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l. Einleitung

Der Deutsche Mieterbund (DMB) begrifdt ausdriicklich die 6ffentliche Anhérung zum Thema
Neue Wohngemeinnutzigkeit. Vor dem Hintergrund der sich immer weiter zuspitzenden
Wohnungskrise sind dringend Reformen notwendig, die daflir Sorge tragen, dass bezahlbarer
Wohnraum wieder in ausreichendem Male zur Verfigung steht. Die bisherigen Instrumente sind
offensichtlich ineffektiv oder nicht entsprechend ausgestaltet, um die steigende Nachfrage zu

decken.

Laut Pestel-Institut besteht ein Bedarf an sozialem Mietwohnraum in Hohe von 6,3 Millionen
Sozialmietwohnungen. Der Bestand an Sozialwohnungen ist aber seit Jahren dramatisch
ricklaufig, von tber 2 Millionen Wohnungen in 2006 auf derzeit nur noch 1,14 Millionen. Zwar
werden rund 25.000 solcher Wohnungen jedes Jahr neu gebaut, aber zeitgleich fallen aufgrund
der zeitlich begrenzten Preisbindung fast 80.000 Wohnungen aus der Férderung heraus. Das
bedeutet, dass der Bestand an Sozialwohnungen kontinuierlich um rund 45.000 Wohnungen pro
Jahr zurlickgeht. Die politischen Entscheidungentrager sind bisher entweder nicht willens oder
nicht in der Lage, diesen besorgniserregenden Trend umzukehren. Anstatt die Fordermittel fur
sozialen Wohnungsbau massiv zu erhdhen und den Abwartstrend nachhaltig zu stoppen, hat die
Bundesregierung fiir die Jahre 2020 bis 2024 die Mittel fir sozialen Wohnungsbau pro Jahr um

500 Millionen auf eine Milliarde Euro gekurzt.

Zeitgleich steigen die Mieten in Deutschland ungebremst weiter, trotz Corona-Pandemie,
Wirtschaftsabschwung und Kurzarbeit. Die Angebotsmieten erhdhten sich im ersten Halbjahr
2020 in drei Viertel der Grolistadte weiter. Der Wohngeld- und Mietenbericht der
Bundesregierung hat zudem gezeigt, dass die individuelle Wohnkostenbelastung bei fast 30
Prozent im bundesweiten Durchschnitt liegt, bei einkommensarmen Haushalten (< 1300 €) sogar
bei fast 50 Prozent. Das in dieser Legislaturperiode ausgegebene Ziel, den Neubau von 1,5
Millionen Wohnungen umzusetzen, wird deutlich verfehlt. Statt der dafiir bendtigten 375.000
Wohnungen pro Jahr wurden 2018 nur 285.000 Wohnungen und 2019 rund 293.000
Wohnungen fertiggestellt.

Der DMB fordert daher alle politischen Akutere eindringlich auf, sich mit dem Instrument der
WohngemeinnUtzigkeit ergebnisoffen und konstruktiv auseinanderzusetzten. Der Bestand an
offentlichen Wohnungen, das heil3t Wohnungen von Bund, Landern und Kommunen, muss
deutlich erhoht werden. Die Wiedereinfuhrung eines gemeinnitzigen Wohnungssegments mit
dauerhaften Sozialbindungen der Wohnungsunternehmen und damit der Wohnungsbestande
muss dazu vorangetrieben werden. FlUr die auch vom Deutschen Mieterbund geforderte

Neuauflage eines gemeinnitzigen Wohnungssektors miissen Férderinstrumente flir kommunale
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und kirchliche Wohnungsunternehmen, Genossenschaften und Stiftungen entwickelt werden,
um dauerhaft preiswerte Wohnungsbestdnde mit unbefristeten  Mietpreis- und

Belegungsbindungen zu schaffen.

Il Hintergrund

Die gemeinnitzige Wohnungswirtschaft war eine Saule der Baupolitik in der alten
Bundesrepublik. Sowohl die kommunalen und staatlichen Wohnungsbaugesellschaften als auch
die gewerkschaftlichen Unternehmen und die meisten Wohnungsgenossenschaften waren
gemeinnutzig. In den 80er Jahren waren es rund 1800 Unternehmen. Von 1949 bis 1989 bauten
die Gemeinnutzigen in der Bundesrepublik insgesamt 4,8 Millionen Wohnungen — das war rund

ein Viertel des gesamten Neubauvolumens.

Gemeinnutzig bedeutete seinerzeit, dass sich die Wohnungsunternehmen verpflichteten, alle
ihre Wohnungen auf Dauer zu beschrankten Preisen zu vermieten, die auszuschittende Rendite
auf vier Prozent zu begrenzen und das Firmenvermdgen nur fir den Wohnungsbau einzusetzen.
Dafur waren sie von der Korperschaft-, Gewerbe- und VermoOgensteuer, in einigen

Bundeslandern auch von der Grunderwerbsteuer befreit.

1989 konnte von den damaligen politischen Mehrheiten die Abschaffung des
Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes vorrangig mit dem Argument durchgesetzt werden, dass
,die Wohnungsfrage gelost” sei. Diese wie auch viele andere Entscheidungen in diesem Bereich
beruhen auf einem grundsatzlichen Irrtum. Die Wohnungsmarktentwicklung seit den 90er Jahren
hat gezeigt, dass infolge massiver Wanderungsbewegungen in unregelmalligen Abstanden
regional immer wieder eine erhdhte Nachfrage nach preiswertem Wohnraum entsteht.
Hinzukommt, dass Immobilienvermdgen und Wohnkosten zentrale Indikatoren fir soziale
Disparitaten geworden sind. Und nicht zuletzt die zunehmende Kapitalisierung des

Immobilienmarktes haben zu einem Mangel an bezahlbarem Wohnraum geflhrt.

Ein Vergleich mit den europaischen Nachbarlandern zeigt, dass gemeinnutzige
Wohnungsunternehmen in fast allen européischen Landern vertreten sind. In Osterreich und
Frankreich gehdrt mehr als ein Drittel der Mietwohnungen zum gemeinnitzigen Sektor, in
Danemark sind es fast die Halfte und in den Niederlanden sogar anndhernd drei Viertel. Zwar
wurden mit einzelnen Unternehmen zum Teil ahnlich negative Erfahrungen gemacht wie in
Deutschland, die aber nicht zur Abschaffung des Instruments flhrten, sondern eher zur Starkung

im Zuge von Reformen’.

' Vgl. Wissenschaftlicher Dienst des Bundestages: Gemeinniitziger Wohnungsbau in EU-Mitgliedstaaten,
https://www.bundestag.de/resource/blob/480342/d7b2ad2ebb5227de75f611bce113ed7a/WD-7-213-15-pdf-data.pdf, 2016, S. 9.
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Dagegen sind in Deutschland 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 &ffentlichen Hand seit Ende der 80er Jahre etwa 4 Millionen
bezahlbare Wohnungen aus den Bindungen gefallen. Diese Wohnungen bilden heute den
Grundstock fur eine stark rendite- und finanzmarktorientierte Immobilienwirtschaft. Diese
Entwicklung wird in den nachsten Jahren noch an Dynamik gewinnen, wenn aufgrund der
vorzeitigen Ruckzahlung von Krediten rund 80.000 Wohnungen pro Jahr aus der Sozialbindung
fallen und die reduzierten Kompensationsmittel des Bundes sich negativ auf den Bau neuer

Sozialwohnungen auswirken werden.

M. 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
grolRer Bedeutung - gerade auch im Sinne einer langerfristigen Betrachtung — ist aber die
flachendeckende Versorgung mit bezahlbarem Wohnraum. Es sind staatliche Forderinstrumente
notwendig, die preiswerten Wohnungsbestand schaffen bzw. erhalten und dauerhaft fur
diejenigen Haushalte zur Vermietung anbieten, die besondere Schwierigkeiten auf dem
Wohnungsmarkt haben.
Die teure Alternative Subjektférderung kommt durch Wohngeld und Kosten der Unterkunft mit
jahrlichen Ausgaben von 17,5 Milliarden Euro an ihre wohnungspolitischen und sozialen
Grenzen?. Die Zahl der Wohngeldempfanger sinkt seit Jahren und die Mietenstufen bilden die
realen Kosten der Empfanger nur unzureichend ab. Zugleich steigt die Zahl der Wohnungslosen
kontinuierlich, zuletzt auf die Rekordzahl von 678.000 Menschen. Als Hauptgrund nennt die
Bundesarbeitsgemeinschaft Wohnungslosenhilfe (BAG) das unzureichende Angebot an
bezahlbarem Wohnraum und die Schrumpfung des Sozialwohnungsbestandes®. Die
Bundesregierung hat bisher noch keinen Uberzeugenden Maflinahmenplan, wie dieses soziale
Dilemma aufgelést oder wesentlich gelindert werden kann. Der jahrliche Neubau von rund

300.000 Wohnungen fihrt zu groRen Teilen am eigentlichen Bedarf vorbei, da selbst

2 Vgl. Wohngeld- und Mietenbericht 2018 der Bundesregierung auf Bundestagsdrucksache 19/11750, 2019, S. 13.

3 ,Es fehlt insbesondere an bezahlbarem Wohnraum fiir Menschen im Niedrigeinkommensbereich, fiir die Menschen, die
Transferleistungen beziehen und fir anerkannte Gefllichtete. Alleinerziehende und junge Erwachsene sind besonders
vulnerable Personengruppen, aber auch die drohende Altersarmut, der Generation der Billigjobber und -jobberinnen, der
Soloselbstandigen und anderer prekar beschaftigten Menschen bereitet uns grofle Sorge. Wie sollen sich diese Menschen auf
einem Wohnungsmarkt versorgen, auf dem es insb. an bezahlbaren Kleinwohnungen mangelt?“ In: BAG Wohnungslosenhilfe
stellt aktuelle Schatzung fiir das Jahr 2018 vor, https://www.bagw.de/de/themen/zahl_der_wohnungslosen/index.html, 2019.
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Durchschnittsverdienende die Anmietung einer Neubauwohnung in den meisten Stadten und

ihrem Einzugsgebiet nicht bezahlen kénnen*.

Die Schlusselfragen fur die aktuell erforderliche soziale Wohnungspolitik sind die Bezahlbarkeit
des Wohnens fiir Haushalte mit unterdurchschnittichem Einkommen und der Zugang zu
Wohnraum fur am Markt Benachteiligte. Gerade weil dies eine Daueraufgabe bleiben wird, muss
ein unbefristet gebundener Wohnungsbestand zur Verfligung stehen. Wir sind Uberzeugt, dass
jede Kosten- und Sozialbilanz beweisen wird, dass dies der effizienteste Einsatz o6ffentlicher
Mittel ist.

Die fruheren Begrindungen einer Steuerbefreiung fur gemeinwohlorientierte Tatigkeiten von
Wohnungsunternehmen haben nichts an Aktualitat verloren. Gerade weil die Bundesregierung
derzeit mit erhdhtem Finanzaufwand versucht, mehr sozialen Wohnungsneubau zu férdern, sind
geeignete Instrumente einer dauerhaften sozialen Wohnraumversorgung wichtiger denn je.
Steuervorteilen oder eventuellen Zuschlissen stehen nachvollziehbare Leistungen des
gemeinnutzigen Sektors fur die Gemeinschaft gegenlber. Das finale Urteil des Gerichts der
Europaischen Union (EUG) hat 2018 zudem festgestellt, dass auch andere Kriterien als die des
Einkommens von nationalen Behorden verwendet werden kénnen, um den Zweck des sozialen

Wohnungsbaus zu bestimmen, und damit die Gemeinnltzigkeit gestarkt.

Der Einstieg in eine Neue Wohnungsgemeinnitzigkeit (NWG) kann durch flankierende
Objektforderung unterstiitzt werden. Da sie sich zugleich an alte und neue Unternehmen richtet
sowie Beitritte von Teilen oder Tochtern bestehender Unternehmen zulassen sollte, sind auch
Mengeneffekte flr den Bestand einer NWG zu vermuten. Der Ruckgriff auf friihere Modelle
bedeutet aber, diese zeitgemall ,neu zu erfinden* und Fehler oder Schwachen der
Vergangenheit zu Uberwinden. In diesem Sinne sehen wir die folgenden Eckpunkte fir eine

Neue Wohnungsgemeinnutzigkeit:

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

e Eine langfristige Zweckbindung der Mittel des Unternehmens.

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

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

e Beachtung des Grundsatzes der sparsamen Bewirtschaftung.

¢ Die Orientierung auf die Versorgung bedurftiger Bevdlkerungsgruppen.

4 Vgl. Berechnungen von "empirica-systeme" im Auftrag von Panorama, https://daserste.ndr.de/panorama/Miete-frisst-immer-

mehr-vom-Einkommen,baukosten110.html, 2019.
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e Transparenzgebote und staatliche Prifung.

e Mietermitwirkung bzw. Mietermitbestimmung.

Eine solche ,Neue Wohnungsgemeinnutzigkeit benétigt und unterstitzt die Bildung neuer
Trager der sozialen Wohnraumversorgung. Aber auch flir 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 Steuerbefreiung oder
Steuergutschriften kénnte somit schnell ein breites und raumlich auch verteiltes Angebot von

dauerhaft belegungs- und mietpreisgebundenen Wohnungsbestanden entstehen.

Fir die Ausarbeitung eines gemeinsamen Konzepts des Bundes, der Lander und der

Kommunen bietet der DMB seine Kooperation an.

IV. Gesetzentwurf der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN zum Entwurf
eines Gesetzes  zur neuen Wohngemeinnitzigkeit (Neues
Wohngemeinnitzigkeitsgesetz - NWohnGG)

Der DMB begrifdt den vorliegenden Gesetzesentwurf ausdricklich. Die in Paragraph 4
genannten besonderen Fordervoraussetzungen, wonach gemeinnutzige Wohnbau-
unternehmen eine Forderung von 10 bis 20 Prozent der Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten des einzelnen Wohnbauprojekts erhalten, ist als sachgerecht
einzustufen. Die Koppelung der Zuschlisse an die Einkommensgrenzen der Mieter erhdht
die soziale Treffsicherheit. Denn insbesondere Haushalte mit sehr niedrigem Einkommen (<
1300 €) leiden wunter hohen Wohnkostenbelastungen und Problemen bei der
Wohnraumsuche. Der DMB teilt in diesem Zusammenhang den Vorschlag, dass die
Zuschusse nicht nur far den Neubau, sondern auch fur die Modernisierung und den Ankauf
solcher Wohnungen ausgeschuttet werden sollen. Dadurch kénnen auch im Bestand

vorhandene Wohnungen in langfristige Belegungsbindungen utberfihrt werden.

Die Befreiung solcher Unternehmen von der Grunderwerbssteuer, Korperschaftssteuer,
Gewerbesteuer, Grundsteuer und Umsatzsteuer ist systemischer Bestandteil der

Wohngemeinniitzigkeit und daher ebenfalls begrifien.

Der DMB begrifRt insbesondere Paragraf 4 Absatz 2 des NWohnGG, wonach das
Eigenkapital der gemeinnltzigen Unternehmen nur ,zur Sicherung einer nachhaltigen
Wohnversorgung bestehender und zuklnftiger Nutzer auf Dauer fur Zwecke des
gemeinnutzigen Wohnungswesens gebunden und zu verwenden® ist. Dies entspricht der

Forderung des DMB, wonach eine dauerhafte Zweckbindung des Vermdgens von
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gemeinnutzigen Unternehmen unabdinglich ist. Paragraf 4 Absatz 7 unterstreicht den
Grundsatz, dass Vermogensbindung auch im Falle der Auflésung der Gemeinnutzigkeit

sichergestellt werden muss.

Der DMB fordert eine Mietpreisbegrenzung in Anlehnung an die jeweils aktuelle Hochstmiete
nach o6ffentlicher Forderung anstatt der friheren Kostenmiete. In diesem Sinne ist Paragraph
9 zu verstehen, wonach der Mietzins laut NWohnGG, ,unterhalb von ortstblichen
Vergleichsmieten, bei Neubauten und bei in den letzten zehn Jahren umfassend
modernisierten Wohnungen mindestens zehn Prozent unterhalb der ortsiblichen
Vergleichsmieten, liegt.“ Der DMB begruft daher eine Anlehnung an die ortsubliche
Vergleichsmiete, da Kostenmieten in der Vergangenheit zu Mieten weit oberhalb der
ortstblichen Vergleichsmiete gefihrt haben, u.a. durch den Einfluss Uberhdhter Baukosten
und Zinsen sowie fehlender Kappungsgrenzen. Dieses Modell wurde zwar 2001 mit dem
Gesetz zur Reform des Wohnungsbaurechts abgeschafft, wird aber noch bis zum Auslaufen
der Belegungsbindung bei den entsprechenden Wohngebduden angewendet. Die
Finanzierung des Férderprogramms des ,Neue Wohngemeinnitzigkeit® mit Bundesmitteln in

Hohe von 3 Mrd. Euro jahrlich bewertet der DMB als sachgerecht und notwendig.

Der DMB hat allerdings zwei zentrale Kritikpunkte am Entwurf des NWohnGG. Zum einen
soll nach Paragraf 7 Absatz 3 beim Erwerb von Belegungsrechten und der anschliefenden
Vermietung eine zeitliche Grenze von 30 Jahren eingezogen werden, die die Dauer der
Zweckbestimmung des Belegungsrechts und der vereinbarten Regelung der Miete betreffen.
Der DMB hingegen spricht sich flr unbefristete Mietpreis- und Belegungsbindungen aus.
Zum anderen kritisiert der DMB die Einschrankung der Gebietskulisse des NWohnGG,
wonach die vermieteten Wohnungen in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten
liegen mussen. Paragraf 6 fihrt zum Fordergebiet des NWohnGG aus, dass nur Gebiete
forderfahig sind, die in den Mietstufen IV bis VII der Wohngeldverordnung liegen, unter die
Mietpreisbremse fallen oder in denen eine reduzierte Kappungsgrenze gilt. Diese
Einschrankungen stehen dem Ziel, bezahlbaren Wohnraum fur besonders einkommensarme
Bevolkerungsgruppen zu schaffen, deutlich entgegen, da diese weder sachgerecht® sind
noch die realen Einkommensverhéltnisse widerspiegeln. Einkommensarme und
armutsgefahrdete Haushalte gibt es z.B. auch in Gebieten®, in denen die Mietpreisbremse
oder die Mietstufe IV nicht gilt. Zudem sind die genannten Faktoren zur Einschrankung der

Gebietskulisse kontinuierlicher Gegenstand politischer Entscheidungen. So wurden z.B. in

5 Zu den Problemen bei der Definition von ,angespannten Wohnungsmarkten“ vgl. DGB-Stellungnahme zum Gesetzesentwurf
zur Mobilisierung von Bauland, https://www.dgb.de/downloadcenter/++co++{f27430d0-bf7d-11ea-a46e-525400e5a74a, 2020, S.
9 ff.

® Z.B. hat Sachsen-Anhalt die hochste Armutsgefahrdungsquote aller Bundeslander. Dort gilt keiner der genannten Faktoren zur
Definition des Fordergebiets, wodurch das Modell der Gemeinntzigkeit keine Anwendung finden konnte.
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Schleswig-Holstein Ende 2019 sowohl die Mietpreisbremse als auch die reduzierte
Kappungsgrenze abgeschafft. Auch in Bundeslandern wie Nordrhein-Westfalen wurde dies
zum 1. Juli 2020 in bestimmten Gemeinden umgesetzt’. Demnach konnte dem Gesetz
folgend in diesen Bundeslandern nur gemeinnitziger Wohnraum entstehen, wenn das
Gebiet der entsprechenden Mietstufe IV und héher zugeordnet ist. Da aber die Zuordnung
der Gemeinden laut Wohngeldtabelle die ortsublichen Vergleichsmieten und die individuelle
Wohnkostenbelastung nur unzureichend widerspiegelt, sind diese Einschrankungen nicht
zielfihrend fiur die Versorgung bedirftiger Bevdlkerungsgruppen. Dadurch wirde das
Instrument der Wohngemeinnutzigkeit an Wirkung verlieren, zumal die aktuelle
Mietenentwicklung und die individuelle Wohnkostenbelastung nicht auf die genannten

Gebiete beschrankt sind.

V. Antrag der Fraktion DIE LINKE ,,Neue Wohngemeinnutzigkeit einfiihren,
einen nichtprofitorientierten Sektor auf dem Wohnungsmarkt etablieren.

Der DMB begruft auch den Antrag der Fraktion DIE LINKE ,Neue Wohngemeinnutzigkeit
einfUhren® ausdricklich. Dazu gehdrt, dass das Programm in allen Kommunen fur
gemeinnutzigen Wohnraum sorgen soll und o6ffentliche Fordermittel in Hohe von 10 Mrd.
Euro laut Antrag bereitzustellen sind. Auch die Regelungen zur innerbetrieblichen Kontrolle
und der Ausschluss weiterer Geschaftsfelder werden begruft. Moderne Compliance Regeln
sind nach den negativen Erfahrungen mit dem Geschaftsmodell der ,Neuen Heimat® nétig.
Einen bevorzugten Zugang zur Vergabe bundeseigener Grundstliicke und Liegenschaften
wertet der DMB als unerlasslich zur Generierung bezahlbaren Wohnraums. Die Einrichtung
eines Rekommunalisierungsfonds flir den Ankauf von Wohnungen und Grundstiicken wird

ebenfalls begruft.

Die Verbindung der Gemeinnutzigkeit mit der individuellen Wohnkostenbelastung halt der
DMB zudem fir sinnvoll. Im Jahr 2017 betrug die durchschnittliche bruttowarme
Mietbelastung 29 Prozent des Haushaltsnettoeinkommens. Haushalte mit einem
Nettoeinkommen von unter 1.300 Euro weisen Uberdurchschnittliche Mietbelastungen von 46
Prozent auf. Im Bereich der haufig auftretenden Einkommensklassen von 1.300 bis 2.000
Euro bzw. 2.000 bis unter 3.200 Euro liegen Mietbelastungsquoten von 34 Prozent bzw. 27
Prozent vor. Der DMB unterstitzt daher das Ziel, dass niemand mehr als 30 Prozent des

Haushaltseinkommen fiir die Bruttowarmmiete ausgeben soll.

Vgl. Mieterbund NRW, Das bedeutet die neue Mieterschutz-Verordnung,
https://www.mieterbund-nrw.de/politik-standpunkte/news-details/das-bedeutet-die-neue-mieterschutz-verordnung-
nrw#:~:text=Die %20neue%20Verordnung%20bestimmt%20Gemeinden,%C3%BCber%20der%200rts%C3%BCblichen
%20Miete%20liegen, 2020.
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Der DMB beflirwortet eine Regelung, die sich an der ortsiiblichen Vergleichsmiete oder an

der aktuellen Hochstmiete flr geférderten Wohnraum orientiert.

VI. Flankierende Forderung der Neuen Wohnungsgemeinniitzigkeit durch
Objektforderung und Baulandaktivierung

Im Rahmen einer Umsetzung der neuen Wohngemeinnutzigkeit missen die Uber ein
Bundesgesetz geschaffenen Unternehmensbindungen durch Mal3nahmen der Objekiférderung,
der Bodenpolitik und des Planungsrechts erganzt werden. Solche flankierenden MalRnahmen
sind notwendig, damit die steuerbefreiten Unternehmen einen moglichst gro3en Beitrag zur
Ausweitung des Angebots an preiswerten Wohnungen Uber Neubau und Ankaufe von

Wohnungsbestanden erbringen kdnnen.

Ein groRer Teil der wachsenden Nachfrage in den Ballungsgebieten konzentriert sich auf die
innerstadtischen Bereiche. Hier sind offentliche Grundstlicke rar, private Grundstiicke auch
aufgrund von Bodenspekulationen fir 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 dber § 34 BauGB
umsetzen kdénnen. Fir neue gemeinnitzige Trager gibt es daher derzeit nur sehr begrenzte
Méglichkeiten - zum Beispiel Uber Konzeptvergaben von o6ffentlichen 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
Grundsticks- und Bodenverkehr beeinflussen konnen, angepasst oder neue Instrumente
entwickelt werden. Dadurch kdnnten auch Ankaufe von gemeinnitzigen Tragern finanzierbar

und eine Ausweitung des sozialgebundenen Wohnungsbestands ermoglicht 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
Objektférderung mit der sogenannten ,kooperativen Baulandaktivierung® auch den
nichtgemeinnitzigen Tragern des Wohnungsneubaus ein Beitrag zum Bau von
Sozialwohnungskontingenten abverlangt werden. Eine ahnliche Zielsetzung sollte auch

gegenlber den vorhandenen Genossenschaften verfolgt werden, die sich bisher gar nicht oder
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nur in geringem Umfang am Neubau beteiligen. Fir sie — aber nicht nur sie — kann im Rahmen
der Konzeptvergabe von bislang offentlichem Grund und Boden ein genossenschaftlicher
Beitrag fur den Neubau geleistet werden. Die Grundstiicksvergabe aus 6ffentlichem Eigentum

kann auch mittels Erbbaurecht und limitierter Zinsen erfolgen.

Um diese Ziele umzusetzen, ist die bislang geltende Férderpraxis 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 &ffentlichen
Unternehmen und dem Prinzip der Anreizforderung. Angesichts des allgemeinen Zinsniveaus
reichen zinsgunstige Baudarlehen jedoch nicht mehr aus, um private Investoren zur Beteiligung
am Sozialen Wohnungsneubau zu motivieren. Das gilt erst Recht, wenn die Fordervertrage mit
langen Bindungszeitrdumen 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 Munchen, Berlin, Stuttgart, KéIn, Bremen oder Hamburg und andere sind dazu
Ubergegangen, die Vergabe von Baurecht (Aufstellung von Bebauungsplanen) mit Konzepten
und vertraglich vereinbarten Foérderkontingenten zu verbinden. Im Rahmen sogenannter
kooperativer Verfahren werden mittels stadtebaulicher Vertrage hiertiber planungsbedingte
Bodenwertsteigerungen abgeschopft und die Investoren zum Bau von
Sozialwohnungskontingenten verpflichtet (zwischen %2 und 1/3 der Neubauwohnungen
insgesamt). Es muss gepriift 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 Objektforderung ein integraler Bestandteil von
Konzepten sein, die auf eine VergroRerung des Bestands an preiswerten und
belegungsgebundenen Wohnraums abzielen. Das gilt besonders fir den Neubau. Der
Planungsvorlauf ist eine Vorleistung der offentlichen 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 Gber angemessene

Mittelzuweisungen an die Lander den Neubau von Sozialwohnungen unterstitzen.
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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
verfigbaren Fordermittel fir die soziale Wohnraumversorgung mit unbefristeten
Sozialbindungen vergeben wird, die grundbuchlich und/oder durch dauerhafte

Unternehmensbindungen gesichert sind.

Diese Mittel sollen fir 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.

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

¢ Die Wohnungsbauférderung sollte angesichts der schwierigen Lage am Wohnungsmarkt
eine dauerhafte Gemeinschaftsaufgabe von Bund und Landern werden. Der Bund sollte
die Lander nicht nur durch zweckgebundene Finanzhilfen unterstutzen, sondern eigene
Forderprogramme zur Gemeinnutzigkeit auflegen.

¢ Eine SchlUsselrolle kommt den Kommunen zu, die ihre eigenen Wohnungsunternehmen
an gemeinnutzige Grundsatze binden und sie in die Lage versetzen missen, ihre
gemeinnutzigen Aufgaben in der sozialen und nachhaltigen Wohnungsversorgung zu
erfullen. Politischer Druck der Stadt- und Gemeinderate muss daflir sorgen, dass dies im

Notfall auch gegen den Willen der Geschaftsfihrer der Gesellschaften geschieht.

VIl. Akteure und Blindnispartner fiir eine Neue Wohnungsgemeinnutzigkeit

Die isolierten Aktivitaten der Marktakteure und die Aufstockung von Fordermitteln haben in
der Vergangenheit nicht verhindert, dass sich enorme Versorgungsengpasse — insbesondere
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 viele Jahre 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 Aktivitdten die soziale Wohnraumversorgung zielgruppengerechter
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auszugestalten und den Bestand an preiswerten Wohnungen zu vergrofern. Der
Regelungsbedarf ist offensichtlich. Bundesgesetzliche Regelungen flir die Einflihrung einer
NWG und eine entsprechende fiskalische Rahmensetzung Uber Steuerbefreiungen,

Steuergutschriften und Zuschisse, waren dazu ein wichtiger Baustein.

Die Notwendigkeit flir 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 gemeinnitzige Partner auf der
Unternehmensseite unabdingbar. In den alten und neu ausgewiesenen Sanierungsgebieten
des Bundesgebiets kdnnen neue gemeinnutzige Wohnungsunternehmen eine wichtige Rolle
zur Umsetzung einer behutsamen Stadterneuerung wahrnehmen. Schliellich 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. FUr die Umsetzung gibt es eine Reihe von potenziellen Akteuren und Blndnispartnern.
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 Wohlfahrtsverbande und ihre
Partner auf der Bautragerseite sind ebenfalls als Unterstitzer und Griinder aufgerufen, die
Schaffung einer NWG zu unterstiitzen. Soziale Stiftungen kénnen ihren Aktionsbereich durch
Grindung 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.
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