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Anstelle eines Geleitworts:

,ES ist nicht auszuschliefSen, dass nach der Aufhebung des WGG Engpdsse und soziale Prob-
leme auf den Wohnungsmdrkten auftreten, die die Diskussion Uber die dann nicht mehr ge-
setzlich normierte Wohnungsgemeinnlitzigkeit erneut beleben.”

Helmut Jenkis, Direktor des Verbands der Wohnungswirtschaft in Niedersachsen und Bremen, Kommentar
zum Wohnungsgemeinnliitzigkeitsrecht mit der WGG-Aufhebung, Hamburg 1988, S. VIII.

,Meiner Uberzeugung nach kann das Kosten- und Versorgungsproblem nur gelést werden,
wenn es eine Renaissance der Wohnungsgemeinnlitzigkeit gibt. Es muss eine Bindung geben
fiir preiswertes Wohnen und eine entsprechende Vergiinstigung flir diejenigen Unterneh-
men, die sich dazu verpflichten. Das ist in der Nachkriegszeit sehr iiberzeugend gelungen,
und die Abschaffung der Wohnungsgemeinniitzigkeit war vollkommen unsinnig.”

H.-O. Kraus, damaliger Geschéftsfiihrer der GWG, Wohnungsgesellschaft der Stadt Miinchen, in: ,,Wir haben
einen Engpass an Konzepten” (Brandenburger Gesprach GdW 2016), Die Wohnungswirtschaft, 64:10, S. 31.
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Vorbemerkung

Der Autor dieser Stellungnahme ist seit Anfang der 1980er Jahre mit dem Thema der Wohnungsge-
meinnUtzigkeit befasst. Er hat die Arbeit des Untersuchungsausschusses des Deutschen Bundestages
zur Neuen Heimat 1986/87 begleitet und aus den dort festgestellten VerstoRBen gegen das Woh-
nungsgemeinnitzigkeitsgesetz (WGG) und die dazu gehérende Durchfiihrungsverordnung (WGGDV)
fur die Bundestagsfraktion Die Griinen einen Gesetzentwurf 11/2199 vom 25.04.1988 entwickelt,
der den Namen ,,Entwurf eines Gesetzes zur Férderung gemeinschaftlicher Wohnungsunternehmen”
trug. Durch eine gesetzliche Neufassung des WGG sollten ,,die Mangel des bisherigen Wohnungsge-
meinnutzigkeitsrechts beseitigt” werden und der gemeinniitzige Wohnungssektor gestarkt werden.

In diese Richtung gingen auch die Bemiihungen um die Reform des WGG seit Anfang der 1980er
Jahrel. Diese zielten allerdings besonders auf eine Einbeziehung (nicht mehr) gebundener Woh-
nungsbestdnde der gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen (nachfolgend als gWU bezeichnet) in
eine Mietpreis- und Belegungsbindung (Referentenentwurf des BMBau 1981 und Vorschlage der
ARGEBAU ab 1983). Die Ausweitung der Bindungen wurde allerdings scharf von den Verbanden der
gWU, insbesondere von deren Dachverband GGW, bekampft.

Die vom damaligen Bundesfinanzminister berufene unabhangige Kommission zur Prifung der steu-
erlichen Regelungen der gWU, genannt Hofbauer-Kommission, legte mit ihrem Bericht vom
07.08.1985 die Axt an die Wurzel des Wohnungsgemeinniitzigkeitsrechts: ,Die Kommission ist des-
halb abschlieBend der Meinung, daR das WGG aufzuheben ist und die bestehenden GWU innerhalb
einer angemessenen Ubergangsfrist, die jedoch auf Antrag des einzelnen Unternehmens verkiirzt
werden kann, in die Steuerpflicht zu Uberfihren sind.“? Auf dieser Steilvorlage und den Auswertun-
gen des NH-Skandals basierte schlielRlich der politische Wille zur Abschaffung des seit den 1930er
Jahren bestehenden Wohnungsgemeinniitzigkeitsrechts. Am 10.10.1987 wurde im Rahmen des
Steuerreformgesetzes 1990 die Abschaffung des WGG in die parlamentarischen Beratungen einge-
bracht. Mit dem ,,Entwurf eines Steuerreformgesetzes 1990“ der Koalition aus CDU/CSU und FDP
(11/2157) vom 19.04.1988 wurde mit Artikel 21 ein ,Gesetz zur Uberfiihrung der Wohnungsgemein-
nitzigkeit in den allgemeinen Wohnungsmarkt” vorgelegt. Damit war auch der quasi zeitgleich (6
Tage spate) eingebrachte einleitend erwahnte Novellierungsversuch zum WGG der Griinen-Fraktion
,politisch gestorben’.

Der Autor beteiligte sich als Sachverstandiger an den Anhérungen des Bundestages liber die Ab-
schaffung des WGG 1988 mit dem Ziel, doch noch eine Reform statt der vollstandigen Abschaffung
des WGG zu erreichen - vergeblich. Am 08.07.1988 wurde das WGG mit Wirkung zum 31.12.1989
aufgehoben.

Sicherlich hatte das ,alte” Wohnungsgemeinnitzigkeitsrecht, welches sich seit 1851 in Preufien bzw.
Deutschland entwickelt hatte, einige Schwéchen?. Die zur Anhdrung vorliegenden Vorschlige der
beiden Fraktionen Blindnis 90/Die Griinen sowie Die Linke bemuhen sich jedoch, teils

1 Der Diskussionsverlauf wird geschildert in Kuhnert/Leps 2017, S. 138 ff.
2 Zitiert nach ebd., S. 145.
3 vgl. die Starstellung der damaligen gesetzlichen Regelungen in ebd., S. 59 - 129.
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unterschiedlich, diese Schwachen zu vermeiden. Auf einige dieser Schwachen moéchte ich nachfol-
gend kurz eingehen.

Durch die starke Inanspruchnahme von staatlichen Férdermitteln des sozialen Wohnungsbaus in der
Zeit nach dem 2. Weltkrieg ist die gemeinnitzige Wohnungswirtschaft quasi Gberformt gewesen.
Mit der Inanspruchnahme der Férdermittel durch die gWU war immer eine — wenn auch zeitlich be-
grenzte — Belegungsbindung und Miethéhenregelung der so geschaffenen Wohnungen verbunden.
Der allergrofRte Anteil des Wohnungsbestands der gWU war durch diese staatlichen Férdermittel des
sozialen Wohnungsbaus entstanden. Daher wirkte der gesamte Wohnungsbestand der gWU wie
vollstandig belegungsgebunden.

Das WGG kannte keine eigenen Belegungsbindung, Geschaftszweck war nur die Schaffung von
,Kleinwohnungen” mit ca. 100 m?, die als fiir die unteren Einkommensgruppen als geeignet also als
zielgruppengerecht angesehen wurden. Der eigene nicht geforderte Vorkriegsbestand hatte dem-
entsprechend keine Belegungsbindungen, weshalb der Stadtetag und die ARGEBAU in den 1980er
Jahren an einer entsprechenden Bindungsausweitung interessiert waren. Wenn allerdings die For-
dermittel zurlickgezahlt waren, dann entfielen auch die damit zusammenhangenden Mietpreis- und
Belegungsbindungen, die Moéglichkeit der freien Vermietung war wiederum das Interesse der gWU,
weshalb deren Widerstand gegen die Abschaffung des WGG nur begrenzt spiirbar war.

Die beiden vorgelegten Konzepte fir eine neue Wohngemeinnitzigkeit versuchen, diesen Nachteil
des alten WGG zu vermeiden.

Eine positive Regelung des WGG war die Bindung der Unternehmen, die ,Wohnungen nur zu ange-
messenen Preisen (zu) Gberlassen” (WGG 1940). In der dazugehdrigen Durchfiihrungsverordnung
wurde dies dahingehend konkretisiert, dass auf der Basis der Kosten des Erstvermietungszeitpunkts
zur Deckung der laufenden Aufwendungen einschlieRlich von Zinsen und Riicklagen die Miete be-
rechnet werden sollte. Dies historische Kostenmiete wurde 1969 (bis zur Aufhebung) ersetzt durch
eine dynamische Kostenmiete, mit der kiinftig steigende Aufwendungen zu einer hoheren Miete
flhrten kénnten. Diese Kostenmietregelung war jedoch fiir grol3e Teile des Bestandes durch die
Mietpreisregelungen der Wohnungsbauforderung ersetzt. Wirksam werden konnte die Kostenmiet-
bindung also erst nach programmgemaRem Ablauf der Férderzeit. Die Kostenmiete nach Bindungs-
auslauf war fiir die groflen Baujahrgange der 1960er Jahr erst nach den 1980er Jahren wirksam, da
war dann ,rechtzeitig” das WGG abgeschafft worden.

Auch fiir die Aufhebung der Vermoégensbindung, wonach der von den gWU als ,generationsiibergrei-
fendes” Vermogen geschaffene Wohnungsbestand nur flr die gemeinniitzigen Zwecke genutzt wer-
den durfte, setzten sich starke Interessengruppen ein. Insbesondere in der Montanindustrie und den
in ihnen tatigen Gewerkschaften wurde der Verkauf von den groRen Werkswohnungssiedlungen auf
dem internationalen Kapitalmarkt als Beitrag fiir Finanzierung der umfangreichen Sozialpldne bei der
Stilllegung der Stahl- und Bergbaubetriebe betrachtet, zumal sich hier auch 6fters Instandhaltungs-
mangel aufsummiert hatten*.

Beide zur Anhérung vorgelegten Vorschldge enthalten eine aktualisierte Regelung fiir den dauerhaf-
ten Vermogensschutz.

4vgl. ebd., S. 157f.
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Ab 2015 setzte erneut eine Debatte um eine ,,Neue Wohnungsgemeinniitzigkeit” ein. Unter diesem
Titel hat der Verfasser zusammen mit Olof Leps ein umfassendes Gutachten veroffentlicht, das im
Auftrag der Bundestagsfraktion von Biindnis 90/Die Griinen erstellt wurde. In ihm wurde sowohl die
historische Entwicklung des Wohnungsgemeinniitzigkeitsrechts, ihre endgliltige Ausformung und
schlussendliche Abschaffung sowie ein Vorschlag fiir eine neu einzufiihrende Regelung kiinftigem
gemeinniitzigen Verhalten von Wohnungsunternehmen und deren Férderung der Offentlichkeit préa-
sentiert®.

Gleichzeitig wurde 2015 von Andrej Holm, zusammen mit Sabine Horlitz und Inga Jensen, im Auftrag
der Bundestagsfraktion Die Linke eine knappere Arbeitsstudie vorgelegt®, die neben einen Riickblick
insbesondere die Notwendigkeit einer gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft herausarbeitete. Diese

Auror*innengruppe legte 2017 eine zweite Studie vor, die sich Organisationsmodellen und steuerli-

chen Effekten einer neuen Wohnungsgemeinnitzigkeit befasste.

In einer Vielzahl von Veranstaltungen und auch von kritischen Kommentaren und Veroéffentlichun-
gen wurde auf diese Studien eingegangen. Die Breite der Kommentierungen soll hier nicht abgebil-
det werden, auf einzelne Einwadnde zu den Studien wird im nachfolgenden Teil dieser Stellungnahme
dann eingegangen, wenn sie ebenfalls auf die vorgelegten beiden Gesetzentwiirfe zutreffen wiirden.

Auf erlauternde Teile in dieser Stellungnahme zu Rolle und Bedeutung der friiheren Wohnungsge-
meinnitzigkeit, zu Schwachen des 1989 aufgehobenen Wohnungsgemeinnitzigkeitsrechts oder zu
den Folgewirkungen der Aufhebung des WGG und der WGGDV mochte ich in dieser Stellungnahme
nicht eingehen. Diese sind vielfach bereits dargestellt und finden sich in der von mir mitverfassten
Studie in umfangreichen Darstellungen’.

Parallel zur langjahrigen Diskussion um eine (Wieder)Einfiihrung einer gesetzlichen Wohngemein-
nltzigkeit gab es immer wieder intensive 6ffentliche Debatten um eine Neuorientierung insbeson-
dere der 6ffentlichen Wohnungswirtschaft. In Berlin hatte eine breite Kampagne fiir ein stadtweites
Referendum Uber ein ,Gesetz tGber die Neuausrichtung der sozialen Wohnraumversorgung in Berlin®
geworben und erfolgreich die erste Stufe eines Volksbegehrens Giberwunden. Auf der Basis des Ge-
setzentwurfs der Initiative wurde schlieBlich ein Landesgesetz fiir Berlin verabschiedet, welches den
programmatischen Titel ,Gesetz zur sozialen Ausrichtung und Starkung der landeseigenen Woh-
nungsunternehmen fiir eine langfristig gesicherte Wohnraumversorgung” tragt.

Auf der Grundlage dieses 2016 in Kraft getretenen Gesetzen werden von den sechs landeseigenen
Wohnungsunternehmen Berlins derzeit rund 323.000 Wohnungen nach sozialen Kriterien einer Bele-
gungsbindung. So erfolgen 60 % aller Vermietungen an Haushalte mit Einkommen unterhalb der Ber-
liner Einkommensgrenze fiir Wohnberechtigungsscheine und 50 % aller Neubauten miissen als ge-
forderte Wohnungen errichtet werden. Neben dieser Belegungsbindung wurde auch eine Mietpreis-
regulierung eingefiihrt, durch die z.B. die laufenden Mieten nur um 4 % in zwei Jahren erhéht wer-
den dirfen und auch die Modernisierungsmieterhhungen wurden begrenzt. Diese Vorgaben

5 Kuhnert/Leps 2017, Quellenangabe im Anhang. Eine Vorabfassung wurde von der Bundestagsfraktion Biind-
nis 90/Die Grinen im Dezember 2015 auf ihrer Website zur Verfligung gestellt (https://www.gruene-bundes-

tag.de/fileadmin/media/gruenebundestag _de/publikationen/reader/18-59-Neue Wohnungsgemeinnuetzig-

keit_ web_download.pdf)

5 Holm u.a. 2015, Quellenangabe im Anhang

7 Kuhnert/Leps 2017, S. 33 — 163.
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werden jihrlich 6ffentlich in einem Bericht Gberpriift und von den Unternehmen eingehalten®. Trotz
dieser Auflagen, die einer ,freiwilligen Gemeinnitzigkeit” ohne bundesgesetzliche Vorgaben ent-
spricht, sind diese Wohnungsunternehmen wirtschaftlich solide aufgestellt und setzen einen aktiven
Wachstumskurs um, der in den Jahren 2017 bis 2021 zu tiber 34.000 Baubeginnen fiihrt und von
2017 bis 2019 mit Gber 17.000 Bestandswohnungsankaufen ergdnzt wurde. Die sozialen und mietho-
henregulierenden Auflagen des Wohnraumversorgungsgesetzes Berlin (WoVG BIn) erméglichen also
auch eine ambitionierte Wachstumsstrategie. Die dahingehenden Kritiken an einer Gemeinnitzig-
keit, dass gemeinnitzig gefiihrte Wohnungsunternehmen ihrem Wohnraumversorgungsauftrag
durch Neubau nicht mehr nachkommen kénnten®, sind zumindest an der Praxis im Land Berlin wi-
derlegt.

8 Wohnraumversorgung Berlin — ASR: Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale Wohnraumversorgung
— Bericht zur Kooperationsvereinbarung 2019, 84 S. https://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/wohn-
raumversorgung/download/WVB-Bericht-KoopV2019.pdf, dort auch altere Berichte. Der Autor ist Vorstands-
mitglied in der Wohnraumversorgung Berlin.
9 So fiir viele andere: Voigtldnder 2016, S. 10.
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Zu den Regelungen einer Neuen Wohngemeinniitzigkeit

Die in den beiden Vorschldgen der Fraktionen Blindnis 90/Die Griinen und Die Linke enthaltenen
konkreteren Regelungen flir gemeinnitzige Wohnungsunternehmen (gWU) werden nachstehend
zusammengestellt und kommentiert. Hierbei konzentriere ich mich auf Regelungen, die im friiheren
Wohnungsgemeinniitzigkeitsrecht von groRBerer Bedeutung waren oder die gerade fir eine neue
Rechtsregelung besonders zu beachten sind.

Geschaftskreisbeschrankung:
Griine:

Nach § 1 (1) muss sich das Wohnungsunternehmen , tatsachlich mit der Errichtung und/oder Verwal-
tung von Sozialwohnungen ... befassen.” Ahnlich wird in § 6 normiert: ,Die Geschaftstatigkeit ge-
meinnitziger Wohnungsbauunternehmen beschrankt sich auf Wohnungen®. Grundsatzlich sind Er-
richtung, Ankauf, Verwaltung und Instandhaltung von Wohnungen das erforderliche Kerngeschaft
far kiinftige gWU.

Die gWU dirfen nach § 5 nur eine eng beschriebene Geschaftstatigkeit ausliben:
- Wohnungsbau betreiben,
- Wohnraum vermieten,
- bestehenden Wohnraum erwerben,
- bestehenden Wohnraum modernisieren und
- Belegungsrechte an bestehendem Wohnraum erwerben sowie
- diesen Wohnraumbestand und die Belegungsrechte verwalten.

Die in § 1 (1) Orientierung der Geschéftstatigkeit allein auf ,Sozialwohnungen®, was neu errichtete
oder noch in Bindung befindliche 6ffentlich geférderte Wohnungen bedeuten wiirde, wird in §§ 5
und 6 doch auf den allgemeinen Begriff ,Wohnungen” erweitert, § 1 miisste dahingehend gedndert
werden.

Allerdings sind in den vergangenen Jahrzehnten gerade im Zusammenhang mit dem Bau grofRRer Sied-
lungen des sozialen Wohnungsbaus immer auch gewerblich genutzte Flachen mit errichtet und von
den damaligen gWU verwaltet worden. Um die Funktionsfahigkeit der Wohngebiete und die Attrak-
tivitdt von gemeinnitzigen Wohnanlagen zu sichern, sollte bei der Gesetzesverabschiedung noch er-
ganzt werden, dass gWU auch Flachen fiir die Nahversorgung sowie wohnergdnzende Einrichtungen
(Mietertreffs und andere Gemeinschaftseinrichtungen) aber auch fiir wohnortnahe Dienstleistungen
(Arzte, Anwilte etc.) errichten und betreiben diirfen. Eine Mietregelung ist ebenfalls vorzusehen
(Kostendeckung plus Beitrag zur Ertragsstarkung des gWU).

In § 8 wird eine Beschrankung der WohnungsgroRen vorgeschlagen, die durch Landesrichtlinien ziel-
gruppenadaquat festzulegen wéaren. Vermutlich wird hier an die bisherige Praxis der Wohnraumfor-
derrichtlinien der Lander angekntipft. Ob dies erforderlich ist, erschlieRt sich nicht aus dem Gesetz-
entwurf, da dieser im Kern mit Artikel 8 ein Bundesférderprogramm zur Erganzung der Landesfor-
derprogramme vorschlagt. Damit wirden die entsprechenden Vorgaben der Landesprogramme
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gelten und diese Regelung sich nur auf die aus eigenen Mittel der gWU ohne Férderung errichteten
Wohnungen beziehen. Eine Flachenregelung nach der Wohnungsbauférderung ware jedoch eine Be-
hinderung von Ankdufen von Altbauwohnungen, z. B. der Griinderzeit, da diese haufig grof3zligigere
Wohnungsgrundrisse als Sozialwohnungen haben. Die Erganzung des Wohnungsbestands von gWU
durch Ankaufe, etwa im Rahmen von kommunalen Vorkaufsrechtsverfahren, ware eine sinnvolle
Strategie von gWU flir ein auch rdumlich differenziertes Wohnungsangebot und zur langfristig ge-
meinnitzigen Sicherung solcher Wohnungen vor spekulativer Verwertung durch Aufteilung und Wei-
terverkauf.

Linke:

Die Fraktion fordert von der Bundesregierung ein Gesetz vorzulegen, welches fir gWU ,das Ge-
schéaftsfeld auf die Verwaltung, Instandhaltung, 6kologische Sanierung und den Ankauf und Neubau
von Miet- oder Genossenschaftswohnungen sowie von Raumen fiir wohnortnahe Infrastruktur und
Nahversorgung zu beschranken” habe. Hier fehlt das bei den Griinen enthaltene Geschaftsfeld des
Erwerbs von Bindungen an fremden Wohnungen (anstelle des Gebiudekaufes); dagegen ist eine Off-
nung fir gewerblich nutzbare Rdume enthalten (fiir wohnortnahe Infrastruktur und Nahversorgung).

Nach Vorschlag der Linken haben die gWU auch ,auf den Handel mit Wohnungen oder Unterneh-
mensbeteiligungen sowie auf Bau, Umwandlung und Verkauf von Eigentumswohnungen zu verzich-
ten, so dass gilt: einmal gemeinnlitzig, immer gemeinnitzig.” Wahrend das Verkaufsverbot dem Ver-
mogensschutz dient, grenzt das Verbot der Befassung mit Wohneigentum das Geschaftsfeld explizit
ein. Bei den Griinen ist dies durch die Beschrankung auf ,Sozialwohnungen” wohl unterstellt und in
§ 5 wird die Umwandlung von Wohnungen in Wohneigentum nicht aufgefiihrt, sodass wegen ab-
schlieBender Aufzahlung der zugelassenen Tatigkeiten dies auch nicht zuldssig wére.

Im Vorschlag der Linken ist keine Wohnflachenvorgabe enthalten, allerdings soll eine Bundesforder-
programm eine ,bedarfsdeckende(n) Anteil barrierefreier Wohnungen entstehen” lassen.

Fazit zu Regelungen der Geschaftskreisbeschrankung:

Beide Antrage stellen die Beschaffung und Bewirtschaftung von Wohnungen ins Zentrum der zuge-
lassenen Tatigkeiten von gWU. Ergdnzend haben die Griinen den Ankauf von Bindungen an Be-
standswohnungen von anderen Eigentlimern in die abschlieRende Aufzahlung zuldssiger Geschafts-
felder aufgenommen; dies ist mit Blick auf die Wohnraumversorgungsprobleme von am Wohnungs-
markt besonders benachteiligten Haushalten ein geeignetes und empfehlenswertes Instrument.
Langjahrige Erfahrungen des Autors mit diesem Instrument weisen allerdings auf eine geringe Reso-
nanz des Bindungskaufs bei privaten Wohnungseigentiimern hin.

Im Gesetzentwurf der Griinen sollte unbedingt die Schaffung und Verwaltung von liber Wohnungen
hinausgehende Flachen als zuldssige Tatigkeit ergdnzt werden, sofern diese wohnergdnzende Funkti-
onen haben (Nahversorgung, Gemeinschaftseinrichtungen, Flachen fiir Beratung und Kultur etc.).
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Beschrankung der raumlichen Tatigkeit:
Griine:

Mit § 6 wird die Tatigkeit der gWU nur in Gebieten zugelassen, fiir die Mietenstufen IV bis VII gelten
oder die formlich festgelegte Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt oder einer Kappungs-
grenze fir Mieterhéhungen sind. Das Ziel dieser Regelung ist sicherlich, durch steuerliche oder di-
rekte Forderung einen Anreiz fiir Neubau in Gebieten zu vermeiden, in denen hierfiir eigentlich
keine Nachfrage besteht bzw. deren Wohnungsmarkt als nicht angespannt bezeichnet werden kann.

In Wohnungsmarkten mit geringerer Nachfrage kénnte also kein langfristig belegungsgebundener
Wohnungsbestand mit sozialer Mietenregelung entstehen. Dies ist fiir die Schaffung zusatzlichen
Wohnraums durch Neubau aus verschiedenen Griinden nachvollziehbar. Aber die Ubernahme
(durch Einbringung) oder der Ankauf von preiswerten Bestandswohnungen oder deren kdnnte auch
in entspannten Wohnungsmarkten eine wichtige Aufgabe fiir gWU sein, um benachteiligten Haus-
halten auch in diesen Markten eine tragbare und angemessene Wohnraumversorgung zu ermogli-
chen. Dahingehend sollte der Gesetzentwurf erweitert werden.

Linke:

Seitens der Fraktion Die Linke wird keine raumliche Beschrankung fiir die gWU vorgesehen. Dies ver-
meidet das o.a. Problem der Sicherung von preisglinstigem Wohnungsbestand auch aufSerhalb der
angespannten Wohnungsmarkte. Allerdings ware nach den knappen Vorgaben des Antragstextes
eine Fehlférderung nicht erforderlichen Neubaus in Gebieten mit einem Wohnungsiiberangebot
nicht ausgeschlossen.

Fazit zur Beschrankung der raumlichen Tatigkeit:

Der von den Griinen vorgeschlagenen Beschrdankung der raumlichen Tatigkeit von gWU auf Gebiete
mit hoher Nachfrage am Wohnungsmarkt sollte fiir eine Neubauférderung gefolgt werden, um eine
Subvention moglicherweise nicht erforderlicher Neubauwohnungen zu vermeiden.

Allerdings ist aus meiner Sicht auch in Gebieten mit entspannten Wohnungsmarkten ein Wohnraum-
versorgungproblem zu identifizieren: Zwar sind haufig die Mieten nicht auf dem Niveau der Nachfra-
gegebiete aber auch in Stadten auBerhalb der Ballungsgebiete sind die Bindungen friiherer 6ffentli-
cher Férderungen weitgehend ausgelaufen. Durch die Ubernahme bzw. der Ankauf von Bestands-
wohnungen durch (neu gegriindete oder umgewandelte) gWU in diesen Stadten mit anschlieBenden
Belegungs- und Mietpreisbindungen wiirde gerade fiir benachteiligte Haushalte ein Zugang zu Miet-
wohnungen gesichert, da viele Benachteiligungen nicht nur in der Zahlungsfahigkeit liegen, sondern
andere stigmatisierende Kriterien sich auswirken. Haushalte mit geringem Einkommen kénnen der-
zeit iiber Wohngeld unterstiitzt werden, aber bei anderen Nachteilen haben bisher nur Belegungs-

bindungen eine Wohnraumversorgungsfunktion nachgewiesen. Die Bewirtschaftung bestehender
Wohnungen unter Verzicht auf kiinftige Neubauten sollte daher den gWU auch in Gebieten mit ge-
ringerer Wohnungsfrage erlaubt sein.
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Vermogensschutz:
Griine:

Zitat von § 2 (4): ,,Das von gemeinnitzigen Wohnbauunternehmen nach den Grundsatzen ordnungs-
gemaRer Wirtschaftsfiihrung erwirtschaftete Eigenkapital ist, sofern nicht die Mitglieder oder Gesell-
schafter einen Anspruch nach § 4 haben, nur zur Sicherung einer nachhaltigen Wohnversorgung be-
stehender und zukinftiger Nutzer auf Dauer fir Zwecke des gemeinnitzigen Wohnungswesens ge-
bunden und zu verwenden.” Die Nutzung des Begriffs ,Eigenkapital” ist —in Verbindung mit nachste-
hend zitiertem Absatz 6 dieses Paragrafen etwas unklar. Einerseits wird auf einen Anspruch nach § 4
verwiesen, in dem ein Anspruch aus Zahlung aus dem Jahresiiberschuss von hdchsten 3,5 % des je-
weils eingelegten Kapitals verwiesen, und andererseits soll nach § 2 (6) ein nach Ausschiittung oder
Ricklagenbildung verbleibende Jahresliberschuss als ,gesetzliche Gewinnriicklage nach NWohnG“
bilanziell ausgewiesen werden. Wenn aber nach Satz 3 dieses Absatzes diese Gewinnrilicklage nur
zum Ausgleich eines Jahresfehlbetrages aufgelést werden darf, dann bleibt unklar, welche Eigenkapi-
talanteile dann frei fiir die ,Zwecke des gemeinniitzigen Wohnungswesens gebunden und zu ver-
wenden” sind. Absatz 6 konterkariert m. E. damit die vorgesehene Verwendung freier Eigenkapital-
anteile fur die Entwicklung des Wohnungsunternehmen. Vermutlich ist aber nicht gemeint, dass
etwa ein erwirtschaftetes Eigenkapital nicht als Finanzierungsmittel fir Bau und/oder Ankauf von
Wohnungen verwendet werden dirfe. Dies muss ggf. im weiteren Gesetzgebungsverfahren noch
prazisiert werden.

Wenn nach den Absatzen 4 und 6 der Jahresiiberschuss nur im Unternehmen verwendet werden
darf, kann allerdings auch die Situation entstehen, dass bei nicht erfolgendem Neubau oder Ankauf
sich Jahr fiir Jahr ein Jahrestiberschuss als Gewinnriicklage aufbaut und nicht genutzt wird, wahrend
vielleicht andere gWU nicht Gber ausreichend Eigenkapital verfligen. Hier ware die Bildung eines For-
derfonds!® anzuregen, wie er auch von der Fraktion die Linke vorgeschlagen wird.

Sehr wertvoll ist die Vermoégensbindung in Absatz 7 dahingehend, dass selbst wenn das gWU sich
auflésen wiirde oder die Gemeinnlitzigkeit verlore, das Vermogen grundsatzlich ,,nur fiir wohnge-
meinnitzige Zwecke verwendet werden” darf. Eine Vermogungsiibertragung an ein anderes gWuU
wirde diesen Zweck nach diesem Absatz auch erfillen.

Linke:

Im Antrag der Linken wird fiir einen Gesetzentwurf vorgeschlagen, dass die nach Ausschiittung von
Geschaftskapital bzw. Geschiftsanteilen verbleibenden ,,Uberschiisse zweckgebunden an Ziele der
neuen Wohnungsgemeinnitzigkeit zu reinvestieren oder in einen Solidar- und Forderfonds fiir wei-
tere gemeinniitzige Bauvorhaben einzuzahlen” sein sollen. Der Antrag enthalt also die Schaffung ei-
nes Fonds und vermeidet damit die im Griinen Gesetzentwurf angelegten Probleme einer unnétigen
Ansammlung von Uberschiissen als nicht erforderliches Eigenkapital. Eine Regelung, wann und in
welchem Umfang Teile des Jahresiberschusses als Ausschiittung an den Fonds Gibermittelt werden
sollen, sind allerdings dem Antrag nicht zu entnehmen.

10vgl. Kuhnert/Leps 2017 S. 302 f.

Kuhnert: Stellungnahme zu Antragen lGber eine neue WohngemeinnUtzigkeit 10



Fazit zum Vermogensschutz:

Die in beiden Antriagen vorgesehene Bindung erwirtschafteter Uberschiisse zur weiteren Verwen-
dung innerhalb des wohngemeinniitzigen Sektors ist zentrales Konstituens fiir den Aufbau eines am
Versorgungsauftrag orientierten Wohnungsvermaogens jenseits der Spekulation. Die im Vergleich zu
den Linken bei den Griinen detaillierten Regelungen waren allerdings um ein Instrument zur Vermei-
dung unnotiger Eigenkapitalanhdufung zu ergdnzen. Dies konnte ein — noch genauer zu entwickeln-
den — staatlich kontrollierter Férderfonds sein, der auch einen erforderlichen europarechtlichen
Riickforderungsmechanismus zur Verhinderung von Uberkompensationen®! durch Steuerbefreiung
und Forderung einrichten kann. Beide Fraktionen haben eine europarechtskonforme Ausgestaltung
des neuen Rechts unterstellt, aber nicht explizit behandelt. Ein Fonds mit den beschriebenen Funkti-
onen sollte aus meiner Sicht unbedingt in der weiteren Gesetzesbehandlung aufgenommen werden.

Beschriankung der Eigenkapitalverzinsung:
Griine:

Mit § 4 ihres Gesetzentwurfs hat die Fraktion Biindnis 90/Die Griinen festgelegt, dass Genossen-
schaftsmitglieder fir ihren Anteil bzw. Gesellschafter von Kapitalgesellschaften fiir ihren Gesell-
schaftsanteil oder ihre Aktien einen ,Verzinsungsanspruch” von hochsten 3,5 % auf das eingezahlte
Kapital haben. Sofern der Jahresiiberschuss abzliglich eines Verlustvortrags eines Geschaftsjahrs
nicht fur diese Zahlungen ausreicht, kdnnen nach § 4 des GE die Zahlungen auch in spateren Ge-
schaftsjahren nachgeholt werden (Forderungsiibertrag). Sofern eine ordentliche Geschaftsfiihrung
unterstellt wird, entspricht dies faktisch einer Garantiedividende.

Linke:

Im Antrag der Fraktion Die Linke wird vorgeschlagen, dem Kapitalgeber ,seine Rendite auf die Hohe
des aktuellen Basiszinssatzes nach § 247 BGB plus 2 Prozent im Jahr, maximal aber 4 Prozent jahr-
lich, zu begrenzen”. Mit Rendite ist hier offenkundig die Verzinsung eingezahlter Kapitalanteile ge-
meint. Die konkrete Ausgestaltung in Abhangigkeit vom Basiszinssatz mit einer oberen Kappung auf
4 % entspricht der Beriicksichtigung der aktuellen sehr niedrigen Kapitalmarktzinsen, die im Anlage-
bereich teilweise bereits negativ geworden sind.

Fazit zur Beschrankung der Eigenkapitalverzinsung:

Schon die ersten Regelungen einer Wohngemeinniitzigkeit, so 19867 in PreuBen'?, haben eine Be-
grenzung von Gewinnausschiittungen an die Kapitalgeber vorgesehen. Eine solche Regelung ist m. E.
auch fir ein kiinftiges Wohnungsgemeinnutzigkeitsrecht zwingend einzufiihren. Sie sichert, dass die
Bewirtschaftung sich am Vermdgensaufbau und dem Wohnraumversorgungsauftrag gemeinnutziger
Wohnungsunternehmen und sich nicht — wie etwa bei bérsennotierten Gesellschaften —an mog-
lichst hohen Ausschiittungspotentialen orientiert, mit der Folge moglicher Mieterh6hungen ohne
Gegenleistung oder gar unterlassener Instandhaltung.

1 vgl. Kuhnert/Leps 2017 S. 256 f.
12 Ebd. S. 36 f. mit 5 % Ausschiittungsgrenze.
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Insgesamt ist allerdings anzumerken, dass sonstige gemeinniitzige Unternehmen keinerlei Ausschiit-
tungen an ihre Kapitalgeber vornehmen kénnen. Insofern sehen beide Antrage hier eine Sonderrege-
lung fiir gemeinnitzige Unternehmen eines bestimmten, gesetzlich klar definierten Wirtschafts-
zweigs vor, denen aber auch konkrete die Geschaftstatigkeit stark eingrenzende Vorgaben entspre-
chen.

Von den beiden vorgeschlagenen BemessungsgrofRen fir die Kapitalverzinsung halte ich die Orientie-
rung am Basiszins mit einem Aufschlag von 2 Prozent fiir ein den aktuellen Kapitalmarktbedingungen
angemessenes Vorgehen®3. Allerdings scheint mir die Obergrenze von 3,5 % auch langfristig ausrei-
chend zu sein, die von den Linken vorgeschlagene Kappung auf 4 % entspricht allerdings der Rege-
lung im friiheren Wohnungsgemeinnutzigkeitsrecht.

Miethohenregelungen:
Griine:

Generell darf nach GE der Griinen § 9 (1) das gWU ,Wohnungen nur zum angemessenen Preis (iber-
lassen.” Fir die Bildung von Mieten ist eine Differenzierung in Bestands- und in Neubauwohnungen
vorgesehen. Wahrend ,,bei Neubauten und bei in den letzten 10 Jahren umfassend modernisierten
Wohnungen mindestens zehn Prozent unterhalb der ortsiiblichen Vergleichsmieten” liegen miissen,
kénnen die gWU fiir Bestandswohnungen einen ,,Mietzins unterhalb von ortsiiblichen Vergleichsmie-
ten“ verlangen. Absatz 2 sieht eine Ermachtigung fir die Landesregierungen vor, den ,,angemesse-
nen Preis ... per Rechtsverordnung festzulegen.” Gemald der gesetzlichen Vorgabe in Absatz 1 hatten
die Landesregierungen nur unterhalb der vorstehenden Obergrenzen (im Verhaltnis zur ortiblichen
Vergleichsmiete) einen Regelungsspielraum.

Der Vorschlag unterstellt, dass Vergleichsmieten fir dltere Wohnungen vergleichsweise niedrig seien
und deshalb von den gWU durchaus genommen werden kdonnten. In besonders angespannten Woh-
nungsmadrkten der A-Stadte ist in den letzten Jahren allerdings eine deutliche Steigerung auch der
Vergleichsmieten fir altere Baujahrgange zu beobachten. Die Mieten von gWU sollten generell ei-
nen dampfenden Effekt auf die Mietenentwicklung haben und nicht Jahr fir Jahr den ansteigenden
Vergleichsmieten vollstdndig folgen kdnnen. Insofern rege ich an, die Miete auch fiir Bestandwoh-
nungen auf dem Niveau fiir Neubauwohnungen zu begrenzen und eine einheitliche Mietobergrenze
von mindestens zehn Prozent unterhalb der ortsiblichen Vergleichsmiete vorzusehen.

Eine Belastungsobergrenze fir Haushalte mit geringem Einkommen ist im GE der Griinen nicht vor-
gesehen. Derartige Regelungen finden sich im Landesrecht von Berlin, wonach bei den landeseige-
nen Wohnungsunternehmen eine Nettokaltmiete nicht iber 30 % steigen soll, anderenfalls kann der
Haushalt unter Einhaltung bestimmter Einkommens- und Flachenobergrenzen eine Kappung der
Mieterhéhung verlangen'®. Eine solche Hartefallregelung sollte eingefiihrt werden.

Allerdings unterstelle ich, das Mietpreisvorgaben aus Fordervertragen, die i.d.R. eine Bewilligungs-
miete und deren langjahrige Weiterentwicklung vorsehen, durch die im GE mit Art. 8 vorgesehene

13 Auch wenn der Autor urspriinglich fiir eine 4%-Obergrenze pladierte, Vgl. ebd. S. 314.

14 WoVG BIn Artikel 2 § 2 (4) i.V.m. § 3; in Artikel 1 dieses Gesetzes ist ein staatlicher Zuschuss auf Antrag gere-
gelt, wenn die Bruttowarmmiete (!) fir Sozialwohnungen die Belastungsgrenze von 30 % des anzurechnenden
Haushaltseinkommens Gberschreitet; siehe GVBI Berlin 71(2015)25, S. 422 ff.
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Verklammerung mit einer 6ffentlichen Wohnungsbauférderung Vorrang gegeniiber den moglicher-
weise hoheren Vergleichsmietenregelungen des GE haben. Nach den Erfahrungen mit abschrei-
bungsorientierten Fordermodellen (West-)Berlins, die sehr hohe weit oberhalb der Vergleichsmieten
liegende zuldssige Mieten von Sozialwohnungen zur Folge haben, sollte allerdings sichergestellt wer-
den, dass die vorgeschlagene Obergrenze (10 % unterhalb der Vergleichsmiete nach meinem Vor-
schlag) auch fir geférderte Wohnungen durch die gWU nicht Gberschritten werden darf.

Auf eine Bindung an die Ursprungskosten (und ggf. deren Weiterentwicklung) im Sinne einer Kosten-
miete wird in diesem GE verzichtet. Das derzeit giiltige Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz in Oster-
reich sieht demgegeniiber detaillierte Regelungen zur Bildung einer Kostenmiete vor®®. Insbesondere
die Erhebung eines ,Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag” als Teil der Kostenmiete ist ein bei kiinf-
tigen Beratungen einzubeziehendes Instrument, zumal in Osterreich die Mehrheit der Mieterinnen
und Mieter nach § 14 c bei der Gemeinde bzw. bei Gericht die Durchfiihrung unterlassenen Erhal-
tungsaufwendungen beantragen und damit gegen den Willen des Eigentliimers erzwingen kann.

Hilfreich ware auch eine Wiederbelebung der im Reichsmietengesetz von 1922 enthaltenen Regelun-
gen einer Nachweispflicht der Verwendung von Instandhaltungsanteilen in der Miete(,,Instandhal-
tungszuschlag”) durch den Eigentiimer und ein staatliches Recht einer Ersatzvornahme auf Antrag
der Mieter*innen bei Unterlassung , notwendiger laufender Instandsetzungsarbeiten!®

Leider hat die Vergangenheit gezeigt, dass auch damalige gemeinniitzige Wohnungsgesellschaften
die laufende Instandhaltung grofRer Siedlungen vernachlassigt haben und diese bzw. die ganzen Un-
ternehmen nach Aufhebung des WGG lieber verkauft wurden, da die Eigentiimer kein Eigenkapital
flr die Instandhaltung nachschiefRen wollten. Insofern sollte die nachprifbare Instandhaltungspflicht
in einem kinftigen Wohngemeinnitzigkeitsgesetz geregelt werden?’.

Linke:

Im Antrag der Fraktion Die Linke wird die Bundesregierung aufgefordert, in einem noch vorzulegen-
den GE vorzusehen, dass ,,Mietpreise auf Grundlage der Kostenmiete festzulegen” sein sollen. In Zif-
fer I. des Antrags (textliche Darstellung des Regelungsinhalts eines Gesetzentwurfs) werden etwas
detailliertere Ausfiihrungen vorgenommen. Danach soll ein ,Kostenmietprinzip” eingefiihrt werden,
nach dem , die Mieten nach Herstellungs-, Instandhaltungs- und Verwaltungskosten berechnet (wer-
den), einschlieBlich einer Investitionsriicklage und einer gesetzlich begrenzten Eigenkapitalverzin-
sung.” Dadurch sollen dauerhaft giinstige Mieten gesichert werden und ,Mieterhéhungen ohne
Wohnwertverbesserung” ausgeschlossen werden. Die Fraktion will mit dem kommenden GE errei-
chen, ,,dass niemand mehr als 30 Prozent des Haushaltseinkommens fiir die Bruttowarmmiete aus-
geben muss.”

In diesem Antrag werden also preisbildende Elemente einer Kostenmiete aufgefiihrt, die sich wahr-
scheinlich an das geltende Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz Osterreichs anlehnen. Genauere Fest-
legungen zur Preisbildung sind allerdings nicht enthalten. Eine Obergrenze der Miete, etwa nicht
oberhalb der Vergleichsmiete, fehlt allerdings ebenso wie die Sicherung einer guten Instandhaltung

15 Bundesgesetz iiber Gemeinniitzigkeit im Wohnungswesen § 14, siehe ebd. S. 568 — 574.
16 Reichsmietengesetz vom 24. M3rz 1922, §§ 6 und 7. In RGBI 1922 Nr. 23, S. 274 f.
17 vgl. ebd. S. 319 f.
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und der Verwendung der , Investitionsriicklage”. Dagegen hat der Antrag im Unterschied zum GE der
Grinen eine deutlichere sozialpolitische Orientierung, da eine Belastungsobergrenze (30 % des Ein-
kommens flr die Bruttowarmmiete) als Teil der Kostenmietregelung eingefiihrt wird. Dies soll flr
alle Haushalte bei den gWU gelten, daher ist wohl auf eine ,,absolute” Obergrenze (etwa 10% unter-
halb der Vergleichsmiete) verzichtet worden.

Fazit zu den Miethohenregelungen:

Eine Einflihrung eines Kostenmietprinzips verlangt sehr detaillierte gesetzliche Regelungen, wie das
geltende Osterreichische Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz belegt. Dabei miissen allerdings nicht
nur Fragen der historischen Kosten (z. B. ,Herstellungskosten” bei angekauften Bestanden) und die
jeweiligen Instandhaltungs- und Verwaltungskosten geklart werden. Es bedarf neben der Regelung
einer Eigenkapitalverzinsung auch der Berticksichtigung von eventuellen Fremdkapitalzinsen aus der
Finanzierung der Herstellungskosten, die im Antrag der Linken ausgelassen wurden und deren jewei-
lige Anpassung zur Vermeidung von sog. Entschuldungsgewinnen.

Wenn — wie von den Griinen vorgeschlagen — aus Griinden der Praktikabilitdt auf eine Marktorientie-
rung entlang der ortsiblichen Vergleichsmiete gesetzt wird, rege ich folgende Ergdanzungen an:

- Eine einheitliche Mietobergrenze generell bis zu 10 % unterhalb der ortsiiblichen Vergleichs-
miete sollte vorgesehen werden, damit die Wohnungen von gWU eine mietpreisdampfende
Wirkung haben,

- die Einfihrung einer individuellen Belastungsobergrenze halte ich fiir erforderlich, wonach
nicht mehr als 30 % des anzurechnenden Haushaltseinkommens fiir die Bruttowarmmiete
gezahlt werden sollte und ein dahingehender Senkungs- bzw. Mieterhéhungskappungsan-
spruch besteht und

- essollten in das Gesetz Gber eine Wohngemeinnitzigkeit Regelungen aufgenommen wer-
den, die eine gesicherte Instandhaltung gewéhrleisten und die Mieter*innenrechte hierbei
deutlich starken, damit die in der Miete enthalten Anteile fiir Instandhaltung auch tatsach-
lich dafir eingesetzt werden und nicht fiir Ausschiittungen oder als Eigenkapital fiir Neubau-
ten eingesetzt werden.

Belegungsbindungen (Einkommensgrenzen):
Griine:

Im GE § 7 wird als ,,Einkommensgrenze der Vermietung” eine feste Obergrenze definiert, wobei
,Wohnungen nur Mietern iberlassen” werden diirfen, deren Einkommen nicht héher als 150 % der
Bundeseinkommensgrenze nach § 9 WoFG liegt. Dies bedeutet als Einzugsberechtigung umgerech-
net maximal ca. 1.500 € Nettoeinkommen fiir eine Einzelperson, 2.250 € fiir Zweipersonenhaushalte
sowie einem Zuschlag von 512,50 € je weiterem Haushaltsmitglied. Diese Regelung liegt in der Gro-
Renordnung von vielen Férderprogrammen der Lander im sog. 1.Férderweg.In Berlin gilt derzeit 140
% der Einkommensgrenze des Bundesgesetzes fir den 1. Forderweg mit glinstigen Bewilligungsmie-
ten als Obergrenze.
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Unklar ist, ob der Wortlaut des GE tatsachlich den einzelnen Mieter, die einzelne Mieterin meint.
Dann kdonnten auch Paare mit jeweils kleinerem Einkommen einziehen, die zusammengerechnet die
Einkommensgrenze Gberschreiten wiirden. Die vom GE herangezogene Einkommensgrenze nach § 9
(2) WoFG bezeichnet allerdings Haushalte unterschiedlicher GroRRe, fir die jeweilige Einkommens-
grenzen festgelegt werden. Insofern ist von Haushaltseinkommen und nicht dem einzelnen Mieter-
einkommen als Berechnungsgrundlage auszugehen.

Mit dieser Einkommensgrenze sind allerdings eine grofRere Zahl von weniger verdienenden Haushal-
ten ausgeschlossen, Wohnungen bei gWWU anzumieten. Dies liegt u.a. daran, dass seit geraumen Jah-
ren die Einkommensgrenze nach dem WoFG nicht an die durchschnittliche Einkommensentwicklung
angepasst wurde und so mit jeder Einkommens- oder Rentenerh6hung immer mehr Haushalte aus
dem Kreis der Berechtigten fiir eine geforderte Wohnung herausfallen. Eine Anpassung der Einkom-
mensgrenzen ist dringend erforderlich und sollte im Rahmen eines moéglichen Wohngemeinnitzig-
keitsgesetzes als Artikelgesetz gleichzeitig neu geregelt werden.

Fir steigende Einkommen oberhalb der 0.a. Grenzen sieht der GE eine Ausgleichszahlung vor, die
das gWU an das Land abzufiihren hat. Dies erinnert an die sogenannte Fehlbelegungsabgabe (Aus-
gleichszahlung fiir Sozialwohnungen), die in den 1990er Jahren in vielen Bundeslandern eingefiihrt
und mittlerweile meistens wieder abgeschafft wurde. Nur in Hessen ist sie 2015 wieder eingefiihrt
worden fiir Haushalte, die mehr als 20 % oberhalb der Einkommensgrenze liegen®®. Die Einnahmen
aus der alten Fehlbelegungsabgabe wie auch der giiltigen hessischen Regelung sind zweckgebunden
fir den Bau neuer Sozialwohnungen (gewesen). Eine solche Zweckbindung fehlt im GE der Fraktion.

Fir Wohnungen, an denen das gWU ein Belegungsrecht erworben hat, soll nach § 7 (3) eine zeitliche
Begrenzung des Belegungsrechts und der Mietenbegrenzung auf mindestens 30 Jahre eingefiihrt
werden. Dies ist wohl mit Blick auf die Akzeptanz eines Bindungskauf bei privaten Eigentlimern in
den GE aufgenommen worden, auch um noch finanziell tragbare Preise fiir einen Bindungskauf er-
zielen zu kénnen. Wegen des expliziten Bezugs auf ,,Erwerb eines Belegungsrechts” trafe die Aus-
nahme vom Prinzip einer dauerhaften gemeinnitzigkeitsrechtlichen Regelung nur fir eine recht
kleine Zahl von Wohnungen zu, da in der Vergangenheit das Instrument des Belegungskaufs trotz
Forderprogrammen nicht sehr erfolgreich war.

Linke:

Im Antrag Il. 1. a) wird fir ein GE gefordert, in dem die gWU verpflichtet werden, ,vorrangig und
dauerhaft an mittlere und niedrige Einkommen sowie besondere Bedarfsgruppen zu vermieten”.
Ausfuhrungen mit ndheren Bestimmungen anzulegender Einkommensgrenzen sind im Antrag nicht
enthalten und missten noch entwickelt werden.

18 PM dazu unter https://www.hessen.de/pressearchiv/pressemitteilung/fehlbelegungsabgabe-hessen-wieder-
eingefuehrt vom 26.11.2015.
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Fazit zu den Belegungsbindungen (Einkommensgrenzen):

Wahrend der Antrag der Fraktion Die Linke recht pauschal die Vermietung der gWU auf , mittlere
und niedrige Einkommen sowie besondere Bedarfsgruppen® beschranken will, wird im Gesetzent-
wurf der Fraktion Biindnis 90/Die Griinen ausreichend konkret eine Einkommensgrenze bei der
Wohnungsvermietung als auch europarechtlich erforderliche Regelung eingefiihrt. Sie liegt mit

150 % der Bundeseinkommensgrenze (nach § 9 (2) des WoFG) innerhalb der Bandbreite derzeitiger
Landesprogramme fiir den sog. 1. Forderweg.

Da allerdings diese Einkommensgrenzen nach dem Bundesgesetz vom Bund nicht an die Einkom-
mensentwicklung angepasst wurde, fallen jedes Jahr immer mehr Haushalte aus dem Kreis derer
heraus, die eine Sozialwohnung anmieten diirfen bzw. einen sog. Wohnberechtigungsschein bekom-
men konnten. Daher sollte die in § 9 WoFG enthaltene Einkommensgrenze dringend erhéht und an
die Einkommensentwicklung angepasst werden.

Regelungen zur Unternehmensorganisation und Mieter*innenmitbestimmung:
Griine:

Im Entwurf eines ,,Wohngemeinnliitzigkeitsgesetzes” (Art. 1 des GE) sind spezifische Regelungen zu
Transparenz und Rechenschaftsberichten aufgenommen worden. § 2 (3) sieht die Pflicht von gWU
vor, einen Jahresabschluss als Bilanz zu veroffentlichen und — in Anlehnung an das Handelsrecht —
einen Bericht Gber den Geschaftsverlauf und einen Lagebericht vorzulegen, dessen Veréffentlichung
nicht explizit verlangt wird, der aber weitgehend in der Branche der Wohnungswirtschaft heute
schon veroffentlich wird. Positiv anzumerken ist, dass die Unternehmen einen Forderbericht zu er-
stellen haben, in dem das gWU die Erfullung ,seine(r) Verpflichtung zur Versorgung des begiinstig-
ten Personenkreises” darstellt. Ein solcher Férderbericht, der im friilheren Wohnungsgemeinnitzig-
keitsrecht gefehlt hat, informiert die Offentlichkeit tiber die Verfolgung der sozialen Ziele einer
neuen Wohngemeinnitzigkeit und schafft Aufmerksamkeit bei eventuell nachlassendem sozialem
Engagement des gWU.

In Art. 1 sind Mitbestimmungsregelungen leider nicht enthalten. Erst im vorgeschlagenen Forderpro-
gramm des Bundes nach Artikel 8 des GE wird verlangt, dass bei der , Investitionsférderung von sozi-
alen Wohnbauprojekten” u.a. eine ,Mietermitbestimmung” zu bericksichtigen sei. In der Begriin-
dung wird eine ,,umfassende Mietermitbestimmung” als Fordervoraussetzung beschrieben, um fir
,eine ausreichende Transparenz liber die Bewirtschaftung und Vermietung” zu sorgen und ,,Mieter-
interessen Geltung zu verschaffen. Konkrete (Mit-)Entscheidungsrechte werden allerdings nicht be-
nannt.

Dies ist m. E. ein Mangel im Gesetzentwurf. Bereits in Art. 1, dem ,Kerngesetz’, sind unternehmens-
rechtliche Vorgaben lber eine Mietermitbestimmung noch zu ergdanzen. Diese sollten mindestens
Regelungen (iber eine Beteiligung von Mieter*innen im Aufsichtsrat bei gWU in der Rechtsform von
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Kapitalgesellschaften und die gesetzliche Verpflichtung zur Bildung gewahlter Mieter*innenvertre-
tungen, sog. Mieterrite, enthalten®.

Linke:

Der Antrag der Fraktion will die gWU ,auf Transparenz und Rechenschaft gegenliber den Mieterin-
nen und Mietern, Genossenschaftsmitgliedern sowie kommunalen Parlamenten, auf demokratische
Satzungen sowie eine weitgehende Mieterinnen- und Mietermitbestimmung ... verpflichten”. Durch
eine ,Vier-Ebenen-Kontrolle durch innerbetriebliche Demokratie, kommunale Rechenschaftspflicht,
Verbandskontrolle und landesbehérdliche Prifung” sollen Fehlentscheidungen von gWU, die im al-
ten Wohnungsgemeinnitzigkeitsrecht moglich waren (NH-Skandal), klinftig ausgeschlossen sein.

Zwar enthalt der Antrag der Fraktion Die Linke die Forderung nach einer ,weitgehende(n) Mieterin-
nen- und Mietermitbestimmung”, enthélt jedoch noch keine konkreten Vorgaben und miisste daher
konkretisiert werden. Die kommunale Rechenschaftspflicht als besondere Ebene der Berichterstat-
tung kénnte ein hilfreiches Instrument sein, um das Interesse der Stadtbevolkerung und der Kommu-
nalpolitik an einer effizienten und sozial erfolgreichen gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft schaffen
und langerfristig erhalten.

Fazit liber die Regelungen zur Unternehmensorganisation und Mieter*innenmitbestimmung:

Im GE der Fraktion Biindnis 90/Die Griinen sind wesentliche handelsrechtliche Berichtsinstrumente
aufgefihrt. Sinnvoll ware die Erganzung durch die im Antrag der Linken vorgeschlagenen kommuna-
len Rechenschaftspflicht, um die interessierte Offentlichkeit auch direkt und nicht nur iiber Ge-
schaftsberichte zu informieren.

Regelungen zu einer Mitbestimmung der Mieter*innen von gWU sind in beiden Vorlagen zur kurso-
risch enthalten. Beim Antrag der Linken wird zwar eine weitgehende Mieter*innenmitbestimmung
verlangt, diese sind aber nicht konkretisiert. Im GE der griinen findet sich ein Bezug darauf nur im
Rahmen des Férderprogramms des Bundes und miisste im GE Art. 1 selbst ergdnzt werden.

Die Mieter*innen mussen Uber die Miete letztlich alle Fehlentscheidungen des Managements oder
der Kapitaleigner bezahlen. Daher haben die Mieter*innen auch ein hohes Interesse an effizientem
Wirtschaften des Unternehmens und nicht nur die Gesellschafter. Wenn sie durch Mitentscheidung
in den Mieterraten und den Aufsichtsraten der Kapitalgesellschaften Einfluss nehmen kénnen, wer-
den sie auch Garanten fiir eine gute Pflege des Bestandes sein. Daher sollten prazisere Vorgaben der
Mieter*innenmitbestimmung, wie die Pflicht zur Wahl von Mieterrdten und eine Beteiligung von
Mieter*innen im Aufsichtsrat, zwingender Teil einer neuen Wohngemeinniitzigkeit sein.

1% vgl. die entsprechenden Berliner Regelungen im o. a. WoVG BIn (§§ 6 und 7).
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Besondere Priifungsregelungen:
Griine:

Nach dem GE § 11 (3) soll die ,,Einhaltung der wohngemeinniitzigen Voraussetzungen ... vom Finanz-
amt regelmaRig, mindestens jedoch alle drei Jahre, iberprift” werden. Eine eigenstandige Ver-
bandskontrolle ist hierfiir nicht vorgesehen (bei Genossenschaften bleibt es dementsprechend bei
der bisherigen Verbandspriifung). Allerdings kann das BMF — mit Zustimmung des Bundesrats — eine
Rechtsverordnung Uber das Verfahren der ,gesonderten Feststellung der Gemeinnitzigkeit” fiir
Wohnungsunternehmen nach diesem Gesetz erlassen.

Zur Evaluation des Gesetzes soll das BMF fiinf Jahre nach Inkrafttreten ,die Auswirkungen dieser
Vorschrift und die praktische Anwendung nach einem Erfahrungszeitraum von finf Jahren nach In-
krafttreten dieses Gesetzes evaluieren.” Dies ist eine angesichts der Komplexitat der vorgeschlage-
nen (Neu)Einfiihrung einer Wohngemeinniitzigkeit eine sehr sinnvolle Vorgabe und sollte auch unbe-
dingt umgesetzt werden.

Linke:

Im Antrag der Fraktion Die Linke soll — tGiber die im vorstehenden Punkt vorgeschlagenen Berichts-
pflichten hinaus — den gWU eine ,Verbandskontrolle und landesbehérdlicher Prifung” als Auflage
fiir die vorgesehene Forderung auferlegt werden. Weitere Detaillierungen enthélt der Antrag nicht.
Aus dem Begriff Verbandskontrolle ist jedoch ableitbar, dass fir alle — nicht die genossenschaftlich
verfassten — gWU ein Priifverband aufgebaut werden soll, der mit eigener Fachkompetenz auch die
Einhaltung der sozialen Ziele der Wohngemeinnitzigkeit Giberprifen sollte; dies fehlte im fritheren
Recht.

Fazit zu den besonderen Priifungsregelungen:

Uber die handels- und genossenschaftsrechtlich verpflichtenden Priifungen hinaus ist ein eigenstan-
diges Prifsystem fur die Einhaltung der Vorschriften der Wohngemeinniitzigkeitsrecht, insbesondere
mit Blick auf eine steuerliche oder investive Forderung der gWU. Der griine Gesetzentwurf siedelt
die Priifpflicht bei den Finanzdamtern an, dies ware analog zu den Pflichten anderer gemeinniitzig an-
erkannter Unternehmen. Auch wenn hierzu das BMF zusétzlich Richtlinien erlassen kénnen soll,
bleibt allerdings fraglich, ob die besonderen Bedingungen einer Wohngemeinnutzigkeit durch die
ortlichen Finanzamter ausreichend gepriift werden kénnen. Sofern sich die Priifung auf die Betriebs-
wirtschaft von Wohnungsunternehmen und deren Abschliisse bezieht, ist ein erforderliches Fachwis-
sen zu unterstellen. Eine weitere Priifungsebene, die im Antrag der Linken vorgeschlagene Ver-
bandsprifpflicht, kdnnte eine zusatzliche Absicherung sein, dass die sozialen Ziele einer Wohnge-
meinnitzigkeit auch im Wege einer Priifung immer wieder den gWU vergegenwartig werden und
ggf. der Unternehmenskompass entsprechen neu ausgerichtet wird.
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Steuerliche Férderung der gWU:

Wesentlicher Grund fiir die vorliegenden Fraktionsantrage ist die Einfihrung einer Steuerbefreiung
flir Wohnungsunternehmen, die sich bestimmten betrieblichen und sozialen Begrenzungen ihrer Ge-
schaftstatigkeit im Ausgleich zu dieser Férderung unterwerfen und einen Antrag als gemeinniitziges
Wohnungsunternehmen (gWU) stellen.

Mit der Abschaffung des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes 1989 wurde nur noch die Rechtsform
einer sog. ,,Vermietungsgenossenschaft nach § 5 (1) Nr. 10 KStG von der Korperschaftsteuer freige-
stellt, alle anderen Steuerbefreiungen erloschen®. Es gibt zwar gemeinniitzige Unternehmen, die
Wohnungen zur Vermietung anbieten?!, aber der Adressatenkreis fiir eine Steuerbefreiung nach § 53
(Mildtatigkeit) ist auf Personen begrenzt, deren Beziige sehr niedrig sind?2.

Die (Wieder)Einfihrung einer Steuerbefreiung fiir eine sozial orientierte Wohnraumversorgung fur
Haushalte mit geringeren Einkommen mit dauerhaften Bindungen fiir diese Zielgruppe ist also erfor-
derlich.

Griine:

Im GE Art. 1 wird die Voraussetzung einer Steuervergiinstigung in § 10 wie folgt definiert: , Die Steu-
erverglinstigung wird gewahrt, wenn sich aus der Satzung ergibt, welchen wohngemeinnitzigen
Zweck das Wohnbauunternehmen verfolgt, dass dieser Zweck den Anforderungen der §§ 2 bis 9 die-
ses Gesetzes entspricht und dass er ausschlieSlich und unmittelbar verfolgt wird.” Sofern das Unter-
nehmen diese Voraussetzung nach Priifung durch das Finanzamt erfullt, wird ein Antrag auf ,Fest-
stellung der Wohngemeinnlitzigkeit” nach § 11 (2) genehmigt.

Mit der Feststellung der Wohngemeinniitzigkeit ist nach den Artikeln 3 bis 6 eine Befreiung von fol-
genden Steuerarten verbunden:

Art. 3 Befreiung von der Koérperschaftsteuer,
Art. 4 Befreiung von der Gewerbesteuer,
Art. 5 Befreiung von der Grundsteuer und
Art. 6 Befreiung von der Grunderwerbsteuer.

In Art. 7 wird zwar keine vollstandige Befreiung von der Umsatzsteuer vorgeschlagen (Vermietung ist
nach § 4 Nr. 12 UstG bereits steuerfrei), aber der ermaRigte Umsatzsteuersatz, wie derzeit fiir Leis-
tungen von Korperschaften mit ausschlieBlich und unmittelbar gemeinnitzigen, mildtatigen oder
kirchlichen Zwecken, soll in § 12 (2) Nr. 8 auf die als gemeinniitzig anerkannten Wohnungsunterneh-
men ausgeweitet werden.

20ygl. Kuhnert/Leps S. 172 ff.

21 ygl. das entsprechende Pladoyer von Runkel (2017) S. 20, die Regelungen der Abgabenordnung offensiv fiir
Wohnungsunternehmen auszunutzen, statt eine Wohngemeinniitzigkeit einzufihren.

22 Das Einkommen darf das Vierfache ggf. das Fiinffache (bei alleinstehenden / Alleinerziehenden) des Sozial-
hilferegelsatzes nach § 28 SBG XII nicht tibersteigen; siehe Anwendungserlass zur Abgabenordnung (AEAO)
vom 31.01.2014 zu § 53 AO auf S. 33 unter https://www.bundesfinanzministerium.de/Content/DE/Down-
loads/BMF_Schreiben/Weitere Steuerthemen/Abgabenordnung/AO-Anwendungserlass/2014-01-31-Neube-
kanntmachung-AEAQ.pdf? _blob=publicationFile&v=2
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Zusatzlich soll nach Art. 2 des Einkommensteuergesetz dahingehend geandert werden, dass Verau-
Rerungen an oder Einlagen in ein gWU von der Einkommensteuer befreit werden (Nichtanwendung
der Spekulationsfrist unterhalb von 10 Jahren).

Damit sind alle wesentlichen Steuerarten, die in der Wohnungswirtschaft von Bedeutung sind, fur
gemeinniitzige Wohnungsunternehmen nicht anzuwenden. Die Senkung des Umsatzsteuersatzes auf
Dienstleistungen eines gWU gegeniiber den Mieter*innen sollte z. B. niedrigere Nebenkosten er-
moglichen. Da Baufirmen keine verringerte USt bei gWU geltend machen kénnen, ist ein unmittelba-
rer Einfluss dieser Regelung auf Baukosten nicht zu erkennen.

Linke:

Im Antrag werden Steuererleichterungen durch die Befreiung von Kérperschaft-, Gewerbe-, Grund-,
Grunderwerb- und Erbschaftsteuer vorgeschlagen. Inwieweit die Erbschaftsteuer einschlagig fur
gWU ist, ware dann anzunehmen, wenn den gWU Zuwendungen aus Erbschaften zukommen wiir-
den, weitere Anwendungsfalle sind mir nicht bekannt. Darliber hinaus wird ,ein reduzierter Umsatz-
steuersatz bei Neubau und Instandhaltung” vorgeschlagen. Die gilt nur bei Erbringung dieser Leistun-
gen durch das gWU, also wenn es selbst mit eigenem Personal etc. den Neubau errichten oder die
Instandhaltungsarbeiten durchfiihren wiirde. Beim Einkauf von Bau- und Instandhaltungsleistungen
auf dem Markt bliebe es bei den bisherigen Umsatzsteuersatzen.

Fazit zur steuerlichen Férderung der gWU:

Beide Antrdge verfolgen eine Steuerbefreiung der wesentlichen Steuerarten fiir gemeinnutzige Woh-
nungsunternehmen. Damit waren die wesentlichen Voraussetzungen geschaffen, um maoglichst
preisglinstige Wohnungen und damit verbundene Dienstleistungen fir den Kreis der nach der
Wohngemeinnitzigkeit beglinstigten Haushalte bereitstellen zu kdnnen. Im GE der Griinen wird die
jeweilige Steuerbefreiung der nach der Abgabenordnung gemeinniitzigen Kérperschaften auf die
gWU erweitert und um die Befreiung von der Grunderwerbsteuer ergénzt.

Im Antrag der Griinen ist zusatzlich eine Einkommensteuerbefreiung fiir Verkaufe an gWU oder Kapi-
taleinlagen in gWU vorgesehen und im Antrag der Linken wird eine Befreiung von der Erbschafts-
teuer vorgeschlagen.

Die Einfihrung des geminderten Umsatzsteuersatzes, zusatzlich zur umsatzsteuerfreien Vermietung,
soll sich auf Dienstleistungs- und Baukosten auswirken. Fiir eigene Leistungen des gWU gegeniiber
den Mieter*innen wird sich das kostensenkend auswirken. Eine deutlich groRere Wirkung hatte
diese Regelung, wenn hiervon auch Leistungen Dritter gegeniiber den gWU, etwa von Bauunterneh-
men, Handwerksfirmen und Dienstleistern, betroffen waren, sodass das leistungserbringende Unter-
nehmen bei einer Rechnung an ein gWU nur den geminderten Steuersatz ansetzen missten.
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Forderprogramme fiir gWu:

Eine zentrale Bedeutung hat fir beide Antragsteller, dass eine Steuerbefreiung allein wohl nicht at-

traktiv genug fir viele Wohnungsunternehmen ware, sich dafiir den Beschrankungen der Wohnge-

meinnitzigkeit zu unterwerfen. Daher wird von beiden Fraktionen ein zusatzliche Forderprogramm

des Bundes beantragt, welches erganzend zu den bestehenden Landesprogrammen eingefiihrt wer-
den soll.

Griine:

Mit dem Artikel 8 des GE soll unter Bezug auf Art. 104d GG Forderprogramm des Bundes mit 3 Mrd.
€ p.a. geschaffen werden, welches bis Ende 2029 befristet ist. Nach § 2 (2) sind nur Investitionen der
gWuU ,fir den Wohnungsbau, den Erwerb von Wohnraum, die Modernisierung von Wohnraum und

der Erwerb von Belegungsrechten”.

Inhaltliche Vorgaben fiir férderfahige Projekte werden in § 3 als allgemeine Férdergrundsatze vorge-
geben:

- ,die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohner- und Siedlungsstrukturen;

- Mietermitbestimmung;

- der sparsame Umgang mit Grund und Boden, die 6kologischen Anforderungen an den Bau
und die Modernisierung von Wohnraum sowie Ressourcen schonende Bauweisen”.

Die Begriindung zur Mietermitbestimmung ist bereits vorstehend zitiert worden. Zu den ,,sozial
stabilen Bewohner- und Siedlungsstrukturen” wird als Begriindung ausgefiihrt, dass sich die ,soziale
Mischung der gesamten Stadt ... auch im Quartier” abbilden soll, um Tendenzen sozialer Segregation
entgegen zu wirken. Daher der gemeinnitzige Wohnungsbau ,vorwiegend in solchen Quartieren er-
folgen, in denen der Anteil des berechtigten Personenkreises an der Gesamtbevdlkerung noch unter-
durchschnittlich ist.“ Danach sollte vorrangig in den sog. , besseren” Quartieren gebaut werden, ob-
wohl die Nachverdichtungspotentiale meistens in den friitheren GroRsiedlungen zu finden sind, die in
erheblichem Ausmal? Giber den stadtischen Durchschnitt hinaus einen Beitrag zur sozialen Wohn-
raumversorgung insbesondere der am Wohnungsmarkt besonders benachteiligten Haushalte erbrin-
gen. So sympathisch eine solche ,Solidarische Stadt” wire?3, die Bewohner der fiir den geférderten
Wohnungsbau vorgesehenen Quartiere werden das kaum unterstiitzen®.

Eine solche quartiersbezogene Beschrankung ist nicht férderlich fiir den Aufbau eines leistungsfahi-
gen gemeinniltzigen Wohnungssektors. Bei konkurrierenden Férderantragen fiir Neubau ware eine
derartige Quartierssteuerung der Investitionen ein mogliches Kriterium fir eine Prioritdatenbildung,
aber fur Bestandserwerb und Bindungskauf ist es m. E. falsch, die Bestande in Quartieren mit starke-
rer sozialer Segregation vollig aus dem Férderprogramm auszuschliefen. Gerade hier besteht die Ge-
fahr, dass in ehemals geférderten Bestanden von privaten Wohnungsunternehmen nach Auslaufen

23 Vgl. den entsprechenden Beitrag von Kuhnert (2006), in dem der Autor seine schlechten praktischen Erfah-
rungen mit einem solchen Konzept in Hannover zur Jahrtausendwende darstellt.

24 Leserbrief der Hannoverschen Allgemeinen Zeitung: (Zu einem Artikel Giber das stiadtische Wohnungsunter-
nehmen gbh vom 24.03.99) ,Nicht nétig! Es muss nun wirklich nicht sein, dass die GBH in Buchholz oder gar
Kirchrode Sozialwohnungen baut. Als Biirger dieser Stadtteile wiirde ich auch versuchen, mich dagegen zu
wehren. Die Stadt muss da auch nicht ,solidarisch’ sein! In anderen Stadten, zum Beispiel Miinchen oder Ham-
burg, gibt es auch die besseren Gegenden — und das ist auch gut so.” Zitiert in ebd. Anmerkung 41; der Autor
war von 1997 bis 2002 Geschéftsfiihrer der gbh.
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von Bindungen Mieter*innen durch Mieterhohung verdrangt werden. Ein Erwerb solcher Siedlun-
gen, wie er derzeit durch die landeseigenen Wohnungsunternehmen Berlins vorgenommen wird,
sollte durch ein Bundesprogramm gefordert werden kénnen.

Das Férderprogramm soll eine Férderung differenziert nach der sozialen Zielsetzung? anbieten.
Nach § 4 sollen Bauvorhaben oder Bestandserwerbe, die fiir die Vermietung an Haushalte bis zu
100 % der Einkommensgrenze nach § 9 (2) WoFG vorgesehen sind, bis zu 20 % der Anschaffungs- o-
der Herstellungskosten als Férderung erhalten. Wenn Wohnungen mit Belegungsbindungen fir
Haushalte bis zu 150 % der Einkommensgrenze nach § 9 (2) WoFG errichtet oder angeschafft wer-
den, sollen die gWU hierflr mit bis zu 10 % der Anschaffungs- oder Herstellungskosten gefordert
werden.

Der GE bezeichnet die Investitionshilfe im Text als ,,Forderung”. Nur aus der Begriindung geht her-
vor, dass hier Zuschiisse gemeint sind (Ausgleich in Gestalt eines Forderzuschusses”), denn (blich
sind in der Wohnungsbauférderung als Forderung die Vergabe von verbilligten Darlehen (evtl. mit
Tilgungsverzichten). Ggf. muss dies im auch GE noch konkretisiert werden.

Nach Art. 8 § 2 (4) sind diese Programmmittel ergdnzend zu bestehenden Landes- bzw. Kommunal-
programmen (mind. 10 % Quote) einzusetzen.

Linke:

Im Antrag wird ein 6ffentliches Wohnungsbauprogramm ,,in Hohe von 10 Milliarden Euro jahrlich
liber einen Zeitraum von mindestens zehn Jahren” vorgeschlagen. Damit soll der ,,Aufbau eines ge-
meinnitzigen Sektors in der Wohnungswirtschaft zusatzlich unterstitzt” werden. Im Vortext unter |
wird ein Teilprogramm von 5 Mrd. € fir ,,Neubau, Kauf und Ankauf von Sozialbindungen als Baupro-
gramm von bis zu 250.00 Sozialwohnungen jahrlich mit Mietpreisen von 4,50 €/m€ Monatsmiete be-
schrieben. Diese

Die andere Halfte des 10 Mrd.€-Programms soll fiir ein , Investitionsprogramm fir den gemeinniitzi-
gen Wohnungsbau von Kommunen und Genossenschaften” eingesetzt werden, mit dem 50 % des
Eigenanteils mittels Zuschusses ilbernommen werden soll, wodurch bis zu 13.000 Wohnungen p.a.
mit Mieten von 6 € bis 7,50 € je m? nettokalt entstehen sollen. Unklar ist, ob kommunalen Woh-
nungsunternehmen — nach Anerkennung als gemeinniitzig — der Zugang zu diesem Zuschusspro-
gramm verwehrt ist, dies ware aus meiner Sicht nicht nachvollziehbar.

Zusatzlich soll ein nicht der Hohe nach bezifferter ,Rekommunalisierungsfonds” ,,zusatzliche Mittel
fir den Ankauf vorhandener Wohnungen und Grundstiicke” bereitstellen. Diese Mittel gehen dann
vermutlich an kommunale gemeinniitzige Wohnungsunternehmen oder an Kommunen, die direkt
solche Kaufe von friiher kommunalen Bestdnden (Rekommunalisierung) durchfiihren wollen. Dies
muss im Zuge des Gesetzgebungsprozesses noch konkretisiert werden, wer diese Forderung (und in
welcher H6he) erhalten soll.

Die bisherigen Finanzhilfen des Bundes fiir den sozialen Wohnungsbau der Lander sind nach dem
Vorschlag der Linken in das neue Bundesprogramm ,,zu integrieren”, sollten aber m. E. im bisherigen

25 vgl. die Entwicklung dieses Konzeptes differenzierter Férdersitze nach sozialen Effekten in Kuhnert/Leps
2017 S. 287 ff.
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Umfang auch fortgefiihrt werden. Mit den Landern sollen ,verbindliche Vereinbarungen liber eine
entsprechende Ko-Finanzierung” abgeschlossen werden, was wohl eine Fortsetzung der Férderpro-
gramme der Lander absichern soll.

Neben diesem Bundesprogramm (und den steuerlichen Befreiungen) sollen die gWU auch noch wei-
tere Unterstitzung erhalten. So durch ,,exklusive(n) Zugang zu Bundes-Fordermitteln fir den sozia-
len Wohnungsbau, was eine kiinftige Antragstellung nicht gemeinnitziger Wohnungsunternehmen
ausschlieBen wiirde. Mit einem bevorzugten Zugang zur Stadtebauférderung sollen die gWU weitere
Hilfestellungen erhalten. Im Antrag der Fraktion Die Linke flir den zu erarbeitenden Gesetzentwurf
wird dariiber hinaus vorgeschlagen, mit dem ,,ein bevorzugter Zugang zur Vergabe bundeseigener
Grundstiicke und Liegenschaften” den gWU ermoglicht werden solle. Schlieilich solle den gWU zu-
satzliche Forderung durch ,vergiinstigte Darlehen und 6ffentliche Garantien” angeboten werden.

Fazit der Forderprogramme fiir gWuU:

Beide Antrdge unterscheiden sich deutlich Umfang und Zielsetzung eines die steuerliche Férderung
erganzenden Bundesinvestitionsprogramms. Die jahrliche Férdersumme im Programm der Griinen
erscheint mit 3 Mrd. € gegeniiber dem Vorschlag der Linken mit 10 Mrd. € zwar kurzfristig umsetz-
bar, aber vielleicht sollte im 10jahrigen Forderzeitraum eine jahrliche Erh6hung des Programmvolu-
mens vorgesehen werden.

Die ambitioniert klingende Summe von jahrlich 10 Mrd. fir eine gemeinnitzige Wohnungswirtschaft
klingt hoch, ist aber angesichts derzeitiger Forderprogramme anlasslich der Corona-Pandemie nicht
unrealistisch.

Besonders sinnvoll erachte ich im griinen Antrag die Differenzierung der Fordersatze je nach sozia-
lem Effekt: 20 % Zuschuss flir Wohnungen zur Vermietung an Haushalte mit besonders geringem
Einkommen (100 % Bundeseinkommensgrenze) und 10 % Zuschuss, wenn die Wohnungen an Haus-
halte mit etwas hoherem Einkommen (150 % der Bundeseinkommensgrenze) vermietet werden sol-
len. Damit kann auch eine entsprechend differenzierte Miete sichergestellt werden, die die unter-
schiedliche Belastbarkeit dieser Haushalte beriicksichtigt.

Wahrend das Bundesprogramm der Griinen als Zuschuss zusatzlich zu den bestehenden Forderpro-
grammen der Lander vorgesehen ist und deshalb vielleicht im Umfang auch nicht so groRziigig aus-
gestattet ist, sieht der Antrag der Linken ein Investitionsprogramm vor, aus dem 5 Mrd. € fiir Darle-
hen vergeben werden sollen. Weitere 5 Mrd. € sind als Zuschuss i. H. v. 50 % des erforderlichen Ei-
genanteils fiir Wohnungsbau von Kommunen und Genossenschaften eingesetzt werden.

Eine Differenzierung von Fordersatzen je nach sozialem Effekt der MaBnahme ist seitens der Linken
nicht vorgesehen.

Die Schaffung eines zusatzlichen Rekommunalisierungsfonds kdnnte helfen, die Fehler friiherer Ver-
kdufe von 6ffentlichen Wohnungsunternehmen etwas zu korrigieren und sollte in die weitere Geset-
zesentwicklung ebenfalls aufgenommen werden.

Hannover, den 5. Oktober 2020

Jan Kuhnert
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