DEUTSCHER MIETERBUND

Pladoyer fur eine ,,Neue Wohnungsgemeinnutzigkeit*

1. Aktuelle und strukturelle Probleme der deutschen Wohnungsmarkte

In Deutschland fehlen 800.000 bis 1 Million Wohnungen. Der jahrliche Neubau von
rund 300.000 Wohnungen deckt die wachsende Nachfrage in vielen Grol3stadten,
Ballungsraumen und Universitatsstadten bei weitem nicht ab. Als Folge steigen die
Mieten bei Wiedervermietung massiv an, in manchen Stadten um bis zu 10% jahrlich.
Auch bei bestehenden Mietverhaltnissen macht sich die Marktanspannung
bemerkbar. Da Mieterh6hungsspielrAume ausgereizt werden und Uberteuerte
Modernsierungen um sich greifen, wéchst die Verunsicherung von Mietern erheblich.
Die Wohnkostenbelastung der Mieterhaushalte steigt immer weiter.

Die Anzahl der Wohnungen im mittleren und niedrigen Preissegment sinkt schnell.
Fur einkommensschwachere Haushalte aber auch fur Haushalte mit mittlerem
Einkommen oder mit besonderen Marktzugangsschwierigkeiten ist es extrem schwer,
eine passende Wohnung zu erhalten. Prekére Mietverhaltnisse - zum Beispiel durch
Uberbelegung - nehmen zu.

Durch die Abschaffung der Wohnungsgemeinnitzigkeit, den weitgehenden Rickzug
des Bundes und der Lander aus des Forderung des Neubaus von Sozialwohnungen,
den Verlust von Mietpreis- und Belegungsbindungen durch eine verfehlte
Forderungsstruktur, den Verkauf von Werkswohnungen sowie Wohnungen und
Wohnungsunternehmen der 6ffentlichen Hand sind seit Ende der 80er Jahre etwa 4
Millionen bezahlbare Wohnungen aus gesetzlichen, vertraglichen oder sonstigen
Bindungen gefallen. Diese Wohnungen bilden heute den Grundstock fur eine stark
rendite- und finanzmarktorientierte Immobilienwirtschaft. Zudem sieht die
Zukunftsperspektive dister aus. Denn aufgrund der Férderstruktur der bisherigen
sozialen Wohnraumférderung und wegen des sehr niedrigen Zinsniveaus wird der
Bestand sozialgebundener und damit bezahlbarer Wohnungen auch wegen
vorzeitiger Ruckzahlung von Krediten bundesweit um etwa 80.000 Wohnungen pro
Jahr weiter sinken. Neue Bindungen durch neue Sozialwohnungen reichen bei
weitem nicht aus, den weiteren Schwund zu stoppen, geschweige denn das Defizit
auszugleichen. Im Ubrigen sind auch die neuen Bindungen nur zeitlich befristet, oft
sogar deutlich kirzer als im alteren Sozialwohnungsbestand. Die Wohnungspolitik in



DMB! :

Bund, L&ndern und Kommunen hat diese Entwicklung zum Teil unterstitzt,
bagatellisiert und eine Gegensteuerung nur zaghaft gestartet.

Deshalb wird aktuell ber die Wiedereinfihrung eines gemeinnitzigen
Wohnungsmarktsegments mit unternehmensbezogener Wohnungsbauférderung und
unbefristeten Bindungen diskutiert.

2. Leitbild und Grundsatze einer ,,Neuen Wohnungsgemeinnutzigkeit*

Aktuell ist es das erhebliche Defizit an Wohnungen in Ballungszentren und
Universitatsstadten, das den Wohnungsbau und die Wohnungspolitik wieder in den
Fokus geruckt hat. Von ebenso grof3er Bedeutung - gerade auch im Sinne einer
langerfristigen Betrachtung — ist aber die ausreichende Versorgung mit bezahlbarem
Wohnraum. Es sind staatliche Forderinstrumente notwendig, die preiswerten
Wohnungsbestand schaffen bzw. erhalten und dauerhaft fir diejenigen Haushalte
zur Vermietung anbieten, die besondere Schwierigkeiten auf dem Wohnungsmarkt
haben.

Die 1990 aufgehobene Wohnungsgemeinnutzigkeit sicherte bei ca. 3,3 Mill.
Wohnungen - neben weiteren positiven Effekten - bis dahin in der alten
Bundesrepublik gegen Steuervorteile fur die zugehérigen Unternehmen eng
festgeschriebene Mietpreisbegrenzungen. Im Gegensatz zur befristeten
Objektforderung des Sozialen Wohnungsbaus gab es hier einen umfangreichen
Wohnungsbestand, der auf einer Unternehmensbindung beruhte und dessen
Bindung als Dauerregelung konzipiert war. Hierdurch unterlagen auch die
freifinanzierten Altbestande von Genossenschaften, der kommunalen
Wohnungsunternehmen und erheblicher Teile des Werkwohnungsbaus einer
Mietpreisbindung. 1989 konnte von den damaligen politischen Mehrheiten mit
Unterstitzung vieler gemeinnitziger Wohnungsunternehmen selbst die Abschaffung
des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes vorrangig mit dem Argument durchgesetzt
werden, dass ,die Wohnungsfrage geldst” sei. Diese wie auch viele andere
Entscheidungen in diesem Bereich beruhen auf einem grundsatzlichen Irrtum. Die
Geschichte hat gezeigt, dass infolge massiver Wanderungsbewegungen in
unregelmafigen Abstanden regional immer wieder eine erhohte Nachfrage nach
preiswertem Wohnraum entsteht. Hinzukommt, dass Immobilienvermdgen und
Wohnkosten zentrale Indikatoren fiir soziale Disparitdten geworden sind.

Die Schlusselfragen fur die aktuell erforderliche soziale Wohnungspolitik sind die
Bezahlbarkeit des Wohnens fur Haushalte mit unterdurchschnittlichem Einkommen
und der Zugang zu Wohnraum fiir am Markt Benachteiligte. Gerade weil dies eine
Daueraufgabe bleiben wird, muss ein dauerhaft gebundener Wohnungsbestand zur
Verfiigung stehen. Wir sind Uberzeugt, dass jede Kosten- und Sozialbilanz beweisen
wird, dass dies der effizienteste Einsatz offentlicher Mittel sein wird.
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Die friheren Begrindungen einer Steuerbefreiung fir gemeinwohlorientierte
Tatigkeiten von Wohnungsunternehmen haben nichts an Aktualitat verloren. Gerade
weil derzeit die Bundesregierung mit erhéhtem Finanzaufwand versucht, mehr
sozialen Wohnungsneubau zu férdern, sind geeignete Instrumente einer dauerhaften
sozialen Wohnraumversorgung wichtiger denn je.

Steuervorteilen oder eventuellen Zuschiissen stehen nachvollziehbare Leistungen
des gemeinnutzigen Sektors fir die Gemeinschaft gegentber. Gerade weil dies so
ist, ist die hier vorgeschlagene Subvention auch europarechtlich zulassig, wie
aktuelle Studien zeigen.

Der Einstieg in eine Neue Wohnungsgemeinnutzigkeit (NWG) kann durch
flankierende Objektférderung unterstitzt werden.

Da sie sich zugleich an alte und neue Unternehmen richtet sowie Beitritte von Teilen
oder Toéchtern bestehender Unternehmen zulassen sollte, sind auch Mengeneffekte
fir den Bestand einer NWG zu vermuten.

Der Ruckgriff auf frihere Modelle bedeutet aber, diese zeitgemald ,neu zu erfinden®
und Fehler oder Schwéchen der Vergangenheit zu Gberwinden. In diesem Sinne
sehen wir die folgenden Eckpunkte fur eine Neue Wohnungsgemeinnutzigkeit:

e Eine Mietpreisbegrenzung in Anlehnung an die jeweils aktuelle Hochstmiete
nach offentlicher Forderung statt der friiheren Kostenmiete.

e Eine langfristige Zweckbindung der Mittel des Unternehmens.

e Gewinnbeschrankung (in Orientierung an der friiheren Begrenzung auf max.
4% des eingebrachten Kapitals).

e Eine Bau- oder Investitionsverpflichtung, da es nicht um die Bildung von
Vermogen, sondern die Sicherung von preisgiinstigem Wohnraum geht.

e Beachtung des Grundsatzes der sparsamen Bewirtschaftung.
¢ Die Orientierung auf die Versorgung bedurftiger Bevélkerungsgruppen.
¢ Transparenzgebote und staatliche Prufung.

e Mietermitwirkung bzw. Mietermitbestimmung.

Eine solche ,Neue Wohnungsgemeinnutzigkeit* benodtigt und unterstutzt die Bildung
neuer Trager der sozialen Wohnraumversorgung. Aber auch fur schon bestehende
Wohnungsunternehmen kann dies ein interessantes Angebot sein, zum Beispiel fir
die Einbringung von Teilen des Wohnungsbestandes durch ein entsprechendes
Tochterunternehmen in eine gemeinniitzige Bindung. Uber den Anreiz der
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Steuerbefreiung oder Steuergutschriften kénnte somit schnell ein breites und
raumlich auch verteiltes Angebot von dauerhaft belegungs- und
mietpreisgebundenem Wohnungsbestéanden zu schaffen sein.

Fur die Ausarbeitung eines gemeinsamen Konzepts des Bundes, der Lander und der
Kommunen bietet der DMB seine Kooperation an.

3. Flankierende Foérderung der Neuen Wohnungsgemeinnitzigkeit durch
Objektférderung und Baulandaktivierung

Die Uber ein Bundesgesetz geschaffenen Unternehmensbindungen missen durch
Maflnahmen der Objektférderung, der Bodenpolitik und des Planungsrechts erganzt
werden. Solche flankierenden MalRnahmen sind notwendig, damit die steuerbefreiten
Unternehmen einen moglichst groRen Beitrag zur Ausweitung des Angebots an
preiswerten Wohnungen tber Neubau und Ank&aufe von Wohnungsbesténden
erbringen kdnnen.

Ein grolRer Teil der wachsenden Nachfrage in den Ballungsgebieten konzentriert sich
auf die innerstadtischen Bereiche. Hier sind 6ffentliche Grundstlcke rar, private
Grundstlicke auch aufgrund von Bodenspekulationen fur eine soziale
Mietengestaltung bislang fir eine soziale Wohnraumversorgung zu teuer. Auch
mittels ,kooperativer Baulandmodelle® ist preisglinstiger Wohnungsneubau auf
diesen innerstadtischen Flachen bislang kaum zu erreichen, da hier Baurecht
zumeist schon besteht und die privaten Investoren ihre auf Eigentumswohnungen
und hochpreisige Mietwohnungen ausgerichteten Wohnungsbauvorhaben tber § 34
BauGB umsetzen kdnnen. Fir neue gemeinnutzige Trager gibt es daher derzeit nur
sehr begrenzte Moglichkeiten - zum Beispiel Uber Konzeptvergaben von offentlichen
Grundstlicken - , sozial orientierte Neubauvorhaben zu realisieren. Wenn aber die
Innenstadte fur eine soziale Wohnraumversorgung nicht aufgegeben werden sollen,
dann mussen bisherige planungsrechtliche Instrumente (z.B. die Ausweisung von
Entwicklungsbieten), die den Grundstticks- und Bodenverkehr beeinflussen kénnen,
angepasst oder neue Instrumente entwickelt werden. Dadurch kénnten auch Ankaufe
von gemeinnudtzigen Tragern finanzierbar und eine Ausweitung des
sozialgebundenen Wohnungsbestands ermdglicht werden.

Das in vielen Stadten angehaufte Defizit an Wohnungen kann jedoch in einem
angemessenen Zeitraum nicht nur durch Unternehmen bewaltigt werden, die sich
unter das Dach einer — noch zu schaffenden - Neuen Wohnungsgemeinnutzigkeit
begeben werden. Aus diesem Grund muss da, wo die Kommunen mit
Bebauungsplanen Baurecht schafften, durch die Kombination von Objektforderung
mit der sogenannten ,kooperativen Baulandaktivierung“ auch den nicht-
gemeinndtzigen Tragern des Wohnungsneubaus ein Beitrag zum Bau von
Sozialwohnungskontingenten abverlangt werden. Eine ahnliche Zielsetzung sollte
auch gegenuber den vorhandenen Genossenschaften verfolgt werden, die sich
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bisher gar nicht oder nur in geringem Umfang am Neubau beteiligen. Fur sie — aber
nicht nur sie — kann im Rahmen der Konzeptvergabe von bislang 6ffentlichem Grund
und Boden ein genossenschaftlicher Beitrag flr den Neubau geleistet werden. Die
Grundstiicksvergabe aus offentlichem Eigentum kann auch mittels Erbbaurecht und
limitierter Zinsen erfolgen.

Um diese Ziele umzusetzen, ist die bislang geltende Forderpraxis in mehreren
Punkten zu verandern:

(1) Trotz einer erheblichen Vielfalt - je nach Bundesland und Stadt - basiert die
objektbezogene Forderphilosophie auf dem Gleichbehandlungsgrundsatz von
privaten und 6ffentlichen Unternehmen und dem Prinzip der Anreizférderung.
Angesichts des allgemeinen Zinsniveaus reichen zinsginstige Baudarlehen jedoch
nicht mehr aus, um private Investoren zur Beteiligung am Sozialen Wohnungsneubau
zu motivieren. Das gilt erst Recht, wenn die Fordervertrage mit langen
Bindungszeitraumen verbunden werden. Bei unbefristeten Bindungen entfallen die
gewinnorientierten Unternehmen als potenzielle Bautrager vollstandig. Faktisch,
wenn auch nicht geplant, sind die noch existierenden kommunalen Unternehmen so
die einzigen Adressaten von Forderangeboten, die auch dann soziale
Wohnraumférdermittel in Anspruch nehmen, wenn sie dazu nicht im Rahmen von
stadtebaulichen Vertragen bei der Baulandaktivierung verpflichtet werden.

(2) Stadte wie Miunchen, Berlin, Stuttgart, Kéln, Bremen oder Hamburg und andere
sind dazu Ubergegangen, die Vergabe von Baurecht (Aufstellung von
Bebauungspléanen) mit Konzepten und vertraglich vereinbarten Forderkontingenten
zu verbinden. Im Rahmen sogenannter kooperativer Verfahren werden mittels
stadtebaulicher Vertrage hiertiber planungsbedingte Bodenwertsteigerungen
abgeschopft und die Investoren zum Bau von Sozialwohnungskontingenten
verpflichtet (zwischen % und 1/3 der Neubauwohnungen insgesamt). Es muss
geprift werden, wie diese Verfahren fir Kommunen mit einem Fehlbedarf an
preiswerten Wohnungen verpflichtend werden.

(3) Da die Baulandaktivierung das eigentliche Nadelohr fir den Neubau von
Sozialwohnungen ist, muss sie neben Unternehmensbindungen und Objektférderung
ein integraler Bestandteil von Konzepten sein, die auf eine Vergrol3erung des
Bestands an preiswerten und belegungsgebundenen Wohnraums abzielen. Das gilt
besonders fur den Neubau. Der Planungsvorlauf ist eine Vorleistung der 6ffentlichen
Hand mit erheblichen Kosten und Personalaufwand. Nachdem die Kommunen in der
Vergangenheit durch Sparauflagen zum Personallabbau gezwungen waren, muss
der Bund auch an dieser Stelle Giber angemessene Mittelzuweisungen an die Lander
den Neubau von Sozialwohnungen unterstitzen.

Die Objektférderung sollte entsprechend der neuen Anforderungen modifiziert und
neu konzipiert werden. Der Einstieg in dauerhafte Bindungen sollte so erfolgen, dass
ein wesentlicher Anteil der verfiigbaren Foérdermittel fir die soziale
Wohnraumversorgung mit unbefristeten Sozialbindungen vergeben wird, die
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grundbuchlich und/oder durch dauerhafte Unternehmensbindungen gesichert sind.
Diese Mittel sollen fur Bestands- und Neubaumafinahmen sowie fir den Ankauf von
Wohnungen gleichermal3en einsetzbar sein. Neu gegriindete
Wohnungsunternehmen die sich als Genossenschaften oder Kapitalgesellschaften
(im Eigentum von Kommunen, Kirchen, Wohlfahrtsverbanden, Stiftungen oder
privaten Anteilseignern) verbindlich an gemeinnitzige Grundsétze binden, sollten
ebenfalls Zugang zu diesen Mitteln haben.

e Die Forderung der gemeinnutzigen Wohnungswirtschaft soll in Zukunft auch
Zuschisse und offentliches / 6ffentlich reguliertes Beteiligungskapital
umfassen, um die Eigenkapitalbasis fur die Erfullung der sozialen Aufgaben zu
starken.

e Die Wohnungsbauftérderung sollte angesichts der auf Dauer schwierigen Lage
am Wohnungsmarkt eine Gemeinschaftsaufgabe von Bund und Landern
werden. Die alleinige Zustandigkeit der Bundeslander seit der
Foderalismusreform Il hat sich als Sackgasse erwiesen und eine nationale
soziale Wohnungspolitik nahezu unmdglich gemacht.

e Eine Schlisselrolle kommt den Kommunen zu, die ihre eigenen
Wohnungsunternehmen an gemeinnitzige Grundsétze binden und sie in die
Lage versetzen mussen, ihre gemeinnitzigen Aufgaben in der sozialen und
nachhaltigen Wohnungsversorgung zu erfillen. Politischer Druck der Stadt-
und Gemeinderate muss dafir sorgen, dass dies im Notfall auch gegen den
Willen der Geschéftsfuhrer der Gesellschaften geschieht.

4. Akteure und Bindnispartner fur eine Neue Wohnungsgemeinnutzigkeit

Die isolierten Aktivitaten der Marktakteure und die Aufstockung von Fordermitteln
haben in der Vergangenheit nicht verhindert, dass sich enorme
Versorgungsengpasse — inshesondere bei preiswerten Wohnungen - aufgebaut
haben. Um die vorhandenen Akteure in Ziele einer sozialen Wohnraumversorgung
einzubinden, werden nun in vielen Stadten neue Wege beschritten. Bundesweit ist
von einer Renaissance der kommunalen Wohnungsunternehmen die Rede. In
Dresden ist nach dem Verkauf des stadtischen Wohnungsunternehmens an einen
Finanzinvestor inzwischen die Griindung einer neuen kommunalen
Wohnungsbaugesellschaft beschlossen worden. Auch wenn die Neubaufrage dabei
oft im Vordergrund steht, gibt es daneben vielerorts Anstrengungen, durch eine
Blndelung von Aktivitaten die soziale Wohnraumversorgung zielgruppengerechter
auszugestalten und den Bestand an preiswerten Wohnungen zu vergrof3ern. Der
Regelungsbedarf ist offensichtlich. Bundesgesetzliche Regelungen fiir die
Einfihrung einer NWG und eine entsprechende fiskalische Rahmensetzung tber
Steuerbefreiungen, Steuergutschriften und Zuschisse, waren dazu ein wichtiger
Baustein.
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Die Notwendigkeit fur eine NWG besteht jedoch nicht nur aufgrund des Defizits an
preiswerten und sozial gebundenen Wohnungen. Fir die Umsetzung des Programms
Soziale Stadt in zahlreichen Stadten des Bundesgebiets sind gemeinniitzige Partner
auf der Unternehmensseite unabdingbar. In den alten und neu ausgewiesenen
Sanierungsgebieten des Bundesgebiets kdnnen neue gemeinnitzige
Wohnungsunternehmen eine wichtige Rolle zur Umsetzung einer behutsamen
Stadterneuerung wahrnehmen. Schlie3lich zeigt die derzeitige Zwischenbilanz bei
der Umsetzung der Mietpreisbremse, dass die kommunalen Unternehmen die
einzigen Akteure sind, die sich weitgehend an die gesetzlichen Vorgaben halten.

Die Neue Wohnungsgemeinnutzigkeit kann ein wesentlicher Baustein zum Aufbau
und zur Erweiterung eines nachhaltigen Sozialkapitals an gebundenem Wohnraum in
Deutschland sein. Fir die Umsetzung gibt es eine Reihe von potenziellen Akteuren
und Bundnispartnern. Die Kommunen, in denen sich ein erheblicher
Handlungsbedarf aufgetirmt hat, und ihre verbandspolitische Vertretung im
Deutschen Stadtetag sind als Initiatoren fur die NWG wichtige Bundnispartner. Den
kommunalen Wohnungsunternehmen wird mit den gesetzlichen und fiskalischen
Regelungen der NWG sowohl ein wirtschaftlich sicherer wie sozialpolitisch
ausgewiesener Aktionsrahmen angeboten. Die Wohlfahrtsverbénde und ihre Partner
auf der Bautragerseite sind ebenfalls als Unterstutzer und Grunder aufgerufen, die
Schaffung einer NWG zu unterstitzen. Soziale Stiftungen kdnnen ihren
Aktionsbereich durch Griindung von Tochtergesellschaften in einem nicht
gewinnorientierten stiftungskonformen Rahmen erweitern. Allen Privatunternehmen,
die Interesse an einem wirtschaftlich sicheren und gewinnlimitierten Anlagebereich
haben, bietet die NWG ein geeignetes Dach.

Berlin, den 4.11.2016



