»2Neue Wohnungsgemeinnutzigkeit
- Konzept und Chancen?*

Veranstaltung des Forum fir Politik und Kultur e.V. am Montag 13. Mai 2019
19:00 Uhr , USTRA-Remise, Goethestr. 19, 30169 Hannover
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Neue Wohnungsgemeinni)tzigkeif
- Konzept und Chancen?

Vorstellung der beiden Referenten:

Klaus Mindrup, SPD Bundestagsmitglied seit 2013 (Berlin-Pankow)
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Aufsichtsrat der WBG, Bremer Héhe” e.G,, Berlin Prenzlauer Berg

2010 stelitesichKlaus Mindrupgegendie Plane desrot-roten Senats
die stadtische Berliner immebilienholding mit 40.000 Wohnungenund
3000 Gewerbeenheitenzu verkaufen

Gemeinsammit Michael GroR sprach sichKlaus Mindrup 2015 in einem
Artikel (SPW) dafur aus, den soziaken Wohnungsbauwieder zu einer
offentlichen Pflichtaufgabezu machen



lan Kuhnert, Geschaftsiihrer seiner KUE,

15497 - 2002 Kaufm. Geschaftsfihrer der GBH [heute Hanova),

Gemeinsam mit Olof LepsVerfasser der Neus Wohnungsgemennitzigkeit (NWG)
im Auftrag der Bundestagsfraktion Bindnis20/ Die Grinen

Vorstand der Berliner Wohnraumversorgung AGR
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Aktueller Bezug als Einstieg:
Die Berliner Initiative ,Enteignet Deutsche Wohnen & Co* beruft sich auf Artikel 15 GG:

WOHNEN & CC

ENTEIGNEN

Quelle: www.dwenteignen.de

GG Artikel 15 (Vergesellschaftung)

»Grund und Boden, Naturschitze und Produktionsmittel
kénnen zum Zwecke der Vergesellschaftung durch ein
Gesetz, das Art und AusmalR der Entschidigung regelt, in
Gemeineigentum oder in andere Formen der
Gemeinwirtschaft tiberfiihrt werden.”



Was wollen —was kdnnen die Akteure erreichen?

Rechtliche Beurteilung Vergesellschaftung

im Auftrag des Berliner Senats durch
Reiner Geulen, Volkert Vorwerk, Jérg Beckmann

#* Grundsatzlich maglich, Wohnimmaobiliengem. Art. 15 GG in eine
gemeinschaftliche, nicht-gewinnorientierte Form (aber nicht indie &ffentliche
Hand)zu dberflhren

* Schutz desPrivateigentums kein Problem, wenn angemessener Wohnraum nicht
chne Vergesellahaftung geschaffen werden kann (Erforderlichkei)

# Entschadigung kann [anders als bei Entschadigung nach Art. 14 Abs. 3 GG)
deutlich unter Verkehrswert liegen. Bemessungserundlzge z.B. Ertragswert nach
zulssigen Mieten (Mietspiegel)

* Schwellegrifer 3.000 Wohnungen méglich aber muss begrindet werden

#* Ungleichbehandiung der & dffentlichen Wohnungsunternehmenvermeidbar,
wenn diese ebenfalls vergesellschaftet wirden bzw. der Berliner
Wohnraumversorgung ASR unterstellt wirden

,Die einen wollen enteignen — die andern mehr bauen. Dabei ist beides abwegig, solange
Markte versagen und Banken eifrig Immobilienblasen fordern® (Zitat Thomas Fricke,
SPIEGELonline 05. April 2019)

1.) Ausgangslage:

Der Wohnungsmarkt bewegt sich seit jeher im Spannungsfeld zwischen freiem Markt und
staatlicher Regulierung. Im Ergebnis einer schon langer anhaltenden Liberalisierungspolitik
ist die Wohnungskrise in der Mitte der Gesellschaft angekommen.

Bis zu einem Drittel der Bevoélkerung kann sich nicht aus eigener Kraft mit angemessenem
Wohnraum versorgen.

Was sind die Grunde fur die strukturelle Wohnungsmarktkrise?

Stichworte:

Die Besonderheiten des Gutes Wohnung: Bindung an nicht vermehrbaren Boden
(ausgebliebene Bodenreform/ BBauG); keine Substituierbarkeit (jeder braucht ein Dach
tberm Kopf); langfristige Kapitalbindung des Gutes Wohnung versus kurzfristige Rendite
In Kenntnis dieser Besonderheiten des Wohnungsmarktes gab es seit Kriegsende bis 1989
ein gemeinnitziges Wohnungsmarktsegment mit bis zu 4 Mio. Sozialwohnungen und
Hunderten von gemeinnitzigen, kommunalen und staatlichen Wohnungsunternehmen, mit
dem Ziel, breite Schichten der Bevolkerung mit angemessenem Wohnraum zu versorgen.



Wohnungsgemeinniitzigkeit

*  Steuerbefreiungen (Korperschafts-, Gewerbe- und Vermiogenssteuer,
Befreiung Grunderwerbsteuer, ErmaBigung Grundsteuer)

*  Erhdhte Abschreibung [AfA)

« offentliche Forderung der Baukosten (Darlehen, Zuschiisse)

VErsUs

*  Kostenmiete hzw. Mietpreishindung, Belegrechte,

*  Gewinnausschiittung an Mitglieder/Gesellschafter max. 4%,
*  Reinvestition Uberschiissiger Gewinne in den Wohnungsbau,
* Beschrinkung der Geschaftsfelder,

*  Beschrinkung der VerduBerungsmaoglichkeiten,

«  Mitglieder- baw. Mietermitbestimmung

Was hat 1989/90 zur Aufhebung der bewahrten Wohnungsgemeinnitzigkeit gefiihrt?
Stichworte:

Rucklaufige Bevolkerungsprognosen, Leerstande, Neue Heimat Insolvenz und Skandal,
Fehlbelegung, maR3geblich aber eine Politik des Subventionsabbaus und der
Steuererleichterungen als Ziele einer schon langer anhaltenden neoliberalen Politik der
Privatisierung bisher ¢ffentlich wahrgenommener Aufgaben der Daseinsvorsorge.

Aufhebung Wohnungsgemeinniitzigkeit

+ Besonderer Unternehmenstypus mit 150 jahriger Geschichte
Grandung Baugenossenschaften seit Mitte 18, Jahrhundert [ 1BES

Genossenschaftsgesstz), Gemennitzigkeitsverordnung 1930,
Wohnungsgemeinn Utzigkeitsgesetz 1940 bis 1985

*  Griinde fiir Aufhebung des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes zum 31.12.1989
Wohnungsnot der Machkriegszeit schien Oberwunden, thw. Leerstande
Vorwurf der Wettbewerbsverzerrung (Hofbauer Gutachten, 1585)
Umsteuerungvon Objekt- zur |, zieleenaueren™) Subjektfdrderung
Insolvenzder Neue Heimat (1986), Verstol NH International gegen WGG

Christlich-liberale Politik der Steuerentlastungen + des Subventionsabbaus
fihrt zum Steuerreformeesetz 1520

Eckart Gillkdenberg, Forum fir Politik und Kultwr e)
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Was sind die Folgen der Aufhebung der Wohnungsgemeinnutzigkeit?

Stichworte:

Ausverkauf kommunaler und staatlicher, gemeinnutziger Wohnungsbestande in 2 Wellen:
erste Welle ab ca. 1995 (nach Auslaufen der 10jahrigen Nachwirkungsfrist der
Zweckbindungen ): Verkauf an US-amerikanische private equity Unternehmen; (NILEG mit
28.500 WE 2005 fur 1,5 Mrd. €, d.h. ca. 800 €/m? Wohnflache an Fortress)

zweite Welle ab ca. 2005 WeiterveraufRerung an sich bildende bérsennotierte WUs wie
VONOVIA SE, Deutsche Wohnen SE, LEG...

Verlust eines sozialen Wohnungsmarktsegmentes und seiner gemeinnutzigen Akteure
(Abschmelzprozess an Mietpreis- und Belegungsgebundenen Wohnungen von vormals 4
Mio. auf nur noch 1 Mio. Sozialwohnungen)

Rasant steigende Ausgaben fir Subjektférderung, d.h. Wohngeld (1,1 Mrd. €/ 600.000
Haushalte) und Kosten der Unterkunft fir Transferleistungsempfanger (ca. 16 Mrd. €), bei
ricklaufiger Objektférderung (Bund 1,5 Mrd.€) ; (Beispiel Wien — Hamburg)

Steigende Mieten in Ballungsrdumen und Universitatsstadten durch

Zuzug, Wohnflachenkonsum, verkleinerte Haushaltsstruktur — vor allem aber: Fortfall des
mietpreisgebundenen Wohnungsmarktsegmentes, preistreibende Strategien der
borsennotierten WUs, Bodenpreis- und Baukostensteigerungen, niedriges Zinsniveau und
spekulative Kreditvergabe, staatlich subventionierte Mietzahlungsfahigkeit durch Wohngeld
und Kosten der Unterkunft (KdU)

Folgen der Aufhebung Wohnungsgemeinniitzigkeit

* Spekulativer Vierkauf von (ehemals) Gffentlich gefdrderten WohnungsbestaEnden
an internationale Zwischenerwerber (1. Welle)

* Weiterverkauf an bdrsennatierte Bestandshalter (2. Welle)

* Verlust einessozial gebundenen Mietwohnungsmarkisegmentes

* Verlust gemeinwohlorientierter Akteure

* Mietenanstieg durch Marktmiete und fir auskufende Mistpreisbindungen

+ Steigende Mietbelastungsquote besondersfir geringverdienende Haushalte

* Rasant steigende Subjektforderung (17 Mrd. £) versusgeringe Objektforderung
(1,5 Mrd. €)

* Konzentration der Machfrage nach bezahlbaren Wohnungen auf verbliebene
kommunale Wohnungsunternehmen und Genossenschaften

+ Zunahme der Wohnungslosigkeit

2.) Ist die Neue Wohnungsgemeinnitzigkeit ein geeignetes Instrument, um
strukturellen Defiziten des Wohnungsmarktes zu begegnen?
2016 haben die Griinen den Antrag ,Die neue Wohnungsgemeinnutzigkeit — Fair, gut und
gunstig wohnen® (Drs. 18/8081) im Bundestag eingebracht. (dito Die Linke mit ihrem Antrag
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,Bundesweiten Aktionsplan flir eine gemeinnutzige Wohnungswirtschaft auflegen® -Drs.
18/7415)

Kurze Darstellung Konzept Neue Wohnungsgemeinnutzigkeit durch Jan Kuhnert

NWG fiir Sofortprogramm und Dauerkonzept

Typologie Typ A Typ B
Tislzrupps Enge Delgruppe Weite Zzlsrupps
ff;fwurm A 1 Sofortprogramem B 1 Safortprogramm _\\
g&f. befristzt Neunuy Ny
100 % wes-Einbcmameen 150 % wes-Enkommen

Forderung =

Wiohnung

|otjaictrirsanmg |
arbindun durch Objektfdrderung durch

Wchnung v 20 [ 10 % Juschuss 10/ 5 % Zuschuss

166 W WES Bond, dywon mand.
28 % bavond. Eaderhgrapran

136 | WS Bund, devon mand.

16 % bz, Eadiarhgroppan

rirdwrung O % Edngusimusr
[Preait ¥} und b 10 % 2uschuss

Fordurung halbe Edmgsstmusr
[pteit ¥} und 28§ = % Zuschuss
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Jan Kuhnert, KLIB

Neue Wohnungsbauforderung mit
neuem Bindungskonzept?

* Ausstieg aus der befristeten Bindung -
= Ziel: ,Einmal 6ffentlich gefordert —

immer &ffentlich gebunden”! NEUEWO!'!HL!HES_-
, . : emeinniitzigkeit
» Konzeptdiskussion jetzt beginnen, 9 m,mm”m_gmm

uind Fulcunifliges e biem Webarium

aber neue Rahmengesetze im
Steuerrecht brauchen Zeit (EU-Recht)

* Deshalb: Ein Sofortprogramm des
Bundes fur Dauerbindungen (statt
Sonder-AfA oder Baukindergeld) oder
als Modernisierungsforderung fur
Energie und Demographie

Jan Kuhnert, KUB



Sofortprogramm mit Dauerbindungen

Ergdnzend zu Landesprogrammen des sozialen Wohnungs-
baus ein Zusatzprogramm mit Zuschiissen des Bundes:

Schaffung von Dauerbindung (Mietpreis- und
Belegungsrecht) der geférderten Wohnungen:

20 % der Gesamtkosten des Neubaus

10 % auf Buchwert zur Bindung von Bestandswohnungen
(Keine Steuerbefreiung —erst durch NWG-Gesetz)

— Damit offenes Angebot an Wohnungsgesellschaften und
Wohnungsgenossenschaften (zundchst keine
Unternehmenshindung!)

Dieses Sofortprogramm soll zeitlich befristet sein (Dann
Ersatz durch NWG-Gesetz in ndchster Wahlperiode)

Jan Kuhnert, KUE

Was sind die Vorziige eines neuen gemeinnitzigen Wohnungsmarktsegmentes?
Stichworte:

Objekt- statt Subjektférderung mit langfristigen Zweckbindungen (Mietpreise,
Belgungsrechte) und Mehrung 6ffentlichen Vermégens

Zielgruppenorientierte Wohnungsversorgung zu bezahlbaren Mieten
Mietendampfungseffekt fir den gesamten Wohnungsmarkt

Wie wurde der Antrag diskutiert? Was sind die Gegenargumente und wie sind diese zu
bewerten?

Stichworte:

Nicht EU-Recht kompatibel?

Einschrankung mdglicher Geschéftsfelder rund um die Miete?

Qualitatsverlust?

Einseitige Beschrankung auf Versorgungsfunktion besonderer Bedarfsgruppen?

Forderung unerwiinschter Segregation?

Abkopplung vom Markt insbesondere durch Kostendeckungsprinzip als Basis (Kostenmiete)

Wie wurde der Antrag im Bundestag beschieden?

Stichworte:

Die Antrage der Linken und der Griinen wurden von CDU und SPD am 18.Januar 2017 im
Bundestag abgelehnt (Drs. 18/10928) — beim Antrag der Linken haben sich die Griinen
enthalten

Inzwischen gibt es von den GRUNEN einen neuen Antrag (19/7734) vom Februar 2019
»Menschenrecht auf Wohnen dauerhaft sicherstellen — Wohnungs- und
Obdachlosigkeit konsequent bekampfen“. Der Bund wird u.A. aufgefordert, eine Neue



Wohnungsgemeinntitzigkeit einzufihren, um damit in den n&chsten 10 Jahren 1 Million
dauerhaft gluinstige Wohnungen neu zu schaffen und sozial zu binden.

Die Chancen fir eine Mehrheit im Bundestag hierfiir sind wohl eher skeptisch zu beurteilen?

3.) Gibt es mdgliche Schritte auf dem Weg hin zu einer Neuen
Wohnungsgemeinnitzigkeit?

Wodurch kénnten neue und alte Akteure im Sinne einer ,,freiwilligen“
Gemeinnutzigkeit aktiviert werden? Genossenschaften, ehem. Gemeinnutzige
Wohnungsunternehmen, Unternehmen/Werkswohnungsbau, Kirchen?

» Eroffnet die kirzlich beschlossene Mischfinanzierung des sozialen
Wohnungsbaus nach § 104 d GG dem Bund Chancen, um die
Wohnungsgemeinnutzigkeit wieder zu beleben?

Der kirzlich neu eingefiihrte Artikel 104 d GG gibt dem Bund die Mdéglichkeit, den Landern
zweckgebundene Finanzhilfen flr gesamtstaatlich bedeutsame Investitionen der Lander und
Kommunen im Bereich des sozialen Wohnungsbaus zu gewahren.

» Kdnnten erhdhte Abschreibungen (Sonder-AfA) fir den Mietwohnungsneubau
an dauerhafte Sozialbindungen geknupft werden?

» Konnten Steuererleichterungen (Korperschafts-, Gewerbe- und
Vermogenssteuer, Grundsteuer, Grunderwerbssteuer) an dauerhafte
Sozialbindungen geknupft werden?

Konnen kommunale und Landeswohnungsbaugesellschaften eine Vorbildfunktion im
Sinne einer ,freiwilligen“ Wohnungsgemeinnutzigkeit tbernehmen?

In Berlin wurde nach dem Mietenvolksentscheid von 2015 zur Sicherung der sozialen
Ausrichtung der kommunalen bzw. Landes-Wohnungsunternehmen eine
~YWohnraumversorgung Berlin AGR" gegriindet (siehe Organigramm zu Anfang, Seite 1).

Welche Empfehlungen fir eine Neuorientierung waren einer neu zu grindenden
Landeswohnungsbaugesellschaft in Niedersachsen aber auch bestehenden
kommunalen Wohnungsunternehmen mit auf den Weg zu geben?

Stichworte:

Wohnungsmarktaufgabe = Versorgung breiter Schichten der Bevolkerung, d.h. Aufbau eines
nennenswerten Anteils am Mietwohnungsmarkt in wenigen Bedarfsstadten ggf. flankierend
(nicht konkurrierend) zu bestehenden kommunalen Wus (Berlin 20%, Hamburg 20%, Wien
42%, Hannover 8%),

Versorgungsaufgabe = Haushalte, die sich nicht selbst mit angemessenem Wohnraum
versorgen kdnnen: Anteil B-Schein Berechtigte 30% bei Neubauvorhaben und 55% der
wieder zu vermietenden Bestandswohnungen, auch wenn diese nicht mehr in der
Zweckbindung sind; davon 20% an besondere Bedarfsgruppen wie z.B. Wohnungs- und
Obdachlose,

Begrenzung der Mietbelastung (Kappungsgrenze) auf maximal 25% des anrechenbaren
Haushalts-Nettoeinkommens ,



Stadtrendite und Reinvestition unter Verzicht auf Ausschittung an die Anteilseigner,
Mietermitbestimmung durch Mieterbeiréate
Stichworte: Mal3 und Tempo von Instandsetzungs- und Modernisierungsmal3nahmen, Art
und Umfang von Neubauinvestitionen, Wohnwertmiete, Vorschlagsrecht fir Nachmieter frei
werdender Wohnungen, Nachbarschaftsinitiativen, Vetorecht bei Verkaufsabsicht.

Ist der Vorschlag des DGB-Bezirks Niedersachsenn einer Neuen
Landeswohnbaugesellschaft fir Niedersachsen nachvollzienbar bzw. sinnvoll?

Stichworte:

Der DGB Niedersachsen fordert eine Neue Landeswohnbaugesellschaft mit dem Ziel 40.000

Wohnungen zu bauen.

Bayern hat eine neue Landeswohnungsbaugesellschaft Bayern-Heimat gegriindet;
Die SPD in NRW hat ein Strategiepapier fir eine neue Landeswohnungsbaugesellschaft
vorgestellt, Thiiringen erwagt die Griindung eine Landeswohnungsbaugesellschaft.

DGB-Vorschlag dur niedessidchsischen Wohnungspolitik
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Quenie: DGE Sroscrare
Serzanibarer Wohnraum fr Alle
Hannover 2018, 5.18



Eckpunkte Aufbau Landeswohnbaugesellschaft

Zweck undZiele
Dauerhaft bezahlbarer Wohnraum fur unterschiedliche Ziegruppen
Angebot inrdumlichen Bedarfsschwerpunkten

Beitrag zur Mietpresdampfung; Mietbelastungsquote maximal 25%
Qualmativ hochw ertige Architektur; Garantie kontinuier licher |nstandhaltung
Beitrag zur soziardumlichen lmtegration

Mitbestimmung der Mieterhaushalte

Organisation und Finaremittel

UnverdauBerlichkek, Rechtsform einer Anstalt &ffentlchen Rechts (AGR)
Kapitaleinlage 1,1 Mrd. Euro aus Haushaltsmitteln

Stammkapital 100 Mio. Euro.; restdiche Kapitakeinlage erfolgt schrittwese
Weiteres Irvestitionsvolumen wird durch Kapitalaufnahme Ober N-Bank generiert
Gffentliche Finanzmittel werden fir &fertlche Zwecke revolvierend eingesetzt
Keine Gewinnausschitung; Reimvestition in Modernisierung und Neubau
Autbaueiner eigenen Bausparte, um selbst Wohnungen bauen zu kiinnen
Beteiligungen an kommunalen Wohnungsbaugeselkschaften

Droelie DeSE Eroschdne Besainibaner Wiolninmom 8r Alle Ecicart Sdildenben. Fonum #hr Politii und Butbur eM.
“mrrover 2018, 528,30

Reslimé:

eine neue Landeswohnbaugesellschaft fir Niedersachsen

- ist notwendig zur Bewaltigung struktureller Versorgungsengpasse in den Grof3-
und Universitatsstadten,

- ist 6konomisch sinnvoll, um Férdermittel als 6ffentliches Vermdgen dauerhaft zu
sichern und zu mehren,

- ermdglicht eine grundlegende Neuorientierung des Vermieter — Mieterverhéltnisses

- eroffnet die Méglichkeit einer gesellschaftlich gefiihrten Strategiediskussion um ein
neues gemeinnitziges Wohnungsmarktsegment

EIN ZUHAUSE

Vielen Dank fiir Ihre/
Eure Aufmerksamkeit
und Diskussionsbeitréiige

Eckart Glidenberg, Forum fixr Politik und KultureV.

Prof. Dr. Eckart Guldenberg, www.eckart-gueldenberg.de, 15.05.2019
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