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In den letzten Jahren hat sich in Teilen der Wohnungswirtschaft ein institutioneller Wandel voll-
zogen, der die Wohnungspolitik ebenso intensiv beschéaftigt hat wie die Wissenschaft. Eine gan-
ze Reihe ehemals offentlicher oder industrieverbundener Wohnungsunternehmen ist an private
Investorengruppen verduBert worden (Kofner 2008a). Die Unternehmen sind damit zu Bestand-
teilen von komplexen Konzernstrukturen geworden und sie missen den Anforderungen des Ka-
pitalmarktes Rechnung tragen. Daraus ergeben sich einschneidende Konsequenzen fiir die Orga-
nisationsstrukturen und -kulturen der ubernommenen Gesellschaften und natirlich auch fur die
einzelnen Mitarbeiter.

Die weiterhin zum o6ffentlichen Sektor zahlenden Wohnungsunternehmen sind dagegen in der
Regel weniger einseitig den Interessen ihrer Anteilseigner an einer Wertsteigerung ihrer Kapital-
einlage verpflichtet. Der Druck im Hinblick auf eine Steigerung der Eigenkapitalrentabilitaten
und Ausschittungsbetrage hat jedoch auch fir sie zugenommen. ...

Auf dem Hohepunkt des Engagements auslandischer Finanzinvestoren auf dem deutschen Woh-
nungsmarkt sah es voriibergehend sogar so aus, als wirde sich die Transformation der deutschen
Wohnungswirtschaft gleichsam im Zeitraffer vollziehen. ... Wegen des wachsenden politischen
Widerstandes gegen die Privatisierung 6ffentlicher Wohnungsunternehmen und wegen der er-
heblich eingeschrankten Verfiigbarkeit von Ubernahmekrediten hat der Druck von dieser Seite
zuletzt freilich erheblich nachgelassen.

Damit erdffnet sich fiur die offentliche Wohnungswirtschaft die Gelegenheit, den Konvergenz-
pfad zu verlassen und die Unterschiede zu den kapitalmarktorientierten Unternehmen wieder
starker zu betonen. Offentliche Wohnungsunternehmen und Wohnungsgenossenschaften miissen
anders gefiihrt und gesteuert werden als ihre kapitalmarktorientierten Konkurrenten, denn sie
dienen nicht in erster Linie dem Wertsteigerungsinteresse ihrer Anteilseigner. Mehr als die pri-
vate Konkurrenz mussen sie die Interessen anderer Stakeholder im Blick haben. Bei den genos-
senschaftlich organisierten Unternehmen kommt hinzu, daB die Mitglieder zugleich Mieter sind,
deren Interesse sich keineswegs auf die Maximierung des ,,Shareholder value® verengen laft.
Diese besonderen Bedingungen erfordern Unternehmensverfassungen, die den unterschiedlichen
Stakeholderinteressen eine Stimme verleihen. Die Frage der Fiihrung und Steuerung von o6ffent-
lichen und genossenschaftlich organisierten Wohnungsunternehmen gehort somit auf die woh-
nungspolitische Agenda.
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