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Nach den fiir sie erfolgreichen Bundestagswahlen vom Sep-
tember 2021 schlossen die SPD, Biindnis 90/ Die Griinen
und die FDP einen Koalitionsvertrag und vereinbarten unter
anderem:

., Wir werden zeitnah eine neue Wohngemeinniitzigkeit mit
steuerlicher Forderung und Investitionszulagen auf den Weg
bringen und so eine neue Dynamik in den Bau und die dauer-
hafte Sozialbindung bezahlbaren Wohnraums erzeugen. Sie
soll nach den Grundsdtzen der Wirtschaftlichkeit die Struktur
der etablierten Wohnungswirtschaft ergcnzen, ohne diese zu
benachteiligen. !

Der Deutsche Mieterbund hat umgehend eine Arbeitsgruppe
mit Kennern aus der Wohnungswirtschaft, der Sozialwis-
senschaft und der Rechtswissenschaft gebildet, und Jan
Kuhnert die Federfithrung iibertragen, der dieses Thema
schon seit vielen Jahren bearbeitet.? Nun liegt das Konzept
fiir die Gestaltung der Wohnungsgemeinniitzigkeit vor.?

1. Hintergrund

Seit den 1920er Jahren war in Deutschland ein groBer Teil
der Wohnungsbestinde durch Wohnungsbauunternehmen
errichtet worden, die sich gemeinniitzigem Handeln ver-
pflichtet hatten. Das Reich und die Lénder hatten dies durch
begiinstigte Vergabe von Bauland, Finanzmitteln und weit-
gehende Steuerfreiheit unterstiitzt, eine Verordnung* von
1931 legte den rechtlichen Rahmen fest, der schlieBlich in
ein Gesetz® tiberfithrt wurde. Auch der Wiederaufbau von
Wohnraum nach dem Ende des Zweiten Weltkriegs wurde
— mit gewaltigen Bauvolumen — ganz wesentlich von den
Gemeinntitzigen Unternehmen geleistet. Das Recht der Woh-
nungsgemeinniitzigkeit bestand im Wesentlichen unveran-
dert bis zum 31.12.1989.

Der Neue-Heimat-Skandal offenbarte 1982, dass innerhalb
des Sektors der Gemeinniitzigen die Selbst- und AuBen-

kontrolle nicht zureichend war. In dem gewerkschaftseige-
nen Unternehmen Neue Heimat, inzwischen grofiter Woh-
nungsbaukonzern Europas mit mehr als 100 Tochterunter-
nehmen im In- und Ausland, hatten sich gravierende Miss-
stande entwickelt, die erst durch Medienberichte aufgedeckt
wurden.® Bis die Arbeiten an einer Reform des Gesetzes
abschlussreif waren, hatten sich die politischen Grundvor-
stellungen geédndert: Zahlreiche Politiker meinten, Woh-
nungsknappheit sei dauerhaft tiberwunden; sie vertrauten
darauf, dass kiinftig der Markt allein eine gute Versorgung
mit Wohnraum sicherstellen werde; die Freigabe von Woh-
nungsbesténden, oft in Handen staatlicher oder kommunaler
Korperschaften, sollte Geld in die Kassen bringen; auch in
der bisher gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft gab es Be-
gehrlichkeiten, durch eine Befreiung vom Regime der Ge-
meinniitzigkeit Gewinne zu realisieren. So wurde anstelle
einer Reform die Abschaffung der Wohnungs-Gemeinniit-
zigkeit beschlossen — sie endete 1990.”

1986 waren fast 2.000 gemeinniitzige Wohnungsunterneh-
men tdtig, davon etwa zwei Drittel kleinere Wohnungsge-
nossenschaften, insgesamt verwalteten die gemeinniitzigen
Wohnungsunternehmen ca. 3,4 Millionen Wohnungen.®
,, Diese Unternehmen waren zentrale Trdger des Wieder-
aufbaus von Wohnungen in der Nachkriegszeit und ihr Woh-
nungsbestand war zu grofien Teilen neben der steuerlichen
Forderung des Unternehmens auch direkt als sozialer Woh-
nungsbau finanziert worden. *’

Das System des sozialen Wohnungsbaus richtete sich an
alle — auch nicht gemeinniitzige — Bauinvestoren, es stellte

1 Quelle: https://www.bundesregierung.de/breg-de/service/gesetzes
vorhaben/koalitionsvertrag-2021-1990800, S. 88.

2 Kuhnert/Leps, Neue Wohnungsgemeinniitzigkeit, Wege zu lang-
fristig preiswertem und zukunftsgerechtem Wohnraum, 2017.

3 https://www.mieterbund.de/fileadmin/public/Studien/DMB_
Gutachten E-Version.pdf, im Folgenden: Konzept NWG.

4 Verordnung des Reichsprasidenten zur Sicherung von Wirtschaft
und Finanzen vom 1.12.1930, RGBI. I Nr. 47, S. 517 ff., nach
parlamentarischen Beratungen als Notverordnung erlassen; s. dort
7. Teil mit Kapitel 111 (S. 593 ff.).

5 Gesetz iiber die Gemeinniitzigkeit im Wohnungswesen (WGG)
vom 29.2.1940 RGBI. I Nr. 38, S. 438 ff.

6 https://www.spiegel.de/geschichte/neue-heimat-skandal-1982-
warum-das-wohnungsbauunternechmen-unterging-a-1273584.html;
Peters, Wohnungspolitik am Scheideweg, 1984.

7  Steuerreformgesetz 1990 in der Fassung der Bekanntmachung
vom 25.7.1988 (BGBI. I, S. 1093); siche dazu auch Wissenschafi-
licher Dienst des Bundestages, WD 7 — 3000 — 006/13 (2013)
m.w.N.

8 Siehe Kuhnert/Leps a.a.O., S. 55.

9 Konzept NWG, S. 16.

6

WOHNUNGSWIRTSCHAFT UND MIETRECHT 1/2023



Beitrage

Tietzsch, Die Neue Wohngemeinnitzigkeit

den ausgereichten offentlichen Mitteln nur befristete Bin-
dungen gegeniiber, nach deren Ablauf die Wohnungen dem
freien Markt {iberlassen sein sollten. Fiir gemeinniitzige Be-
stande kein wesentliches Problem, denn diese Trédger waren
nicht auf Steigerung der Rendite angelegt, sondern auf mo-
derate Mietentwicklung zur Kostendeckung, es bestand die
Erwartung, dass sie die Wohnungsbestinde auch nach Ende
der Forderung weiter moglichst sozialvertraglich bewirt-
schaften wiirden. Mit dem Wegfall der Gemeinniitzigkeit
entfiel aber diese Sicherung, groBBe Teile der Wohnungsbe-
stinde wurden an finanzmarktorientierte Unternehmen'®
verkauft, und zuvor gemeinniitzige Eigentiimer wollten sich
an die fritheren MalB3stidbe oft nicht weiter halten.

Von fast drei Millionen preisgiinstigen Wohnungen des so-
zialen Wohnungsbaus im Jahr 1990 sind heute nur noch etwas
iiber eine Million {ibrig. Auch andere ehemals gemeinniitzige
Wohnungsbestdnde werden teilweise nicht mehr mafBvoll
bewirtschaftet. Neubauten konnen den stindigen Verlust
leistbaren Wohnraums bisher bei weitem nicht ausgleichen.
Die Mieten sind in vielen Regionen, vor allem in den GroB-
stddten und Universitdtsstidten enorm gestiegen, so dass
bereits 2018 knapp die Halfte der Haushalte iiber 30 %
ihres Einkommens fiir die Bruttowarmmiete aufwenden
musste, 12 % sogar mehr als die Hilfte ihres Einkommens.!!
Es besteht dringender Handlungsbedarf.

2. Das Konzept: Dauerhafte Bindung

Eine neue gesetzliche Regelung ,, muss sich deutlich von
dem bis 1990 geltenden Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz
(WGG) unterscheiden. Einerseits haben sich verschiedene
Rechtsgrundlagen gedndert, insbesondere im Rahmen von
Rechtssetzungen der Europdischen Union mit dem soge-
nannten Beihilferecht. Andererseits haben sich die Probleme
auf dem Wohnungsmarkt verdndert, denn es fehlen nicht
mehr allgemein Wohnungen, sondern es fehlen vorrangig
preisgiinstige Mietwohnungen sowie gebundene Sozialwoh-

12

nungen".

Das Konzept ist darauf angelegt, einen Rechtsrahmen zu
schaffen fiir die Entwicklung eines dauerhaft gemeinwohl-
gebundenen Wohnungssektors. Forderung soll gewahrt wer-
den durch Steuererleichterungen des Bundes und Bundes-
zuschiisse, die soweit moglich mit Forderinstrumenten der
Lander kombiniert werden sollen. Andererseits soll die Neue
Wohngemeinniitzigkeit nicht nur Neubau umfassen, sondern
auch Bestandsbauten aufnehmen. Und sie soll eine Mitwir-
kung der Bewohner bei der Entwicklung und Bewirtschaf-
tung der Bestinde ermoglichen, um moglichen Fehlent-
wicklungen friihzeitig gegenzusteuern. Die Neue Wohnge-
meinniitzigkeit soll den Auftrag umsetzen, dass die Wohn-
raumversorgung ein Teil der Daseinsvorsorge ist, oder im
europarechtlichen Jargon eine ,,Dienstleistung von allge-
meinem wirtschaftlichem Interesse®, kurz DAWI. 13

Dafiir sieht das Konzept vor, dass drei Stufen eingefiihrt
werden, Stufen der Forderung einerseits, der Bindung an-
dererseits, und zwar orientiert an der ohnehin fiir bundes-
rechtlich geférderten Wohnraum bestehenden Bundesein-
kommensgrenze:'* Die Vermietung von Wohnraum im Re-
gime der Neuen Wohngemeinniitzigkeit soll Zhnlich wie in
der bisherigen Wohnraumforderung vom Haushaltseinkom-
men abhéngig sein, und je hoher die Forderung ist, desto
enger soll der Zugang auf die niedrigsten Einkommen fo-
kussiert sein:

Haushalts- | Forderung

einkommen
Enger sozialer 100 % der | Maximal mogliche
Auftrag: BEG” Forderung
Mittlerer sozialer | 150 % der | Dreiviertel der
Auftrag: BEG moglichen Forderung
Breiterer sozialer | 200 % der | Die Hélfte der
Auftrag: BEG moglichen Forderung
Freier Wohnraum | 200 % der | Keine

BEG

*BEG: Bundeseinkommensgrenze (§ 9 WoFG)

Neu an dieser Staffelung ist einerseits, dass auch fiir Haus-
halte bis 200 % der Bundeseinkommensgrenze Wohnraum
gefordert werden soll,'® andererseits, dass auch — in Grenzen
— Wohnraum zum Bestand eines Unternehmens der NWG
gehoren kann, der keine Forderung erhilt, und auch keine
Beschrinkung beziiglich der Vermietung. Ziel dieser Off-
nungsklausel ist es, gemischte soziale Strukturen in den neu
gebauten Wohnungsbestédnden zu ermoglichen.

Das Konzept soll sich explizit nicht nur an Neubauwillige
wenden, sondern auch die Aufnahme bestehenden Wohn-
raums unter dieses Dach ermoglichen. Deshalb ist vorgese-
hen, dass ein Unternehmen nicht unbedingt als Ganzes sich
in das Regime der Neuen Wohngemeinniitzigkeit begeben
muss, sondern ebenso einzelne Besténde in dieses Regime
verlagern kann.

., Im Unterschied zu anderen Bauherren von Sozialwohnun-
gen bleiben bei den gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen
die Wohnungen auch nach Auslaufen der Forderbindungen
langfristig giinstig, weil sie dauerhaft stark mietbegrenzen-
den Regelungen unterliegen. Die Wohnungen stehen auch
langfristig immer wieder bei einer erneuten Vermietung der
Jeweiligen Zielgruppe von am Wohnungsmarkt benachtei-
ligten Haushalten zur Verfiigung, ohne dass spditer eine er-
neute Forderung aus Steuermitteln fiir diese Bindungen ge-
zahlt werden muss. Damit wiirde ein finanziell wesentlich
effizienterer und nachhaltigerer Einsatz der offentlichen
Gelder als mit den bisherigen Wohnungsbauforderprogram-
men der Linder moglich. 16

10 Siehe dazu Hentschel/Lohauf;, Wohnungsmérkte und Wohnungs-
politik, Beitrdge zur Kritik des Immobiliensektors, Marburg 2019,
Wullweber, Zentralbankkapitalismus, Berlin 2021.

11 Konzept NWG, S. 6 mit Verweis auf https://de.statista.com/info
grafik/25096/haushalte-in-grossstaedten-die-folgenden-anteil-
ihres-nettoeinkommens-fuer-die-bruttowarmmiete-bezahlen/ auf
der Basis einer Studie der Hans-Bockler-Stiftung iiber 77 Grof3-
stidte (Zahlen fiir 2018), und https://www.boeckler.de/de/presse-
mitteilungen-2675-33590.htm.

12 Konzept NWG, S. 16.

13 https://ec.europa.eu/info/topics/single-market/services-general-
interest_de; s. auch Konzept NWG, S. 17. Siehe dazu Lange, Die
Neue Wohngemeinniitzigkeit, Unionsrechtliche Bedingungen fiir
die Ausgestaltung der sozialen Zielgruppe, https://www.boeckler.de/
de/faust-detail.htm?sync_id=HBS-008490

14§ 9 des Gesetzes iiber die soziale Wohnraumférderung, Wohn-
raumforderungsgesetz — WoFG vom 13.09.2001 (BGBI. I,
S. 2376), zuletzt geéndert durch Artikel 42 des Gesetzes vom
20.11.2019 (BGBL. L, S. 1626).

15 Die Bundeseinkommensgrenze ist seit vielen Jahren nicht gedndert
worden.

16 Konzept NWG S. 15.
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3. Trager gemeinniitzigen Wohnraums

Als die Wohnungsgemeinniitzigkeit 1931 eingefiihrt wurde,
gab es bereits eine Reihe von Bauvereinen, Unternehmen
und Genossenschaften, aus deren Zielsetzung und Wirt-
schaftsweise ein rechtlicher Rahmen abgeleitet werden
konnte; spiter kamen Unternehmen hinzu, die von vorn-
herein im Hinblick auf die Wohnungsgemeinniitzigkeit auf-
gebaut wurden; es ging seinerzeit ausschlielich um Neubau,
der durch staatliche Mittel unterstiitzt werden sollte. Heute
muss ein Gesetz einerseits Neubau ermdoglichen, der dauer-
haft gemeinwohlorientiert sein soll, es miissen aber auch
Bestandswohnungen fiir eine solche gemeinwohlorientierte
Bewirtschaftung gewonnen werden.

Es wird weithin als unbefriedigend angesehen, dass offent-
liche Forderungen bisher eine Bindung des Wohnraums zur
Vermietung an die wirtschaftlich schwachen Haushalte nur
fiir begrenzte Zeit erreichten, somit beim Auslaufen der
Bindungen die Kommunen durch Fiirsorgemittel die dann
freien Mieten subventionieren miissen, und zugleich wieder
neue Forderung fiir Schaffung neuen — teureren — Wohn-
raums ausgereicht werden muss. Einige Bundesldander und
Kommunen erwigen, wieder eigene Wohnungsunternehmen
zu griinden. Andere Kommunen haben solche Gesellschaften
und wollen deren Wohnungsbestinde erweitern und dauer-
haft sichern, aber auch Stiftungen, Genossenschaften und
andere Trager konnen ein Interesse haben, Neubauwohnun-
gen zu errichten, die dauerhaft fiir eine gemeinwohlorien-
tierte Bewirtschaftung gesichert sind.

Der groBite Teil der Mieterhaushalte wohnt aber gar nicht
im Neubau, und wird aus verschiedensten Griinden auch
keine Neubauwohnung beziehen kénnen. Auch zwingt die
Verantwortung fiir kiinftige Generationen zur Ressourcen-
schonung, zur Vermeidung von CO,-Ausstof, und es ist be-
kannt, dass Neubau — und erst recht Abriss und Neubau —
enorme Mengen ,,grauer Energie* verschlingt. Haufig stehen
Miethduser und sonstige Bauwerke, die fiir das Wohnen ge-
eignet sind oder geeignet gemacht werden konnen, gerade
in Gebieten, die infrastrukturerschlossen und nachgefragt
sind.'” Es kommt also auch darauf an, solche Baubestinde
fiir eine Wohnnutzung zu gewinnen und dauerhaft zu si-
chern. Baubestand, dessen Sicherung fiir eine gemeinwohl-
orientierte Bewirtschaftung moglich und sinnvoll wére, um-
fasst ein Vielfaches des moglichen Neubauvolumens. Al-
lerdings miissen solche Bestinde meist umfangreich in-
standgesetzt, modernisiert oder sogar (z.B. im Falle der
Umnutzung) umfangreich umgebaut werden.'® Die Bewirt-
schaftung kann entweder beim bisherigen Tréger selbst er-
folgen, durch Abspaltung oder Neugriindung eines Teilbe-
triebs fiir diese Bestéinde und auch eine Ubertragung auf —
ggf. auch neu zu schaffende — kommunale oder landeseigene
gemeinniitzige Trager ist moglich.

Es mogen in der Wohnungswirtschaft Vorbehalte bestehen,
durch Einbringung von Besténden in die Neue Wohnge-
meinniitzigkeit ein Stiick der eigenen Entscheidungsfreiheit
aufzugeben. Andererseits argumentieren viele Genossen-
schaften, kirchliche und soziale Trager, und auch die ver-
bliebenen kommunalen und landeseigenen Wohnungsge-
sellschaften oft, sie triigen doch ohnehin schon durch Miet-
beschrinkung, moderate Entwicklung und Reinvestition zur
Dampfung der tiberhitzten Wohnungsmaérkte bei, sie seien
gar nicht an hochster Rendite interessiert. Oft wiirde eine
Festlegung im Rahmen der Neuen Wohngemeinniitzigkeit
also solche Selbstbeschrinkung nur in eine dauerhafte 6f-

fentliche Bindung verwandeln —und die Trager durch Steuer-
befreiung, Darlehen und Zuschiisse entschidigen. Selbst-
verpflichtungen sind nicht krisensicher, eine bloBe Mehr-
heitsénderung kann — wie vielfach gesehen — dazu fiihren,
dass Bestidnde verduBert und damit den Bindungen entzogen
werden. Die Bindung dauerhaft zu sichern, kann auch im
Interesse dieser Trager sein, und es kann auch fiir sie durch-
aus attraktiv sein, Bestéinde in diese dauerhafte Sicherung
zu bringen. Der vorgelegte Vorschlag fiir eine Neue Wohn-
gemeinniitzigkeit basiert auf prazise definierten Grundsétzen
fiir eine dauerhafte sozial orientierte Wohnraumversorgung.
Die Unternehmen, die sich den ausformulierten sozialen
Verpflichtungen unterwerfen, genie3en auch bei wechseln-
den Marktbedingungen dauerhaft Vermietungssicherheit.
Durch offentliche Férderung und Zuschiisse, die im Ge-
genzug zu den sozialen Bindungen gewahrt werden, ist die
Bewirtschaftung dieser Wohnungsbestinde wirtschaftlich
tragfihig. Die ausgewiesene Sozialpflichtigkeit verschafft
den Unternehmen zusétzliche politische Riickendeckung in
der Offentlichkeit. Das kann den Vorschlag fiir alle Woh-
nungsunternehmen attraktiv machen, die Gemeinwohlori-
entierung nicht als Last und Géngelung, sondern als unter-
nehmerische Herausforderung und Chance betrachten. Sol-
che Triger konnten auch fiir diejenigen einzelnen Eigentii-
mer ansprechbar sein, die ihr Miethaus in eine dauerhaft
gemeinwohlorientierte Bewirtschaftung bringen wollen.

,, Die Forderung des ,Ankaufs‘ von Dauerbindungen im
Jetzigen Wohnungsbestand zielt insbesondere auf diejenigen
gemeinwohlorientierten Wohnungsunternehmen, die bisher
schon in vielen Stddten einen unverzichtbaren Beitrag zur
sozialen Wohnraumversorgung leisten. Dieser stadtpolitisch
bedeutsame Beitrag soll durch die neue Forderung massiv
unterstiitzt und auf eine langfristige Perspektive mit dauer-
haften Mietpreis- und Belegungsbindungen ausgerichtet
werden. Die ergdnzende Zuschussforderung fiir Neubau
oder Bestandsankauf kann gerade auch fiir neu gegriindete
oder kleinere Wohnungsunternehmen, insbesondere die an
neuen Wohnkonzepten interessierten Wohnungsgenossen-
schaften, zu einem wichtigen, ihre Eigenkapitalbasis stdr-
kenden Faktor werden, wodurch die Genossenschafisanteile
fiir neue Vorhaben deutlich niedriger ausfallen konnen. “”

4. Grundsatze der Bewirtschaftung

Wie in der fritheren Wohnungsgemeinniitzigkeit sollen fiir
die Bewirtschaftung von Wohnungsbesténden in der Neuen
Wohngemeinniitzigkeit klare Regeln vorgegeben werden.

Eine Gewinnausschiittung soll moglich, aber beschrénkt sein
auf 2 % iiber dem Basiszinssatz, maximal 4 %.2° ,, Uber-
schiisse, die nicht ausgeschiittet oder fiir erforderliche Riick-
lagen verwendet werden, sind in den Bestand zu reinvestieren.

17 Es wird auch iiberlegt, Gewerbebauten in den verddeten Innen-

stidten zu Wohnraum umzubauen.

18 Zwar ist es technisch einfacher, einen Neubau energetisch optimal
zu planen und zu bauen. Aber zunichst einmal trégt ein Neubau
eine enorme Last an verbrauchten Ressourcen mit ein, oft miissen
Flachen neu versiegelt werden, im Falle von Abriss und Neubau
féllt auch noch die Entsorgung der Altmaterialien an.

19 Konzept NWG, S. 8.

20 Konzept NWG, S. 25.
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Dies ist bei den meisten Wohnungsgenossenschaften auch
langjdhrig gelebte Praxis, weshalb sie gut instandgehaltene
Wohnungen zu deutlich unter den sonst iiblichen Neuver-
mietungsmieten anbieten konnen. !

Weiter sieht das Konzept vor, dass ein Anteil der Ertrége
fiir die Instandhaltung nicht nur als Bilanzriickstellung vor-
gesehen, sondern zur Sicherung der notwendigen Liquiditét
buchstéblich auf ein gesondertes Konto {iberwiesen wird.
Nach Erfahrungswerten wird diese Instandhaltungsriicklage
im Konzept auf 20 % der Mietertrige festgelegt.?> Das Ge-
meinniitzige Wohnungsunternehmen ,, sollte im Rahmen der
NWG verpflichtet werden, in seinem dffentlichen Geschiifts-
bericht darzustellen, welche Kosten fiir die Instandhaltung
angefallen sind und wie hoch der 20%-Anteil an der Netto-
kaltmiete rechnerisch wdre . Ausdriicklich wird auf die Re-
gelung des Reichsmietengesetzes von 1922 verwiesen, das
in § 6 deutlich weitergehend verlangt hatte, dass der Ver-
mieter den ,, Instandhaltungszuschlag ... sachgemdf zu ver-
wenden* und ,, der Mietervertretung auf Antrag die Ver-
wendung der Gelder nachzuweisen* hatte.”?

Nicht zuletzt Regeln des EU-Rechts fordern, dass staatliche
Unterstiitzung im Bereich der DAWI-Leistungen nicht zu
einer Uberforderung fiihrt. Deshalb sieht das Konzept einen
Solidarfonds der Unternehmen der Neuen Wohngemeinniit-
zigkeit vor:>* Etwa aufgedeckte Uberschiisse sollen nicht
einfach in die 6ffentlichen Haushalte zuriickflieBen, sondern
fiir die Bewdéltigung der Gesamtaufgabe gesichert werden.
Es konnten beispielsweise an NWG-Unternehmen, die be-
sonders stark mit Ank#ufen belastet sind, besondere For-
derbetridge aus dem Fonds ausgereicht werden, oder die
Mittel konnten eingesetzt werden, den Anpassungsbedarf
groBerer am Markt erworbener Siedlungen zu decken. Vor-
geschlagen ist, fiir diesen Zweck einen Fonds zu bilden,
der entweder von der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft
oder einer Bundesbehorde verwaltet wird. ,, Langfristig
konnte ein solcher Fonds ein eigenstdindiges Forderinstru-
ment werden und in spdteren Jahren eine Weiterentwicklung
des Sektors auch ohne zusdtzliche dffentliche Fordermittel
ermoglichen. “%

5. Forderinstrumente

Die Neue Wohngemeinniitzigkeit soll nicht per Gesetz iiber
vorhandene Besténde oder Unternehmen gestiilpt werden.
Vielmehr sollen die Unternehmen selbst — bzw. ihre Eigner
—entscheiden, dass sie — ganz oder teilweise — sich in dieses
Rechtsregime eingliedern. Es muss also ein Angebot beste-
hen, das auch fiir die bisherigen Eigentiimer Vorteile bietet.
Diese Vorteile sollen, wie bereits im Koalitionsvertrag ver-
einbart, in Steuererleichterungen und Investitionszulagen
bestehen.

Dies soll nach dem Konzept in gleicher Weise gegliedert
werden wie die Zielgruppen, fiir die der entsprechende
Wohnraum zur Verfiigung stehen soll:

Forderungssitze gestuft nach Zielgruppen

Zielgruppe Steuersatz | Zuschuss
1 bis 100 % BEG 0% 20 %

2 bis 150 % BEG 25% 15 %

3 bis 200 % BEG 50 % 10 %

4 iiber 200 % BEG 100 % 0%

Von welchen Steuern durch Bundesgesetz (teilweise) befreit
werden kann, wird die Finanzverwaltung zu priifen haben;
denkbar wire auch z.B. festzulegen, dass Bauleistungen,
die fiir Unternehmen der Neuen Wohngemeinniitzigkeit er-
bracht werden, mehrwertsteuerfrei gestellt werden.

Zuschiisse sollen aus Bundesmitteln zur Verfiigung gestellt
und durch Verwaltungsvereinbarung mit den Léndern gesi-
chert werden. Und es wiére sinnvoll, diese Forderung zu
oftnen fiir ergénzende Forderung der Lander und Kommu-
nen, so dass dies nahtlos ineinandergreifen kann.

6. Mieten

Entscheidend dafiir, dass die Zielgruppen, Haushalte mit
niedrigem bis mittlerem Einkommen, Zugang zu dem in
der Neuen Wohngemeinniitzigkeit gesicherten Wohnraum
erhalten und diesen Wohnraum auch halten konnen, sind
die Mieten. Diese Mieten miissen einerseits sicherstellen,
dass die Zielgruppen sie bezahlen konnen, andererseits die
Wohnungsbesténde ordentlich bewirtschaftet werden kon-
nen. Das System der Mieten soll moglichst tibersichtlich
sein, aber auch angemessene Differenzierung ohne groBen
biirokratischen Aufwand ermoglichen.

a) Mietbeginn bei Bestandswohnungen

Das Konzept verweist darauf, dass die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete® als Rechtsmechanismus gut etabliert ist, durch
die jiingste Novelle des BGB noch weiter verbreitet wird.
Die ortsiibliche Miete bildet aber nicht alle Mieten eines
Gebiets ab, sondern nur die in jiingerer Zeit erhohten oder
neu vereinbarten Mieten, und dieses Instrument hat keinerlei
Bezug zur Leistbarkeit der Miete, insbesondere flir die Haus-
halte mit niedrigem bis mittlerem Einkommen. Viele ge-
meinwohlorientierte Vermieter liegen mit ihren Mieten deut-
lich unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete. Daher sieht das
Konzept als Grundregel vor, dass bestehender Wohnraum
der Neuen Wohngemeinniitzigkeit generell maximal zu einer
Miete 20 % unterhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete ver-
mietet werden darf.?” Eine Mietsenkung fiir bereits beste-
hende Mietvertrédge ist nicht vorgesehen.

In Kombination mit den Zugangsregelungen, durch welche
die Wohnungsbestdnde den drmsten und — je nach Forde-
rungshohe — weiteren Haushalten vorbehalten bleiben, wire
damit der soziale Auftrag bei der Erst- und Wiedervermie-
tung treffsicher zu erfiillen.

b) Mieterhohungen

Unternehmen oder Wohnungsbestidnde der Neuen Wohnge-
meinniitzigkeit sind nicht darauf orientiert, eine moglichst
hohe Rendite zu erwirtschaften. Es muss also durch Mieter-

21 Konzept NWG, S. 25.

22 Konzept NWG, S. 26.

23 Konzept NWG, S. 26, Fn. 66.

24 Konzept NWG, S. 26.

25 Konzept NWG, S. 27.

26 § 558-558¢ BGB, s. auch Verordnung iiber den Inhalt und das
Verfahren zur Erstellung und zur Anpassung von Mietspiegeln
sowie zur Konkretisierung der Grundsitze fiir qualifizierte Miet-
spiegel (Mietspiegelverordnung — MsV) vom 28.10.2021, BGBI.
I, S. 4779.

27 Konzept NWG, S. 36.
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hohungen nur die weitere ordentliche Bewirtschaftung sicher-
gestellt werden. Einmal errichtet verursacht ein Geb#dude
steigende Kosten nur fiir die Instandhaltung, ggf. erforder-
liche Modernisierung und die Verwaltung — die eigentlichen
Betriebskosten werden ohnehin auf die Mieter umgelegt
und von diesen getragen. Das Konzept schldgt daher eine
Mieterhohungsmaoglichkeit entsprechend der Teuerungsrate
vor, aber nur zu einem Anteil, in dem inflationsabhéngige
Leistungen in der Miete enthalten sein konnen. Dies wird —
ausgehend von Erfahrungswerten — bei 25 % der Miete pau-
schal festgelegt.?® Betrigt also beispielsweise die Teuerungs-
rate 10 %, dann kann daraus eine Mieterhhung um 2,5 %
abgeleitet werden — immer unter dem Vorbehalt, dass die
Grenze von 20 % unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete
nicht tiberschritten wird.

Es ist davon auszugehen, dass groBe Teile der Bestands-
wohnungen modernisiert werden miissen — nicht zuletzt we-
gen der verstirkten Notwendigkeit von KlimaschutzmaB-
nahmen. Das Konzept sieht hier vor, durch ggf. ergéinzende
Forderung sicherzustellen, dass die Belastungsgrenze der
Haushalte nicht tiberschritten wird.

c) Leistbare Miete und Solidarmiete

Auch eine deutlich unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete
liegende Miete kann den einzelnen Haushalt tiberfordern,
zudem koénnen Einbriiche in der Erwerbsbiografie oder an-
dere Erschwernisse zu verringertem Einkommen fiihren.
Daher sieht das Konzept vor, dass Mieter in der Neuen
Wohngemeinniitzigkeit jederzeit durch Vorlage ihrer Ein-
kommensnachweise eine Reduzierung der Miete in der
Weise erreichen konnen, dass eine festgelegte Belastungs-
grenze nicht tiberschritten wird.

Fiir diese Hartefallregelung wird wiederum auf die Diffe-
renzierung nach bestimmten Zielgruppen Bezug genommen,
denn fiir einen Haushalt mit sehr niedrigem Einkommen
kann schon eine Mietbelastung von mehr als 25 % untragbar
sein, weil zu wenig zum ordentlichen Leben iibrig bleibt,
etwas besser gestellte Haushalte konnen eine etwas hohere
Mietbelastung verkraften:

Obergrenze fiir die Bruttokaltmiete

Zielgruppe BEG Obergrenze
1 100 % 25 %
2 150 % 30 %
3 200 % 35%
4 tiber 200 % 35%

Eine hohere Mietbelastung durch die Bruttokaltmiete als
35 % des Haushaltseinkommens soll ausgeschlossen wer-
den.

Umgekehrt kommt es vor, dass Haushalte, die mit niedrigem
Einkommen einziehen, Verbesserungen des Haushaltsein-
kommens erfahren. Diese sollen —nicht zuletzt im Interesse
der Erhaltung gewachsener Nachbarschaften — in den Be-
standen gehalten werden, sie sollen aber mit ihren stdrkeren
Schultern auch etwas zum Gelingen des Gesamtprojekts —

und letztlich zur Entlastung ihrer Nachbarn — beitragen.
Friihere Regelungen im sozialen Wohnungsbau sahen zeit-
weise eine Fehlbelegungs- oder Fehlsubventionierungsab-
gabe vor, die aber als behordlicher Eingriff, Schikane gar,
empfunden wurde. Das Konzept® setzt hier anders an: Bei
Neuvermietung und bei etwaiger Mietsenkung aus Hérte-
griinden wird der Mieterseite klargemacht, dass es sich um
eine Wohnung handelt, deren Miete aus sozialen Griinden
—wegen des niedrigen Einkommens — subventioniert wird.
Der Fortbestand dieses Bedarfs soll alle drei Jahre durch
Vorlage der Einkommensbelege gegeniiber dem Vermieter
nachgewiesen werden. Ergibt sich ein Abstand bis zur vor-
bezeichneten Belastungsgrenze, dann soll dadurch ein Miet-
erhdhungsspielraum erdffnet werden — maximal bis zu einem
Mietniveau von 20 % unterhalb der ortsiiblichen Vergleichs-
miete, und in moderaten Anpassungsschritten.

Wichtig ist wiederum, dass nach dem Konzept ein auf diese
Weise im einzelnen Mietverhéltnis erreichtes Mietniveau
nicht fiir diese Wohnung beim Mieterwechsel fortgeschrie-
ben oder gar durch einen Neuvermietungszuschlag erhoht
werden soll, sondern bei Wiedervermietung sind wieder
samtliche Regelungen fiir die jeweilige Zielgruppe einzu-
halten.

d) Mieten im Neubau

Nach dem Konzept soll ermoglicht werden, in der Neuen
Wohngemeinniitzigkeit Neubau mit Férderung zu errichten
oder auch ohne Forderung, Letzteres aber nur in begrenztem
Umfang.

Fiir den durch Bundesmittel geférderten NWG-Wohnraum
sieht das Konzept®® vor, dass die Mieten die ortsiibliche
Vergleichsmiete des jiingsten erfassten Baujahrgangs um
mindestens 10 % unterschreiten miissen. Eine Kombination
mit Landesforderung soll dazu fithren, dass die Bundesfor-
derung neben der Dauerbindung zu einer weiteren Unter-
schreitung der ortsiiblichen Vergleichsmiete fiihrt.

Einmal errichtet und vermietet gelten dann die fiir diese
Neubauwohnungen festgelegten Mietbegrenzungen, so dass
eine Mieterhdhung nur moglich ist, wenn die Miete der
Wohnung danach immer noch mehr als 20 % unter der orts-
iiblichen Vergleichsmiete liegt.

Ungefordert —und damit ohne besondere Belegungsbindung
—soll nur ein mafBvoller Anteil der NWG-Neubauten bleiben.
Das Konzept sicht einerseits eine Flichenbegrenzung vor:
Maximal 20 % der Fliche eines Neubauvorhabens diirfen
ohne Forderung errichtet werden — fiir diese Wohnungen
gilt dann der Mittelwert der ortsiiblichen Vergleichsmiete
des jiingsten Baujahrgangs als Mietpreisgrenze. Andererseits
soll die Geschiftstitigkeit des Unternehmens, das von der
Neuen Wohngemeinniitzigkeit profitiert, mit solchem Wohn-

28 Auch in Niedrigpreisbestinden diirfte diese Quote nur duflerst
selten iiberschritten werden. In sehr hochpreisigen Bestéinden
wird der Instandhaltungsanteil deutlich niedriger liegen — das
Konzept ist hier also auf der sicheren Seite.

29 Konzept NWG, S. 42 f.

30 Konzept NWG, S. 43 f.
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raum so bemessen sein, dass die Ertrdge aus Wohnungen
ohne Belegungs- und Preisbindung 10 % des Gesamtertrags
des Wohnungsunternehmens nicht iiberschreiten.’!

7. Transparenz, Kontrolle, Mitbestimmung

.. Nur wenn ausreichend Informationen fiir die Offentlichkeit
und funktionierende staatliche wie auch interne Kontrollen
bestehen, wird sich der neue Sektor auch gegeniiber kriti-
schen Stimmen behaupten konnen. Die heute geltenden Re-
geln der Compliance in der Wohnungswirtschaft® wiirden
zumindest einigen der damaligen Fehler bei der Neuen Hei-
mat einen Riegel vorschieben und viele Unternehmen haben
bereits unabhdngige interne Priifstrukturen eingerichtet.
Aber auch in dieser Branche sind hier noch weitere Verbes-
serungen moglich. “3

So verlangt das Konzept, dass die Ergebnisse der behordli-
chen Priifungen iiber die Einhaltung insbesondere der mit
der NWG verbundenen sozialen Zielsetzungen verdffentlicht
werden miissen.

Ergénzend zu der Verpflichtung, 6ffentlich tiber die Ein-
nahme und Verwendung von Instandhaltungsgeldern zu be-
richten, sollte — so das Konzept — im Geschiftsbericht da-
riiber hinaus auch dargestellt werden, wie das Unternehmen
im Rahmen seiner Vermietungspraxis den sozialen Wohn-
raumversorgungsauftrag hinsichtlich der zu versorgenden
Zielgruppen erfiillt. Dieser Bericht konne auch durch eine
Darstellung weiterer Leistungen des gemeinniitzigen Woh-
nungsunternehmens ergédnzt werden, um eine ,Gemeinwohl-
Bilanz* zu préisentieren.*

Die Unternehmen der Neuen Wohngemeinniitzigkeit miiss-
ten sich regelméBig der Kontrolle durch Wirtschaftspriifer
unterziehen, die sich dann nicht nur die Bilanzen ansehen
miissten, sondern auch die Berichte iiber die besonderen
Verpflichtungen der NWG.

Ergénzend sieht das Konzept Einrichtungen der Mietermit-
wirkung und Mietermitbestimmung vor, weil gerade dies
verhindern kann, dass finanzielle Fehlentwicklungen ein-
geschlagen werden, die am Ende wieder die Mieter oder

WuM
Jahres-

Einbanddecken
2021

Einzelpreis: 10,50 € zzgl. Versand.

Im Abonnement fiir
WuM-Bezieher:
8—€ einschl. Versand.

Einzelbestellungen
Einbanddecken 1988 —2020
sind noch moglich

(je 10,50 € zzgl. Versand).

die offentlichen Hande zu decken haben. Das Konzept belegt
mit mehreren Beispielen aus der Wohnungswirtschaft, wie
diese Teilnahme aussehen kann, konstatiert aber auch: ,, Par-
tizipation kann in diesem Sinne zu einem insgesamt besseren
Ergebnis des Unternehmens und stirkerer Akzeptanz der
Entscheidungsprozesse fiihren. Diese Wirkung wird aber
nur eintreten, wenn Mietergremien an Unternehmensent-
scheidungen beteiligt sind. “%

8. Fazit

Das Konzept, so wird resiimiert, kann fiir Wohnungsunter-
nehmen, die nicht auf maximale Rendite fixiert sind, inte-
ressant sein. Fiir die Kommunen und die Lander kann es
eine dauerhafte Erweiterung von gemeinwohlorientierten
Wohnungsbestdnden bringen und eine Entlastung von ad-
ministrativem Aufwand, mittelfristig sogar wirtschaftlich
gegeniiber dem finanziellen Aufwand der Subjektférderung
vorteilhaft sein. Einmal als differenzierter Rechtsrahmen
wieder eingefiihrt, konnte der Sektor der Neuen Wohnge-
meinniitzigkeit im strengen Sinne auch durch Konzepte der
Lander fiir kleinteiligere Organisation gemeinwohlvertrag-
licher Wohnraumbewirtschaftung ergénzt werden.

Es ist ein sehr differenzierter Vorschlag fiir die Regelung
dieser komplexen Materie vorgelegt. Gesetzentwiirfe liegen
ebenfalls schon vor.* Es sollte méglich sein, innerhalb sehr
iiberschaubarer Zeit einen Gesetzentwurf vorzulegen und
zu verabschieden, so dass dieser wichtige Baustein der Si-
cherung gemeinwohlorientierter Wohnungsbewirtschaftung
ziigig in Funktion gesetzt werden kann.

31 Dies hat auch den Zweck, eine dem EU-Recht zuwiderlaufende
Fehlsubventionierung zu verhindern.

32 Konzept NWG, S. 28. Fn. 75 dort: Vgl. z. B. die Arbeitshilfe Nr.
78 des GAW ,,Compliance in der Wohnungswirtschaft™.

33 Konzept NWG, S. 28. Fn. 76 dort: Vgl. KPMG und ICG: Gover-
nance-Studie fiir die Immobilienwirtschaft 2021 unter https://ca-
che.pressmailing.net/content/0d4fe7bb-176a-4af9-ba8d-
38c¢793b4eb31/21 11 icg_kpmg governance studie.pdf, S. 13 ff.

34 Konzept NWG, S. 28.

35 Konzept NWG, S. 29.

36 BT-Drs. 19/17771; BT-Drs. 18/8081; BT-Drs. 18/7415.
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