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NEUER WOHNUNGSMANGEL

Neue Debatte um Wohnungsgemeinniitzigkeit

Dauerhafles Engagement, nachhaltige Bewirtschaftung: Bestinde der SWB Service- Wohnungsvermietungs- und -baugesellschaft mbH
in Miilheim Bottenbruch

m Jahr 1990 trat das Steuerreformgesetz

in Kraft, in dem auch die Aufhebung

des Wohnungsgemeinniitzigkeitsrechts
zum 31. Dezember 1989 geregelt war. Be-
troffen waren circa 1.800 gemeinniitzige
Wohnungsunternehmen. 25 Jahre spiter
wird eine Neue Wohnungsgemeinniitzigkeit
wieder diskutiert.

Sie diirfte neben und/oder mit der zweiten
Tranche der Mietrechtsreform ein zentrales
Thema im kommenden Wahlkampf auf Bun-
desebene werden.

Was liegt bereits vor?

Die Bundestagsfraktion Die Linke im Deut-
schen Bundestag hat eine Arbeitsstudie bei
Dr. Andrej Holm, Mitarbeiter am Lehrstuhl
fiir Stadt- und Regionalsoziologie der Hum-
boldt-Universitit zu Berlin, in Auftrag gege-
ben, die im Oktober 2015 vorgelegt wurde.
Sie trigt den Titel: ,Neue Gemeinniitzigkeit,
Gemeinwohlorientierung in der Wohnungs-
versorgung."

Ebenfalls hat die Bundestagsfraktion Biind-

nis 90/Die Griinen eine Studie in Auftrag
gegeben; an Jan Kuhnert von der KUB Kom-
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munal- und Unternehmensberatung GmbH,
Hannover.

Diese Studie trigt den Titel: ,Neue Woh-
nungsgemeinniitzigkeit (NWG) - Wege zu
langfristig preiswertem und zukunftsgerech-
tem Wohnraum (Wohnungsgemeinniitzig-
keit 2.0).

Der Autor der Studie der Fraktion Die Linke
sagt, dass seine Arbeit einen umfassenden
Uberblick der bisherigen Debatten (der letz-
ten 30 Jahre) zum Thema bietet, auf kiinf-
tigen Forschungs- und Diskussionsbedarf
verweist und notwendige Arbeitsschritte
auf dem Weg zur Einfiihrung einer Neuen
Gemeinniitzigkeit skizziert. Ausgehend von
einem Marktversagen bei der Bereitstellung
bezahlbaren Wohnraums und bestehender
Diskriminierungen auf dem Wohnungs-
markt (neben noch weiteren Griinden wie
Verdringung et cetera) soll die Neue Ge-
meinniitzigkeit im Wohnungssektor der Da-
seinsvorsorge im Bereich der Wohnraumver-
sorgung sowie einer nachhaltigen Stadt- und
Regionalentwicklung dienen. Sie soll alle
Aktivititen der Erstellung, Bewirtschaftung
und Erneuerung von Wohnungen zu leist-

baren Mieten sowie die Erbringung vonwoh-
nungsnahen Dienstleistungen, die durch
die Zweckbindung der Einnahmen und eine
Gewinnbeschrinkung einen gesellschaftli-
chen Mehrwert erfiillen. Weiter heifSt es: Die
Gemeinniitzigkeit im Wohnungssektor ist
durch eine strikte Non-Profit-Orientierung
in der Bewirtschaftung, eine klar definierte
Zweckbindung der unternehmerischen Ziele
sowie durch eine effektive gesellschaftliche
Kontrolle gekennzeichnet.

Die fiir die Fraktion Biindnis 90/Die Griinen
erarbeitete Kuhnert-Studie enthélt laut Au-
tor Vorschlige zur Einfithrung einer Neuen
Wohnungsgemeinniitzigkeit (NWG). Er-
arbeitet wurden sie unter besonderer Be-
riicksichtigung der Erfahrungen mit dem
fritheren Wohnungsgemeinniitzigkeitsrecht
(WGrecht) in Deutschland sowie auch den
Erfahrungen mit dem immer noch beste-
henden WGrecht in Osterreich und auch den
neueren unionsrechtlichen Vorschriften des
Beihilferechtes und ergénzt um das aktuelle
Beispiel der Neureglung in den Niederlan-
den. Vorgeschlagen werden im Ergebnis ein
Sofortprogramm fiir neue dauergebunde-
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ne Sozialwohnungen sowie ein Dauerpro-
gramm durch die NWG.

Dazu legt der Autor einzelne Anregungen
zu deren Ausgestaltung vor, unter anderem
auch zur Finanzierung. Ziel der Studie ist es,
in der Offentlichkeit eine breite Fachdislus-
sion tiber wichtige Préizisierungen und KI4-
rungen der vorgeschlagenen Regelungen zu
beginnen sowie den Bedarf an zusétzlichen
Regelungen zu kldren.

Erste Beratung im Bundestag

Am 14, April 2014 hat der Bundestag liber
den Antrag ,Bundesweiten Aktionsplan fiir
eine gemeinniitzige Wohnungswirtschaft
auflegen” (Drucksache 18/7415) der Frak-
tion Die Linke sowie iiber den Antrag der
Fraktion Biindnis 90/Die Griinen ,Die neue
Wohnungsgemeinniitzigkeit - Fair, gut und
giinstig wohnen” (Drucksache 18/8081)
beraten und im Ergebnis dieser Beratung an
den federfiihrenden Ausschuss fiir Umwelt,
Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit
sowie an den Innenausschuss, Ausschuss fiir
Rechtund Verbraucherschutz sowie Finanz-
ausschuss iiberwiesen.

In dieser Plenardiskussion hat sich unter
anderem auch der Parlamentarische Staats-
sekretdr Florian Pronold (SPD) gedufiert.
Pronold hilt es im Grunde fiir richtig, ,zu
{iberlegen, wie wir den gemeinniitzigen Sek-
tor wieder stidrken. Ich bin der felsenfesten
Uberzeugung, dass wir neben den Mafinah-

men, die ich beschrieben habe, auch dariiber
nachdenken miissen, den nicht profitori-
entierten Sektor auf dem Wohnungsmarkt
Stiick fiir Stiick auszuweiten.” Zu bedenken
gibt Pronold unter anderem jedoch, dass
zur Ausweitung des nicht profitorientierten,
gemeinniitzigen Sektors die (Mit-)Verant-
wortung fiir die soziale Wohnraumforderung
und Gesetzgebungskompetenz dafiir wieder
beim Bund liegen miisse.

Die Abgeordnete Sylvia Jérriffen (CDU/
CSU) entgegnete gegeniiber dem Antrag
der Fraktion Die Linke, dass differenzierte
Losungen notwendig seien. ,Das Realisie-
ren der von lhnen vorgeschlagenen sozi-
alistischen Wohnungswirtschaft hilft den
strukturschwachen Regionen nicht, attrak-
tiver zu werden. Es hilft auch den Stadten
nicht, ihre Probleme zu losen. Kurzum:
Es hilft uns nicht.” Sie rief dazu auf, den
Blick nach vorne richten: ‘Das beste Rezept
bei Wohnungsnot ist noch immer der Bau
neuer Wohnungen. Hierzu brauchen wir
ein baufreundliches Klima, nicht nur fiir
den offentlich geférderten, sondern auch
fiir den genossenschaftlichen und privaten
Wohnungsbau. (...) Ich fordere daher unser
Bauministerium auf, das Gutachten kritisch
zu iiberpriifen und gegebenenfalls ein wei-
teres in Auftrag zu geben.”

These der NRW-SPD

Die NRW-SPD formulierte vor wenigen Wo-
chen unter dem Stichwort ,Die Renaissance
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der Gemeinniitzigkeit von Wohnungsunter-
nehmen” die These: ,Die dffentliche Hand
muss sich wieder als méchtiger Spieler auf
dem Wohnungsmarkt positionieren. Gerade
auf den angespannten Wohnungsmérlkten,
wo das Marktversagen immer deutlicher
wird, miissen sozial orientierte Akteure der
Wohnungswirtschaft gestdrkt und motiviert
werden. Dazu wollen wir die Gemeinniit-
zigkeit fiir Wohnungsunternehmen wieder
einfiihren. Wir wollen 6ffentlich-rechtliche,
kommunale oder genossenschaftliche Woh-
nungsbaugesellschaften so férdern und stér-
ken, dass sie sowohl den Neubau als auch
den Aufkauf und die Modernisierung beste-
hender Wohnungen finanzieren kénnen. Die
Privatisierung dffentlichen Wohnungseigen-
tums lehnen wir ab.”

Sieben gute Griinde gegen eine neue
Wohnungsgemeinniitzigkeit

Ende Juli 2016 verdffentlichte das Institut
der deutschen Wirtschaft Kéln die Studie
»Sieben gute Griinde gegen eine neue Woh-
nungsgemeinniitzigkeit (NWG)“, die es im
Auftrag der LEG Immobilien AG und dem
ZIA Deutschland erarbeitet hat.

Bei allem Charme, den die Idee der Woh-
nungsgemeinniitzigkeit auch heute noch
habe, so heifst es in der Studie, leiste die
Wohnungsgemeinniitzigkeit keinen Beitrag
zur Entspannung des Wohnungsmarktes,
sondern wiirde neue Probleme schaffen.
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In ihrem Gutachten werden sieben Griinde
diskutiert, warum eine NWG nicht eingefiihrt
werden sollte.

—

. Eine Bauverpflichtunghilft nicht, den Woh-
nungsmangel zu iiberwinden. Schlieflich
fehlt es nicht an Investoren, sondern an
Baufldchen. Aufierdem behindern auch
hohe Auflagen den Wohnungsbau.

2. Gemeinniitzige Unternechmen haben
ein Steuerungsproblem. Unternehmen
aufierhalb des Marktmechanismus ha-
ben wenige Anreize, wirtschaftlich zu
agieren, weshalb Verluste drohen oder
aber Einsparungen in der Bewirtschaftung
notwendig werden.

3. Kommunale Unternehmen leisten einen
wichtigen Beitrag zur Finanzierung der

Mir worde
erzahlt, in der
Kigle sei nor
da_{ ')Zfefﬂ/berm

\Wohnungs bav,
Stadletiicklong, Niedrige

Kommunen, entweder wenn sie Gewinne
abfithren oder aber selbst soziale Aufga-
ben wahrmehmen. Dies wiirde bei einem
Ubergang zur Gemeinniitzigkeit entfallen,
teilweise werden sogar zusiitzliche Sub-
ventionen der Kommunen notwendig sein.

4. Es drohen neue Wohngettos. Reichen die
Mittel der gemeinniitzigen Wohnungsun-
ternehmen nicht aus, leidet die Qualitiit
der Bestdnde, und es werden nur noch
Haushalte ohne Alternativen die Woh-
nungen mieten. Hierdurch kénnen neue
Problemviertel entstehen.

5.Weisen die Bestdnde eine ordentliche
Qualitédt auf, kommt es wie in der sozialen
Wohnraumférderung zu einer deutlichen
Fehlbelegung, zumal der Zugang sogar
Haushalten oberhalb der Wohnberech-

Seht  eber avs wie
ein Werkrevgkasten 0

Miefen !

Energieefivient,

WOHNUNGS-
UNTERNEHMEN

tigungsschein (WBS)-Grenzen erlaubt
werden soll.

. Mit dem Wohngeld gibt es ein deutlich

besseres Instrument, um bediirftige Haus-
halte treffsicher im Wohnungsmarkt zu
unterstiitzen. Zusétzliche Mittel sollten
daher eher zur Aufstockung des Wohn-
gelds verwendet werden.

. Die Ansicht, dass sich nur gemeinniitzige

Wohnungsunternehmen sozial engagie-
ren, ist falsch. Auch gewinnorientierte
Unternehmen unterstiitzen ihr Umfeld
und ihre Mieter, da hiervon auch ihr Erfolg
abhéngt. Prosperiert ein Stadtviertel, ist
auch die Wohnungswirtschaft erfolgreich,
weshalb es gerade fiir grofSe Unternehmen
- kommunal oder privat - rational ist, sich
zu engagieren. Rs Y

Karikatur: Heiko Saktiral
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INTERVIEW MIT >> MdB Britta Haflelmann
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VM: Frau HaBelmann, warum

braucht es Ihrer Ansicht nach eine

neue Wohngemeinniitzigkeit?
Britta Hafielmann: Bezahlbarer Wohn-
raum istin vielen Gegenden Deutschlands
mittlerweile Mangelware. Jedes Jahr ver-
lieren wir in Deutschland netto 60.000
Sozialwohnungen. Sie gelangen auf den
freien Wohnungsmarkt - mit enormen
Mietpreisspriingen und Renditen. Seit
2002 haben wir iiber eine Million Sozial-
wohnungen verloren. Von 2,5 Millionen
sind mittlerweile nur 1,5 Millionen tibrig.
Wir diirfen nicht zulassen, dass Menschen
mit wenig Geld in einen Wettbewerb um
die wenigen Sozialwohnungen treten miis-
sen. Deshalb wollen wir Griine im Bundes-
tag eine gute Tradition neu beleben: die
Wohnungsgemeinniitzigkeit.

VM: Wie stellen Sie sich die konkrete
Ausarbeitung einer solchen Gemein-
niitzigkeit vor?
Britta Haflelmann: Um kurzfristig den
Druck aus dem angespannten Wohnungs-
markt im unteren Preissegment zu neh-
men, schlagen wir ein Sofortprogramm vor.

Diesesrichtet sich vor allem an private Ver-
mieter. Sie sollen sich bei einer Neuvermie-
tung zulkiinftig dafiir entscheiden kénnen,
die Wohnung gemeinniitzig zu vermieten.
Sie steht dann Familien, Studierenden, &lte-
ren Menschen mitkleiner Rente, Menschen
mit Behinderungen oder Geringverdienern
zur Verfiigung. Dafiir bekommen die Ver-
mieter eine steuerliche Forderung.

Langfristig wollen wir Akteure fordern, die
Wohnungen giinstig bauen und anbieten.
Wir brauchen einen Wohnungsmarkt mit

»~Wir brauchen einen Wohnungsmarkt
mit vielfaltigen Akteuren”

Britta Haffelmann wurde im September 2005 erstmals Mitglied des
Deutschen Bundestages. 2013 ist sie iiber die Landesliste der nord-

rhein-westfilischen Griinen wieder in den Bundestag eingezogen.
In der 18. Legislaturperiode ist sie Erste Parlamentarische Geschiifts-
fiihrerin und kommunalpolitische Sprecherin ihrer Fraktion sowie

Mitglied im Vermittlungsausschuss.

vielfiltigen Akteuren: aktiven Baugenossen-
schaften und Bauvereinen, kommunalen

Wohnungsgesellschaften, Wohnprojekten

und privaten Vermietern.

VM: Was kénnten gemeinniitzige

Wohnungsunternehmen bhesser als

die bisherigen am Gemeinwohl orien-

tierten Wohnungsunternehmen und

Wohnungsgenossenschaften?
Britta Haflelmann: Da wir jedes Jahr unterm
Strich immer noch 60.000 Sozialwohnungen
verlieren, brauchen wir mehr Akteure, die
aktiv in den sozialen Wohnungsbau und
auch Neubau investieren beziehungsweise
ihre Bestandswohnungen entsprechend

=
!

‘R

=

vermieten. Diese Akteure sollen eine steu-
erliche Extra-Forderung zusétzlich zur
klassischen sozialen Wohnraumfiérderung
und den bestehenden Lander- und KfW-
Programmen bekommen. Dafiir sollen
sich die gemeinniitzigen Unternehmen
an soziale Regeln beziiglich Rendite, Miete
und Mieterstruktur halten. Die Férderung
wiirde die Kosten fiir Wohnungsunterneh-
men senken, die gemeinniitzig handeln,
glinstigere Mieten schaffen und langfristig
eine angemessene Rendite ermdglichen.

VM: Vielen Dank fiir das Gesprach,
Frau HaBelmann.
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INTERVIEW MIT >> Axel Gedaschko, Priisident GAW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen

VM: Herr Gedaschko, aus der Politik

wird heute verschiedentlich der

Ruf nach einer neuen Gemeinniit-

zigkeit in der Wohnungswirtschaft

laut. Haben die Befiirworter gute

Argumente?
Axel Gedaschko: Die aktuellen Diskussi-
onen um die Einfithrung einer neuen Ge-
meinniitzigkeit sind nur als weiteres Pla-
cebo fiir den Wohnungsmarkt zu werten:
Dadurch entsteht keine einzige zusatzli-
che Wohnung. Stattdessen ist das Stich-
wort Gemeinniitzigkeit bestens geeignet,
um von den grundlegenden Problemen
schwieriger Rahmenbedingungen fiir den
Bau ausreichend preiswerter Wohnungen
abzulenken.

VM: Die Wohnungsunternehmen und
-genossenschaften beklagen zu hohe
Baukosten, komplizierte Verga-
beverfahren in vielen Kommunen,
hohe Grundstiickspreise und auch
eine gegeniiber Neubau- und Moder-
nisierungsprojekten sehr kritische

~Den Wohnungsunternehmen
wiirde lediglich ein ,Label’ aufgeklebt”

Biirgerschaft. Glauben Sie, dass eine

neue Gemeinniitzigkeit daran etwas

andern wiirde?
Axel Gedaschlko: Durch die neue Wohnungs-
gemeinniitzigkeit wird das Problem der feh-
lenden bezahlbaren Wohnungen nicht gelést.
Im Gegenteil: Der Kampf um die knappen
Grundstiicke wird sich verschirfen und zu
einem weiteren Preisanstieg fithren. Die Be-
fiirworter der Einfithrung einer neuen Woh-
nungsgemeinniitzigkeit erwecken aber den
Anschein, als sei es mit deren Einfithrung ge-
tanund alle Probleme auf einen Schlag gelést.
Das Gegenteil ist der Fall. Eine Vielzahl inein-
andergreifender Mafinahmen ist notwendig.

VM: Wo lage der praktische
Unterschied zwischen den heute
sozial verantwortlich agierenden
Wohnungsunternehmen und
-genossenschaften und poten-
ziellen neuen, gemeinniitzigen
Wohnungsunternehmen?
Axel Gedaschko: Durch eine neue Woh-
nungsgemeinniitzigkeit wiirde den Woh-

Muss in der Wohnungspolitik mehr getan werden? GdW-Priisident
Axel Gedaschko sagt ja - doch die Uberlegungen zu einer neuen Wohnungs-
gemeinniitzigkeit hélt er nicht fiir durchdacht.

nungsunternehmen und -genossenschaf-
ten lediglich ein ,Label aufgeklebt, das
mit kontraproduktiven Beschridnkungen
verbunden ist, Die Regulierungswut ei-
niger politisch Handelnder kennt hier
scheinbar keine Grenzen. Der Wohnungs-
wirtschaft wird so in puncto wirtschaftli-
ches Handeln zunehmend die Luft zum
Atmen abgeschniirt. Eine ,Umfirmierung”
in gemeinniitzige Unternehmen ist vor
allem deshalb absolut unndétig, weil die
allermeisten kommunalen Wohnungs-
unternehmen die Grundprinzipien der
Gemeinniitzigkeit beibehalten haben. So
nehmen sie nach wie vor Aufgaben der
sozialen Wohnraumversorgung fiir ein-
kommensschwichere Haushalte wahr.
Was wir brauchen, sind wohnungspoliti-
sche Losungen fiir den Wohnungsbau in
Wachstumsregionen und keine weiteren
einengenden Regulierungsmafinahmen.

VM: Vielen Dank fiir das Gesprach,
Herr Gedaschko.

Neue Gemeinnitzigkeit: GAW bezieht Stellung

n einem neuen Heft der Reihe ,GdW
I kompakt” setzt sich der GAW Bundes-

verband deutscher Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen mit der Diskussion
iiber eine neue Wohnungsgemeinniitzigkeit
auseinander, Die Diskussion {iber eine Neue
Wohnungsgemeinniitzigkeit setze zwar be-
rechtigterweise am Defizit an bezahlbarem
Wohnungsbau auf angespannten Teilmérk-
ten an. Der Umfang, die Kosten und die
Bezahlbarkeit des Wohnungsbaus werden
jedoch von Faktoren beeinflusst, so die GAW-
Fachleute, die von der Organisationsform
der Wohnungswirtschaft kaum abhingen.
Gebraucht werde nach Jahren des Zuriick-
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tahrens des staatlichen Engagements fiir
das Wohnen starke und flexibel miteinander
korrespondierende Programme der sozialen
Wohnraumférderung und der Stidtebaufor-
derung. Die Untersuchung kommt zu dem
Schluss: ,Die Wohnungswirtschaft hat kein
Interesse an einer neuen gesetzlichen Woh-
nungsgemeinniitzigkeit. Die Wohnungsun-
ternehmen wollen keine Beschriinkung ihres
Geschiiftskreises, da sie sonst die vielfiltigen
Aufgaben, gerade auch bei der Stadtent-
wicklung und im sozialen Bereich, nicht
erfiillen kénnten. Sie vertiigen hier iiber eine
breit gefdcherte Kompetenz und sind weit-
hin anerkannte und geschiitzte Partner der

* o

Dis Wohnungswirtschaft b
Deutschland

GaW kompakt

aNeue Wohnungsgemeinnutzigkeit” -
Alter Wein in neuen Schifuchen?

August 2016

Kommunen. Restriktive Bindungen wiirden
viele Nachteile fir ihr unternehmerisches
Handeln mit sich bringen.”

B Die vollstandige Argumentation des GdW
unter www.gdw.de

—
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Eine neue Heimat fiir die alte Gemeinniitzigkeit

DEBATTE UBER DEN SINN >> Das Sozial- und Wirtschaftsgut Wohnung ist einem politischen Wechselbad
ausgesetzt. Dominierte noch in den 2000er-Jahren in Politik und Gesellschaft sehr stark die 6ko-
nomische Betrachtungsweise, liberwiegt im jetzigen Jahrzehnt die Ausgestaltung der Wohnung als
»Sozialgut®. Beide Extrempositionen haben Nachteile fiir die langfristige Versorgung mit qualitts-
vollen und bezahlbaren Wohnungen fiir die breiten Schichten der Bevélkerung. Und: Das Pendeln
zwischen den Extremen schafft Unsicherheit fiir Neubau und Bewirtschaftung. Die kurzfristigen
Perspektiven der Politik bis zum Ende der jeweiligen Legislaturperioden und die langfristige Ori-
entierung der Immobilienwirtschaft am Lebenszyklus einer Wohnimmobilie prallen aufeinander.
Loriot hétte formuliert: Politik und Wohnung passen einfach nicht zueinander.

Nach Verschérfung der Kappungsgrenzen,
der ersten Mietrechtsnovellierung mit dem
Schwerpunkt der ,Mietpreisbremse” und
der unerquicklichen Debatte tiber die zweite
Mietrechtsreform mit der Begrenzung der
Erhohung der Kaltmiete nach Modernisie-
rung zieht jetzt ein weiteres Gespenst durch
die wohnungspolitische Debatte; die Neue
Wohnungsgemeinniitzigkeit (NWG).

Warum wird jetzt die Debatte um die
NWG losgetreten?

Die Abschaffung der Wohnungsgemein-
niitzigkeit liegt {iber ein Vierteljahrhundert
hinter uns. Aus dieser Distanz werden die
Erfolge verkldrt und die negativen Auswir-
kungen dieses interventionistischen Regi-
mes verdrdngt. Unstreitig hatte die gemein-
niitzige Orientierung der institutionellen
Wohnungsanbieter in der Nachkriegszeit
einen férderlichen Einfluss auf den immen-
sen Neubau. Sie war eine notwendige, aber
keineswegs eine hinreichende Bedingung.
Entscheidend war vielmehr die eindeutige
Ausrichtung der Wohnungspolitik auf die
Objektforderung und die Bereitstellung um-
fangreicher Haushaltsmittel fiir den sozialen
Wohnungsbau. Es fehlten damals private
Investoren und die notwendigen Fremdfi-
nanzierungsmaoglichkeiten.

Die Nachteile: Durch die starke Konzentrati-
on auf die sozial schwachen Haushalte und
die staatlichen Vorgaben fiir die Bauweise
und Gestaltung des Wohnraums wurden
stddtebauliche Fehlentwicklungen und die
Entstehung sozialer Problemgebiete ver-
ursacht. Die ,Unwirtlichkeit der Stadte”
war nicht nur Thema in kulturkritischen
Kreisen, sondern auch eine zunehmende
Herausforderung fiir die Gesellschafts- und
Kommunalpolitik. Durch die zentrale Funk-
tion der Kostenmiete wurden kaum Anreize

Zuriick zur Gemeinniitzigkeit? Kommunale Wohnungsunternehmen wie die Wohnungsbau-
gesellschaft Velbert mbH sind heute froh iiber den Spielraum, problematische Bestéiinde erneu-
ern, neu denken und sozial durchmischen zu kénnen.

fiir Innovation, Qualititssteigerung und
Rationalisierung geschaffen. Eine besondere
Professionalisierung des Fithrungspersonals
war nicht gefordert. Der Skandal um die
Neue Heimat und der Zusammenbruch des
Vietorschen Imperiums sowie die Rettung
der Besténde fiir eine soziale Belegung {iber
regionale Auffanggesellschaften der 6ffentli-
chen Hand - ausgenommen in Bayern - war
der Ausléser fiir eine Aufhebung der Woh-
nungsgemeinniitzigkeit ab 1. Januar 1990.
Sie wurde im Ubrigen auch schon damals
von vielen Wohnungsunternehmen, die sich
von den Fesseln der WG befreien wollten,
begriifit.

Eine Wiedereinfiihrung dieses wohnungs-
wirtschaftlichen Regimes wiirde heute auf
villig verdnderte Wohnungsmirkte und
sozialokonomische Bedingungen stofien.
Die WG wiire ein nutzloser Fremdkérper,
der nicht mehr in die Zeit passt. Auferin den

Hirnen einzelner Politiker und Ewiggestriger
gibt es keine Empfindung eines Mangels,
weil es die WG nicht mehr gibt.

Was kennzeichnet die NWG?

Gemeinniitzige Wohnungsunternehmen
sollen nicht gewinnorientiert arbeiten, ihre
Wohnungen an sozial schwache Haushalte
unterhalb des 6rtlichen Mietniveaus ver-
mieten und ihre Mittel sind zweckgebunden
fiir die Modernisierung der Bestdnde und
den Neubau.

Dafiir werden sie steuerlich privilegiert und
mit anderen 6ffentlichen Zuwendungen
bedacht.

Die NWG wiirde damit auch heute Unwirt-
schaftlichkeit und Ineffizienz begiinstigen.
Ein biirokratischer Schleier wiirde sich {iber
die heute professionell und nachhaltig ar-

beitenden Wohnungsunternehmen legen.
>>
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Langfristig drohen ein Verfall der Bestinde
sowie die Verstdrkung und Zunahme sozial
problematischer Quartiere. Diese negativen
Wirkungen kénnten auch mit erheblichen
offentlichen Mitteln fiir die Stidtebauférde-
rung und das Programm , Soziale Stadt" nicht
kompensiert werden.

Wer will die NWG?

Fiir die NWG pléadieren in umfangreichen
Gutachten die Griinen und die Linken. Auch
der Deutsche Mieterbund (DMB) ist - aller-
dings eher zaghaft und zogerlich - dafiir.
Der eine oder andere - wahlkimpfende -
SPD-Politiker zeigt ebenfalls Sympathie fiir
einzelne Prinzipien der NWG.

Allen, die die NWG propagieren, ist eines
gemeinsam: Sie tragen keine Verantwortung
fiir ein Wohnungsunternehmen oder gro-
ere Mietwohnungsbestidnde und umfing-
lichen Neubau. In gemachten Betten kann
man gut toben!

Die Wohnungswirtschaft will die NWG nicht.
Aus guten und iiberzeugenden Griinden. Die
NWG soll -und kann auch nicht - per Zwang
eingefithrt werden. Aber wer wollte freiwillig
fiir sie optieren?

Die privaten nicht-institutionellen und die in-
stitutionellen gewerblichen Vermieter nicht.
Nennenswerte Werkswohnungsbestdnde
gibt es nicht mehr. Die Wohnungsgenossen-
schaften, von denen bereits heute 80 Prozent
steuerbefreite Vermietungsgenossenschaften
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sind, sowie die kirchlichen und sozialen
Wohnungsunternehmen hiitten keinen An-
reiz, sich der NWG zu unterwerfen.

Also bleiben die rund 2,6 Millionen kommu-
nalen und 6ffentlichen Wohnungen als - ma-
ximales, aber keineswegs sicheres - Potenzial
fiir die NWG tibrig: Ganze 6,5 Prozent von
40,5 Millionen Wohnungen oder elf Prozent
von allen 23,3 Millionen Mietwohnungen
in Deutschland. Und wer kime als Griinder
neuer Wohnungsunternehmen unter dem
Regime der NWG infrage? Etwa die 6ffentli-
chen Hiinde, die frither ihre Wohnungsun-
ternehmen verkauft haben?

Die Verfechter der NWG gaukeln aber in
ihren Papieren die nachhaltige Verdnderung
der gesamten Wohnungsmirkte vor. Schon
ein schlichter Blick auf die Proportionen
zeigt: Dasistreine Illusion. Und insbesondere
die in den Papieren zur NWG aufgezeigten
Fehlentwicklungen und teilweisen Uberfor-
derungen von Mietern auf den angespannten
Wohnungsmaérkten der 30 ,Schwarmstidte”,
die mit Hilfe der NWG beseitigt werden sol-
len, wiirden nicht korrigiert. Die Befiirworter
der NWGverbreiten falsche Versprechungen.

Und das Wichtigste: Gerade die Sparte der
kommunalen und 6ffentlichen Wohnungs-
unternehmen erbringt heute bereits freiwil-
lig oder durch Einfluss der Gesellschafter
in groffem Umfang Leistungen, die mit der
NWG erst eingefiihrt werden sollen: bezahl-
bare, unterdurchschnittliche Mieten fiir

Lutz Freitag ist ein deutscher Gewerkschafter
und ehemaliger Abgeordneter der Hambur-
gischen Biirgerschaft fiir die SPD. Er war
unter anderem alternierender Vorstandsvor-
sitzender der damaligen BfA und 28 Jahre
im Verwaltungsrat des NDR — davon lange
Zeit dessen Vorsitzender. Von 2001 bis 2011
war er Prasident des GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immohilienunter-
nehmen. Danach ist er in Aufsichtsréten von
Wohnungsunternehmen und Dienstleistern
tétig. Er engagiert sich in sozialen Stiftungen
und fiir die DESWOS. In der FES leitet er

den Arbeitskreis , Stadtentwicklung, Bauen,
Wohnen”,

qualitdtsvolles Wohnen, Sicherheit vor Kiin-
digung und Uberforderung der Mieter, Enga-
gement fiir die Kieze und den gesellschaftli-
chen Zusammenbhalt, die Erwirtschaftung
einer erheblichen ,Stadtrendite” neben den
betriebswirtschaftlichen Ergebnissen. War-
um sollten die K&mmerer und Biirgermeis-
ter heute die Wohnungsunternehmen dem
Verdikt der Gemeinniitzigkeit unterwerfen?
Die steuerlichen Anreize stehen in keinem
Verhiltnis zu den Nachteilen der NWG.

Fazit

Die NWG wiére eine komplizierte Losung fiir
Probleme, die wir nicht haben. Fiir die Lo-
sung der eigentlichen Probleme erweist sic
sich als ,zahnloser Tiger” und bei genauer
Analyse als Hindernis fiir effektive Lésungen.
Das zu geringe Angebot und Neubauvolumen
fiir bezahlbare Wohnungen in den 30 Stidten
mit signifikantem Wohnraummangel, fehlen-
de Baugrundstiicke, zu hohe - hiufig staat-
lich induzierte - Gesamtbaukosten und blo-
ckierende Auflagen oder Vorgaben sowie
langatmige biirokratische Prozesse verdndert
die NWG {iberhaupt nicht. Sie hat ein wesent-
liches Merkmal mit der Mietpreisbremse
gemeinsam: Die NWG wiirde keine einzige
neue Wohnung schaffen, b
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Weitere Veranstaltungen zur Neuen Gemeinniitzigkeit

Dis Diskussion um eine Neue Gemeinniitzigkeit geht weiter, auch im Rahmen kommender
Veranstaltungen. Zwei entsprechende Diskussionsrunden sind bereits terminiert:

Bezahlbarer Wohnraum -

Fiir Alle! 3. Mietenpolitischer Ratschlag D’E liNKE.

DIE LINKE. im Bundestag lddt ein zum dritten Mietenpolitischen
Ratschlag - ein Treffen linker Parlamentarier/innen mit aufier-
parlamentarischen Initiativen gegen den Mietenwahn und fort-
schreitende Gentrifizierung - fiir bezahlbare Wohnungen fiir Alle!

B 29. Oktober 2016, 11— 18 Uhr, Kéln, Biirgerzentrum Ehrenfeld
(BiizE), Venloer Str. 429, 50825 Kéln

Stellenanzeige

des genossenschaftlichen Wohnens.

lhre Aufgabe

Ihre Aufgabe besteht in der technischen Betreuung unseres Wohnungs-
bestands. Sie sind verantwortlich fiir die Planung, Beauftragung,
Abwicklung, Koordination und Uberwachung samtlicher Instandhaltungs-
maBnahmen — von Reparaturauftrégen bis zu kompletten Wohnungs-
modernisierungen.

Die Wohnungshaugenossenschaft Wattenscheid eG ist mit rd. 3.000 Wohnungen
das groBte genossenschaftlich organisierte Wohnungsunternehmen in Bochum.
Seit 90 Jahren bieten wir unseren Mitgliedern in 5 Ruhrgebietsstidten die Vorteile

BBSR-Fachveranstaltung

ml

Bundesinstitut

fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung

im Bun
ung Al

ot 15 Bauwesen
dneng

Neue Gemeinniitzigkeit — neue soziale Wohnungspolitik?

Das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) will
die Diskussion um mégliche Modelle fiir eine neue Gemeinniitzig-

keit weiter vorantragen. Eine entsprechende Fachverans taltung ist

bereits in Planung.

B 13. Oktober 2016, BBSR Berlin; Ernst-Reuter-Haus,

StraBe des 17. Juni 112

Zur Verstdrkung unseres Teams suchen wir zum 1. Februar 2017

lhr Profil

WBGIV Y |

Wohnungsbaugenossenschaft
Wattenscheid eG

einfach
wohnfiihlen

T

Ihre fachliche Kompetenz beruht auf einer abgeschlossenen technischen
Ausbildung, einem technischen Studium oder einer Ausbildung in einer
vergleichbaren Fachrichtung. Sie haben mehrjahrige Berufserfahrung,
vorzugsweise in der Wohnungswirtschaft, und arbeiten kostenbewusst
und budgetsicher. Sie verfiigen gleichermaBen iiber soziale Kompetenz

und Durchsetzungsvermégen, Wir setzen gute EDV-Kenntnisse und
Fiihrerschein Klasse B voraus.

Unser Angebot: Sie erwartet eine abwechslungsreiche Titigkeit in einem durch flache Hierarchien gepragten Unternehmen sowie eine
angemessene Vergiitung nach dem Tarifvertrag fiir die Angestellten in der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft.

Haben wir Ihr Interesse geweckt? Dann senden Sie bitte Ihre Bewerbungsunterlagen mit Angabe der Gehaltsvorstellungen
bis zum 31. Oktober 2016 per Post an: WBG Wattenscheid eG, Frau Annette Schulz, Franz-Werfel-Str. 7, 44866 Bochum
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