sanierung threr Wohnungen erhalte”, zeugt deshalb von abgrundtiefer Unkenntnis wirtschaft-
- licher Zusammenhange.

et el R

U Fazit: __Unabhéngig vom Erwerber wird sich eine Véréursenrung”dér‘ Landesanteile negativ auf

die Mieter auswirken missen durch héhere Mieten, geringere Investitionen in den Woh-
~nungsbestand sowie eine Reduzierung der Dienstleistungen.

4) Ist die Ubernahme der Wohnungsbestinde in Frankfurt und Wiesbaden im Tausch
gegen die stddtischen Gesellschaftsanteile eine Lésung?

Die unmittelbar nach der Verkaufsankiindigung durch Herrn Dr. Schafer von Unternehmen in
Frankfurt und Wiesbaden. erkléarte Bereitschaft zur Ubernahme der értlichen Wohnungsbe-
stande im Tausch gegen ihre Gesellschaftsanteile wiirde zu einer Zerschiagung des Unter-
nehmens fiithren.
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Die etwa 16.000 Wohnungen in Frankfurt und rd. 5.700 Wohnungen in Wiesbaden zahlen zu
den attraktivsten Standorten mit einer nachhaltigen Wohnungsnachfrage. Durch eine Aus-
glederung wiirde die Unternehmenssubstanz geschwiéicht und der Unternehmenswert fir die
verbleibenden Geselischafter erheblich reduziert.

Wie soll, so fragen sich die Arbeitnehmerverireter im Aufsichtsrat, anschlieRend mit den
Mietern der restlichen rund 40.000 Wohnungen insbesondere in Nord-, Ost- und Mittel-
hessen umgegangenen werden, die derzeit --wie in Frankfurt durch die anstehende Ober-
blrgermeisterwahi - keine Lobby haben? Denn diese Bestande wlrden damit gnadenlos zur
Disposition gestellt, ein Verkauf dieser Wohnungen wére dann nicht mehr ausgeschlossen.
Ob sich dies die Birgermeister der vielen betroffenen Stadte und Gemeinden widerstandslos
gefailen lassen, ist zu bezweifeln.

Fazit: Eine Zerschiagung des Unternehmens durch Ausgliederung der Wohnungsbestande
in Frankfurt und Wiesbaden, ist ein ~verscherbeln der portfoliostrategisch wichtigen Filet-
stlicke, schwécht die wirtschaftliche Substanz des Unternehmens und gefahrdet Arbeits-
plétze. Zudem Ubersteigt der Wert dieser Immobitienbestinde den Beteiligungswert den
Gesellschaftsanteile der Stadte Frankfurt und Wiesbaden bei weitem. Ein Herausiésen
-dieser Wohnungsbestande kann nur tiber ein Wertgutachten erfolgen. tm Ubrigen f4ilt dabei
Grunderwerbsteuer in Miltionenhshe an, die wiederum von den Mietern finanziert werden
muss,

5) Wilrde das Unternehmen nach einem Verkauf an die Helaba und die ABG-Frankfurt
effizienter?

Die Nassauische Heimstatte liegt bei wesentlichen wirtschaftlichen Kennzahten wie z. B. der
Eigenkapitalrentabilitst, der Gesamtkapitalrentabilitst sowie der Unternehmensleistung pro
Mitarbeiter Uber denen der Mitbewerber, auch in Frankfurt, Hierbei ist unberiicksichtigt, dass
das Unternehmen als Regionalgeselischaft mit erheblichem Streubesitz in Giber 150 Stadten
und Gemeinden, (iberwiegend im Iandlichen Raum, tatig ist und hieraus héhere Bewirt-
schaftungsaufwendungen zu tragen hat bei gleichzeitig niedrigeren Durchschnittsmieten, :

Die genannten hervorragenden betriebswirtschaftlichen Kennzahien des Unternehmens und
das ausgezeichnete Jahresergebnis von 30 Mio. Gewinn in 2010 konnten durch erfolgreiche
Unternehmensfithrung erreicht werden trotz der zusatziichen Belastung durch jéhrliche
Zinszahlungen von 7 Mio. aufgrund des vom Land initiierten Erwerbs der Wohnstadt,

Die These vom »Schuldenberg” den das Unternehmen vor sich her schieben wiirde ist
geradezu absurd angesichts der Verkehrswerte der 62,300 Wohnungen (welt Giber 3 Mrd. €).
Ein Schuldenberg wiirde allerdings entstehen wenn das Unternehmen seinen eigenen Ver-
kauf finanzieren milsste, wie es offensichtlich geplant ist.

6) Was ist die Alternative zum Verkauf der Nassauischen Heimstitte?

Die Alternative fir das Land Hessen wére, die Unternehmensgruppe als Instrument der
Wohnungs-, Landes- und Stadtentwicklungspolitik im Rahmen der Neuordnung seiner
Beteiligungsstruktur zu starken und auszubauen. Statt einen einmaligen Verkaufserlds zu
realisieren wére es erheblich nachhaltiger und sinnvolier, die jahriichen Dividenden-
zahiungen des Unternehmens an das Land langfristig zu investieren.

Ein Verbieib des Landes in der jetzigen Gessllschafterstruktur wiirde zeigen, dass das Land
bereit ist, die soziale Verantwortung und Garantie fir preiswerte Mieten vor allem in
Ballungsgebieten wie Frankfurt, Wiesbaden, Darmstadt, Kassel und Marburg zu {berneh-
men. Mit dieser Haitung wiirde das Land weiterhin die Kommunen bej der Stabilisierung von
Quartieren unterstiitzen und stadtebauliche Entwicklungen im Land Hessen auch in Zukunft
sicherstellen, Sind dies nicht auch und gerade wichtige infrastrukturelle MaRnahmen, wie sie
das Land durch den sogenannten Zukunftsfonds finanzieren méchte?
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7.) Resiimee

Die zum Verkauf der Nassauischen Heimstitte genannten Griinde sind inhaitlich nicht
haltbar. Die Auswirkungen eines Verkaufs auf die Mieter und die kommunalen
Geschaftspartner wéren unvermeidbar. Warum soliten die Stadte Frankfurt und Wiesbaden
versuchen, in einer Art von Fluchtbewegung ihre Wohnungsbestande auszugliedern und in
eigene Gesellschaften zu Ubernehmen, wenn sie den Zusicherungen des Finanzministers
{keine Auswirkungen fur die Mieter) Glauben schenken wiirden? ‘

Werden Nord-, Ost- und Mittelhessen - die Regionen mit dem gréfiten Entwicklungsbedarf im
Hinblick auf die demografischen Verdnderungen - nach einem Verkauf einen wichtigen
Partner der Stadtentwickiung und Wohnungswirtschaft verlieren?

Wenn man diese Auswirkungen ignoriert, dann soll man wenigstens so ehrlich sein und zu-
geben, dass es sich um das ,Verscherbeln eines mit dffentlichen Mitteln Uber 90 Jahre
erwirtschafteten Unternehmensvermégens handelt und fir die Begrindung nicht ordnungs-
politische ,Klimmz{ige" machen, die unglaubwlrdig sind, den Mietern und Wahiern aber in
- “guter Erinnerung bleiben werden. o

Der Verkauf der Nassauischen Heimstatte und damit auch ihrer Tochtergeselischaft Wohn-
stadt - dies ist die feste Uberzeugung der Arbeitnehmervertreter im Aufsichtsrat - schwécht
das Land bei der Erflillung existenzieller Aufgaben der Daseinsvorsorge fiir bedlirftige Men-
schen sowie der zukiinftigen Herausforderungen der Landesentwickiung im Hinblick auf die
demografische Entwickiung. Ein Verkauf der Landesanteile wiirde zu einer sozialen Erosion
in zahlreichen Wohnquartieren fithren. '

Deshalb bitten wir Sie unter Wiirdigung der dargesteliten Argumente und unabhdngig von
parteipolitischem KalkUl um Ihre Unterstitzung, die VerduRerung der Nassauischen Heim-
stétte zu verhindern.

Fur weitere Gesprache stehe ich thnen gemeinsam mit meinen Aufsichisratskolieginnen und
-kollegen gerne zur Verfligung.
Freundiiche GriiRe

Bernhard Stéver
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