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Zusammenfassung

Angesichts der angespannten Lage am Wohnungsmarkt wird auch eine Wiedereinflihrung der
Wohnungsgemeinn(tzigkeit diskutiert, die zum 31.12.1989 abgeschafft wurde. Gemeinnutzige
Wohnungsunternehmen zeichnen sich vor allem durch drei Charakteristika aus:

e Gemeinnitzige Unternehmen sind nicht gewinnorientiert.

e Vermietung der zu errichtenden Wohnungen an sozial benachteiligte Haushalte zu Mie-
ten unterhalb des Marktniveaus und

e Zweckbindung der Mittel fur die Bewirtschaftung und den Bau neuer Wohnungen.

In diesem Gutachten werden sieben Griinde diskutiert, warum eine NWG nicht eingeflihrt wer-
den sollte.

1. Eine Bauverpflichtung hilft nicht, den Wohnungsmangel zu Gberwinden. SchlieBlich fehlt
es nicht an Investoren, sondern an Bauflachen. AuBerdem behindern auch hohe Aufla-
gen den Wohnungsbau.

2. Gemeinnitzige Unternehmen haben ein Steuerungsproblem. Unternehmen auB3erhalb
des Marktmechanismus haben wenige Anreize, wirtschaftlich zu agieren, weshalb Ver-
luste drohen, oder aber Einsparungen in der Bewirtschaftung notwendig werden.

3. Kommunale Unternehmen leisten einen wichtigen Beitrag zur Finanzierung der Kommu-
nen, entweder wenn sie Gewinne abflihren, oder aber selbst soziale Aufgaben wahr-
nehmen. Dies wiirde bei einem Ubergang zur Gemeinniitzigkeit entfallen, teilweise wer-
den sogar zusatzliche Subventionen der Kommunen notwendig sein.

4. Es drohen neue Wohn-Ghettos. Reichen die Mittel der gemeinniitzigen Wohnungsunter-
nehmen nicht aus, leidet die Qualitat der Besténde, und es werden nur noch Haushalte
ohne Alternativen die Wohnungen mieten. Hierdurch kénnen neue Problemviertel ent-
stehen.

5. Weisen die Bestande eine ordentliche Qualitat auf, kommt es wie in der sozialen Wohn-
raumférderung zu einer deutlichen Fehlbelegung, zumal der Zugang sogar Haushalten
oberhalb der Wohnberechtigungsschein (WBS)-Grenzen erlaubt werden soll.

6. Mit dem Wohngeld gibt es ein deutlich besseres Instrument, um beddrftige Haushalte
treffsicher im Wohnungsmarkt zu unterstlitzen. Zusatzliche Mittel sollten daher eher zur
Aufstockung des Wohngelds verwendet werden.

7. Die Ansicht, dass sich nur gemeinnitzige Wohnungsunternehmen sozial engagieren, ist
falsch. Auch gewinnorientierte Unternehmen unterstiitzen ihr Umfeld und ihre Mieter, da
hiervon auch ihr Erfolg abhangt. Prosperiert ein Stadtviertel, ist auch die Wohnungswirt-
schaft erfolgreich, weshalb es gerade fir groBe Unternehmen — kommunal oder privat —
rational ist, sich zu engagieren.

Um die Probleme im Wohnungsmarkt zu I6sen, bedarf es besserer Rahmenbedingungen fur
den Wohnungsbau. Hierzu gehért neben der Baulandausweisung vor allem eine Uberpriifung
des Baurechts und der Auflagen, die die Baukosten immer weiter in die Hohe treiben. Diese
Themen sollten in der Politik prioritar behandelt werden. Die Wohnungsgemeinnitzigkeit hinge-
gen leistet keinen Beitrag zur Entspannung des Wohnungsmarktes, sondern wiirde neue Prob-
leme schaffen.
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1 Hintergrund

Die Wohnungsmarkte in den GroBstadten sind derzeit sehr angespannt. Die Nachfrage steigt
seit 2010 deutlich an, was sowohl auf die Binnenwanderung als auch auf internationale Zuwan-
derung zurlckzufihren ist. Die Bautéatigkeit steigt zwar, aber sie kann mit der Nachfrage nicht
mithalten, weshalb in der Folge Preise und Mieten steigen.

Entsprechend gewinnt die Wohnungspolitik auch wieder an politischer Bedeutung. Mit der Miet-
preisbremse hat die Bundesregierung bereits ein Instrument eingefiihrt, dass die Mietsteigerun-
gen reduzieren soll, was aber mit erheblichen Nebenwirkungen verbunden sein wird (Descher-
meier et al., 2016). Auch der soziale Wohnungsbau erlebt eine Renaissance: Die Mittel hierfar
wurden erheblich aufgestockt, obwohl die soziale Treffsicherheit dieses Instruments sehr be-
grenzt ist (Schier/Voigtlander, 2016). Nichtsdestotrotz geht die Diskussion weiter, und es gibt
bereits erste Forderungen, gerade auch von den Griinen, die Wohnungsgemeinniitzigkeit wie-
der einzufiihren (Der Tagesspiegel, 2016). Basierend auf einem Gutachten von Kuhnert und
Leps (Blndnis 90/Die Griinen, 2015) wird fiir eine neue Wohnungsgemeinnitzigkeit (NWG)
pladiert, um zum einen die Wohnungsknappheit zu Gberwinden, und zum anderen vor allem die
Wohnkosten fir sozial schwache Haushalte zu reduzieren. Gerade im Berliner Wahlkampf um
das Abgeordnetenhaus gewinnt diese Idee Zuspruch.

Weder bei der Mietpreisbremse noch beim sozialen Wohnungsbau oder der Wohnungsgemein-
nitzigkeit handelt es sich um neue Ideen. Sie sind allesamt bereits erprobt, letztendlich jedoch
verworfen worden. In der Zeit nach dem Zweiten Weltkrieg, als die Wohnungsnot ungleich gré-
Ber war als heute, wurden bereits Mieten reguliert, erhebliche Mittel in den sozialen Wohnungs-
bau gesteckt, und viele Unternehmen boten unter der Idee der Wohnungsgemeinnditzigkeit
Wohnungen an. Doch die Mietpreisregulierungen erwiesen sich als wenig zielfiihrend und sorg-
ten daflr, dass das private Wohnungsangebot aus dem Markt verdrangt wurde. Anders als bei-
spielsweise Spanien oder GroBbritannien verfligt Deutschland aufgrund der friihzeitigen Libera-
lisierung des Marktes fir Mietwohnungen Uber einen groBBen privaten Mietwohnungsmarkt
(Voigtlander, 2009). Die Mittel im sozialen Wohnungsbau wurden drastisch gekirzt, da die Kos-
ten in keinem Verhaltnis zu den sozialen Vorteilen standen (Eekhoff, 2002). Letztendlich wurde
die Wohnungsgemeinnitzigkeit abgeschafft, weil die Bestande unzureichend bewirtschaftet
wurden, was in dem Skandal um die Neue Heimat gipfelte (Der Spiegel, 1982).

Im Mittelpunkt dieser Studie steht die Idee einer Wiederbelebung der Wohnungsgemeinnitzig-
keit. Unter Berlicksichtigung der einschlagigen Literatur, der vorangegangenen Erfahrungen
und der aktuellen Herausforderungen wird anhand von sieben Griinden gezeigt, warum die
Wiedereinfihrung der Wohnungsgemeinnitzigkeit ein gesellschaftlicher Fehler wéare. Bevor die
Gegenargumente erlautert werden, wird zundchst die aktuelle Lage im Wohnungsmarkt disku-
tiert, ehe dann die Grundséatze der neuen Wohnungsgemeinn(tzigkeit erdrtert werden. Die Stu-
die endet mit einigen Schlussfolgerungen.
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2 Die aktuelle Lage am Wohnungsmarkt

Um die Idee der NWG einordnen zu kdnnen, ist es erforderlich, die aktuelle Lage am Woh-
nungsmarkt zumindest kurz zu skizzieren. Wie bereits in der Einleitung erwéhnt steigen die Mie-
ten in den deutschen GroBstadten seit 2010 deutlich an, wobei die Mieten teilweise langsamer
wachsen als die Einkommen (IW Kéln, 2016a). Besonders in Berlin sind die Mieten seit 2010
stark gestiegen, aber auch in Minchen und Hamburg gab es starke Zuwachse (Abbildung 2-1).
Besonders belastet von dieser Entwicklung sind unter anderem Studenten, die von der allge-
meinen Einkommensentwicklung im Wesentlichen ausgeschlossen und auf kleine Wohnungen
angewiesen sind. Die Mietpreissteigerung im Segment der Studentenwohnungen liegen teilwei-
se deutlich Gber den allgemeinen Mietsteigerungen (IW Kéln, 2016c¢).

Abbildung 2-1: Mietpreissteigerungen in Prozent in den zehn gr6Bten deutschen Stadten
seit 2010
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Ursachlich fir die starken Mietpreissteigerungen ist vor allem der Zuwachs in der Nachfrage.
Viele Stadte erleben einen starken Beschéftigungsaufbau, insbesondere im Segment unter-
nehmensnaher Dienstleistungen. Entsprechend ziehen viele junge und gut ausgebildete Fach-
krafte in die Stadte, was die Nachfrage nach Wohnraum treibt. Doch nicht nur Arbeitskrafte
zieht es in die Stadte, sondern auch Studenten und Senioren. Die Zahl der Studenten ist in den
letzten Jahren deutlich angestiegen. Zum einen weil der Anteil der Abiturienten steigt, die ein
Studium aufnehmen wollen, zum anderen aufgrund von doppelten Jahrgéngen infolge der Auf-
hebung der Wehrpflicht und der Verklrzung der Schulzeit. Senioren zieht es immer haufiger in
die Stadte, weil sie in der Peripherie nicht die Infrastruktur finden, die sie bendétigen. Alle diese
Haushalte suchen kleine, glinstige und gut gelegene Wohnungen, weshalb dieser Teil des
Marktes besonders angespannt ist. Hinzu kommt die generelle Praferenz fir GroBstadte, weil
hier Wege kurz und so Pendelzeiten gespart werden kénnen (BBSR, 2011). Nicht zuletzt sorgt
auch die in den letzten Jahren gestiegene Zahl der Zuwanderer aus dem Ausland fiir eine wei-
tere Nachfragesteigerung nach stadtischem Wohnraum. Gerade Auslander ziehen bevorzugt in
GrofBstadten, da diese erstens bekannt sind, zweitens dort leichter Anschluss an Menschen
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gleicher Nationalitat gefunden werden kann, und drittens die Perspektiven auf eine Beschafti-
gung als besser eingestuft werden. Neben der Arbeitsmarktmigration wachst die Nachfrage
nach Wohnraum auch aufgrund der Flichtlingszuwanderung. Gerade die Stadtstaaten Berlin,
Hamburg und Bremen miissen aufgrund der Verteilung nach dem Kénigsteiner Schliissel relativ
gesehen zu ihrer Flache viele Fliichtlinge aufnehmen (IW Kélin, 2016b). Dies treibt die Nachfra-
ge weiter an.

Um die Nachfrage nach Wohnraum zu bedienen und damit auch die Mietsteigerungen zu redu-
zieren, bedarf es einer Ausweitung der Bautétigkeit. Tatsachlich hinkt die Bautéatigkeit aber der
Nachfrage deutlich hinterher. Nach Berechnungen des Institut der deutschen Wirtschaft Kéln
(IW KéIn) mussten alleine in Berlin jahrlich mindestens 26.000 Wohnungen bis 2020 gebaut
werden (IW Kéln, 2016b). Tats&chlich wurden 2015 jedoch lediglich 10.700 Wohnungen gebaut.
Die Zahl der Baugenehmigungen liegt zwar deutlich darliber, aber gerade in Berlin werden nur
rund 75 Prozent der genehmigten Wohnungen tatsachlich gebaut. Auch in den anderen GroB3-
stadten liegt der Baubedarf teilweise deutlich Gber der tatsachlichen Bautétigkeit, wie Abbildung
2-2 zeigt. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass hier noch konservativ gerechnet wurde, da von
keinen weiteren Asylsuchenden ab 2017 ausgegangen wurde. Liegt die Zahl der Schutzsu-
chenden zwischen 2017 und 2020 bei 500.000 jahrlich, wovon fiir das Jahr 2016 ausgegangen
wurde, wirde sich allein fir Berlin der Baubedarf auf 31.000 Wohnungen pro Jahr erhéhen.
Abbildung 2-1 und Abbildung 2-2 verdeutlichen aber auch, dass langst nicht in allen GroBstad-
ten Wohnungsmangel herrscht. Vielmehr gibt es nach wie vor mehr Kreise in Deutschland, in
denen die Wohnungsmarkte ausgeglichen sind. Die groBen Ruhrgebietsstadte sind hierfir nur
Beispiele.

Abbildung 2-2: Bautéatigkeit und Baubedarf in den zehn gr6Bten deutschen Stadten
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Mit Bezug auf die angespannten Markte ist es aber Konsens, dass vor allem eine Ausweitung
der Bautatigkeit hilft. Zu diesem Schluss kommt letztlich auch das Biindnis fir bezahlbaren
Wohnraum, dass von der Bundesregierung initiiert wurde (BMUB, 2016). So gesehen muss sich
die NWG auch, aber nicht ausschlieBlich, daran messen lassen, ob sie tatsachlich zur Uberwin-
dung des Wohnungsmangels beitragt.

3 Grundziige der Wohnungsgemeinnutzigkeit

Die Wohnungsgemeinnutzigkeit hatte eine lange Tradition. Das erste gemeinnltzige Woh-
nungsunternehmen wurde bereits 1847 in Berlin gegriindet. Seine Blitezeit erlebte die Woh-
nungsgemeinnitzigkeit aber in den 1920er-Jahren sowie in den 1950er- bis 1970er-Jahren.
Anfang der 1950er-Jahre, als es keinen funktionsféahigen Kapitalmarkt und kaum private In-
vestitionen gab, entfielen fast 40 Prozent der Bautatigkeit auf gemeinnitzige Unternehmen
(Verband niederséachsisch-bremischer Wohnungsunternehmen, 1990).

Auch wenn sich die Ausgestaltung der Gemeinniitzigkeit immer wieder leicht Anderte, beruht sie
auf folgenden Grundsétzen (vgl. Fraktion Die Linke, 2015; Blindnis 90/Die Griinen, 2015):

e Gemeinnitzige Unternehmen sind nicht gewinnorientiert.

e Vermietung der zu errichtenden Wohnungen an sozial benachteiligte Haushalte zu Mie-
ten unterhalb des Marktniveaus und

e Zweckbindung der Mittel fiir die Bewirtschaftung und den Bau neuer Wohnungen.

Die Rechtsform der Unternehmen kann sehr unterschiedlich sein und auch Kuhnert und Leps
(Bindnis 90/Die Griinen, 2015) sprechen sich fir eine Pluralitat der Unternehmensformen aus.
So sind beispielsweise Genossenschaften ebenso mdglich wie gemeinniitzige GmbHs oder
auch gemeinnutzige Aktiengesellschaften. Entscheidend ist jedoch, dass die Unternehmen kei-
ne Gewinne erzielen und somit auch an die Kommune keine Gewinne ausschitten. Teilweise
gab es jedoch auch Héchstrenditen, die nach den aktuellen Vorhaben jedoch nicht geplant sind.

Die Unternehmen sollen aber aus der Vermietung durchaus Gewinne erwirtschaften, die sie
dann aber in den Wohnungsbau re-investieren sollen. Dafiir werden die gemeinnutzigen Unter-
nehmen dann steuerfrei gestellt. Sollte es keine entsprechenden Méglichkeiten oder Bedarfe fiir
den Wohnungsneubau geben, sollen die Gewinne zur Aufwertung der Bestdnde verwendet
werden.

Weiterhin soll die Vermietung nur an sozial benachteiligte Personen erfolgen, wobei die Defini-
tion aber sehr weit gezogen wird. Nach Kuhnert und Leps (Blindnis 90/Die Griinen, 2015) soll
die Vermietung im Wesentlichen an Personen mit einem WBS begrenzt werden, wobei die Ein-
kommensgrenzen teilweise auf 150 Prozent erweitert werden kénnen. In Nordrhein-Westfalen
kénnen Single-Haushalte mit einem verfiigbaren Einkommen von 18.000 Euro jahrlich einen
WBS erhalten, eine Ausweitung um 50 Prozent wiirde damit einem Einkommen von

27.000 Euro entsprechen. Weiterhin werden auch zusétzliche spezifische Quoten verlangt, zum
Beispiel eine Vermietung von 10 Prozent oder sogar 25 Prozent des Bestands an Flichtlinge
oder andere Gruppen mit besonderen Bedarfen.
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Die Mieten der gemeinnitzigen Unternehmen sollen unterhalb des Marktniveaus liegen. In
friiheren Zeiten durften die Mieten nur die Kosten der Erstellung und Bewirtschaftung abbilden
(Kostenmiete), heute wiirde man eher wie in der sozialen Wohnraumférderung Miethéchstgren-
zen vereinbaren.

Im Unterschied zur sozialen Wohnraumférderung, bei der Férderung oder steuerliche Vorteile
objektspezifisch fir eine bestimmte Belegungsbindung gewéhrt werden, sieht die Wohnungs-
gemeinnitzigkeit eine permanente Belegungsbindung fur den gesamten Wohnungsbestand des
Unternehmens vor. Kuhnert und Leps (Bindnis 90/Die Grlinen, 2015) schlagen zwar auch eine
zeitlich befristete GemeinnUtzigkeit einzelner Besténde vor, jedoch wird dies im Folgenden nicht
weiter thematisiert. Letztlich handelt es sich dabei dann um ein &hnliches Instrument wie die
soziale Wohnraumférderung, die bereits in Schier/Voigtlander (2016) intensiv diskutiert wurde.

4 Sieben Argumente gegen eine NWG

In der Zeit nach dem ersten Weltkrieg und vor allem nach dem zweiten Weltkrieg war die Woh-
nungsgemeinnitzigkeit ein wichtiger Baustein der Wohnungspolitik. SchlieBlich fehlte es an
funktionsfahigen Kapitalmarkten und an Investoren, die Wohnungen finanzieren konnten. Nat(r-
lich ist es nicht zu bestreiten, dass die Idee der Wohnungsgemeinniitzigkeit auch heute noch
Charme hat: GroBBe Bestande, die zu gilinstigen Mieten von Unternehmen angeboten werden,
die immer wieder auch Neubauten errichten. Funktionierte dies, kdnnten die Wohnungskosten
zahlreicher Haushalte reduziert und gleichzeitig ein entscheidender Beitrag zur Uberwindung
des Wohnungsmangels geleistet werden. Doch dies ist bewusst im Konjunktiv formuliert, denn
so einfach lassen sich die Probleme nicht I6sen. Im Gegenteil, die NWG lieBe neue Probleme
entstehen, die im Weiteren naher erlautert werden. Die nachfolgenden sieben Argumente ge-
gen die NWG weisen auf sehr unterschiedliche und teilweise auch gegenlaufige Problemberei-
che der Wohnungsgemeinniitzigkeit hin. SchlieBlich ware die Ausgangslage und die Nutzung
der NWG in den einzelnen Stadten sehr unterschiedlich. Wahrend in wohlhabenden Stadten zu
erwarten wére, dass es eher zu einer massiven zusétzlichen Unterstutzung der Wohnungsun-
ternehmen kame, ist in anderen Stadten eher ein Sanierungsstau zu erwarten. In keinem Fall ist
aber damit zu rechnen, dass sich die NWG tatséchlich nachhaltig positiv auf den Wohnungs-
markt auswirken wird. Vielmehr gibt es Instrumente, die viel eher geeignet sind, um die mit der
NWG sozialpolitisch verfolgten Ziele zu erreichen.

4.1 NWG wird den Wohnungsmangel nicht I6sen

Wie in Kapitel 2 erlautert herrscht in den Wohnungsmarkten vieler Stadte ein Angebotsmangel.
Es werden fiir die wachsenden Bevdlkerungszahlen in den GroBstadten schlicht zu wenige
Wohnungen gebaut. Die Bauverpflichtung ist scheinbar ein Lésungsansatz fir dieses Problem,
setzt jedoch nicht an der Ursache fiir den mangelnden Neubau an.

SchlieBlich ist es weitestgehend unstrittig, dass es nicht an mangelnden Investoren liegt. Der
Bau von Immobilien lohnt nicht nur wegen der steigenden Preise, sondern auch aufgrund der
historisch niedrigen Zinsen. In dem aktuellen Zinsumfeld sind zahlreiche Anleger auf der Suche
nach Alternativen, da festverzinsliche Wertpapiere wie Staats- und Unternehmensanleihen nur
eine &uBerst geringe Rendite bieten. Investitionen in Wohnimmobilien sind daher bei privaten
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wie auch institutionellen Investoren wie Versicherungen, Fonds oder Versorgungswerken be-
sonders gefragt. Die Geschéftslage der Projektentwickler wird daher als sehr gut eingeschétzt.
Nach dem IW Immobilien-Index, der die Stimmungslage der Immobilienwirtschaft erfasst, errei-
chen Projektentwickler im Jahr 2016 neben Investoren im Wohnungsmarkt die héchsten Werte
(Voigtlander, 2016). Viele wiirden noch mehr bauen, doch bislang kénnen sie dies nicht umset-
zen. Wesentlich hierfir ist der Mangel an Bauland, was auch im Bundnis fir bezahlbaren Wohn-
raum bestatigt wurde.

Bei steigender Nachfrage ist zu erwarten, dass die Menge an gehandeltem Bauland steigt. Tat-
sdchlich stagniert die verkaufte jahrliche Flache jedoch, wie Abbildung 4-1 zeigt. Selbst in Ber-
lin, dass eigentlich Gber groBe Flachenreserven verfligt — man denke nur an das Tempelhofer
Feld — geht die Anzahl verauBerter Flachen zuriick. Ursachlich hierfir ist die mangelnde Aus-
weisung von Bauflachen durch die Stadte. Es dauert schlicht zu lange, bis neue Flachen fir den
Wohnungsbau zur Verfigung gestellt werden. Dies liegt an der Unterbesetzung der Stadtpla-
nung und der Bauamter, zu langen Prozessen und nicht zuletzt auch an protestierenden Biir-
gern, die mittlerweile gegen nahezu jede gréBere BaumaBnahme vorgehen. Die Folge ist, dass
die Bodenpreise immer schneller steigen, teilweise um 10 bis 15 Prozent pro Jahr. Dies wiede-
rum fOhrt dazu, dass es sich auch fur private Eigentimer teilweise lohnt, den Verkauf ihrer FIa-
chen aufzuschieben, da die Wertsteigerung sehr sicher und hoch ist. Bauland ist somit der Fla-
schenhals fiir alle Investoren.

Abbildung 4-1: Verkaufte Flachen an baureifem Land in 1.000 qm?
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Quelle: Statistisches Bundesamt

Eine Bauverpflichtung hilft vor diesem Hintergrund nicht, um den Wohnungsmangel zu Gber-
winden. Es wird vielmehr so sein, dass die Nachfrage nach Bauland damit noch weiter steigt,
die Preise also ebenfalls weiter anziehen. Gemeinniitzige Unternehmen werden dabei mit priva-
ten Unternehmen konkurrieren miissen. Da nicht zu erwarten ist, dass sie zahlungskraftiger
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sind, werden entweder die gemeinnltzigen Unternehmen zusétzliche Férderungen brauchen
oder die Stadte sich gezwungen sehen, Zugesténdnisse zu machen — und das Bauland unter
Wert zu verkaufen. Damit entsteht nicht nur eine Wettbewerbsverzerrung, sondern die Stadte
werden auch finanziell zusatzlich belastet. Letztendlich entsteht auch bei Erflllung der Bauver-
pflichtung keine zusatzliche Wohnung, da steuerlich subventionierte Investoren nur die privat-
finanzierten Unternehmen verdréngen.

Dem wird gerne entgegengehalten, dass es vor allem an glnstigen Wohnungen fehlt, die Gber
die Bautétigkeit von gemeinnitzigen Unternehmen oder die soziale Wohnraumférderung ent-
stehen kénnten. Allerdings ist auch dies nur mit hohen Férderungen mdéglich, da die Baukosten
aufgrund hoher Baulandpreise sowie aufgrund stetig steigender Standards und stadtischen
Verpflichtungen immer héher werden. Gunstiger Wohnraum ist letztlich vor allem im Bestand zu
finden, da wie im Automobilsektor neue Angebote im Durchschnitt teurer sind als gebrauchte.
Zudem ist zu bedenken, dass auch Neubauten im gehobenen Segment den Wohnungsmarkt
am unteren Ende Uber Umzugsketten entlasten. Erst kirzlich konnten Braun/Grade (Westdeut-
sche Landesbaukasse, 2016) den Sickereffekt sowohl flir angespannte als auch ausgeglichene
Markte nachweisen.

Dennoch wére es natirlich hilfreich, auch im Neubau die Zahl der glinstigen Angebote zu erhé-
hen, analog zum Automobilsektor also mehr Kleinwagen und Einstiegsmodelle zu bauen. Hier-
zu ist jedoch nicht die Subventionierung des Neubaus Uber Steuervorteile sinnvoll, sondern die
Priifung der bestehenden Standards und Auflagen. Die Niederlande haben mit einer Reform
des Baurechts groBe Erfolge erzielen kdnnen. Hinzu kommt die Ausweisung von mehr Bauland,
die nicht nur die Preise senken wirde, sondern vor allem zu einer deutlichen Ausweitung der
Bautétigkeit fiihren wiirde. Die NWG kann dagegen keinen Beitrag leisten.

4.2 Die Governance-Probleme bei gemeinniitzigen Unternehmen sind kaum
zu lésen

Gemeinnitzige Unternehmen sollen nicht gewinnorientiert sein, sondern Vorgaben erflllen be-
z(glich Bautétigkeit und Hohe der Mieten. Damit stehen sie auBerhalb des regularen Wettbe-
werbs. Erfahrungen mit Unternehmen auBerhalb des Marktmechanismus gibt es viele: Man
denke nur an die Kombinate in der ehemaligen DDR (Sinn/Sinn, 1993).

Unternehmen stehen in der Marktwirtschaft unter groBem Druck. Die Eigentimer verlangen
eine angemessene Verzinsung ihres Kapitals, die Kunden ordentliche Produkte; ansonsten
wenden sie sich Mitbewerbern zu. Dies gilt auch fir die private Wohnungswirtschaft. Sind die
Wohnungen in keinem ordentlichen Zustand oder zu teuer, steigen die Leerstande, was die
Verzinsung der Eigentimer beeintrachtigt. Dies gilt auch fir kommunale Wohnungsgesellschaf-
ten, die sich im Wettbewerb mit privaten Eigentimern behaupten missen, und von denen eine
marktlbliche Verzinsung erwartet wird. Die Konkurrenz fiihrt dazu, dass die Unternehmen zum
einen effizient handeln miissen, gleichzeitig aber auch ein attraktives Vermietungsangebot ma-
chen missen. Durch den Wettbewerb werden demnach Wohnungen zum besten Preis-
Leistungsverhaltnis angeboten.

Bei gemeinniitzigen Unternehmen fehlt es hingegen an der Steuerung Uber den Wettbewerb.

Da die Mieten unterhalb des Marktniveaus angeboten werden, haben die Mieter keine Alternati-
ve zu den gemeinn(tzigen Unternehmen. Die Eigentimer wiederum kdnnen keine Rendite er-
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warten, weshalb das Interesse an Effizienz geringer ist als bei privaten Wohnungsunternehmen.
Gemeinniitzige Unternehmen, die formal Uberschiisse erwirtschaften, neigen daher zu einer
unverhaltnismaBig groBen Verwaltung oder aber zu Gberhéhten Lohnzahlungen. Da sich der
Neubau nur schwer realisieren lasst, drohen hierfiir veranschlagte Gewinne anderweitig ausge-
geben zu werden. Lasst sich bei vorgegebenen Mieten hingegen kein Uberschuss erzielen,
entstehen fir die Stadte und ihre Birger als Eigentimer Verluste, wodurch in der Folge zusatz-
liche Mittel in die Wohnungsgesellschaft gesteckt werden missen. Dies muss letztlich zwischen
dem Unternehmen und den Eigentimern ausgehandelt werden. Im Endeffekt handelt es sich
bei gemeinniitzigen Unternehmen nicht mehr um Unternehmen, sondern um Verwaltungen. Wie
die breite Literatur zu Verwaltungen zeigt, neigen diese in Ermangelung anderer Ziele dazu,
groBer und teurer zu werden (Olson, 2004).

Die problematische Governance war in den 1980er-Jahren eine der wesentlichen Griinde fir
die Aufhebung der Gemeinnitzigkeit. Der Skandal um die Neue Heimat, bei der Vorstande er-
hebliche Ressourcen des Unternehmens unterschlagen konnten, war dabei der traurige Hohe-
punkt. Doch die Uberdimensionierung des Personals und die mangelnde Kostenkontrolle waren
stetige Probleme der Wohnungsgemeinnitzigkeit (BLK, 1985). In der NWG soll dies durch
Mieterbeirate und eine verscharfte Kontrolle durch die Stadte vermieden werden. Ob dies ge-
lingt, darf jedoch bezweifelt werden. SchlieBlich fehlt es oft an Benchmarks und einem tiefen
Einblick in die Prozesse. Vor allem fehlt es an den Anreizen in den Unternehmen selbst. Die
Aussicht auf Gewinne ist der starkste Motor fir Effizienz in Unternehmen. Dieser Anreiz lasst
sich durch Kontrolle nicht substituieren. Schon bei kommunalen Unternehmen kann die Anreiz-
struktur hinterfragt werden, da Stadte keine klare Zielfunktionen haben (Voigtlander, 2007). Die
Abschaffung der Gemeinnitzigkeit hat aber zumindest dazu gefuhrt, dass sie sich mit privaten
Unternehmen messen lassen missen, was die Professionalisierung deutlich erhéht hat. Die
Wiedereinfihrung der Gemeinn(tzigkeit ware daher ein groBer Rickschritt.

4.3 Es entstehen hohe Kosten fiir die Kommunen

Offentliche Wohnungsunternehmen erwirtschaften Gewinne, die den Eigentliimern, vor allem
den Kreisen, zu Gute kommen. Die Uberschiisse aus der operativen Tétigkeit sind seit Mitte der
2000er-Jahre kontinuierlich gestiegen, ein Ergebnis des beschriebenen Professionalisierungs-
prozesses (Abbildung 4-2). Im Jahr 2012 (aktuellere Daten liegen nicht vor) betrug der Jahres-
Uberschuss ungefahr 3 Milliarden Euro. Die Verzinsung des Kapitals der éffentlichen Unter-
nehmen liegt zwar immer noch unter der der privaten Wohnungsunternehmen, aber nichts-
destotrotz leisten die kommunalen Wohnungsunternehmen damit einen wichtigen Beitrag zur
Finanzierung der Stadte.

Gerade in GroBstadten sind die Uberschiisse besonders groB3. Die SAGA Hamburg erwirtschaf-
tete im Jahr 2014 einen Gewinn aus gewdhnlicher Geschaftstatigkeit von 170 Millionen Euro,
die GAG in Kéln von 115 Millionen Euro im Jahr 2015 und die Howoge in Berlin von 147 Millio-
nen Euro (Howoge Wohnungsbaugesellschaft, 2016; SAGA GWG, 2016; GAG Immobilien AG,
2016). Mit den Gewinnabflihrungen kénnen die Stadte beispielsweise in Schulen investieren
oder soziale Aktivitaten finanzieren.
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Abbildung 4-2: Kumulierte Jahresliberschiisse aus der gewéhnlichen Geschiftstatigkeit
der 6ffentlichen Wohnungsunternehmen

4 6%
35 5%
3
2,5 4%
2 3%
1,5 2%
1
100
0,5 %
0 0%
2009 2010 2011 2012

mmmm Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit in Mrd Euro

Eigenkapitalrendite aus gewdhnlicher Geschéftstatigkeit in Prozent

Quelle: Statistisches Bundesamt

Werden die 6ffentlichen Unternehmen wieder gemeinniitzig, entfallen diese Einnahmen. Dabei
muss man wissen, dass sich viele Stadte in Deutschland trotz guter konjunktureller Lage in ei-
ner schwierigen finanziellen Situation befinden. Vielfach reichen die Einnahmen kaum aus, um
die Ausgaben zu decken, wodurch viele Stadte in erheblicher Weise verschuldet sind (IW Kéln,
2014). Ein Ruckgang der Einnahmen ist daher nur schwer zu verkraften.

Hinzu kommen weitere Ausgaben fir die gemeinnitzigen Unternehmen, sofern sie sich nicht
selbst tragen kénnen. Je starker die festgesetzten Mieten von den Marktmieten abweichen, je
ehrgeiziger die Bauverpflichtungen gesetzt werden, und je weniger die Kontrolle gelingt, desto
eher werden die Unternehmen Verluste erwirtschaften, die dann der Steuerzahler ausgleichen
muss. Es dirfte daher in vielen Féllen weitere Zahlungen geben. Nicht zuletzt sind auch die
entgangenen Steuereinnahmen aufgrund des Steuerprivilegs der gemeinniitzigen Unternehmen
zu bertiicksichtigen. Die Kosten der Wohnungsgemeinniitzigkeit aufgrund der Steuerausfélle
beliefen sich Ende der 1980er Jahre auf 400 Millionen DM, dies wirde heute einem Wert von
Uber 330 Millionen Euro entsprechen. Insgesamt werden sich die Kosten damit auf einige Milli-
arden Euro im Jahr belaufen, allerdings ohne dass dies hier detailliert berechnet werden kann.
Verglichen aber mit dem Wohngeld, dessen Kosten sich auf rund eine Milliarde Euro pro Jahr
belaufen, diurfte die NWG aber deutlich teurer werden.

Zusétzlich verlieren die Stadte auch strategische Optionen. Durch einen Teilverkauf von Be-
stdnden kénnen Mittel fir die Sanierung und Modernisierung der vorhandenen Stédte gewon-
nen werden. Auch Kooperationen mit privaten Unternehmen sind dankbar, um die Eigenkapital-
basis zu starken. Solche Optionen wirden kiinftig entfallen, was die Gefahr von zu geringen
Investitionen in die Bestande erhdht.
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4.4 Es besteht die Gefahr neuer Wohn-Ghettos

Es wird vielfach Stadte geben, die nicht in der Lage sind, die gemeinnitzigen Unternehmen
zusatzlich zu unterstiitzen. Diese Unternehmen missen notgedrungen Kosten einsparen. Dies
setzt tatsachlich Anreize, unnétige Kosten zu vermeiden, wobei Entlassungen immer zuletzt
umgesetzt werden. Vielmehr ist zu erwarten, dass neben Effizienzreserven vor allem Kosten in
der Bewirtschaftung gespart werden, die Wohnungen also kaum noch modernisiert werden,
oder aber es wird bei Instandsetzungen gespart. Hierdurch wird die Qualitat der Mietobjekte
leiden, was sich auch auf die Mieterstruktur auswirken wird. Je schlechter die Qualitat, desto
mehr einkommensschwache Haushalte und Haushalte mit Zugangsproblemen zum Woh-
nungsmarkt werden die Wohnungen bewohnen. Damit kommt es zu einer Segregation, die
stets vermieden werden soll. Da die Besténde in der Regel zusammenhéangend sind, kénnen
regelrechte Problemviertel entstehen.

Dies ist Iangst keine graue Theorie, sondern eine Erfahrung der 1970er- und 1980er-Jahre
(Sievert et al., 1990). Die Neue Heimat wurde von vielen Mietern gemieden, weil sich die Quali-
tat der Besténde kontinuierlich verschlechterte und nur noch Menschen dort wohnten, die keine
Alternative hatten. Auch andere Bestande waren vielfach in einem schlechten Zustand. Gerne
wird vergessen, dass gerade der Sanierungsstau in ehemals gemeinniitzigen Bestanden ein
Grund war, die Wohnungen an private Investoren zu verauBern. International zeigen gerade die
Erfahrungen in den Pariser Banlieues, wie verheerend unterfinanzierte Sozialwohnungsbestan-
de sich auf die Sozialstruktur auswirken kdnnen.

In der sozialen Wohnraumférderung wird daher viel Wert auf eine soziale Durchmischung ge-
legt. Die Bestande werden bewusst mit mittel- oder hochpreisigen Objekten vermischt und der
Qualitat der Mietobjekte wird eine hohe Bedeutung zugesprochen. Damit entstehen andere
Probleme: Insbesondere die soziale Treffsicherheit ist nicht mehr gegeben. Die Gefahr der Seg-
regation ist damit jedoch gering. Zudem ist eine Unterinvestition bei bestehenden Objekten
durch fortgesetzte Instandsetzungseinsparungen oder fehlende Modernisierung nicht zu erwar-
ten, da die Bestande der sozialen Wohnraumférderung nach der Belegungsbindung wieder in
den reguléaren Markt ibergehen. Bei gemeinnitzigen Unternehmen ist die Sozialbindung jedoch
permanent.

Segregationsprozesse erfolgen schleichend, sind dann aber auch nur schwer aufzuhalten. Dies
hangt damit zusammen, dass auch die Folgen von Missstanden in den Bestanden nur sukzes-
sive bemerkbar werden und sich die Mieterstruktur nur langsam andert. Entsprechende Viertel
wieder zu durchmischen und fir alle Schichten attraktiv zu machen, kann jedoch Jahrzehnte
dauern.

Kritiker werden hier einwenden, dass gerade bei groBen privaten Wohnungsbestanden zu we-
nig investiert wird, und gerade die Sorge vor solchen Prozessen die Kritik an dem Verkauf zahl-
reicher Bestande an Beteiligungsgesellschaften getragen hat (Sautter, 2005). Spatestens mit
den Bérsengangen hat sich die Lage aber deutlich verandert, da Anleger von Wohnungsunter-
nehmen langfristige Cash-Flows verlangen, die sich bei einer Vernachlassigung der Bestande
nicht ergeben. Natirlich drangen Anleger auf angemessene Renditen, die nur bei Erzielung von
Marktmieten mdéglich sind. Allerdings ist ihnen durchaus bewusst, dass verfallende Bestédnde
Leerstande und Folgeprobleme induzieren. Entsprechend liegt es im Interesse der Anleger, die
Werthaltigkeit der Besténde zu erhalten und Segregationsprozesse zu vermeiden. Bei Bestan-
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den unter dem Regime der Gemeinnitzigkeit funktioniert dieser Mechanismus nicht, da erstens
die Mieter keine preisliche Alternative finden kdnnen und die Leerstdnde somit gering bleiben
und zweitens die 6ffentliche Hand, gerade die Kommunen, oftmals nicht die finanziellen Res-
sourcen hat, um gegenzusteuern.

4.5 Die soziale Treffsicherheit der NWG ist sehr gering

Die bisherige Analyse fokussiert stark auf die Kosten der NWG. Es entstehen sowohl Einnah-
menverluste auf Seiten der Stadte als auch Ineffizienzen auf Unternehmensseite. Zudem kann
es zu Mangeln in den Bestdnden kommen, die nachfolgende Probleme mit sich fihren kénnen.
Mit groBem finanziellem Aufwand kénnten viele dieser Probleme tberdeckt werden. Doch es
gibt ein weiteres konzeptionelles Problem der Gemeinnltzigkeit: die soziale Treffsicherheit.

Das Problem der sozialen Treffsicherheit ist ein grundsétzliches Problem der Objektférderung.
Schier und Voigtlander (2016) haben die soziale Treffsicherheit der sozialen Wohnraumférde-
rung untersucht und dabei festgestellt, dass nur 46 Prozent der Nutzer von Sozialwohnungen
tatsachlich armutsgeféhrdet sind. Als armutsgefahrdet gilt man im Allgemeinen, wenn das
Haushaltseinkommen nur 60 Prozent des Median-Einkommens betragt (Niehues, 2014). Dies
gilt in Deutschland fir rund 7 Millionen Haushalte, wobei es je nach Erhebung nur eine bis

1,5 Millionen Sozialwohnungen gibt. Trotz eines deutlichen Uberhangs der armutsgefahrdeten
Haushalte gibt es also eine massive Fehlbelegung in den Besténden. Dies gilt sowohl fir l1andli-
che als auch stadtische Regionen.

Ein Grund hierflr ist schon im WBS zu sehen: Die Voraussetzungen zum Erhalt des WBS sind
relativ gering. Allein in Berlin kénnen mehr als die Halfte der Mieter einen WBS erhalten (Der
Tagesspiegel, 2013). Im Rahmen der NWG sollen die Grenzen sogar teilweise noch um

50 Prozent erweitert werden. Dies ist aber nur ein Grund flr die Fehlbelegung. Gravierender ist
die Tatsache, dass nach dem Einzug keine weitere Uberpriifung erfolgt. Eine verénderte Ein-
kommenssituation aufgrund neuer Haushaltskonstellationen oder einer Arbeitsaufnahme wird
demnach nicht berticksichtigt. Dem kdnnte durch eine Fehlbelegungsabgabe entgegengewirkt
werden. Solche Uberpriifungen sind jedoch sehr aufwendig und unpopular (Eekhoff, 2002).
Hinzu kommt, dass der Anknilpfungspunkt typischerweise die ortsubliche Vergleichsmiete ist,
die aber haufig deutlich unter der Marktmiete liegt (Deschermeier et al., 2016). Damit wiirden
selbst bei einer Fehlbelegungsabgabe keine Anreize zum Auszug gesetzt.

Die hohe Fehlbelegung bedeutet, dass Haushalte deutlich oberhalb der Bedurftigkeitsgrenze
staatliche Transfers erhalten — in Form subventionierter Mieten tber den Verzicht auf Einnah-
men und Steuervorteile. Andererseits wird es weiterhin viele Mieter geben, die nicht zum Zuge
kommen werden, ahnlich wie bei der sozialen Wohnraumférderung. Und es gibt noch einen
weiteren Punkt zu beachten: Mieten unterhalb des Marktniveaus in GroBstadten ziehen auch
Nachfrager an, die ansonsten aufgrund von Kostenabwéagungen in die Peripherie der Gro3stad-
te oder ins Umland gezogen wéren. Gerade die breitere rdumliche Verteilung der Bevélkerung
ware in der aktuellen Situation notwendig, doch die NWG tragt zu einer weiteren raumlichen
Konzentration bei.

Um die Treffsicherheit zu erhéhen, wére es notwendig, die Einkommensgrenzen enger zu fas-

sen. Auch eine Reduktion der Qualitétsstapdards ist so gesehen hilfreich, da dann tats&chlich
nur arme Haushalte die Leistung wahlen. Ahnlich wurde auch schon einmal mit Blick auf die
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Inanspruchnahme staatlicher medizinischer Versorgungssysteme argumentiert (Sloman, 2006),
doch es ist breiter Konsens in Deutschland, dass wir auf eine solche Weise nicht umverteilen
wollen. AuBerdem wiirde damit genau das eintreten, was vermieden werden soll: die Segrega-
tion sozial schwacher Gruppen. Dieses Dilemma lasst sich nicht I6sen: Entweder eine teure und
wenig treffsichere Umverteilung oder aber eine zielgenauere Verteilung, die dann aber Segre-
gationsprozesse auslost. Die Mdglichkeit, den Unternehmen sowohl gemeinnitzige als auch
marktkonforme Besténde zu Uberlassen, scheidet ebenfalls aus, da sich dann die Komplexitat
noch weiter erhéht — gerade die Neue Heimat ist hierfiir ein mahnendes Beispiel, da es vor al-
lem die Tochterunternehmen waren, die zur Verschleierung von Entnahmen genutzt wurden.
Vor allem aber bedarf es solcher Komplexitaten nicht, da es langst bessere sozialpolitische In-
strumente gibt.

4.6 Es gibt bessere soziale Instrumente als die NWG

Wer heute eine neue Wohngemeinnitzigkeit fordert, sorgt sich vor allem um die hohen Wohn-
kosten von einzelnen Gruppen am Wohnungsmarkt. Tatséchlich kénnen sich gerade Haushalte,
die von der allgemeinen Einkommensentwicklung weitestgehend abgeschnitten sind (beispiels-
weise Arbeitslose, Studenten oder Rentner) die hohen Mieten in den GroBstadten kaum noch
leisten. Dies gilt vor allem dann, wenn die Haushalte umziehen wollen oder missen.

Fir die Sicherstellung der Zahlungsfahigkeit der Haushalte steht mit dem Wohngeld jedoch
schon lange ein Instrument zur Verfligung. Beim Wohngeld wird das Einkommen der Haushalte
streng geprift, und es wird auch nur so lange gezahlt, wie die Kriterien erfillt sind. Die H6he
wird an die Wohnkosten und das Einkommen angepasst. Dartiber hinaus gibt es einen Rechts-
anspruch auf das Wohngeld, das heiBt, jeder Haushalt, der die Bedingungen erflllt, erh&lt auch
Wohngeld (Clamor et al., 2013). SchlieBlich liegt ein weiterer Vorteil darin, dass die Haushalte
den gesamten Wohnungsmarkt nutzen kénnen und nicht auf eine kleine Auswahl an gebunde-
nen Wohnungen beschrankt sind. Damit kommt es deutlich weniger zu Segregationsprozessen.

Im Jahr 2014 erhielten ungefahr 565.000 Haushalte Wohngeld (Abbildung 4-3). Der durch-
schnittliche monatliche Wohngeldanspruch von reinen Wohngeldhaushalten lag bei 114 Euro,
wobei die Wohngeldformel gerade so ausgelegt ist, dass die Haushalte nur 30 Prozent ihres
verfligbaren Einkommens flr das Wohnen verwenden mussen. Fur dieses Jahr ist mit steigen-
den Empfangerzahlen zu rechnen, da die Leistungen zum 1. Januar 2016 erhdht wurden. Nach
Berechnungen des IW Kéln dirfte die Gesamtzahl der Wohngeldempfénger im Jahr 2016 auf
rund 866.000 steigen. Im Jahr 2017 wiirden den Berechnungen zufolge ungefahr

811.000 Haushalte Wohngeld beziehen (BBSR, 2016).

M@ochte die Bundesregierung sozialpolitisch im Wohnungsmarkt wirken, sollte vor allem das
Wohngeld weiter erhéht werden. Wichtig ware insbesondere eine Dynamisierung, denn bislang
wird das Wohngeld nur sporadisch erhéht. Besser ware eine jahrliche Anpassung wie bei der
Grundsicherung. Dies wiirde gerade Haushalte in den GroBBstadten entlasten. In heutigen Prei-
sen beliefen sich allein die Kosten fir das Steuerprivileg der gemeinnitzigen Unternehmen auf
Uber 330 Millionen Euro jéhrlich. Mit diesen Mitteln lieBe sich das Wohngeld bereits entschei-
dend verbessern und dynamisieren.
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Abbildung 4-3: Anzahl der Wohngeldempfanger und Wohngeldausgaben
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Gegen das Wohngeld wird haufig eingewandt, dass es die Mieten nur noch weiter nach oben
treibe und letztlich die Zahlungen beim Vermieter landen. Eine empirische Untersuchung des
IW Kdln zeigt jedoch, dass Wohngelderhéhungen kaum zu Mieterh6hungen fuhren, gerade weil
die Gruppe der Wohngeldempfanger relativ klein ist (Clamor et al., 2013). Wichtiger ist aber
auch zu bedenken, warum die Mietpreise steigen: Weil es an Wohnungen fehlt.

Das zweite wichtige Instrument ist daher die Baulandausweisung, denn die Verfligbarkeit von
Bauflachen stellt in den GroBstadten den wesentlichen Engpassfaktor dar. Das Ziel muss also
vor allem darin bestehen, das Angebot an baureifem Land zu erhéhen. Hierbei sind die Kom-
munen gefordert. Sie missen mehr Bauland und méglichst auch neue Stadtviertel ausweisen,
da die Nachverdichtung nicht in allen Stadten ausreichen wird. Hierzu muss auch die entspre-
chende Infrastruktur bereitgestellt werden. Die Errichtung neuer Stadtviertel bedingt auch Inves-
titionen, zum Beispiel in die Verkehrsinfrastruktur, Schulen und Kindergarten. Zusétzliche finan-
zielle Mittel sollten deswegen fiir die Aufstockung der Mitarbeiterzahlen bei der Stadtplanung
und den Bauamtern verwendet werden. Fir eine Entspannung des Wohnungsmarktes und eine
Entlastung sozialschwacher Haushalte sind diese beiden Ansatze demnach deutlich besser
geeignet als eine NWG.

4.7 Es gibt keinen Widerspruch zwischen sozialer Verantwortung und

Rendite

Als ein weiteres Argument fir eine NWG wird auch immer wieder die Unzufriedenheit mit priva-
ten Wohnungsunternehmen angefiihrt. Sowohl Holm (Fraktion Die Linke, 2015) als auch Kuh-
nert und Leps (Biindnis 90/Die Griinen, 2015) argumentieren, dass der Verkauf ehemals ge-
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meinnltziger Wohnungsunternehmen an private Investoren ein Fehler war. SchlieBlich kiim-
mern sich die Unternehmen nur um die Renditen und nicht um die Mieter, so der Vorwurf.

Riickblickend war die Uberfiihrung der gemeinniitzigen Unternehmen in private oder gewinn-
orientierte kommunale Unternehmen zunachst unproblematisch. Erst der weitere Verkauf an
internationale Investoren beginnend in den 2000er Jahren war . Viele Bestdnde wurden von
Beteiligungsgesellschaften gekauft, die vor allem auf kurzfristige Wertsteigerungen setzten und
mit dem deutschen Wohnungsmarkt wenig vertraut waren. Als bedingt durch die Finanzkrise die
Finanzierungsmodelle teilweise nicht mehr passten und der Bérsengang nicht wie geplant még-
lich war, wurden zumindest teilweise bestehende Objekte weniger gut bewirtschaftet, als es
eigentlich geboten war. Diese Vernachlassigungen liegen jedoch nicht im Interesse des Eigen-
timers, der nur dann zu einem guten Preis verkaufen kann, wenn die Bestande gepflegt sind.
SchlieBlich prifen Anleger sehr genau, was sie kaufen. Mit den Bérsengangen der groBen
Wohnungsunternehmen sind die Rahmenbedingungen nun jedoch neu gesetzt, da die Anleger
insbesondere dann Aktien kaufen, wenn ihre erwarteten Ertrage stabil und langfristig sind. In
der Folge legen sie groBen Wert auf langfristig nutzbare Bestande.

Um das Ziel stabiler Ertrdge zu erreichen, bedarf es nicht nur ordentlicher Wohnungsbestande,
sondern insbesondere zufriedener Mieter und gesunder Sozialstrukturen. Erfolg verlangt daher
auch ein Engagement fiir das Stadtviertel und fir die Mieter, denn Gesellschaft und Unterneh-
men stehen in vielféltigen Wechselbeziehungen zueinander. So hei3t es wortlich bei Porter und
Kramer (Porter und Kramer, 2006, 84): ,The mutual dependance of corporations and society
implies that both business decisions and social policies must follow the principal of shared val-
ue. That is, choices must benefit both sides. If either a business or a society pursues policies
that benefit its interest at the expense of the other, it will find itself on a dangerous path. A tem-
porary gain to one will undermine the long-term prosperity of both”. Nur wenn die Unternehmen
auch das Wohl der Gesellschaft beriicksichtigen, ist der Erfolg der Unternehmen sichergestellt,
denn in einem schwierigen gesellschaftlichen Umfeld fehlt den Unternehmen jegliche Grundla-
ge fUr den langfristigen Erfolg. Diese Einsicht ist in besonderem MaBe fiir die Wohnungsunter-
nehmen relevant.

Ein Wohnungsunternehmen steht, bildlich gesprochen, mitten im Leben. Die vermieteten Woh-
nungen stellen fur die Kunden, also die Mieter, den &rtlichen Mittelpunkt ihres Lebens dar.
MaBgeblich fir die Zufriedenheit ihrer Kunden ist daher das Wohnumfeld. Gibt es Konflikte,
Stdrungen, Belastigungen oder sonstige Beeintrachtigungen, wird zumindest ein Teil der Mieter
das Wohnviertel verlassen und das Viertel von Wohnungssuchenden gemieden. Dies hat direk-
te Konsequenzen fiir den Erfolg des Wohnungsunternehmens. Ahnlich wichtig fiir das Woh-
nungsunternehmen ist auch die wirtschaftliche Stellung der Mieter. Arbeitslosigkeit und Hoff-
nungslosigkeit wirken sich negativ auf die Zufriedenheit aus, denn niemand méchte dort leben,
wo sich ein GroBteil der Nachbarn von der wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Entwicklung
abgehangt fihlt. Vor allem aus 6konomischen Griinden sind demnach Aktivitaten fiir Mieter und
deren Umfeld fir Wohnungsunternehmen relevant. Hinzu kommt, dass es fiir die privaten Woh-
nungsunternehmen wichtig ist, sich gegentber der Kommune als verlasslicher und verantwor-
tungsvoller Partner zu prasentieren. SchlieBlich lassen sich viele gréBere Projekte nur mit der
Zustimmung der Kommune realisieren. Es gibt daher ein groBes Engagement vieler privater
Wohnungsunternehmen, insbesondere auch derjenigen, denen ausschlieBlich finanzielle Inte-
ressen nachgesagt werden.
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Beispiele sind Mieterstiftungen, Unterstiitzungen von Vereinen, die kostenfreie Uberlassung von
Raumen fiir Birgergruppen und Mieterfeste. Und natiirlich engagieren sich ebenso kommunale
Unternehmen. Die breite Diskussion um die Stadtrendite hat letztlich das Kaleidoskop der ver-
schiedenen Aktivitaten dargestellt (Deutsche Bank Research, 2008). Beide Anbietergruppen
engagieren sich letztlich nicht aus reinem Altruismus, sondern weil es Teil einer nachhaltigen
Geschéftsstrategie ist. Damit hdngt das soziale Engagement nicht an Férderungen, sondern
stellt eine Selbstverstandlichkeit dar.

Auch ein anderer Vorwurf I&sst sich nicht halten, namlich der, dass private Wohnungsunter-
nehmen weniger an sozialschwache Haushalte vermieten. Im sozio-6konomischen Panel, einer
jahrlichen und reprasentativen Befragung von Haushalten, stellen die privaten Wohnungsunter-
nehmen einen Anteil von rund 10,7 Prozent aller Mietwohnungen. Kommunale Wohnungsun-
ternehmen kommen demnach auf einen etwas geringeren Anteil von 9,1 Prozent. Betrachtet
man einmal, wie viele Haushalte bestimmter Gruppen, wie beispielsweise Migranten, Grundsi-
cherungsempfanger oder Studenten, in den Wohnungen der beiden Vermietergruppen leben,
ist der Anteil bei den privaten Wohnungsunternehmen fast immer héher (Abbildung 4-4). Dabei
ist zu berlcksichtigen, dass die Anteile fir die kommunalen Wohnungsunternehmen bei aus-
schlieBlicher Betrachtung westdeutscher Kommunen wahrscheinlich noch héher waren, da in
den neuen Bundeslandern die Anteile der kommunalen Wohnungsunternehmen am Gesamt-
markt teilweise noch sehr hoch sind. Uberproportional viele Haushalte, fiir die eine besondere
soziale Verantwortung vermutet werden kann, leben als Mieter — also bei kommunalen oder
privaten Wohnungsunternehmen, die friher einmal gemeinnutzig waren.

Abbildung 4-4: Anteil der jeweiligen Gruppen, die in Wohnungen der privaten Woh-
nungsunternehmen und kommunalen Wohnungsunternehmen leben
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SchlieBlich ist auch ein letztes Argument falsch. Vielfach wird unterstellt, dass gerade groBe
Wohnungsgesellschaften die Mieten besonders stark erhéhen oder die maximal mégliche Miete
verlangen. Eine Untersuchung des IW Kéln aus dem letzten Jahr zeigte aber, dass die Mieten
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der groBen privaten Wohnungsunternehmen ebenso wie die Mieten der kommunalen Woh-
nungsunternehmen glnstiger waren als die Mieten anderer privater Wohnungsunternehmen
(IW Kéln, 2015). Lediglich Genossenschaften waren noch etwas glnstiger. Dies zeigt zweierlei:
Erstens entspricht es keiner rationalen Strategie, die Mieter zu Uberfordern, da ansonsten Miet-
ausfalle und Leerstande drohen. Zweitens kénnen Renditen vor allem tber GréBenvorteile und
eine effiziente Bewirtschaftung erzielt werden.

Die ehemals gemeinnltzigen Unternehmen haben also einen Weg gefunden, um wirtschaftliche
Interessen und soziale Verantwortung zu verbinden. Diese Erfolgsgeschichte sollte durch eine
Wiedereinfliihrung der Gemeinnutzigkeit mit all ihren Problemen nicht aufs Spiel gesetzt werden.

5 Schlussfolgerungen

Die Abschaffung der Wohnungsgemeinnutzigkeit zum 31.12.1989 wurde damals kontrovers dis-
kutiert, hat sich aber als richtig erwiesen. Unternehmen, die sich auBBerhalb des Marktmechanis-
mus bewegen, neigen dazu, ineffizient zu operieren, sprich, zu hohe Kosten zu verursachen.
Dies geht zu Lasten der Bestande oder zu Lasten der Steuerzahler, je nach Verhandlung und
Ausgangslage. Hinzu kommt, dass die Gemeinnitzigkeit ebenso und noch starker als der sozia-
le Wohnungsbau sozialpolitisch wenig treffsicher ist. Besser ist es, die Haushalte zielgenau
Uber das Wohngeld zu unterstiitzen.

Die Erfahrungen der letzten 20 Jahre haben auBerdem gezeigt, dass Unternehmen sich durch-
aus sowohl fir ihre Stadtviertel als auch ihre Rendite engagieren kdnnen. Der Erfolg von Woh-
nungsunternehmen hangt namlich entscheidend von ihrem Umfeld ab, und gerade gro3e Un-
ternehmen haben einen starken Anreiz, sich um die Verbesserung des Umfelds zu bemihen.
Dies gilt sowohl fir kommunale als auch gro3e private Wohnungsunternehmen.

In dieser Studie stehen die konomischen Probleme im Vordergrund, doch es gibt auch erhebli-
che rechtliche Probleme. So erscheint es unklar, ob eine NWG mit dem Beihilferecht der Euro-
paischen Union in Einklang zu bringen ist. SchlieBlich sind direkte Hilfen fir Unternehmen strikt
untersagt. Kuhnert und Leps (Blindnis 90/Die Griinen, 2015) haben sich mit dieser Thematik
eingehend beschaftigt, doch es bleiben rechtliche Unwagbarkeiten. Hinzu kommt, dass der
Ubergang von steuerpflichtigen zu steuerbefreiten Unternehmen nicht trivial ist. Bei dem dama-
ligen Ubergang mussten lange und komplexe Ubergénge gestaltet werden, Ahnliches ware
auch diesmal zu erwarten.

Die Wiedereinfihrung der Wohnungsgemeinnutzigkeit ware insgesamt ein groBer Riickschritt,
der die Kommunen schwer treffen wiirde. Zudem ist zu bedenken, dass eine Bauverpflichtung
die Knappheitsprobleme im Wohnungsmarkt nicht 16sen kann, solange es schlicht an Bauland
fehlt.

Um die Probleme im Wohnungsmarkt zu I6sen, bedarf es besserer Rahmenbedingungen fir
den Wohnungsbau. Hierzu gehdrt neben der Baulandausweisung vor allem eine Uberpriifung
des Baurechts und der Auflagen, die die Baukosten immer weiter in die Hohe treiben. Diese
Themen sollten in der Politik prioritar behandelt werden. Die Wohnungsgemeinnitzigkeit hinge-
gen leistet keinen Beitrag zur Entspannung des Wohnungsmarktes, sondern wiirde neue Prob-
leme schaffen.
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Die heutigen Wohnungsgesellschaften sind gewinn-orientiert, was wichtig ist um einerseits Kos-
ten zu sparen und andererseits gentigend finanzielle Mittel fir die Verbesserung des Bestands
zu erwirtschaften. Der Wettbewerb um Mieter zwingt sie darliber hinaus, sich auch um sozialen
Ausgleich zu bemihen und in Stadtviertel zu investieren. Die Berlicksichtigung von Mieterinte-
ressen, Renditeinteressen von Eigentiimern sowie die langfristige Sicherstellung der Bestande
zur Gewahrleistung nachhaltigen wirtschaftlichen Erfolgs sind eine Herausforderung. Tatséch-
lich gelingt es nicht allen Unternehmen diese Ziele gleichermafBen kontinuierlich zu erreichen,
doch der Wettbewerb sanktioniert schnell und fordert die Unternehmen damit, die Ziele nicht zu
vernachléssigen. Diese Steuerungsfunktion des Marktes kann durch Vorgaben oder Kontrollen
nicht substituiert werden. Die heutige Wohnungswirtschaft ist damit ein gutes Beispiel fir die
Leistungsfahigkeit der sozialen Marktwirtschaft.
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Sieben gute Griinde zur Verteidigung einer
Neuen Wohnungsgemeinniitzigkeit (NWG)

JAN KUHNERT

Unter dem Titel »Sieben gute Griinde gegen eine neue Wohnungsgemeinniitzig-
keit< hat das Institut der Deutschen Wirtschaft (IW) im Juli 2016 ein Gutachten
vorgelegt, das im Auftrag des 2008 privatisierten Wohnungsunternehmens LEG
Immobilien AG und dem Immobilienverband ZIA Deutschland entstanden ist.'
Der Verfasser Michael Voigtldnder diskutiert darin sieben Griinde, >warum eine
NWG nicht eingefiihrt werden sollte<. Mehrere der dort angefiihrten Argumente
werden in der politischen Diskussion hdufig gegen eine NWG vorgebracht.
Nachstehend wird daher auf diese >Griinde< jeweils einzeln eingegangen, um zu
zeigen, dass eine Neue Wohnungsgemeinniitzigkeit sehr wohl einen substanziel-
len Beitrag zur Schaffung und Bewahrung dauerhaft bezahlbaren Wohnraums
leisten kann.

1 Voigtlander (2016).
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1. Eine NWG wird den Wohnungsmangel nicht I6sen: »Eine
Bauverpflichtung hilft nicht, den Wohnungsmangel zu
uberwinden. Schlieflich fehlt es nicht an Investoren, sondern
an Bauflichen.«?

Dieser Kritikpunkt hat nichts mit dem Instrument der Neuen Wohnungsgemein-
niitzigkeit per se zu tun. Es wird unterstellt, dass (kiinftig) gemeinniitzige Woh-
nungsunternechmen nicht mit privaten Investoren um Baugrundstiicke konkurrie-
ren konnten, da sie grundsétzlich weniger effizient wirtschaften wiirden und da-
her »nicht zu erwarten«< sei, dass sie zahlungskriftiger [als die privaten Unter-
nehmen] sind. Dieses »>Argument« zieht sich durch die gesamte Studie.

Steigende Bodenpreise sind jedoch kein Argument gegen eine NWG, denn sie
betreffen alle bisherigen Akteure gleichermallen. Bei einer steuerlichen Forde-
rung von gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen, so das IW, wiirde aber »>die
Nachfrage nach Bauland [...] noch weiter< steigen und somit zu hoheren Bau-
preisen fiihren; diese Wirkung hat allerdings auch jede sonst immer vom IW be-
griifite Nachfrageunterstiitzung des Wohnungskonsums, ob direkt als Eigenheim-
oder Bausparforderung oder indirekt, durch steigende Einkommen oder durch
eine vom IW geforderte Wohngelderhohung.

Warum nun >nicht zu erwartenc« sei, dass die neuen gemeinniitzigen Woh-
nungsunternechmen grundsétzlich nicht zahlungskriftiger sein werden als die mit
ihnen konkurrierenden privaten Unternehmen (IW 2016: 11), erschlieBt sich
nicht aus der Studie. Grundsitzlich ist jede Befreiung von steuerlichen Belastun-
gen bzw. ein dquivalentes Steuergutschriftsystem eine finanzielle Entlastung des
Wohnungsunternehmens, die zu héheren Unternehmensertrdgen und damit auch
zu durchaus konkurrenzfihigem Verhalten bei der Grundstiicksakquisition fiih-
ren wird. Auch die gesetzliche Vorgabe einer nur beschrinkten Gewinnausschiit-
tung in der NWG wiirde Liquiditit aus Bewirtschaftungsiiberschiissen im Unter-
nehmen belassen, die dann fiir den Ankauf von Grundstiicken eingesetzt werden
konnte. Es sieht also vielmehr danach aus, dass mit einer NWG kiinftig geforder-
te Wohnungsunternehmen vielleicht sogar besser gegen private Bauherren kon-
kurrieren kdnnten, da sie bei gleichen Mietertrigen hdhere Uberschiisse fiir den
Ankauf einsetzen kdnnten.

2 Die langeren Zitate hinter den Kurziiberschriften des IW stammen aus der »Zusam-

menfassung¢ der Studie auf S. 4.
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2. Die Governance-Probleme bei gemeinniitzigen Unternehmen
sind kaum zu I6sen: »Gemeinniitzige Unternehmen haben ein
Steuerungsproblem. Unternehmen auBerhalb des Markt-
mechanismus haben wenige Anreize, wirtschaftlich zu agieren,
weshalb Verluste drohen, oder aber Einsparungen in der
Bewirtschaftung notwendig werden.«

Das IW stellt eine kithne Behauptung auf: »Gemeinniitzige Unternehmen stehen
auBerhalb des marktwirtschaftlichen Wettbewerbs und haben deshalb wenig An-
reize wirtschaftlich zu agieren.« Weil sie bei einer Neuen Wohnungsgemeinniit-
zigkeit Gewinne nicht in beliebiger Hohe zu Lasten der Ertragskraft des Unter-
nehmens ausschiitten konnen, wiirden sie >nicht gewinnorientiert sein< (ebd.:
12), konnten also nicht effizient wirtschaften.

Dieses Argument ist falsch, denn einerseits wird bei den vorliegenden Kon-
zepten fiir eine NWG in Anlehnung an die frithere Wohnungsgemeinniitzigkeit
durchaus eine, wenn eben auch gesetzlich etwa auf 4 Prozent der Einlage be-
schrinkte, Gewinnausschiittung zugelassen, die auch erst einmal wie bei jedem
anderen nicht steuerbefreiten Wohnungsunternehmen erwirtschaftet werden
muss. Insofern kdnnen — im Unterschied zur Meinung des IW (ebd.: 12 f.) — die
Eigentiimer doch eine Rendite erwarten. Viele kommunale und kirchliche Woh-
nungsunternehmen schiitten derzeit vom erwirtschafteten Uberschuss nach Steu-
ern auch nur ca. 4 Prozent auf das Eigenkapital aus. Verluste sind bei diesen
Wohnungsunternehmen bisher nicht bekannt geworden.

Andererseits sind auch ohne Gewinnausschiittungsdruck gemeinniitzige Un-
ternehmen gezwungen, effizient zu wirtschaften, insbesondere wenn ihre zu ver-
sorgende Zielgruppe nur mit geringer Mietzahlungsféhigkeit preisgilinstige Woh-
nungen braucht. Gerade dadurch besteht ein besonderer Anreiz kostengiinstig zu
bauen und zu bewirtschaften, was im hochpreisigen Segment des Wohnungsbaus
so nicht erforderlich ist. Es ist also nicht nachvollziehbar, warum bei den ge-
meinniitzigen Wohnungsunternehmen »das Interesse an Effizienz geringer ist als
bei privaten Wohnungsunternehmen.«

Der Autor flihrt weiterhin aus, dass es »vorgegebene Mieten» (ebd.: 13) gibe,
die durch gesetzliche »Vorgaben [zur] Hohe der Mieten> (ebd.: 12) geregelt wiir-
den. Daraus schlieBt das Institut, dass sich »kein Uberschuss erzielen« lieBe und
deshalb die Stiddte als Eigentiimer Verluste abdecken miissten, was faktisch im
Endeffekt bedeute, dass es sich bei den gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen
»nicht mehr um Unternehmen, sondern um Verwaltungen handele>< und diese
wiirden dazu neigen »grofler und teurer zu werden<. Sicherlich ldsst sich dieses
Argument zutreffend gegen viele Offentliche GroBbauvorhaben anfiihren, der
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Zusammenhang mit der sozialen Wohnungswirtschaft ist allerdings vom IW
nicht belegt.

Gemeinniitzige Wohnungsunternehmen konnen von den verschiedensten Ei-
gentiimern gegriindet bzw. bestehende WU in diese umgewandelt werden. Pri-
vate Kapitalgeber, von Kirchen bis zu Wohlfahrtverbidnden oder auch Versiche-
rungen konnen gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen begriinden, ebenso wie
Privatpersonen gemeinsam gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaften griinden
konnen. All diesen ist — ebenso wie der 6ffentlichen Hand als Eigentiimerin ei-
nes Wohnungsunternehmens — das Interesse an einer effizienten Erfiillung des
sozialen Zwecks des gemeinniitzigen Unternehmens gemeinsam.

Hinweise auf die zutreffenden Missstinde des damaligen gewerkschaftlichen
Wohnungsunternehmens >Neue Heimat¢ sind allerdings kein Beweis fiir syste-
matische Effizienzméngel in der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft, wenn das
IW behauptet: »Letztendlich wurde die Wohnungsgemeinniitzigkeit abgeschafft,
welil die Bestdnde unzureichend bewirtschaftet wurden, was in dem Skandal um
die Neue Heimat gipfelte.« (ebd.: 6) Dies war eben nicht der Grund fiir die Ab-
schaffung der Wohnungsgemeinniitzigkeit 1989. Die beiden Untersuchungsaus-
schiisse der Hamburger Biirgerschaft und des Deutschen Bundestages, die sich
mit den Vorgéngen bei der Neuen Heimat beschiftigten, haben im Gegenteil
parteiiibergreifend fiir eine Novellierung und eben nicht fiir eine Abschaffung
des damaligen Wohngemeinniitzigkeitsgesetzes (WGG) pladiert. Die vom W
festgestellten fehlenden Benchmarks der Branche kénnen im Rahmen einer
staatlichen Aufsicht und einer fachlich angelegten Priifungspflicht viel eher ge-
schaffen werden, als aus den veroffentlichten Quartalsberichten und Bilanzen
der borsennotierten Wohnungsunternehmen bisher zu entnehmen ist.

Da seitens der NWG-Konzepte eine begrenzte Gewinnausschiittung weiter-
hin zuldssig bleibt, stimmt auch nicht die kategorische Behauptung des IW: »Die
Eigentiimer konnen keine Rendite erwarten, weshalb das Interesse an Effizienz
geringer ist als bei privaten Wohnungsunternehmen.« (ebd.: 12 f.) Die Hohe des
ausgeschiitteten Gewinns ist noch kein Hinweis auf wohnungswirtschaftliche Ef-
fizienz — manchmal ist eher das Gegenteil der Fall, wie selbst das private bor-
sennotierte Wohnungsunternehmen Vonovia auf seiner Website darstellt:

»Private Equity-Investoren entdeckten die Wohnungswirtschaft als finanzielles Investment
im groflen Stil: Im Fall der Deutschen Annington erhielt die Terra Firma 2001 Einzug und
bei der GAGFAH 2004 die Fortress. Das verfolgte Geschéftsmodell hatte schlussendlich
nicht den erhofften Erfolg gezeigt; man geriet unter finanziellen Druck mit der Folge, dass
die Instandhaltung und Investitionen in die Wohnungsbestéinde weitestgehend zuriickge-

fahren werden mussten. Dies ging auf Kosten folgenschwerer Wohnungsméngel mit der
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Folge anhaltender und reputationsschiadigender Mieterbeschwerden, die das >Heuschre-

cken-Image< in Deutschland mitgeprigt und verfestigt haben.«’

Derartige Missstinde waren bei den gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen —
trotz all ihrer Méngel — nicht zu verzeichnen. Die Behauptung des IW, die »Aus-
sicht auf Gewinne ist der stirkste Motor fiir Effizient in Unternehmen« (IW
2016: 13) ist also durch das groBte private Wohnungsunternehmen in Deutsch-
land, zumindest bis zu seinem Borsengang, widerlegt worden; die Private Equity
Fonds haben iiberproportionale Gewinne aus den Unternehmen abgezogen und
die Bausubstanz striflich vernachléssigt, daraus kann also kein Argument gegen
Gewinnbeschrankung abgeleitet werden.

Im Gegenteil wird eine gemeinniitzige Wohnungswirtschaft, sofern sie dau-
erhaft aufgestellt ist, iiber die Jahre zu gut erhaltenen Wohnungsbestdnden fiih-
ren, da den Wohnungsgesellschaften nicht, wie jetzt durch die Finanzinvestoren
zur Gewinnabschopfung oder durch manche offentlichen Gesellschafter zur
Haushaltsanierung, wichtige Liquiditdt entzogen wird, die eigentlich fiir die
GroBinstandsetzung (ohne Mieterhohung) erforderlich ist. Die private Woh-
nungswirtschaft, die derzeit den Wohnungsmarkt dominiert, zeigt sich dagegen
unfdhig, ein ausreichendes Angebot an leistbarem Wohnraum zur Verfiigung zu
stellen, weil sie ihr Handeln an der maximal erzielbaren Miete ausrichtet. Des-
halb ist fiir das untere Segment des Wohnungsmarktes ein strukturelles Markt-
versagen festzustellen. Aus diesem Grund ist eine staatliche Forderung des kiinf-
tigen gemeinniitzigen Wohnungssektors erforderlich und zuléssig.

3. Es entstehen hohe Kosten fiir die Kommunen: »Kommunale
Unternehmen leisten einen wichtigen Beitrag zur Finanzierung
der Kommunen, entweder wenn sie Gewinne abfiihren, oder
aber selbst soziale Aufgaben wahrnehmen. Dies wiirde bei
einem Ubergang zur Gemeinniitzigkeit entfallen, teilweise
werden sogar zusatzliche Subventionen der Kommunen
notwendig sein.«

Seitens des IW wird zwar festgestellt, dass die 6ffentlichen Wohnungsunterneh-
men zum Teil ganz erhebliche Gewinne erwirtschaften wiirden, also hoch effi-
zient arbeiten, aber diese Gewinne miissten auch ausgeschiittet werden, denn da-
raus »konnen die Stiadte beispielsweise in Schulen investieren oder soziale Akti-

3 https://www.vonovia.de/ueber-vonovia/ueber-uns/historie/
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vititen finanzieren«®. Warum diese Millionengewinne von den Mieter/-innen der
stadtischen Gesellschaften aus ihren entsprechend hoheren Mieten gezahlt wer-
den sollen, um damit eigentlich aus Steuermitteln zu finanzierende 6ffentliche
Aufgaben auf dem Riicken der geringverdienenden Mieter/-innen zu subventio-
nieren, bleibt unklar. Zwar leisten die Gewinnausschiittungen der Wohnungsun-
ternehmen der Stadte und Kreise »einen wichtigen Beitrag zur Finanzierung der
Stadte«, dies kann aber nicht Maf3stab bei der Festlegung der Miethéhe von ge-
meinniitzigen Wohnungsunternehmen sein, hier haben Kostendeckung und lang-
fristige Bewirtschaftungserfordernisse die Richtschnur zu sein. Die chronische
Unterfinanzierung kommunaler Haushalte darf nicht Vorgabe fiir die Mietenpo-
litik von 6ffentlichen Wohnungsunternechmen werden.

Das IW fibergeht einfach, dass im Konzept der NWG eine — wenn auch be-
grenzte — Gewinnausschiittung weiterhin moglich sein soll. Durch deren gesetz-
liche Limitierung etwa auf 4% des eingelegten Kapitals soll der dramatische Ka-
pitalabzug, der in den letzten Jahren beim Verkauf von Wohnungsunternehmen
an Finanzinvestoren durch Gewinnentnahmen der Kapitaleigner erfolgte, dauer-
haft verhindert werden. Warum das IW dann allerdings in diesem Zusammen-
hang behauptet, dass die gemeinniitzigen Unternehmen wegen der Gewinnbe-
schrainkung Verluste erwirtschaften werden, »je stirker die festgesetzten Mieten
von den Marktmieten abweichen« (ebd.: 14), ist aus dem von uns vorgelegten
Gutachten (Kuhnert/ Leps 2015) nicht abzuleiten und auch vom IW nicht belegt.
Unsererseits ist klar mit Kostendeckung argumentiert worden, die eben einen
Bewirtschaftungsverlust ausschlieBen soll, so dass Mieten tatsdchlich unterhalb
des umgebenden (privaten) Wohnungsmarktes sein konnen, ohne dass das ge-
meinniitzige Wohnungsunternehmen deshalb in Konkurs geht. Noch weniger
begriindet ist die Behauptung, dass die Baupflicht zu einem Verlust fiihren wiir-
de, da diese nur aus dem erwirtschafteten Uberschuss zu erfiillen ist. Die angeb-
lich deshalb auf den Steuerzahler zukommenden Kosten wiirden sich >auf einige
Milliarden Euro im Jahr belaufen<; da das IW diese Zahlen tiberhaupt nicht bele-
gen kann, werden diese Milliarden einfach mal behauptet. Im Gegenteil ver-
schweigt das IW, dass gerade die Kommunen iiber den enormen Aufwand fiir
,Kosten der Unterkunft‘ (KdU) von 11,4 Milliarden EUR (2014)’ erst die hohen

4 Im Gegensatz zur Darstellung des IW verbleiben die in Berlin erwirtschafteten Ge-
winne der Landeswohnungsunternehmen in den jeweiligen Wohnungsunternehmen,
seit dem 01.01.2016 ist deren Ausschiittung gesetzlich verboten worden (Art. 2 § 5
Abs. 3 Berliner Wohnraumversorgungsgesetz — WoVG Bln).

5 Von denen ca. 1/3 kiinftig vom Bund libernommen werden soll — ein hoherer Bundes-

anteil ist im Gespréich.
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Mieten der privaten und privatisierten Wohnungswirtschaft subventionieren.
Viele Kapitalgesellschaften konnten ohne diese indirekte Forderung nicht ihre
hohen Mieten realisieren, weil selbige sonst von den betreffenden Mieter/-innen
schlicht nicht zu bezahlen wiren. Somit wire auch das Geschéftsmodell manch
eines Borsenunternehmens gescheitert und es konnten dann bei einigen privaten
Wohnungsunternehmen Konkurse drohen.

4. Es besteht die Gefahr neuer Wohn-Ghettos: »Es drohen neue
Wohn-Ghettos. Reichen die Mittel der gemeinnitzigen
Wohnungsunternehmen nicht aus, leidet die Qualitat der
Bestande, und es werden nur noch Haushalte ohne Alternativen
die Wohnungen mieten. Hierdurch kénnen neue Problemviertel
entstehen.«

Erneut wird behauptet, dass bei gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen die
Mieten nicht fiir die Substanzerhaltung reichen wiirden. Tatsdchlich war gerade
bei privaten Wohnungsunternehmen im Ruhrgebiet, insbesondere denen von Fi-
nanzinvestoren, eine massive Vernachldssigung von Wohnungsbestinden festzu-
stellen.’ Insbesondere von diesen Unternehmen wurde aktiv eine negative soziale
Selektion bei der Vermietung vorgenommen, die mit dem Begriff des »Ge-
schiftsmodell Hartz IV« bezeichnet wird und zu erheblicher sozialer Segregation
gefiihrt hat.

Die Unterstellung, dass gemeinniitzige Wohnungsunternehmen, insbesondere
der 6ffentlichen Hand, nach Einfiihrung der Steuerbefreiung finanziell schwierig
dastehen wiirden, ist offenkundig unbegriindet, da sie — so das IW selbst an vor-
heriger Stelle — so erfolgreich wirtschaften, dass sie Hunderte von Millionen Eu-
ro Gewinn an die Stddte abfiihren konnen. Aus der Gewinnbegrenzung der
NWG und den (nur) kostendeckenden Mieten leitet das IW ab, dass kiinftig »vor
allem Kosten der Bewirtschaftung gespart werden< wiirde: Die »Wohnungen
[wiirden] also kaum noch modernisiert werden, oder aber es wird bei Instandset-
zungen gespart werden« (ebd.: 15).

Mit Blick auf die bisherigen Forderprogramme des sozialen Wohnungsbaus,
wonach »die Bestinde der sozialen Wohnraumforderung nach der Belegungs-

6 Vgl. Bericht der Enquetekommission 1 » Wohnungswirtschaftlicher Wandel und neue
Finanzinvestoren auf den Wohnungsmérkten in NRW«, Landtag Nordrhein-Westfalen
Drs. 16/2299 vom 25.2.2013.

7 Die Vernachlédssigung der Bestéinde sei auch deshalb zu erwarten, weil von GWU bei

Kosteneinsparungen ,,Entlassungen immer zuletzt umgesetzt werden‘ wiirden (S. 15).
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bindung wieder in den reguldren Markt {ibergehen«, stellt das IW im Wider-
spruch zu den Ergebnissen der Enquetekommission des Landes NRW fest, dass
wegen der befristeten Bindung von privaten Investoren »eine Unterinvestition
bei bestehenden Objekten durch fortgesetzte Instandhaltungseinsparungen oder
fehlende Modernisierung nicht zu erwarten« wére. Dem stellt das IW eine zu
erwartende Bestandsvernachlédssigung als Folge der NWG drohend gegeniiber:
»Bei gemeinniitzigen Unternehmen ist die Sozialbindung jedoch permanent«.
Zwar sei zutreffend, wie oben dargelegt, »dass gerade bei gro3en privaten Woh-
nungsbestinden zu wenig investiert wird«, aber mit dem Borsengang grof3er Ge-
sellschaften sei es nun »im Interesse der Anleger, die Werthaltigkeit der Bestén-
de zu erhalten und Segregationsprozesse zu vermeiden.« (ebd.: 15) Warum diese
grundlegende Basiserkenntnis nun bei gewinnbeschriankten gemeinniitzigen Ge-
sellschaften vollig auler Kraft gesetzt sein soll, nur weil sie angemessene kos-
tendeckende Mieten nehmen und keine Maximalgewinne erwirtschaften sollen,
wird nicht erklért.

Das IW bietet dafiir eine kuriose Begriindung: Dieser wohnungswirtschaftli-
che »Mechanismus< des langfristigen Substanzerhalts funktioniert »unter dem
Regime der Gemeinniitzigkeit [...] nicht, da erstens die Mieter keine preisliche
Alternative finden konnen und die Leerstinde gering bleiben und zweitens die
offentliche Hand, gerade die Kommunen, oftmals nicht die finanziellen Ressour-
cen hat, um gegenzusteuern.« (ebd.: 16). Also weil die Wohnungen der privaten
Anbieter so teuer sind, miissen die Mieter/-innen bei den gemeinniitzigen Woh-
nungsunternechmen bleiben und so entstehen soziale Brennpunkte. Weil keine
Leerstinde entstehen, denn es gibt ja keine preiswertere Alternative zu den ge-
meinniitzigen Wohnungsbestdnden, muss ja auch von den gemeinniitzigen Woh-
nungsunternehmen nicht investiert werden, so die dahinterstehende Logik des
Arguments. Und weil die Stadt kein Geld hat, um héhere Mieten iiber die Kosten
der Unterkunft zu bezahlen, bestiinde auch kein Interesse, die Mieten bei den
gemeinniitzigen Unternehmen anzuheben.

In der »Marktrealitit« ist es allerdings andersherum: Durch permanente Miet-
erhohungen ohne Standardverbesserung (auch im Gefolge mehrfacher Verkéufe)
stehen immer weniger preisgiinstige Wohnungen zur Verfiigung, die bisher fiir
viele Haushalte mit geringem Einkommen noch leistbar waren. Deshalb miissen
sich diese Haushalte auf die verbleibenden preiswerten Wohnungen beschrin-
ken, die soziale Segregation droht nicht durch die Wohnungsgemeinniitzigkeit,
sondern ist bereits heute durch die gewinnorientierte Bewirtschaftung von Woh-
nungsbestidnden Realitét in vielen Stadtteilen der GroB3- und Universitétsstidte.
Einer sozialen Segregation in den Stadten wird im Gegenteil durch die NWG ein
hilfreiches Instrument entgegengestellt: Die Forderung der (nachtraglichen) Bin-
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dung von Bestandsgebduden und des Ankaufs vom Mietwohnungen kann ver-
meiden, dass neue soziale Bindungen nur noch >auf der griinen Wiese« entstehen
miissen.

5. Die Treffsicherheit der NWG ist sehr gering: »Weisen die
Bestiande eine ordentliche Qualitat auf, kommt es wie in der
sozialen Wohnraumférderung zu einer deutlichen Fehlbelegung,
zumal der Zugang sogar Haushalten oberhalb der
Wohnberechtigungsschein (WBS)-Grenzen erlaubt werden
soll.«

Also, hier muss sich das IW entscheiden, welcher »gute< Grund nun gegen eine
NWG gelten soll: Fiihrt die NWG nun zu »neuen Wohn-Ghettos«< (Grund 4) oder,
wie jetzt behauptet, ist sie gar nicht so sozial wirksam, wie das IW wohl
befiirchtet.

Das IW hat ja den Sinn einer Objektforderung, also den sozialen &ffentlich
finanzierten Wohnungsbau, grundsétzlich bestritten, denn ihre aktuelle Untersu-
chungen (Schier/Voigtlander 2016: 21-35) hitte ergeben, dass derzeit »nur 46%
der Nutzer von Sozialwohnungen tatsichlich armutsgefihrdet sind« (IW
2016:16).8 Deswegen sei eine Objektforderung sozial wenig treffsicher. Das
Thema der >Fehlbelegung« wire jedoch dann keines mehr fiir die kiinftigen ge-
meinniitzigen Wohnungsunternehmen, wenn etwa wie im NWG-Gutachten an-
geregt eine einkommensabhingige Miete eingefiihrt wiirde, so dass mit zuneh-
menden Einkommen der Steuersubventionseffekt abnimmt. Das IW verlangt
aber stattdessen, dass nur eine kleine Minderheit der Bevolkerung gefordert wer-
den sollte, wihrend durch heute geltende Grenzen eines Wohnberechtigungs-
scheins (WBS), wie in Berlin, mehr als die Hélfte der Einwohner/-innen ein-
zugsberechtigt sei.

Wenn das IW damit argumentiert, dass in Deutschland rd. sieben Millionen
Haushalte berechtigt wiren, in eine Sozialwohnung zu zichen, diesen aber nur
1,7 Millionen Wohnungen gegeniiberstiinden, so ist das sicherlich zutreffend,
zumal jahrlich 60 bis 80.000 Bindungen des Sozialen Wohnungsbaus verloren
gehen. Um das Verhéltnis von Angebot und Nachfrage wieder »ins Lot«< zu brin-
gen, schldgt das IW als prominente Vertreterin der Marktwirtschaft vor, nicht
etwa das Angebot (an Sozialwohnungen) zu erhohen, sondern die »Nachfrage«

8 Als armutsgefahrdet definiert das IW Haushalte mit einem Einkommen von unter 60
Prozent des Medianeinkommens, worunter derzeit rd. sieben Millionen Haushalte fal-

len wiirden.
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radikal zu reduzieren: »Um die Treffsicherheit zu erhhen, wére es notwendig,
die Einkommensgrenzen enger zu fassen.« (ebd.: 16). Um nun auch wirklich zu
verhindern, dass etwa noch mehr arme Haushalte in die Stiddte ziehen, »die an-
sonsten aufgrund von Kostenerwigungen in die Peripherie der GroBstiddte oder
ins Umland gezogen wiren«, ware gemall IW »auch eine Reduktion der Quali-
tiatsstandards [...] hilfreich, da dann tatsdchlich nur arme Haushalte die Leistung
wihlen.« (ebd.: 16) Um die soziale »Treffsicherheit zu erh6henc, schldagt das ITW
also vor, »die Einkommensgrenzen enger zu fassen« (ebd.: 16) und die Wohn-
qualitidt im sozialen Wohnungsbau zu senken. Dass aber eine ausschlieBliche
Festlegung nur auf niedrige Einkommensgrenzen erst recht zu einer sozialen
Segmentierung auf dem Mietwohnungsmarkt fiihren wiirde, wird vom IW dabei
nicht als Widerspruch zum eigenen Gegenargument des angeblich drohenden
»Wohn-Ghettos<« wahrgenommen.

6. Es gibt bessere soziale Instrumente als die NWG: »Mit dem
Wohngeld gibt es ein deutlich besseres Instrument, um
bediirftige Haushalte treffsicher im Wohnungsmarkt zu
unterstiitzen. Zusatzliche Mittel sollten daher eher zur
Aufstockung des Wohngelds verwendet werden.«

Da ja nach Ansicht des IW niedrige Mieten nur zu sozialen » Wohn-Ghettos« fiih-
ren wiirden, ist es konsequent, dass in der Studie fiir eine deutliche Aufstockung
des Wohngelds, »insbesondere eine Dynamisierung« pladiert wird (ebd.: 17).
Wihrend an vorheriger Stelle der Studie das IW die Kosten der NWG »auf eini-
ge Milliarden Euro im Jahr« (ebd.: 14) geschitzt hat, wird nun vorgeschlagen
»die Kosten fiir das Steuerprivileg der gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen
[... von] iiber 330 Millionen Euro jahrlich« fiir die Erhdhung des Wohngelds
einzusetzen (ebd.: 17). Das Gegenargument, dass ein hoheres Wohngeld »die
Mieten nur noch weiter nach oben treibt und letztlich die Zahlungen beim Ver-
mieter landen«, lasst das IW nicht gelten, weil nach eigener Untersuchung die
Anzahl der Wohngeldempfénger gering sei und deshalb wiirden »Wohngelder-
héhungen kaum zu Mieterh6hungen fiithren«.

Sicherlich ist das Wohngeld fiir viele Haushalte eine notwendige Unterstiit-
zung, um sich mit angemessenem Wohnraum versorgen zu kénnen. Diese Sub-
jektforderung steht allerdings nicht im Widerspruch zu einer Objektforderung
durch eine Neue Wohnungsgemeinniitzigkeit. Tatséchlich wiirde durch die kos-
tenbegrenzende Funktion der Wohnungsgemeinniitzigkeit die 6ffentliche Hand
langfristig im Bereich von Wohngeld und Kosten der Unterkunft erhebliche
Subventionsgelder sparen, da ja die in der NWG geforderten Wohnungen dauer-
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haft gebunden bleiben und nicht — nach Riickzahlung etwaiger Forderdarlehen —
mietpreistreibend auf dem Wohnungsmarkt verwertet werden.

Ein weiterer >guter Grund« des IW gegen die NWG ist die fehlende Bauland-
ausweisung. Wiirde diese durch die Kommunen deutlich gesteigert, wiirde mehr
Wohnraum auch fiir die »Errichtung neuer Stadtteile« ausgewiesen werden. Die
damit versprochene >Entspannung des Wohnungsmarkts< und die bei den hohen
kiinftigen Mieten durch Wohngeld zu leistende >Entlastung sozialschwacher
Haushalte« seien, so das IW zusammenfassend »>deutlich besser geeignet als eine
NWG«. Dass viele Haushalte trotz ihrer Wohngeldberechtigung oder ihrer Kos-
tenzusage im Rahmen von »Hartz IV< und trotz entspannter Wohnungsmérkte
auBerhalb der GroB3- und Universitétsstiddte keinen Zugang zu bezahlbaren Woh-
nungen bekommen, weil es an entsprechenden Belegungsbindungen, also Ver-
mietungsbeschrankungen zugunsten von Haushalten mit niedrigeren Einkommen
bei der Neuvermietung fehlt, wird vom IW nicht weiter beriicksichtigt.

Eine vermehrte Baulandausweisung oder die Senkung von Bauvorschriften
fiihrt zwar zu geringeren Gesamtkosten, aber in den Engpassstidten kommt es
deshalb nicht zwangsldufig zu geringeren Mieten. Die Notwendigkeit einer neu-
en Wohnungsgemeinniitzigkeit ist auch diese Gegenargumente des IW nicht wi-
derlegt worden.

7. Es gibt keinen Widerspruch zwischen sozialer Verantwortung
und Rendite: »Die Ansicht, dass sich nur gemeinnitzige
Wohnungsunternehmen sozial engagieren, ist falsch. Auch
gewinnorientierte Unternehmen unterstiitzen ihr Umfeld und
ihre Mieter, da hiervon auch ihr Erfolg abhangt. Prosperiert ein
Stadtviertel, ist auch die Wohnungswirtschaft erfolgreich,
weshalb es gerade fiir groBe Unternehmen — kommunal oder
privat — rational ist, sich zu engagieren.«

Rendite und soziale Verantwortung sind nach Feststellung des IW kein Wider-
spruch: »auch private Wohnungsunternehmen koénnen sich fiir Mieter und Ge-
sellschaft engagieren«. Die kritische Situation nach den groBen Verkdufen of-
fentlicher Wohnungsbesténde an private Investoren habe sich ja faktisch wieder
gebessert: »Mit den Borsengéngen [...] sind die Rahmenbedingungen nun je-
doch neu gesetzt, da nun groBer »Wert auf langfristig nutzbare Bestdnde« gelegt
werde.« (ebd.: 19) Diese nun mehrfach vom IW beschworene Wandlung vom
Saulus »>Deutsche Annington< zum Paulus »Vonovia< wird in diesem »guten
Grund<« noch mal theoretisch zu belegen versucht. Dariiber hinaus wird ange-
fiihrt, dass nach Untersuchung des IW vom unteren Einkommensquintil, den
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Studierenden, den Migrant/ -innen und den SBG II-Empfanger/ -innen teilweise
deutlich hohere Anteile bei privaten als bei kommunalen Wohnungsunternehmen
leben wiirden, nur bei den Arbeitslosen sei es umgekehrt (ebd.: 20).

Dass deshalb private Eigentliimer »sozialer< vermieten wiirden, ldsst sich aus
diesen Angaben nicht ableiten, da fast der gesamte Bestand der grofen privaten
Wohnungsunternehmen urspriinglich unter der Wohnungsgemeinniitzigkeit ent-
standen ist und damals zumeist mit Mitteln der Wohnraumforderung finanziert
wurde. Es ist daher nicht verwunderlich, dass nach den Verkdufen von kommu-
nalen und anderen ehemals gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen deren da-
mals eingezogenen Mieter/-innen auch heute noch zu grolen Anteilen in diesen
Wohnungen wohnen, nun aber eben bei einem privaten Vermieter. Eine heutige
sozialere Praxis der Neuvermietung durch eines der grofBen bdrsennotierten
Wohnungsunternehmen hat das IW leider nicht als Beleg angefiihrt, vielleicht ist
dies auch nicht festzustellen.

Die Mitauftraggeberin der IW-Studie, das borsennotierte Wohnungsunter-
nehmen LEG, ehemals im Besitz des Landes Nordrhein-Westfalen, ist allerdings
wohl kein Aushidngeschild fiir eine sozial orientierte private Wohnungswirt-
schatft:

»Unsere Wachstumsstrategie in Verbindung mit einer strikten Kostendisziplin sorgt fiir
eine fithrende Profitabilitdt, die wir im Sinne aller Stakeholder noch weiter ausbauen. Fiir
unsere Aktiondre schaffen wir damit gleichzeitig eine Grundlage fiir steigende attraktive

.. 9
Dividenden.«

Die Sicherung eines bezahlbaren Wohnraums fiir weite Kreise der Bevolkerung
ist mit dieser Renditeorientierung wohl kaum in Einklang zu bringen, denn »stei-
gende attraktive Dividenden« werden zumeist aus erhdhten Mieten oder unterlas-
sener Instandhaltung finanziert.

SCHLUSSFOLGERUNGEN

In den »>Schlussfolgerungen< der Studie des IW werden nun noch weitere >gute
Griinde gegen eine neue Wohnungsgemeinniitzigkeit« hinzugefiigt. So »erscheint
es unklar, ob eine NWG mit dem Beihilferecht der Européischen Union in Ein-
klang zu bringen ist« (ebd.: 21). Worin diese »Erscheinung« nun besteht, wird

9 Darstellung der Investor Relations auf der LEG-website https://www.leg-

wohnen.de/unternehmen/investor-relations/?no_cache=1
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nicht belegt, sondern einfach postuliert: »es bleiben rechtliche Unwigbarkeiten;
hier wire ein Quellennachweis oder eine eigene rechtliche Expertise sicherlich
angebracht gewesen, bevor derartiges behauptet wird. Dagegen wird in den Gut-
achten zur NWG der Griinen'® als auch der Linken'' ausfiihrlich begriindet, dass
eine neue Wohnungsgemeinniitzigkeit unter Beachtung der unionsrechtlichen
Bedingungen mit dem EU-Beihilferecht kompatibel ausgestaltet werden kann.

Die abschlieBende Feststellung des IW, die »Wohnungsgemeinniitzigkeit
[...] leistet keinen Beitrag zur Entspannung des Wohnungsmarktes, sondern
wiirde nur neue Probleme schaffen« (ebd.: 21), ist zwar von den Medien gerne
aufgegriffen worden, wurde aber leider, wie vorstehend ausgefiihrt, faktisch vom
IW nicht belegt. Sicherlich hat das Konzept einer neuen Wohnungsgemeinniit-
zigkeit noch Konkretisierungsbedarf. Beflirworter/-innen einer NWG freuen sich
daher auch weiterhin iber Anregungen und Kritik an den Thesen und Argumen-
ten. Die zutreffenden Kritiken des IW an fritheren Schwichen des alten Woh-
nungsgemeinniitzigkeitsrecht wurden in den beiden oben genannten Gutachten
bereits ebenso kritisch zum WGG eingewendet und entsprechende Konsequen-
zen eben fiir eine »Neue« Wohnungsgemeinniitzigkeit gezogen.

Zur Vorbeugung gegen eventuelle Wiederholungen negativer Entwicklungen
miissten die Transparenz- und Priifungsanforderungen erheblich verschirft und
schlieBlich mit der erstmaligen Einfilhrung einer Mietermitbestimmung eine
neue Kontrollinstanz in die Wohnungsgemeinniitzigkeit eingefiihrt werden: die
Mieter/-innen. Diese miissen letztendlich iiber die Miete alle Fehlentscheidungen
des Managements oder der Kapitaleigner bezahlen. Daher haben die Mieter/-
innen auch ein hohes Interesse an effizientem Wirtschaften des Unternehmens
(nicht nur die Gesellschafter!) und werden so iiber ihre Mitentscheidung in den
Mieterraten und den Aufsichtsrdten der Gesellschaften auch Garanten fiir eine
gute Pflege des Bestandes sein.

10 Kuhnert / Leps (2016)
11 http://dokumente.linksfraktion.net/mdb/Neue Gemeinn%C3%BCtzigkeit gesamt
2015-09-16.pdf



42

Positionen des Instituts der deutschen Wirtschaft

KUHNERT

LITERATUR

Kuhnert, Jan/Leps, Olof (2015): Neue Wohnungsgemeinniitzigkeit (NWG). We-
ge zu langfristig preiswertem und zukunftsgerechtem Wohnraum. Wohnge-
meinniitzigkeit 2.0. Studie im Auftrag der Bundestagsfraktion Biindnis
90/Die Griinen. https://www.gruene-bundestag.de/fileadmin/media/gruene-
bundestag de/themen_az/bauen/PDF/Studie-Neue-Wohnungsgemein-
nuetzigkeit-2015-Langfassung.pdf

Schier, Michael/Voigtldnder, Michael (2016): »Soziale Wohnraumfoérderung auf
dem Priifstand«, in: IW-Trends 43 (1), S. 21-35.

Voigtldnder, Michael (2016): Sieben gute Griinde gegen eine neue Wohnungs-
gemeinniitzigkeit (NWG) — Eine Studie im Auftrag der LEG Immobilien AG
und dem ZIA Deutschland. http://www.zia-deutschland.de/fileadmin/Re-
daktion/Pressemitteilungen/Downloads/7 gute Gruende gegen ei-
ne neue Wohnungsgemeinnuetzigkeit endversion.pdf



2 Springer
http://www.springer.com/978-3-658-17569-6

Meue Wohnungsgemeinnitzigkeit
Wege zu langfristig preiswertem und
zukunftsgerechtem Wohnraum
Kuhnert, |.; Leps, O.

2017, XLIX, 605 5. 6 Abb., Softcover
ISEMN: 978-3-658-17569-6



