Die aktuelle Information aus dem khd-research.net

gréBtes Wohnungsunter-
nehmen - die GSW - an
ein wenig seribéses Heu-
schrecken-Konsortium
(Cerberus Partners, New
York + Frankfurt/Main)
[khd-Page berichtete].
Das Berliner Parlament
stimmte am 17. Juni 2004
dem Verkauf mit groBer
Mehrheit zu. Auch CDU
und FDP waren fiir den
Verkauf, der eigentlich
mehr eine Schenkung
[17] war. Nur die Grinen
waren dagegen.

Und es wird vermutet,
daB auch deshalb bei der
Berliner Wahl von 2006
die Zahl der Nichtwahler
auf 42 % anstieg. Die SPD
plus PDS kamen hingegen
zusammen nur noch auf
25,1 % aller Wahlberech-
tigten.
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Ein Riesenfehler
der Berliner Politik

Politiker aller Couleur
erzahlen immer wieder,

HEUSCHRECKEN AT WORK

BERLIN - 10.10.2007 (khd). Im Som-
mer 2004 verkaufte der von SPD und den
Linken (PDS) getragene Berliner Senat sein

daB Privatisierungen sehr gut fir die Kun-
den seien. Aber stimmt das auch fir die
Wohnungswirtschaft, zumal wenn gewinn-
hungrige Finanz-Investoren am Werke
sind? Bereits im Vorfeld war von Kritikern
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VON
KARL-HEINZ DITTBERNER

Eine gewaltige Schere
tut sich auf

Der Verkauf von Sozialwohnungen
ist der Hohepunkt einer aus dem Ru-
der gelaufenen gesamtstaatlichen
Schuldenpolitik. Nach dem Motto
~Rette sich wer kann" wird die Flucht
aus den erdriickenden Zinslasten be-
trieben. Der einst mit massiven Steu-
er-Forderungen subventionierte so-
ziale Wohnungsbau wird mit massi-
ven Preisabschldgen verschenkt —
internationalisiert.

US-Pensionsfonds freuen sich iiber
Windfall-Profite aus den Notverkau-
fen. Amerikanische Rentner und Pen-
sionére erhalten kiinftig ihre Alters-
Fondsrenditen aus den Mieteinnah-
men deutscher Rentner und Pensio-
nére.

Gleichzeitig droht in Deutschland
eine massive Altersarmut infolge der
sinkenden Rentenperspektiven. Eine
gewaltige Schere tut sich hier noch
auf. Eine Zukunftsvorsorge mit dem
sozialen Wohnungsbau sieht anders
aus.

Michael S. - Berlin-Charlottenburg

Leserbrief in »Der Tagesspiegel«
vom 19.3.2006, Seite 16.
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Von den Folgen des GSW-Verkaufs

Beispiel Thermometer-Siedlung / Nichts ist besser geworden /

Das blanke Privatisierungs-Chaos  [01] regiert

des GSW-Verkaufs beflirchtet worden, daB3
dieser Notverkauf fir die vielen Menschen,
die in GSW-Wohnungen leben, schlimme

Folgen haben werde.
Nach 3 Jahren stellt sich
die Frage, ob solche Be-
firchtungen berechtigt
waren.

Die objektive Antwort
ist: JA! Es sei politisch
ein Riesenfehler gewe-
sen, die GSW ausgerech-
net an eine ,Heuschrek-
ke' verkauft zu haben,
hort man immer wieder
von betroffenen GSW-
Mietern. Der Senat hat-
te sich mal Anfang der
2000er-Jahre ,uber’s
Geschaftsgebaren von
Cerberus im Internet
schlaumachen" sollen.
Dazu gab es ,bei US-Me-
dien vieles zu erfahren".

Ausverkauf von
GSW-Wohnungen

Denn inzwischen sind
zahlreiche Wohnungs-
weiterverkdufe durch die
Cerberus-GSW bekannt-
geworden - mit jeweils
sehr nachteiligen Folgen

(allzuoft saftige Mietsteigerungen) fur die
Mieter. In chronologischer Reihenfolge sind
das z. B. gewesen: Pankow 1, Steglitz-Zeh-
lendorf, Treptow-Kdpenick, Spandau,

Wedding 1, Wedding




Die aktuelle Information aus dem khd-research.net

| © 2007 khd-research

CERBERUS
Cerberus ist der Name des dreiképfigen
Hollenhunds, der den Hades, den Ort der
Unterwelt in der griechischen Mythologie
der Antike, bewachte.

2, Friedenau (Grazer Platz), Reinickendorf,
Charlottenburg-Nord, Pankow 2, Prenzlauer
Berg (Grine Stadt), Tegel (Mieterrechte
ausgehebelt) sowie in Dahlem (Gewerbe-
raume). Manche Wohnungen wurden da-
bei zum regelrechten Spekulationsobjekt
[12] umfunktioniert.

Aber auch das im Februar 2006 verof-
fentlichte ,Schwarzbuch Privatisierung"
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des Berliner Mietervereins mit seinen um-
fangreichen Falldokumentationen spricht

eine deutliche Sprache: ,Nun ist Schluss!
Weitere Verkaufe darf es nicht geben!™ Die
Wohnungsverkdufe des Berliner Senats
kdme den Mietern teuer zu stehen, heiBt
es dort.

Erfahrungen aus der
Thermometer-Siedlung
Aus Sicht der Thermometer-Siedlung und

der benachbarten Woltmann-Siedlung, in
der die GSW rund 2000 ab 1970 bezogene

A Leerstand imGSWEinkaufszentrum CelsiusstralR¢EKZ). Die alte, gemeinnitzige GSW

hatte dieses EKZ noch vor dem Verkauf setiwendig enoviet *. Dann kam deteerstand und

der neue Eigentumeerberus-Partners. Die nun private und eigennitzige GSW kiimmerte si
nicht mehr um die Wiederbelebung des EKZs und so stieg der Leerstand weiter an. Auf Mie

Vorschlége (u. a. Reduzierung der Gewerbemieten) reagierte die GSW[siehe auch Seite 3]

Im linken Laden war friiher die Filiale einer Backerei und Konditorei, die hervorragende Qua
tat im Angebot hatte. Im rechten Laden war ein Schreib- und Spielwaren-Geschéft, wo man

schnell mal eine Fotokopie machen konnte. Das ist alles — vermutlich auch wg. steigender
Gewerbemieten — nun Geschichgeto: 6.8.2004 — khd-320)

* Vermutlich sogar mit Senatsgeldern.

Seite 2




Die aktuelle Information aus dem khd-research.net

| © 2007 khd-research

Neubau-Wohnungen am sudlichen Stadt-
rand besitzt, soll im folgenden Uber ganz
grundsatzliche Erfahrungen von Mietern mit
der privatisierten GSW berichtet werden.

Aus den in 40 Monaten gesammelten
Fakten schlieBen Bewohner klar und ein-
deutig, daB das neue GSW-Management
keine Ahnung vom Fuhren eines wohnungs-
wirtschaftlichen GroB-Unternehmens in
Deutschlands Hauptstadt hat, geschweige
denn von Kundenorientierung (Ralph Win-
ter/Cerberus im Juni
2005: ,Mieter sind un-
sere Kunden"“). Sie ha-
ben durch permanentes
Umorganisieren ihrer
Verwaltung inzwischen
das ,absolute Chaos" er-
zeugt, in der ,noch nicht mal die Buchhal-
tung einwandfrei funktioniert®, ist zu ho-
ren. AnlaBlich eines Birgergesprachs wie-
sen Mieter bereits im Mai 2005 (!) die zu-
stéandige Senatorin Ingeborg Junge-Reyer
(SPD) auf bestehende MiBstdnde bei der
neuen GSW hin [13] - gebessert hat sich
dennoch nichts.

Schilda laRt griRen

Mieter erhielten von der GSW Mahnun-
gen Uber angeblich riickstdndige Mieten.
Es stellte sich dann heraus, daB die GSW
die Miete nicht per Lastschrift eingezogen
hatte, obwohl sie dafiir die Erlaubnis hatte
und es auch friher so praktizierte.

Andere Mieter zahlten seit Ewigkeiten
ihre monatliche Miete durch Uberweisung
auf das uralte Postbank-Konto 2545-101
der GSW. DaB dieses Konto aber im Som-
mer 2006 urplétzlich — ohne irgendeine Vor-
ankindigung - von der GSW aufgeldst wor-
den war, teilte die GSW ihren Mietern nicht
mit. Erst als einen Monat spater auf dem
monatlichen Kontoauszug Anfang Septem-
ber 2006 der Betrag als von der Post wie-
der zuriickgebucht erschien mit dem Ver-

~In einigen Quartieren wird sich
viel andern und in anderen nicht."

Ralph Winter, Deutschland-Chef
der US-Cerberus, am 27. Mai 2004.
Zitiert nach »Junge Welt«, 2.6.2005.
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merk ,Konto erloschen®, war klar, daB
sich diese GSW erneut einen fulminanten
Schildbuirgerstreich leistete, zumal sich in-
zwischen die September-Miete auch auf
dem selben falschen Weg befand.

Eigennitzige GSW kiimmert sich
nicht um Einkaufsmaglichkeiten

Im Oktober 2005 kiindigte die Cerberus-
GSW _an, daB sie sich komplett von ihren
Gewerbe-Immobilien trennen wolle. Es hat-
te aber seinen sehr tie-
fen Sinn, warum die ge-
meinnutzige GSW in ih-
ren Siedlungen Einkaufs-
zentren (EKZ) - wie das
um 1970 am Stadtrand
gebaute EKZ Celsius-
straBe [siehe auch Abb. auf Seite 2] - baute
und auch immer mit sehr moderaten Mie-
ten betrieben hat. Was mag dazu im Ge-
heimvertrag mit dem Berliner Senat ste-
hen? Wir wissen es nicht.

Die Einkaufssituation in der Thermome-
ter-Siedlung ist dann 2006/07 katastrophal.
Es gibt nur noch einen Supermarkt dstlich
der OsdorferstraBe, von dem aber gesagt
wird, er mache demnachst auch noch dicht
[Ed: vermutlich weil er nun die von Senat,
Abgeordnetenhaus und Bezirksamt Steg-
litz protegierte billige Kaufland-Konkurrenz
am OstpreuBendamm 60 zu spiiren be-
kommt]. Und die Politik(er) — unsere Volks-
vertreter? Vielleicht sind sie auch fassungs-
los, was sie da angerichtet haben [06]. Aber
gesagt hat das noch keine(r)...

Ein Call-Center statt
mieterfreundlicher
Geschéftsstellen
Die (alte) gemeinnitzige GSW hatte seit
1991 Uber das Berliner Stadtgebiet verteilt
dezentrale Geschdftsstellen eingerichtet,
um wohnortnah
schnell und unkom-
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pliziert auf alle Anliegen der Mieter einge-
hen zu kdénnen. Ein selbstverstandlicher
Service, den die Mieter auch mit der in der
Kostenmiete enthaltenen gesetzlich gere-
gelten Verwaltungspauschale bezahlen. In
der Thermometer-Siedlung sogar baute die
GSW erst Mitte der 1990er-Jahre extra da-
flr ein Gebdude, um der vorher nur provi-
sorisch in Nebenrdumen untergebrachten
Geschaftsstelle mehr Raum zu geben. Die
nunmehr eigennutzige
GSW nutzte seit dem 1.
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im Vertrag [mit Cerberus-Partners] verein-
bart haben, die ihm ein , Eingreifen bei gro-
bem Unfug" erlauben, erziirnt sich die Mie-
terin.

Storfaktor Mieter — Briefpost
offensichtlich unerwiinscht

Nachdem die GSW keine Geschaftsstel-
len mehr vor Ort hat, sollte man meinen,
daB nun das vermehrte
GSW-Personal in der

April 2006 dieses Gebau-
de nicht mehr. Und die
Mieter muBten erst von
Lichterfelde-Sid nach
Sidende in die Benz-
mannstraBe 33 zur
nachsten Geschaftsstel-
le fahren.

Nur ein Jahr spater

~Die GSW hat in den vergangenen
Monaten viel unternommen, um
die Interessen Ihrer Mieter noch
stédrker als bisher wahrzunehmen.
Das Thema Kundenorientierung
genieBt héchste Prioritdt, wenn
es darum geht, die neue GSW in
Berlin zu etablieren."

Aus: GSW-Schreiben an die Mieter
vom 22. Juni 2007 zur EinfUhrung
des Call-Centers »GSW direkt«.

Zentrale KochstraBe Zeit
findet, die viele liegen-
gebliebene Mieter-Post
aufzuarbeiten und den
Mietern endlich sachge-
rechte Antworten auf
ihre schriftlichen Anfra-
gen, Einwendungen, Be-
schwerden und Anre-
gungen zu geben.
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verfligte dann das GSW-

Management zum 1. Juli

2007 - offensichtlich auf

der Jagd nach weiteren Einsparmdoglichkei-
ten - die totale SchlieBung samtlicher ex-
ternen GSW-Geschéftsstellen in Berlin. Sie
wurden durch ein zentrales Call-Center
,GSW _direkt" [20] ersetzt. Und seit dem
funktioniert nun fast nichts mehr. Mieter,
die nur eine Mangelmeldung machen wol-
len, hdngen jetzt schon mal 1/2 Stunde in
der Warteschleife - und der Geblh-
renzahler des Telefons tickt...

,Das ist schon ein sehr starkes Stick",
sagt eine dltere Mieterin, die schon 40 Jahre
bei der GSW wohnt. ,So ein Chaos" habe
es in 40 Jahren noch nie gegeben. Auch
waren bei der alten GSW nie soviel ,,inkom-
petente Mitarbeiter® beschaftigt, fligt sie
hinzu. ,Es wird hoéchste Zeit, daB Berlins
Senat etwas gegen die Unverschamtheiten
der GSW unternimmt." Wowereit [Ed: Re-
gierender Blirgermeister von Berlin (SPD)]
werde doch wohl entsprechende Klauseln
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Auf einige Antworten
warten Mieter schon seit

2004. Zwar haben - _ —
sie manchmal von [

der GSW eine Ein-
gangsbestatigung
mit Ankindigung
einer Antwort er-
halten (,Nach Kia-
rung des Sachver-
haltes werden Sie
umgehend infor-
miert."), aber da-
nach war dann all-
zuoft ,Sendepause’
- bis heute.

A Nicht beantwortet!
Brief an GSW wg. Bahn-
Larm von 2004. Nun im

Internet dokumentiert.
(Repro: 2007 — khd)

Und dabei geht
es nicht um Bana-
litaten, sondern
sehr oft um so gewichtige Fragen wie der
mietmindernde Beriicksichtigung der
Einnahmen aus der Vermietung von
Dachflachen fiir
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Mobilfunk-Antennen (auch groBe
Parabol-Antennen) auf den Hochhausern
der Siedlung, oder warum sich die GSW -
obwohl von ihr im Oktober 1999 schriftlich
versprochen - nicht juristisch um Larm-
schutzauflagen fiir die Thermometer-
Siedlung beim Wiederaufbau der An-
halter Bahn gekimmert hat [Ed: Mieter
haben in solchen Fragen kein eigenes
Klagerecht — nur der Grundstickseigen-
timer], oder warum die GSW ploétzlich Ex-
tra-Geld fir die Grundversorgung mit
Fernsehprogrammen verlangt, obwohl
im Mietvertrag anderes steht, um nur eini-
ge Themen zu nennen. 3

Die gemeinnltzige GSW war immer in
der Lage, ahnliche Anfragen innerhalb von
vier Wochen kompetent zu beantworten.
Der nicht beantwortete Brief an die Ge-
schaftsleitung der GSW in Sachen drohen-
der Larmbelastung der Mieter durch die An-
halter Bahn vom Herbst 2004 ist wg. sei-
ner sehr grundsatzlichen Bedeutung nun-
mehr nebenstehend [siehe Seite 4] im In-
ternet dokumentiert (PDF-Format). Die di-
rekt an der Bahn wohnenden Mieter mus-
sen seit Juni 2006 unter dem Larm leiden.
Und der Larm wird wachsen, da der Wie-
deraufbau der Dresdner Bahn arg verzo-
gert ist und deshalb kiinftig die Anhalter
Bahn zusatzlich den Shuttle-Verkehr vom/
zum BBI-Flughafen in Schonefeld wird auf-
nehmen mussen.

Angst vor Mieterh6hungen
geht um

In der Thermometer-Siedlung wurde von
der GSW bislang - soweit bekannt - noch
keine drastische Erhéhung der Miete ver-
langt. Das liegt naturlich auch daran, daB
die meisten Wohnungen hier noch den ge-

3 AuBerdem stellt sich die Frage, ob sich nicht die von Kabel-
gesellschaften wie der KDG oder der Deutschen Telekom
IPTV) gezahlten Provisionen mietmindernd auswirken mis-
sen.

| Seite 5

39. Ed. — 23.11.2007

PM 025

setzlichen Regelungen des Sozialen Woh-
nungsbaus unterliegen. Nur zum Januar
2005 wurde die Miete um rund 0,27 Euro/
Quadratmeter erhéht, was immerhin eine
Steigerung von 7,2 % der Grundmiete ent-
spricht. Die gesetzlichen Pauschalbetrage
in der 2. Berechnungsverordnung waren
erhéht worden.

Ubrigens wurden dabei auch die ,Verwal-
tunsgkosten™ erhéht, womit sich allein fir
einen Teil der Siedlung (710 Wohnungen,
etwa ein Drittel der Siedlungen) die jahrli-
chen Einnahmen der GSW nur fiir diesen
Posten um 7.685,35 Euro auf 178.155,35
Euro erhdhten. Dennoch wurden 2007 von
der GSW die so wichtigen Geschéftsstellen
aufgeldst. Um ,amerikanische Rentner und
Pensiondre" mit einer hohen Rendite ver-
sorgen zu kdénnen?

Es geht die Angst vor Mieterhdhungen
um. Sobald die Sozialbindung wegfalle,
kénne es auch in Lichterfelde-Sid zu star-
ken Mieterhéhungen kommen, befiirchten
die Mieter. SchlieBlich zeige ja das arro-
gante und illegale Vorgehen der GSW von
2005 im benachbarten Kiez am Jenbacher
Weg, ,woher der Wind bei der GSW wehe".

Fahrstiihle nur noch im
Schneckentempo

Zum angenehmen Wohnen gehért auch,
daB der Vermieter notwendige Reparatu-
ren zlgig ausfihren laBt. Ob sich das nach
der Privatisierung der GSW geéandert hat,
kann noch nicht so ganz genau gesagt wer-
den. Einige Mieter klagen Uiber Saumselig-
keiten. So muBte ein Mieter Uber zwei Wo-
chen warten, bis der defekte elektrische
Durchlauferhitzer im Bad erneuert wurde.
Es mag noch viele solcher Trodeleien ge-
ben. Es gibt aber andere Mieter, die sagen,
es sei wie friher. Denn auch die alte GSW
gehorte oft nicht zu den Schnellsten beim
Reparierenlassen.
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Unvergessen ist das groBe Heizungs-
desaster vom Dezember 2004, bei dem die
neue GSW erstmals ihr wahres Gesicht
zeigte [11]. 10 Tage muBten Mieter in ih-
ren Wohnungen frieren, nur weil die neuen
Chefs eine dringende Heizungs-Reparatur
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falls nicht [Ed: und technisch versierte Mie-
ter sagen, diese Firma , versteht nichts von
der Einstellung der Steuerung"]. Auch war
das 35 Jahre lang niemals ein Problem, die
Lifte fuhren immer zligig. Auf Anfrage teil-
te dazu die GSW Ende 2004 schriftlich mit:

| © 2007 khd-research

vom Sommer auf den
Winter verschoben hat-
ten. Zu einer finanziellen
Wiedergutmachung war
die GSW nicht bereit. Die
faire und gemeinnitzige
GSW hatte hingegen
1983 bei einem ahnlichen
Heizungsausfall kurz vor
Weihnachten, der aller-
dings ein Notfall war (ein
groBer Warmeaustau-
scher mufBte sogar ganz
kurzfristig aus der Bun-
desrepublik eingeflogen
werden), den Mietern eine
ordentliche Wiedergut-
machung gezahlt.

Ein besonderes Kapitel
sind die Fahrstihle in den
Hochhdusern. Fir die
Wartung setzt die GSW
nun eine Billig-Firma ein,
was allzuoft zu sehr lan-
gen Ausfall- und Repara-
turzeiten gefiihrt hat. Da
kann es schon mal pas-
sieren, daB gleich beide
Hochhaus-Fahrstihle de-
fekt sind und man abends
stundenlang unten war-
ten muB, bis wenigstens
wieder ein Fahrstuhl
fahrt . . .

Seit die neue Firma am Wirken ist, fah-

Kreative GSW-Begriindungen

> ,Es stehen bei uns (...) organisa-
torische Veranderungen an. Ihre
Anfrage konnen wir daher derzeit
nicht beantworten."™

(GSW-Schreiben vom 7.12.2004)

> .Den Mieterhohungen lag ein
technisches Versehen von unserer
Seite zu Grunde."

(Mai 2005 im Mieter-Magazin)

> ,,Durch einen EDV-Fehler bei der
Kostenart Kabel/Antenne (NKSL
132) mussten wir die Betriebsko-
sten-Abrechnung 2004 korrigieren
und neu erstellen."

(GSW-Schreiben vom 7.11.2005)

> ,Aufgrund der Umstrukturierung
der Geschiftsstelle kommen wir lei-

der erst jetzt zu der Beantwortung."
(GSW-Schreiben vom 14.6.2006)

> ,Durch einen EDV-Fehler wurden
die Kosten fiir Hausreinigung falsch
aufgeteilt."

(GSW-Schreiben vom 13.9.2007)

»- ,Computerfehler?

Merke: Echte kommen selten vor,
meist sind es Fehler von Menschen,
die Computer falsch programmiert
oder bedient haben."

(khd - Computer-Experte seit 1957)

Mit Riicksicht auf éitere
Bewohner des Hauses /st
gewollt, dass der eine
Aurzug die Etagen lang-
samer ansteuvert. "* [Ed:
hm, das tun aber beide
Fahrstliihle — noch heu-
te].

Kostenabrechnungen
nicht
nachvollziehbar

Einmal im Jahr mis-
sen Vermieter ihren Mie-
tern eine Kostenab-
rechnung fiir das voran-
gegangene Jahr liefern.
Abgerechnet werden die
Betriebskosten (inkl.
Fahrstuhlkosten) und die
Heizkosten. Das ist ge-
setzlich vorgeschrieben.
Aus dem Gesetz geht
auch hervor, daB diese
Abrechnungen fir die
Mieter ,nachvollziehbar"
sein mussen — nachvoll-
ziehbar in sich selbst,
also ohne Zurhilfenahme
anderer Informationen.
Dennoch halten sich vie-
le Vermieter nicht an die-
se Vorgabe - und so

auch die privatisierte GSW.

ren mancherorts die erst vor wenigen Jah-
ren vollig erneuerten Fahrstiihle nur noch
im Schneckentempo, was z. B. die ,Reise-
geschwindigkeit' bei 22 Stockwerken sehr
mindert. Stand der Technik ist das jeden-

Die GSW ubersendet ihren Mietern re-
gelmaBig ein Abrechnungswerk von etwa

1 Eine Befragung von Hausbewohnern ergab aber, daB ganz

offensichtlich ein derartiger Wunsch nicht geduBert worden
war.
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14-17 unsortierten A4-Blattern, die auf bei-
den Seiten im Querformat bedruckt sind.
Und da die Seiten nicht durchgehend nu-
meriert sind, muB3 der Mieter erst einmal
eine richtige Reihenfolge rekonstruieren,
um sich Gberhaupt dem Verstehen und der
Prifung der Abrechnung widmen zu kon-
nen.

Auch hier herrscht also das absolute (Ab-
rechnungs-) Chaos. Friher war die GSW
durchaus in der Lage, immerhin recht Gber-
sichtliche Abrechnungen anzufertigen. Das
Wissen darum ist bei der angeblich ,bes-
ser gemanagten®™ GSW (Ralph Winter,
Deutschland-Chef von Cerberus im Juni
2005 in der Berliner Morgenpost) verloren-
gegangen. Und auf Verbesserungsvorschla-
ge von Mietern hat die GSW auch nicht rea-
giert, geschweige denn in dieser Hinsicht
geschriebene E-Mails iberhaupt beantwor-
tet (,Storfaktor Kunde!™).

In den GSW-Abrechnungen werden man-
che Abklirzungen nicht erlautert, auch
bleibt nicht nur die Abrechnung des Was-
serverbrauchs schleierhaft. Und wie aus
den an den Heizkdrpern abgelesenen Wer-
ten die in der Abrechnung angegebenen
,Einheiten" errechnet werden, ist auf den
vielen Seiten nicht zu finden, obwohl auf
den Seiten noch ausreichend WeiBraum zur
Verfligung steht.

Viele Faktoren (Korrekturfaktoren, Um-
lagemaBstébe etc.) bleiben nebulds oder
sind plotzlich anders und werden auch auf
(telefonische) Nachfrage nicht erklart [Ed:
die Auskiinfte lassen eher darauf schlieBen,
dafB die GSW es selbst nicht so genau weil,
was sie da mal so — mal so abrechnet].

Auch wird in den GSW-Kosten-Abrech-
nungen nicht klar, wie aus der ,Wirtschafts-
einheit" rechnerisch die konkrete ,Abrech-
nungseinheit" wird. Das ist aber eine sehr
wichtige Frage in einer groBen Siedlung,
die aus mehreren Wirtschaftseinheiten (je-
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weils mehrere Gebdude umfassend) eines
Vermieters sowie Gewerbeteilen besteht.
Gerade bei diesen Abgrenzungen kdnnte
ein Vermieter der Versuchung erliegen, zu
seinem Vorteil zu manipulieren.

Deshalb missen diese Abgrenzungen
sehr genau und konsistent angegeben wer-
den und etwaige Anderungen begriindet
werden. Abrechnungen ohne solche Anga-
ben sind fir Mieter von vornherein nicht
nachvollziehbar. Die neueren Abrechnun-
gen der GSW enthalten solche wichtigen
Informationen nur noch ansatzweise. Ehr-
liche Abrechnungen sehen also anders aus.
Seit 2004 war zudem keine einzige Kosten-
Abrechnung inhaltlich korrekt.

Im Jahr 2005 muBte die GSW ihr dilet-
tantisches Abrechnungswerk fiir 2004 so-
gar komplett zuriickziehen. Beim 2. Ab-
rechnungsversuch fiir 2004 tauchten dann
aber z. B. plétzlich Hausreinigungskosten
in einer Hohe auf, die bei 306,5 % (!) des
vom Berliner Senat verdffentlichten GE-
WOS-Orientierungswertes lagen.

Erst im September 2007 (!) konnte dann
die GSW mitteilen, daB ,durch einen EDV-
Fehler die Kosten fir Hausreinigung falsch
aufgetei/t"worden waren. Ob die GSW nun
die Abrechnung fiir 2004 bei allen Mietern
korrigiert und Uberzahlte Kosten zurticker-
stattet hat, ist derzeit nicht bekannt.

Denn das friher bei der gemeinnutzigen
GSW regelmaBig erscheinende Mitteilungs-
blatt fir Mieter ,GSW — Gut und sicher
wohnen" (sic!) wurde langst abgeschafft
und im Internet wird Gber Nachteiliges so-
wieso nicht berichtet. Eine ,Heuschrecken-
GSW" habe schlieBlich der Mieterschaft
nichts mehr 6ffentlich mitzuteilen, sagen
frustrierte Insider hinter vorgehaltener
Hand. ,Das kostet alles nur Geld." 2

2 Die seit 2007 erscheinende GSW-Broschiire ,WohnRaum" ist
mehr eine ,bebilderte' Werbeschrift fir den ,GSW Club" und
dessen Rabattkarte sowie fiir den Kauf der eigenen Woh-
nung.
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Funktionierendes Hauswartsystem
weitgehend abgeschafft

Weit tGber 300 Hauswarte hatte einst die
gemeinnutzige GSW - in Lichterfelde-Sud
waren es allein um die 10 fleiBige Men-
schen, die fast rund um die Uhr immer nach
dem Rechten sahen. Vom bewahrten Haus-

A Schlimmes Glatteis und nicht gestreut.

GSW-eigener Weg in der Thermometer-Sied-

lung im Januar 2006. Und das ist bei weitem
kein Einzelfall! (Foto: 21.1.2006 um 17.16 Uhr — khd-1001

wartsystem ist bei der Cerberus-GSW - wie
2004 befirchtet - nicht allzuviel ibrigge-
blieben. Auch Hauswarte sind ein Kosten-
faktor, und so wurden viele Stellen ab-
geschafft bzw. freiwerdende Stellen nicht
wieder besetzt. IThre Aufgaben wie Hausrei-
nigung, Schneerdumen oder bei Glatte
Gehwegestreuen wurden vermehrt an ex-
terne - fir die Mieter meist anonymblei-
bende - Firmen vergeben.

Und daB auf diese Firmen, die keine Bin-
dung an den Kiez haben, allzuoft wenig
VerlaB ist, zeigt ein Beispiel aus der Ther-
mometer-Siedlung aus dem Jahr 2006. Es
hatte einige Tage vorher stark geschneit,
dann trat Tauwetter ein und dann wieder
strenger Frost. Dennoch schaffte es die von
der GSW beauftragte Firma nicht, weder
den Schnee vom viel begangenen ,Spiele-
weg" (GSW-eigener Weg von der Celsius-

straBe vorbei an der Kita zur Mercator-
| Seite 8
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Grundschule am Mercatorweg) zu raumen,
noch dort zu streuen, als sich hier am Nach-
mittag des 21. Januar 2006 eine dicke holp-
rige Eisschicht gebildet hatte (siehe Foto).

Zu Zeiten eines Hausmeisters Hillig ware
das nie passiert, denn er sondierte bei kri-
tischen Wetterlagen die Situation auf den
Gehwegen und griff wenn notwendig so-
fort selbst ein, holte seinen kleinen Traktor
mit Streuanh&nger aus der Garage und fuhr
streuend durch die gesamte Siedlung. Ein
solch feiner Service fur die Siedlungsbe-
wohner ist nun nicht mehr moéglich. Denn
die verbliebenen Hausmeister wurden in-
zwischen in die GSW-Tochter ,Facilita® aus-
gelagert', wo sie im Rahmen von ,GSW
mobil* andere Aufgaben erhalten haben.

Aber Kosten fiir Hauptlinge
spielten keine Rolle

Am Tor zur mythischen Unterwelt des
alten Griechenlands wachte Cerberus - der
Hoéllenhund mit gleich 3 Képfen, damit ihm
nichts entging. Die ,GSW Immobilien
GmbH" - wie die Cerberus-GSW neuerdings
firmiert — brauchte aber 2004 gleich 6 Kdp-
fe, um das vom US-Unternehmen Cerbe-
rus 2004 gestartete Geschaftsmodell einer
,Geldmaschine GSW" anzukurbeln. Eigent-
lich hatte - auch um Kosten zu sparen -
nur 1 gescheiter Kopf zur Fihrung einer
lokalen Wohnungsgesellschaft ausgereicht.

Und deshalb wird vermutet, daB dieser
teure Wasserkopf nur dazu diente, mog-
lichst schnell dem Ziel naher zu kommen,
aus der Gesellschaft mit beschrénkter Haf-
tung ausreichend Geld fiir den Mutter-Kon-
zern abzweigen zu kdnnen. SchlieBlich sind
den Zeichnern der Cerberus-Fonds saftige
Renditen versprochen worden - man
spricht von mindestens 20 % pro Jahr [Ed:
Oma Marie Normal, 80-jahrige Rentnerin,
erhélt hierzulande auf ihrem Sparbuch nur
2,5 % Zinsen . . .].
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Ein Blick auf das hochdotierte Personal-
Tableau seit 2004 stutzt diese Hypothese.
Denn dort ist ein illusterer Manager-Kreis
versammelt (* = Besetzung von 2004),
dem nicht nur Wirtschafts-Magazine eher
MittelmaB bescheinigen wirden:

H Richard M. Banks *: Der Amerikaner
war in der Phase der GSW-Umstrukturie-
rung firs ,Asset Management' zustédndig
und verlieB die GSW Ende Marz 2006. Er
fungiert nunmehr als externer ,Chefbera-
ter' der eigennitzigen GSW.

B Volker Esche *: Dieser Diplom-Kauf-
mann war bereits Geschaftsfihrer der al-
ten GSW. Er agierte nur noch fir eine kur-
ze Ubergangszeit.

B David Knower: Dieser gehort zwar als
Deutschland-Chef der US-Cerberus nicht
zum Fuhrungspersonal der GSW, aber er
gilt als méachtiger ,Einflisterer' des Haupt-
eigners der GSW. Friher hatte Ralph Win-
ter - der ,Dieter Bohlen der Heuschrek-
ken" - diesen Flister-Job inne, der sich aber
im April 2006 selbst ,ausgesourct' hat.

B Jorg Schwagenscheidt: Er ist seit Fe-
bruar 2006 als Nachfolger von Richard
Banks und Hermann Winkler fiir das ,Asset
Management' sowie den Vertrieb (operati-
ves Geschaft) verantwortlich. Er kam von
der Viterra AG, dem Immobilien-Engage-
ment des EON-Konzerns (spater die Deut-
sche Annington).

B Hans-Ulrich Sutter *: Ein Coca-Cola-
Mann, der fir die Bereiche Controlling und
Finanzen der eigenniitzige GSW zustandig
war. Er hielt es nicht lange aus und verlie3
Ende Marz 2006 die GSW.

B Stephan W. Werhahn: Der gelernte
Jurist gab als Nachfolger von Hans-Ulrich
Sutter nur ein kurzes Gastspiel bei der GSW
(Februar 2006 - Mai 2007), bis er einen
attraktiveren Job in der Schiffsbranche ge-
funden hatte. Er war fur die kaufménni-
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sche Geschéaftsfihrung (Finanzen, Con-
trolling, Steuern und Recht sowie fur die
Umstellung des Rechnungswesens auf die
internationale IFRS-Bilanzierung und die
vollstandige Refinanzierung des Kre-
ditportfolios) zustandig. Er wurde nicht er-
setzt. Seine Aufgaben Ubernahm zusatz-
lich GSW-Chef Thomas Zinndcker.

B Hermann J. Winkler *: Er war bis Ende
Mérz 2006 fiur den Vertrieb/Verkauf zustan-
dig und machte sich dann quasi selbst-
standig.

B Dr. Heinz Wirries *: Er war noch ein
Relikt aus der alten gemeinnitzigen Zeit
der GSW. Wegen seines Insider-Wissens
wurde der Diplom-Kaufmann fiir eine Uber-
gangszeit bis Ende Marz 2006 noch drin-
gend gebraucht. Dann hatte der ,Mohr sei-
ne Schuldigkeit getan' und konnte gehen.

B Thomas Zinndcker *: Dieser Babcock-
und Telekom-Mann mit Rickgrat wurde
zum 1. Dezember 2004 neuer Chef (Vor-
sitzender der Geschéaftsfiihrung) der eigen-
nltzigen GSW. Er war davor Chef der ,Deut-
schen Telekom Immobilien und Service
GmbH", wo er sich in nur gut 2 Jahren zum
ausgewiesenen ,Prozessoptimierer' profi-
lierte. Von sozialen Zusammenhangen ver-
stiinde er nicht viel, sagen Wegbegleiter.
Auch arbeite er gerne mit Zeitarbeit-Ma-
nagern - die sogenannten ,Interim Mana-
ger" - zusammen. Zinnocker ist aber in der
Lage, schlanke Verwaltungsstrukturen
(,Lean Management") energisch durchzu-
setzen, was die GSW-Mitarbeiter sehr
schnell zu spliren bekamen. Von den einst
um die 1000 Mitarbeitern blieben nur noch
429 ubrig.

Die in nur 3 Jahren haufigen Anderun-
gen des Zuschnitts der Geschéaftsbereiche
sowie die nur sehr kurzen Verweilzeiten von
Sutter, Werhahn und Winkler deuteten auch
auf ,sehr erhebliche Querelen und Reibe-
reien innerhalb der
Geschaftsleitung der
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GSW" hin, war von einem renommierter
Unternehmensberater zu erfahren, der sei-
nen Namen nicht im Internet lesen méch-
te. ,Ganz klar, vor diesem Hintergrund
muBten berechtigte Mieter-Interessen auf
der Strecke bleiben. Die hatten dafiir ein-
fach keine Zeit und waren nur mit sich
selbst beschaftigt", fligte er hinzu.

Intransparenz
,VOllig inakzeptabel*

Auch wenn im vorigen Jahr die schwarz-
rote Bundesregierung noch eine Lanze fiir
Finanz-Investoren gebrochen hatte, meh-
ren sich inzwischen Stimmen, die auf die
erheblichen volkswirtschaftlichen Gefahren
hinweisen, die von diesen internationalen
Heuschrecken-Unternehmen ausgehen.
Niemand weiB, welche Risiken die Private-
Equity-Fonds eingehen. Deshalb seien sie
selbst zum Risiko geworden und die Ex-
perten warnen bereits vor einem groB3en
Crash.

Es ist vor allem diese Intransparenz, in
der diese spekulativen Fonds-Gesellschaf-
ten ohne jegliche Regulierung operieren
dirfen, die kritisiert wird. Bei der Cerbe-
rus-GSW kommt noch hinzu, daB diese in
der Rechtsform einer Gesellschaft mit be-
schrankter Haftung (GmbH) agiert. Eine
solche GmbH unterliegt aber nicht der
Publikationspflicht. Die Offentlichkeit er-
fahrt also nichts vom Verschuldungsstand,
von den Bilanzen und Gewinn- und Ver-
lust-Rechnungen - allenfalls noch bis 2012
der Vertreter des Berliner Senats im GSW-
Aufsichtsrat. Und der darf nichts sagen. Der
wirde noch nicht einmal Alarm schlagen,
wenn Cerberus der GSW weitere Schulden
aufs Auge drickt, um dieses Geld sofort
als Profit abzukassieren, wie das unlangst
bei der KDG passierte.

Das sei im speziellen Fall der Berliner
GSW ,véllig inakzeptabel®, sagen besorg-
te Mieter, die unter véllig anderen Voraus-
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Nachhaltiges Fortfiihrungs-
konzept der GSW von 2004

Unternehmen GSW:

P> Hauptsitz und Geschiftsfiihrung ver-
bleiben in Berlin.

P> Vorhandene Geschiftsfelder werden
weitergefiihrt und neue werden ent-
wickelt.

Wohnungspolitik:

P> Die Rechte der Mieter werden durch
die Privatisierung nicht beriihrt.

P> Instandsetzungen und Modernisie-
rungen werden weiterhin durchge-
fiihrt.

P> GSW bleibt den verankerten sozial-
und wohnungspolitischen Zielen
verpflichtet.

P Bei Mieterhohungsverlangen zur
Feststellung der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete wird ausschlieBlich der
Berliner Mietspiegel herangezogen.

P> Mietvertraglich zuldssige oder ge-
nehmigte mietereigene Einbauten
haben fiir die Dauer des jeweiligen
Mietverhdltnisses Bestandsschutz.

> Auf Kiindigungen wegen Eigenbe-
darfs und wirtschaftlicher Verwer-
tungi. S. des § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB
bzw. dem an deren Stelle tretenden
gesetzlichen Betimmungen wird ver-
zichtet.

P> Zur Vermeidung von Luxusmoderni-
sierungen erfolgt bei der Durchfiih-
rung von baulichen MaBnahmen eine
Orientierung an dem maBgeblichen
Standard fiir Modernisierungsmag-
nahmen bei geféorderten Wohnungs-
baumaBnahmen.

A Diese Eckpunkte wurden der Folien-Pra-
sentation ,Vorstellung der Gesellschafter”
entnommen, die den GSW-Mieterbeirdten am
21. Oktober 2004 in der GSW-Zentrale ausge
handigt wurde. Ein Reprint davon steht im In-
ternet als PDF-Datei
zur Verfiigund08].
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setzungen eine Wohnung bei der gemein-
nutzigen GSW mieteten und heute unter
dem abstrusen Geschaftsgebaren [15] ei-
ner eigennitzigen geldgierigen GSW leiden
missen. Es seien schlieBlich die Steuerzah-
ler gewesen, die die GSW aufbauten.

Da ware es fir den Berliner Senat (SPD
+ PDS/DIE LINKEN) wg. der vielen unmit-
telbar Betroffenen sogar dringend geboten
gewesen, das gesamte Vertragswerk auf
CD oder DVD pressen zu lassen, so daB
jeder Mieter alle abgeschlossenen Klauseln
jederzeit hatte nachlesen kénnen. Das sa-
gen Experten, die sehr genau wissen, daB3
Anfang des 21. Jahrhunderts der ,Muff des
alten Denkens" (,0ld school thinking') nicht
mehr angesagt ist. 4

Es sei aber der Berliner Senat mit seinen
unsauberen ,Haushaltskaschierungen®™ un-
ter einer skandalblinden Finanzsenatorin Dr.
Annette Fugmann-Heesing (SPD) gewesen,
der die gesunde GSW in den 1990er-Jah-
ren mit ahnlichen Tricks, wie sie auch die
Heuschrecken verwenden, in die starke Ver-
schuldung trieb [16]. Der Senat hatte 2004
beim GSW-Verkauf deshalb unbedingt da-
flir sorgen missen, daB hier immer mit
offenen Karten ehrlich gespielt wird. Im-
merhin seien von dieser ,Anti-Mieter-Trans-
aktion um die 300.000 in Berlin lebende
Menschen sehr langfristig betroffen®™. Auch
habe dabei der Senat die ,,hohen Folgeko-
sten von sozialen Fehlentwicklungen [26]"
- vor allem in GroBsiedlungen wie der Ther-
mometer-Siedlung - ,auBBen vor gelassen®,
heiBt es.

Demokratie unerwilinscht?

Es ist bekannt, daB von der verstarkten
Privatisierung offentlicher Aufgaben auch
erhebliche Gefahren fiir unsere Demokra-

4 Um Transparenz fiir die Bevélkerung zu erzielen, wurden
anderenorts aktuelle Prozessakten komplett auf DVD publi-
ziert (aktuelles Beispiel: Spanien 2007).
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A Cerberus — Der Hollenhund

tie ausgehen [25]. Am Beispiel GSW ist das
bereits im Kleinen zu studieren: Denn die
von den Mietern gewdahlten GSW-Mieter-
beirate wurden seit 2004 [09] nie wieder
zu einem gemeinsamen Treffen von der
Cerberus-GSW eingeladen. Solche Treffen
zum Erfahrungsaustausch zwischen den
verschiedenen GSW-Siedlungen wurden
vor der Privatisierung von der gemeinnut-
zigen GSW regelmaBig (wohl mindestens
einmal im Jahr) durchgefihrt. Offensicht-
lich firchte ,diese eigennlitzige GSW viele
brisante Fragen zum inzwischen ans Tages-
licht gekommenen wahren Gesicht des mie-
terfeindlichen Héllenhunds", ist von Vertre-
tern der Mietern zu erfahren.

Auch die eigentlich turnusmaBig falligen
Neuwahlen der Mieterbeirdte fanden bis-
lang nicht statt. Diese ,US-basierten Cerbe-
rus-Statthalter haben ganz offensichtlich
Schwierigkeiten beim Umgang mit Demo-
kratie", heiBt es. Das ware allerdings hochst
merkwdlrdig, waren es doch gerade die
Amerikaner, die den West-Berlinern nach
1945 (auch via RIAS) so erfolgreich im
Schnellkurs die Demokratie fiir alle Lebens-
lagen beibrachten.
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Mehr zu diesem Thema:

[01] [ab 05.2000:

[02] [07.05.2004:
[03] [11.06.2004:

[04] [18.06.2004:
[05] [30.06.2004:
[06] [26.08.2004:
[07] [20.09.2004:
[08] [21.10.2004:
[09] [30.10.2004:
[10] [30.10.2004:
[11] [02.01.2005:
[12] [18.05.2005:

[13] [00.07.2005:
[14] [00.07.2005:
[15] [30.12.2005:
[16] [30.03.2006:
[17] [25.10.2006:
[18] [01.11.2006:
[19] [30.04.2007:

[21] [23.08.2007:
[22] [01.10.2007:
[23] [15.10.2007:
[24] [01.11.2007:
[25] [03.11.2007:

Vom Chaos der Wohnungs-Privatisierungen und deren Folgen] (Doku khd-research)
Diese chronologische Dokumentation beschaftigt sich mit dem Chaos allerorten — nicht
nur mit der Berliner GSW. Sie besteht Anfang Oktober 2007 aus 14 Teilen, die ausge-
druckt etwa 160 A4-Seiten ergeben.

«Nach uns die Sintflut..." - Notruf der Rechnungshdfe] (khd-research)

Unter Geiern - Die GSW, das Land Berlin und der dreikdpfige Héllenhund Cerberus]
(MIETER-ECHO)

»Gut und sicher wohnen"? - GSW verkauft] (khd-Page) [In PDF]

Vom Geschéftesterben im Stadtrand-Kiez] (khd-Page) [In PDF]

Dispens-Planung in Lichterfelde] (khd-research)

Bauskandal in Giesensdorf] (khd-research)

GSW Mieterbeirats-Treffen - Vorstellung der Gesellschafter] (GSW)

Hat Cerberus Angst vor Mieterbeirdten?] (khd-research)

Nachhaltiges Fortfihrungskonzept der GSW] (khd-research)

GSW-Mieter muBten tagelang frieren] (khd-research)

Tafelsilber im Hades - Eine Zwischenbilanz zum GSW-Verkauf]
(MIETERSCHUTZ-2/2005) [x]

Blrgergesprach mit Senatorin Ingeborg Junge-Reyer] (STADTTEIL-ZEITUNG)
REITs-Klima unter deutschen Dachern] (Hans-Bdckler-Stiftung)

GSW mahnte, und mahnte, und... - Buchhaltung nicht im Griff] (khd-research)
Der Verkauf des »Tafelsilbers« und die Folgen] (Prof. Joachim Tesch, Leipzig) [x]
Wurde die GSW verschenkt?] (khd-research)

Mieter-Unmut macht sich breit] (khd-research)

Hier spricht der Aushilfshausmeister!] (taz-Blog zur Heuschrecken-Situation)

GSW startet neues Servicekonzept ,GSW direkt"] (GSW Presse-Mitteilung)
Cerberus & Co: Und tschis...] (DIE ZEIT)

Wo die Cerberus Capital Management L.P. Gberall mitmischt] (khd-research)

Futter fiir den Héllenhund - Wie Cerberus agiert] (MANAGER-MAGAZIN)

Die GSW nach dem Verkauf - Organisatorisches Chaos] (MIETER-MAGAZIN)

Der privatisierte Staat] (INFORADIO BERLIN)

]
]
]
]
]
]
]
[20] [27.06.2007:
]
]
]
]
]
]

[26] [22.11.2007:

Das Hauptportal des ,khd-research.net" ist im Internet erreichbar
unter der Adresse: http://www.khd-research.net/.

Erscheinungsorte sind San José (USA) oder Toronto (Canada). Her-
ausgeber der Publikationen ist: Universitatsrat i. R. K.-H. Dittber-
ner, Berlin. Es gilt der Disclaimer.

Der hier im PDF-Format prasentierte Haupt-Artikel wurde erstmals
in der Nr. 535 der Ausgabe der »khd-Page« vom 14. Oktober 2007
verodffentlicht. Alle im Text unterstrichenen Begriffe sind im Origi-
nal (im Internet) mit Links (Verweisen) versehen, die zu weiterfiih-
renden Informationen im Weltwissensnetz fiihren.

Die Artikel-Archivierung ist unter folgendem Pfad (URL) erfolgt:
http://www .khd-research.net/ThS/Thermometer-Siedlung

_09.htmI#GSW_14 (den Unterstrich vor ,09“ beachten!).

Soziale Unterschiede in Berlin werden immer gréBer] (BERLINER MORGENPOST)

Hinweis: In diesem
Artikel konnte nur ein
Teil der vielen Unge-
reimtheiten und Ar-
gernisse bei der Cer-
berus-GSW, die ein-
deutig Folge des Ver-
kaufs an einen Fi-
nanz-lnvestor sind,
behandelt werden. In-
sofern stellen diese
lediglich die ,Spitze
des Eisbergs* dar.
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