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Was passiert mit Nibelungen Wohnbau? 
Ein Reader zur Bürger- und Informationsveranstaltung am 28. Juni 2007 
 
Die Nibelungen Wohnungsbau GmbH ist derzeit in aller Munde. In der Sitzung 
des Finanz- und Personalausschuss machten BIBS und BÜNDNIS 90/DIE GRÜNEN 
auf Fakten aufmerksam, die eine große Recherche auslöste. 
 
NiWo-Bau muss Gesellschafterinteressen umsetzen 
Im Geschäftsbericht der NiWo-Bau steht geschrieben:  
„Wir streben bei der Bewirtschaftung der Wohnungsbestände und beim Immobi-
lienhandel eine ökonomische, soziale und ökologische Nachhaltigkeit und damit 
eine langfristige und dauerhafte Rentabilität des eingesetzten Kapitals an. Zur 
betriebswirtschaftlichen Rendite kommt eine so genannte `Stadtrendite` sowie 
die Erfüllung des kommunalen Wohnungsraumversorgungsauftrages nach unse-
rem Gesellschaftsvertrag. 
Wenn die künftig durch die primäre Ausrichtung auf den Cashflow und die kurz-
fristig maximale Rendite durch Vermögensverwertung im Rahmen spezieller Fi-
nanzierungsverfahren und steuerlicher Optimierung abgelöst wird, hat das für die 
Entwicklung des Wohnungsmarktes und die Qualität des Wohnens unerwünschte 
Konsequenzen. Wenn durch Transaktionen die Substanzwerte abgeschöpft, die 
Veräußerungserlöse nicht wenigstens teilweise wieder dem Portfoliomanagement 
zugute kommen, sind insgesamt Entwertungen leider nicht auszuschließen. An 
die Stelle der nachhaltigen Entwicklung der Bestände sollte keine ausschließlich 
kurzfristige Gewinnorientierung treten.“ (Geschäftsbericht NiWo-Bau 2006, Seite 9) 
 

Die Geschäftsführung der NiWo-Bau sendet also Warnsignale. Wenn die erwirt-
schafteten Gewinne nicht anteilig in die Instandsetzung der Wohnungen inves-
tiert werden, werden die Wohnungen entwertet. 
 

Weiter heißt es im Prognosebericht des Geschäftsberichts der NiWo-Bau: 
„Im Rahmen eines mit der Hauptgesellschafterin abgestimmten vierjährigen De-
sinvestitionsprogramms von 2004 bis 2007 werden im Geschäftsjahr 2007 Ver-
käufe von Grundstücken und Immobilien vorgenommen. Hieraus werden laut 
Portfoliomanagement voraussichtlich rd. 6,5 Mio. € Reinerträge erwartet.“ (Ge-
schäftsbericht NiWo-Bau 2006, Seite 33) 
 

Wer hat das Desinvestitionsprogramm zu verantworten? Diese Weisung muss 
durch die politischen VertreterInnen in der Gesellschafterversammlung vertreten 
worden sein. 
Außerdem ist der Aussage zu entnehmen, dass durch Wohnungsverkäufe der 
Gewinn gesteigert wird. Damit kann mehr Geld aus der NiWo-Bau zur Haushalts-
konsolidierung in die Stadtkasse fließen. Nur bleibt die Frage offen, wovon die 
NiWo-Bau ihren Wohnungsbestand pflegen soll. 
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Politik stimmte zu! 
Wann begannen die „Ungereimtheiten“ bei NiWo-Bau? Ein Blick in alte Protokolle 
und Vorlagen des Rates und diverser Ausschüsse brachte zumindest einige In-
formationen zu tage. 
 

Am 10. Februar 2002 wurde durch die Verwaltung eine Vorlage in den Rat einge-
bracht. Inhalt ist die Anweisung an die VertreterInnen der Stadt in der Gesell-
schafterversammlung der Nibelungen Wohnbau GmbH, Änderungen im Gesell-
schaftervertrag vorzunehmen. Hauptanliegen – so der Anschein – ist die Um-
rechnung des Stammkapitals von DM in Euro. Ganz nebenbei wird dabei auch der 
„§18 Abs. 2 Begrenzung der Dividendenhöhe“ gestrichen. Der Politik war offen-
sichtlich nicht klar, was die Formulierung „(…) um dadurch jeweils angemessene 
Dividendenauszahlungen zu ermöglichen“ bedeutet. Das war die Entscheidung, 
die einer Gewinnabschöpfung in unbegrenztem Maße Tür und Tor öffnete. 
Nachfolgend der Auszug aus dem Begründungstext, der von Oberbürgermeister 
Dr. Hoffmann unterzeichnet wurde: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
      Abb. 1. Auszug aus der Ratsvorlage 6438/02 zur Sitzung am 10.02.2002 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
      Abb. 2.: Auszug aus dem Ratsprotokoll der Sitzung vom 10.02.2002 
 

Dieser geschickt formulierten aber wenig transparenten Vorlage stimmt der Rat 
mit einer Gegenstimme mehrheitlich zu. 
 
Gewinnsteigerung bei NiWo-Bau um jeden Preis 
Seit 2002 wird versucht, die Gewinnabschöpfung der NiWo-Bau um jeden Preis 
zu steigern. Dazu gehört einerseits, die erwirtschafteten Gewinne zum größten 
Teil abzuführen und nicht mehr in den Wohnungsbestand zu investieren und an-
dererseits auch, Wohnungen zu veräußern. 
 

Unsere Recherchen und Anfragen ergaben, dass wie nachfolgend aufgeführt 
Wohnungen veräußert wurden bzw. werden: 
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Jahr Anzahl Whg Verkauferlös 

2003 73 1,5 Mio. Euro 
2004 126 2,8 Mio. Euro 
2005 284 4,2 Mio. Euro 
2006 182 4,8 Mio. Euro 
2007 300 6,5 Mio. Euro 
Insgesamt 965 19,8 Mio. Euro 

     

   Abb. 3.: Wohnungsverkäufe bei NiWo-Bau 2003-2006, 2007 geschätzt  
              (Quelle: Antwort Fachbereich Finanzen auf BIBS Anfrage 458/07) 
 

Diese Wohnungsverkäufe sind in der Vergangenheit verschwiegen worden. Wa-
rum wird nicht transparent und öffentlich damit umgegangen? 
Die Wohnungen in den zusammenhängenden Gebäudekomplexen (Mehrfamilien-
häuser) wurden bisher nicht den Mieterinnen und Mietern zum Kauf angeboten. 
Das ist bei einem Durchschnittspreis von nur ca. 20.500 Euro unverständlich. 
Ausnahmen machten bisher nur die Reihenhäuser. 
 
 

 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

    Abb. 4.: Ausschnitte Braunschweiger Zeitung 
 
Die Absurdität spiegelt sich dabei in der Rendite für die Stadt Braunschweig ab. 
Während in der Begründung der oben genannten Ratsvorlage steht, dass eine 
gesteigerte Gewinnabfuhr von 8% erfolgen soll, stellt sich diese in der Realität 
anders da. 
Die Stadt Braunschweig hat ein Stammkapital von 7,67 Mio. Euro in der NiWo-
Bau. Bis 2002 durften bis zu maximal 4% auf das eingezahlte Stammkapital als 
"Gewinn" an die Eigentümerin Stadt Braunschweig ausgeschüttet werden. Das 
entsprach maximal 300.000 €. Bei 8% wären das also 600.000 Euro. In den Ver-
gangen Jahren wurden jeweils 4,8 Mio. Euro Gewinne an die Stadt abgeführt, 
was einer Rendite von über 60% auf das Stammkapital entspricht. 
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Zusätzlich wird die NiWo-Bau jetzt aufgefordert, eigene Anteile im Wert von 10 
Mio. Euro aufzukaufen. Geld, das der NiWo-Bau fehlt und in den allgemeinen 
Haushalt für andere Zwecke überführt wird. 
 
NiWo-Bau im Investitionsstau 
Die NiWo-Bau hat keine finanziellen Ressourcen mehr, in ihren Wohnungsbe-
stand zu investieren. Damit werden die Wohnungen nicht kontinuierlich in Stand 
gehalten. Ein selbst produzierter Sanierungsstau tritt auf, Maßnahmen werden 
immer dringender, für die aber das Geld fehlt. Damit wird der Wohnungsbestand 
der NiWo-Bau langfristig abgewertet. Die NiWo-Bau muss einen deutlich höheren 
Anteil ihrer Gewinne behalten, um ihren eigenen Sanierungsstau abzubauen. 
 

Die Stadt Braunschweig holt derzeit Angebote für eine externe Beratung ein. Die 
Beratung soll Lösungen für den Sanierungsstau für die städtischen Immobilien 
erarbeiten. Hierbei wird explizit an Public-Private-Partnership Projekte gedacht. 
Das bedeutet, private Investoren sanieren die Gebäude und die Stadt Braun-
schweig zahlt dafür in Raten ab. In diesem Rahmen soll die NiWo-Bau eventuell 
neue und zusätzliche Aufgaben übernehmen. 
 
Zusammenfassung 
Die BIBS-Fraktion wird ein weiteres Ausbluten der NiWo-Bau nicht mittragen. 
Den Anträgen, eigene Anteile im Wert von 10 Mio. Euro zu erwerben und damit 
selbst nicht ausreichende Mittel zur Instandhaltung des Wohnungsbestandes zu 
haben, widerspricht jeglichem wirtschaftlichen Handeln. 
Die BIBS-Fraktion setzt sich dafür ein, die Satzung der NiWo-Bau wieder mit ei-
ner Beschränkung der Gewinnabnahme zu versehen um langfristig den Woh-
nungsbestand in einer hohen Qualität zu erhalten. 
 

Die NiWo-Bau hat eine wichtige Funktion der Daseinsvorsorge in Braunschweig 
zu leisten. Sie bietet auch Bürgerinnen und Bürgern mit niedrigen Einkommen 
günstigen und guten Wohnraum an. Diese Aufgabe der sozialen Wohnungsver-
sorgung ist ein wichtiges Steuerungsinstrument der Sozialpolitik in unserer 
Stadt. 
 

Mit dem Verkauf der eigenen Wohnungen an private Wohnungsunternehmen wird 
der Einfluss von Politik und Verwaltung auf die Miethöhe abgegeben. Die Miete-
rinnen und Mieter sind jetzt auf dem freien Wohnungsmarkt. Die Mietpreise sind 
dort direkt nicht mehr zu beeinflussen. Den Schaden tragen also hauptsächlich 
die Mieterinnen und Mieter, weil die privaten Wohnungsunternehmen Gewinn 
maximierend wirtschaften. 
 

Die Erfahrung aller Privatisierungen zeigen, dass am Ende die Bürgerinnen und 
Bürger die Zeche zahlen. Mit den Privatisierungen wird kurzfristig durch den Ver-
kauferlös viel Geld in die kommunalen Haushalte geführt (Strom, Gas, Telefon, 
etc.). Auf lange Sicht bleiben aber die kontinuierlichen Gewinnausschüttungen für 
die Kommunen aus. 
Wenn also die einmalige Kapitalspritze aufgebraucht ist, fehlen die regelmäßigen 
Einnahmen. Die Stadt verspielt also nicht nur ihr Vermögen, sondern auch die 
Zukunft der nachfolgenden Generationen. 
 

Impressum: 
BIBS-Ratsfraktion 
im Rat der Stadt Braunschweig 
Platz der Deutschen Einheit 1 
38100 Braunschweig 
www.bibs-fraktion.de 
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Anlage 1 
Beschlussvorlage zur Ratssitzung 10.02.2002 
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Anlage 2 
Auszüge aus dem Ratsprotokoll der Sitzung vom 10.02.2002 
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Anlage 3 
Vorlage NiWo-Bau Gmbh, Wirtschaftsplan 2007 
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Anlage 4 
Antwort auf die Anfrage der BIBS-Fraktion (458/07) zum Verkauf von 
Nibelungen-Wohnbau GmbH Wohnungen seit 2003 
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Anlage 5 
Auszug aus der Vorlage Machbarkeitsstudie Gebäudewirtschaft 
zum Finanz- und Personalausschuss am 24.05.2007 
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Anlage 6 
Vorlage zur Ratssitzung am 17.07.2007, NiWo-Bau eigene Anteile 
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Anlage 7 
Daten und Selbstdarstellung zur Nibelungen-Wohnbau-GmbH 
 
Nibelungen: Zukunft mit Tradition 
 

Die Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig wurde bereits 1926 vom damali-
gen Freistaat Braunschweig und der Stadt Braunschweig gegründet. Seitdem ist 
die Gesellschaft zu einem leistungsstarken Dienstleistungs- unternehmen ge-
wachsen, das auch heute seiner sozialen Verantwortung gerecht wird. 
 

Unser Zweck ist vorrangig auf eine Förderung der Lebensqualität ausgerichtet, 
um mit Immobilien und Dienstleistungen Partner aller Zielgruppen im Woh-
nungswesen zu sein. 
 

Dem Unternehmen wurde für vorbildliche Architektur mehrfach der Peter-Joseph-
Krahe-Preis verliehen. Außerdem erhielt die Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braun-
schweig Auszeichnungen in den Bundeswettbewerben ''Familienwohnung und 
Familienheim'' sowie ''Beispielhafte Behindertenwohnungen''.  
Neubauten in der Braunschweiger Weststadt wurden 1996 mit dem Niedersächsi-
schen Staatspreis für Architektur ausgezeichnet 
 

Immobilienbestand  
Wohnungen 7.931 
Wohnheimplätze 86 
Garagen bzw. Stellplätze 931 
Gewerbliche Objekte 74 
  
Unternehmensangaben  
Mitarbeiter/innen 97 
Stammkapital 7,67 Mio. Euro 
Bilanzsumme (12/2005) 153 Mio. Euro 
Gesellschafter Stadt Braunschweig (51%) 

Stadtwerke Braunschweig GmbH (49%) 
Geschäftsführer Rüdiger Warnke 
Vorsitzender des Aufsichtsrats Wolfgang Sehrt 
Registergericht AG Braunschweig HRB 119 
Tochtergesellschaft Wohnstätten-Gesellschaft mbH 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Quelle: http://www.niwo24.de/niwo24/ocx2.exe?gp=40 (Stand: 27.06.2007) 
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Anlage 8 
Beitrag auf www.unser-braunschweig.de
 
In der Braunschweiger Zeitung nicht abgedruckter Leserbrief vom 26.05. zum 
Thema NiWo und Sanierungsstau (BZ 23.05. und BZ 25.05.07) 
 
Vor einem guten Jahr berichtete die BZ, der Oberbürgermeister habe klargestellt, 
dass die "8000 Wohnungen der NiWo-Bau nicht im Angebot" seien, also nicht 
zum Verkauf ständen (BZ 16.03.06). Das war ein halbes Jahr vor der Wahl. Nun, 
acht Monate nach der Wahl, liest der erstaunte Bürger die folgende Aussage des 
OB: "Unangetastet bleibt auf jeden Fall das Paket mit rund 7000 städtischen 
Wohnungen der Nibelungen Wohnbau." (BZ 25.05.07) 
 
Also sind bereits 1000 Wohnungen verkauft - einfach so, ohne angemessene In-
formation der Bürger, ohne große Debatten. In Freiburg ist ein Oberbürgermeis-
ter, der 8900 Wohnungen  verkaufen wollte, per Bürgerentscheid dafür abge-
straft worden. Soll das gleiche Programm nun in Braunschweig auf "neuen We-
gen" durchgesetzt werden? 
 
Der Verdacht liegt nahe. Die BZ meldet, die NiWo solle nach dem Willen der 
Stadt "Anteile an sich selbst" von Stadt und Stadtwerken kaufen. Die NiWo ge-
hört zu 51% direkt der Stadt und zu 49% indirekt, über die Stadtwerke. Sie ist 
also schlicht eine Tochter der Stadt. Wenn sie nun die besagten Anteile von der 
Stadt kaufen soll, untergräbt das ihre Handlungsfähigkeit. Kreditaufnahme oder 
weiterer Wohnungsverkauf wären wohl die Folge. Irgendwann würde dann der 
Ruf nach dem Retter aus der Privatwirtschaft gebieterisch laut. Die Stadt dage-
gen hätte 10 Millionen kurzfristige "Einnahmen" - aber eben auf Kosten der Zu-
kunft ihrer Tochter. 
 
Da wirkt es wie ein Hilferuf, wenn die NiWo in ihrem Geschäftsbericht 2006 von 
einem "Desinvestionsprogramm von 2004 bis 2007" spricht, das ihr die Stadt als 
Hauptgesellschafterin verordnet hat. Deutlich wird dort allgemein vor einer Politik 
gewarnt, die "an Stelle der nachhaltigen Entwicklung der Bestände" das Ziel ei-
ner "ausschließlich kurzfristigen Gewinnorientierung" stelle. Das sind klare Worte, 
die eine breite Diskussion verdient haben - und die der BZ hoffentlich auch mehr 
als die 20 Zeilen in der Ausgabe vom 23.05.07 wert sein werden. 
 
Andreas Matthies 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Quelle: 
http://www.unser-braunschweig.de/index.php?option=com_content&task=view&id=626&Itemid=49 
(Stand 27.06.2007) 
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Anlage 9 
Flugblatt der BIBS „Stadt greift in die Kasse – NiWoBau im Ausverkauf 
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Anlage 10 
Pressemitteilung der BIBS-Ratsfraktion vom 25. Juni 2007 
 

Pressemitteilung 
Gewinnabführung aus NiWo-Bau grenzt an Sittenwidrigkeit! 
Stadt zieht 60% Rendite aus städtischer NiWo-Bau 
 

In Vorbereitung auf die Bürger- und Informationsveranstaltung der BIBS am 
kommenden Donnerstag um 19h im TuRa Vereinsheim, Bienroder Weg 53, re-
cherchierte die BIBS-Fraktion die Fakten der seit Jahren andauernden Gewinn-
ausschüttungen der NiWo-Bau an die Stadt Braunschweig. 
 

Das von der Stadt in die Niwo-Bau eingezahlte Stammkapital beträgt 15 Mio. DM 
= 7,6 Mio. Euro. Bis 2002 durften - sowieso nur ausnahmsweise - bis zu maximal 
4% auf das eingezahlte Stammkapital als "Gewinn" an die Eigentümerin Stadt 
Braunschweig ausgeschüttet werden. Das entsprach maximal 300.000 €. 
 

Am 12.02.2002, also kurz nach Dienstantritt von Oberbürgermeister Dr. Hoff-
mann, wurde durch den Rat folgende Passage auf Betreiben der Verwaltung er-
satzlos gestrichen: 
§18(2) Der ausgeschüttete Gewinnanteil darf 4% der Einzahlungen der Gesell-
schafter auf die Stammeinlage nicht übersteigen. 
 

Mit der Streichung der 4%-Begrenzung wurden alle Schleusen der Ausplünde-
rung geöffnet. Bis auf ein einziges Ratsmitglied haben dieser ganz entscheiden-
den Weichenstellung zum Aderlass städtischer Wohnungspolitik alle übrigen 53 
Ratsmitglieder (CDU, FDP, SPD und BÜNDNIS 90/DIE GRÜNEN) zugestimmt. Als 
kleiner Faktennachtrag sei auf folgendes Detail verwiesen: 
Seit der oben beschriebenen kleinen - von den Ratsparteien unbemerkten - Än-
derung des Gesellschaftsvertrages in §18  werden jährlich rund 5 Mio. Euro Ge-
winn von der Stadt entnommen (so bezeichnet als "Portfolio-Management"). Das 
entspricht einer exorbitanten Gewinn-Rendite von über 60 %. Diese wird aus ei-
ner Gesellschaft herausgepresst, die für die unvermögende "breite Bevölkerungs-
schicht" Sorge tragen soll. 
Schon im normalen bürgerlichen Geschäftsverkehr gelten solche Gewinn-Raten 
als schlicht sittenwidrig, so Peter Rosenbaum, Fraktionsvorsitzender der BIBS-
Ratsfraktion. Wir haben hier ein anschauliches Beispiel einer desaströsen Sozial-
politik für die Bürgerinnen und Bürger dieser Stadt. Auf unter anderem diesen 
Grundlagen basiert das - gar nicht mehr so laut geäußerte - "Haushaltswunder", 
so Rosenbaum weiter. 
 

Zur Information, die wesentlichen Punkte der NiWo-Bau Satzung, eingesehen 
beim Amtsgericht Braunschweig: 
§3 (1) Zweck der Gesellschaft ist vorrangig eine sichere und sozial verantwortba-
re Wohnungsversorgung der breiten Schichten der Bevölkerung.  
(...) 
(4) Die Gesellschaft führt ihre Geschäfte nach den Grundsätzen der Wohnungs-
gemeinnützigkeit. (...) 
(5) Die Preisbildung für die Überlassung von Mietwohnungen und die Veräuße-
rung von Wohnungsbauten soll angemessen sein, d.h. eine Kostendeckung ein-
schließlich angemessener Verzinsung des Eigenkapitals sowie die Bildung ausrei-
chender Rücklagen unter Berücksichtigung einer Gesamtrentabilität des Unter-
nehmens ermöglichen. 
 

Weitere Informationen unter www.bibs-fraktion.de  
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Anlage 11 
Auszug aus dem Geschäftsbericht der NiWo-Bau GmbH, 2006 
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