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Übersicht

Zur Themenstellung

�ŝƐŚĞƌŝŐĞ��ƌĨĂŚƌƵŶŐĞŶ�ŵŝƚ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ

- beim Erwerb von vernachlässigten Häusern

- bei der Übernahme größerer Wohnungsbestände

KƌŐĂŶŝƐĂƟŽŶƐǀ ĂƌŝĂŶƚĞŶ�ǌƵŵ��ƌǁ Ğƌď�ǀ ŽŶ�t ŽŚŶŝŵŵŽďŝůŝĞŶ�ĚƵƌĐŚ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ

- sĂƌŝĂŶƚĞ�ϭ͗ �<ĂƵĨ�ĚƵƌĐŚ�ŶĞƵ�ŐĞŐƌƺŶĚĞƚĞ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ

- sĂƌŝĂŶƚĞ�Ϯ͗ ��ǁ Ğƌď�ĚƵƌĐŚ�ĞŝŶĞ�ďĞƐƚĞŚĞŶĚĞ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ

- sĂƌŝĂŶƚĞ�ϯ ͗ ��ĂĐŚŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ĂůƐ��ǁ ŝƐĐŚĞŶĞƌǁ ĞƌďĞƌ

- sĂƌŝĂŶƚĞ�ϰ͗ ��ĂĐŚŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ĂůƐ�ĚĂƵĞƌŚĂŌĞƌ��ŝŐĞŶƚƺŵĞƌ

D ŝƐĐŚŵŽĚĞůůĞ�ŵŝƚ�ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞŶ��ŝŶƌŝĐŚƚƵŶŐĞŶ�Ĩƺƌ�ĚŝĞ�mďĞƌŶĂŚŵĞ�ŐƌŽƘĞƌ�t ŽŚͲ

nungsbestände

- Variante 5: Kommunale Zweckverbände mit PPP-�ǆŝƚŐĞƐĞůůƐĐŚĂŌĞŶ�ƵŶƚĞƌ��ĞƚĞŝůŝͲ

ŐƵŶŐ�ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞƌ��ŝŶƌŝĐŚƚƵŶŐĞŶ�ĂůƐ�ƚƌĞƵŚćŶĚĞƌŝƐĐŚĞƌ��ǁ ŝƐĐŚĞŶĞƌǁ ĞƌďĞƌ

- Variante 6: Kommunale Zweckverbände PPP-�ǆŝƚŐĞƐĞůůƐĐŚĂŌĞŶ�ƵŶƚĞƌ��ĞƚĞŝůŝŐƵŶŐ�

ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞƌ��ŝŶƌŝĐŚƚƵŶŐĞŶ�ĂůƐ�ĚĂƵĞƌŚĂŌĞƌ��ŝŐĞŶƚƺŵĞƌ

Schlussbemerkung

Jan Kuhnert:

Genossenschaften als Träger für den Erwerb
von vernachlässigten Wohnungsbeständen?

Stellungnahme zur Anhörung der Enquetekommission I
„Wohnungswirtschaftlicher Wandel und neue Finanzinvestoren auf den Woh-

nungsmärkten in NRW“ am 26. Oktober 2012
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Zur Themenstellung

Mit Schreiben vom 20.09.12 wurde der Unterzeichner1 gebeten, eine Stellungnahme zum

^ƟĐŚǁ Žƌƚ�ͣ ' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞn“ abzugeben, die im Fragenkatalog unter Block III „Förderin-

strumente“ behandelt werden soll2.

�ŝĞ�ƚŚĞŵĂƟƐĐŚ�ƐĞŚƌ�ďƌĞŝƚ�ĂƵĨŐĞƐƉĂŶŶƚĞ�Fragestellung der Kommission, in welcher Weise

' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ĞŝŶĞŶ��ĞŝƚƌĂŐ�Ĩƺƌ�ĚŝĞ�ǀ ŽŶ�ĚĞƌ�<ŽŵŵŝƐƐŝŽŶ�ǌƵ�ďĞŚĂŶĚĞůŶĚĞŶ�Wrobleme

leisten können, wurde seitens der Kommission nachträglich noch um das Themenfeld

„(Bürger-Ϳ̂ ƟŌƵŶŐĞŶ͞ �Ğƌǁ ĞŝƚĞƌƚ3. Diese Fragestellung kann im Rahmen dieser Stellung-

nahme nur (noch) kursorisch aufgegriffen werden. 

Der von der Enquetekommission zu behandelnde Themenkomplex, wie auf die beginnen-

de oder drohende Vernachlässigung einer Vielzahl von Wohnanlagen in RW zu reagieren

sei, ist sehr umfassend. Die Fragestellung, ob es „Auffanglösungen“ oder Erwerbsstrate-

gien für die von neuen Finanzinvestoren gehaltenen Wohnungsbestände bzw. für die die-

ƐĞ��ĞƐƚćŶĚĞ�ŚĂůƚĞŶĚĞŶ�' ĞƐĞůůƐĐŚĂŌĞŶ�ŐĞďĞŶ�ŬĂŶŶ͕ �ŝƐƚ�ŝŶ�ĚĞŵ�ŚŝĞƌ�ǌƵ�ƵŶƚĞƌƐƵĐŚĞŶĚĞŶ�hm-

fang neu. Die Kommission hat die Fragestellung dahingehend eingegrenzt, dass Ansatz-

punkte dargestellt werden sollen, durch die „Akteure der Stadtentwicklung bei der Besei-

ƟŐƵŶŐ�ǀ ŽŶ�/ŶƐƚĂŶĚŚĂůƚƵŶŐƐ- und Modernisierungsdefiziten von vernachlässigten bzw. 

verwahrlosten Wohnungsbeständen und bei der Mobilisierung von Problemimmobilien“4

unterstützt werden könnten.

Ein Vorschlag, der aƵĨ�ĚŝĞ�ďŝƐŚĞƌ�ŝŶ�ĚĞƌ�t ŽŚŶƵŶŐƐǁ ŝƌƚƐĐŚĂŌ�ŶŝĐŚƚ�ŐĞŬĂŶŶƚĞƋƵĂŶƟƚĂƟǀ Ğ�

ƵŶĚ�ƋƵĂůŝƚĂƟǀ ĞDimension des Problems eine Antwort geben möchte, muss auf neue Kon-

zepte und Instrumente zugreifen, die bisher in diesem Zusammenhang noch nicht entwi-

ckelt oder eingesetzt wurden. Allerdings kann in dieser Stellungnahme deshalb nicht jedes

Detail abschließend geklärt werden, es werden vielmehr auch Vorschläge unterbreitet, die

für eine Umsetzung zum Teil erst eine Änderung bestehende gesetzlicher sowie finanziel-

ler Regelungen auf Landes- oder Bundesebene zur Voraussetzung haben.

1
�Ğƌ��ƵƚŽƌ�ĚŝĞƐĞƌ�̂ ƚĞůůƵŶŐŶĂŚŵĞ�ǁ Ăƌ�ƵŶĚ�ŝƐƚ�ŝŶ�ǀ ĞƌƐĐŚŝĞĚĞŶĞŶ�&ƵŶŬƟŽŶĞŶ�ŵŝƚ�ĚĞŵ�dŚĞŵĂ��ĞƐƚĂŶĚƐĞƌǁ Ğƌď�

ĚƵƌĐŚ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ��ďĞĨĂƐƐƚ ͗ �̂ Ğŝƚ�ϭϵϴϳ �ƚćƟŐ�ŝŶ�ĚĞƌ��ĞƌĂƚƵŶŐ�ǀ ŽŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�
ƵŶĚ�ŬŽŵŵƵŶĂůĞŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐƵŶƚĞƌŶĞŚŵĞŶ�ĂůƐ�ŐĞƐĐŚćŌƐĨƺŚƌĞŶĚĞƌ�' ĞƐĞůůƐĐŚĂŌĞƌ�ĚĞƌ�<h��<ŽŵŵƵŶĂů- und
hŶƚĞƌŶĞŚŵĞŶƐďĞƌĂƚƵŶŐ�' ŵď, ͖ �ǌǁ ŝƐĐŚĞŶǌĞŝƚůŝĐŚ�ǀ ŽŶ�ϭϵϵϳ �ďŝƐ�ϮϬϬϮ�ŬĂƵĨŵćŶŶŝƐĐŚĞƌ�' ĞƐĐŚćŌƐĨƺŚƌĞƌ�ĚĞƐ�
ƐƚćĚƟƐĐŚĞŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐƵŶƚĞƌŶĞŚŵĞŶƐ�' ĞƐĞůůƐĐŚĂŌ�Ĩƺƌ��ĂƵĞŶ�ƵŶĚ�t ŽŚŶĞŶ�, ĂŶŶŽǀ Ğƌ�ŵď, �;' �, Ϳ͖�ĞŚƌĞŶĂŵt-
ůŝĐŚ�ƐĞŝƚ�ϮϬϬϬ�ĂůƐ�s ŽƌƐŝƚǌĞŶĚĞƌ�ĚĞƐ��ƵŶĚĞƐǀ ĞƌĞŝŶƐ�ǌƵƌ�&ƂƌĚĞƌƵŶŐ�ĚĞƐ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌƐŐĞĚĂŶŬĞŶƐ�Ğ͘s ͘ �ƚćƟŐ͘
2
�ŶůĂŐĞ�;�ďůĂƵĨƉůĂŶƵŶŐ�̂ ƚĂŶĚ�ϭϮ͘ Ϭϵ ͘ ϮϬϭϮ͕ �̂ ͘ �ϰͿ�ǌƵŵ�̂ ĐŚƌĞŝďĞŶ�ĚĞƌ�WƌćƐŝĚĞŶƟŶ�ĚĞƐ�>ĂŶĚƚĂŐƐ�E Žrdrhein-

t ĞƐƞĂůĞŶ
3

Vgl. „Verteiler (Ablaufplanung)“ zur Anhörung am 26.10.12 S. 4 (Anhang zur Einladung E 16/62 der Kom-
missionsvorsitzenden vom 24.10.12), Eingang beim Verfasser am 1.10.12.
4

Fragenkatalog zur Anhörung der Enquetekommission I am 26.10.12, S. 8.
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Die von der Enquetekommission unter Block III „Förderinstrumente“ formulierte Frage-

stellung, soll nach der von der Kommission vorgeschlagenen Differenzierung wie folgt be-

arbeitet werden:

1. ' ĞŐĞŶǁ ćƌƟŐer Sachstand

2. Bisherige Erfahrungen

3. Notwendige Änderungen zur Erhöhung der Wirksamkeit

4. <ŽŶŬƌĞƟƐŝĞƌƵŶŐ�Ĩƺƌ�ĚŝĞ�>ĂŶĚĞƐĞďĞŶĞ�ƵŶĚ��ŝŶƐĐŚćƚǌƵŶŐ�ǀ ŽŶ��ƌĨŽůŐ�ƵŶĚ��ĞŝƚĚĂƵĞƌ͘

Diese Fragen werden in dieser Stellungnahme nicht als Gliederungsvorschlag verwendet

sondern durch Darstellung bisheriger Erfahrungen und deren Auswertung hinsichtlich ih-

res Beitrags für die Beantwortung der Fragestellung der Enquetekommission integriert

bearbeitet. Anschließend werden die konkreten Vorschläge zu bisher noch nicht realisier-

ten Konzepte mit Hinweisen zu eventuell erforderlichen Änderungen bestehender Rege-

lungen entwickelt.

Die nachstehenden Ausführungen behandeln sowohl die Fragestellung,

a) ob einzelne Objekte oder Siedlungen, deren Bestände gefährdet sind, in neue Träger-

ƐĐŚĂŌĞŶ�ƺďĞƌŶŽŵŵĞŶ�ǁ ĞƌĚĞŶ�ŬƂŶŶĞŶ�ƵŶĚ�ǁ ĞůĐŚĞ�ZŽůůĞ�ŚŝĞƌďĞŝ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�

spielen können, aber auch,

b) ob ŝŵŵŽďŝůŝĞŶŚĂůƚĞŶĚĞ�' ĞƐĞůůƐĐŚĂŌĞŶ�ĚĞƌ�&ŝŶĂŶǌŝŶǀ ĞƐƚŽƌĞŶ�ďǌǁ ͘ �ĚĞƌĞŶ�ŝŶ�E Zt �ŐĞůe-

genen Betriebsteile ;KďũĞŬƚŐĞƐĞůůƐĐŚĂŌĞŶͿ�ŽĚĞƌ��ĞƐƚćŶĚĞ�;dĞŝůƉŽƌƞŽůŝos) durch neu zu

ŐƌƺŶĚĞŶĚĞ�hŶƚĞƌŶĞŚŵĞŶ�ŵŝƚ�hŶƚĞƌƐƚƺ ƚǌƵŶŐ�ǀ ŽŶ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�erworben werden

können.

Diese Stellungnahme konzentriert also die Schilderung des Beitrags, den Genossen-

schaŌĞŶ�ƵŶĚ�̂ ƟŌƵŶŐĞŶ�Ĩƺƌ�ĚŝĞ�ǀ ŽŶ�ĚĞƌ��ŶƋƵĞƚĞŬŽŵŵŝƐƐŝŽŶ�ďĞƐĐŚƌŝĞďĞŶĞŶ�&ƌĂŐĞƐƚĞůůƵŶŐ�

leisten können im Wesentlichen auf das Kernthema, ob hier Instrumente zu mobilisieren

oder neu zu schaffen sind, die die beschriebenen vernachlässigten Bestände verantwort-

lich übernehmen, also kaufen können. Bei der Fragestellung, die soeben unter b) be-

schrieben wurde, handelt es sich bei einem anstehenden Ankauf etwa eines ganzen Woh-

nungsbestandes eines Finanzinvestors um Größenklassen von bis zu 100.000 Wohnungen,

die bisŚĞƌ�ƐĞůƚĞŶ�ǀ ĞƌŬĂƵŌ�ǁ ƵƌĚĞŶ͕ �erst recht ŶŝĐŚƚ�ŝŵ�ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞŶ�hŵĨĞůĚ5.

Bisherige Erfahrungen bei Übernahme von vernachlässigten Häusern durch Wohnungs-

genossenƐĐŚĂŌĞŶ

<ĂƵĨ�ǀ ŽŶ�ĞŝŶǌĞůŶĞŶ�' ĞďćƵĚĞŶ�ŽĚĞƌ�ŬůĞŝŶĞƌĞŶ�WŽƌƞŽůŝŽƐ

/Ŷ�ĚŝĞƐĞŵ��ďƐĐŚŶŝƩ �ĚĞƌ�̂ ƚĞůůƵŶŐŶĂhme wird auf Erfahrungen mit dem direkten Erwerb

vernachlässigter WohnungsbesƚćŶĚĞ�ĚƵƌĐŚ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ĞŝŶŐĞŐĂŶŐĞŶ͕ �

5
So beträgt der Bestand DAIG ca. 100.000 in NRW, die GAGFAH hält etwa 20.000 Wohnungen aus NRW in

ihrem Besitz, der Bestand der LEG NRW (Whitehall) ist etwa 90.000 Wohnungen groß und FDL/Immeo ha-
ben ca. 42.000 Wohnungen; alle Angaben nach Stefan Kofner in seinem Gutachten für die Enquetekommis-
sion.
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ǁ ŽďĞŝ�ŚŝĞƌ�ĚĞƌ��ƌǁ Ğƌď�ĚƵƌĐŚ�ďĞƌĞŝƚƐ�ďĞƐƚĞŚĞŶĚĞ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ ebenso wie

ĚĞƌ�ĚƵƌĐŚ�;ŶŽĐŚͿ�ŶĞƵ�ǌƵ�ŐƌƺŶĚĞŶĚĞ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ angesprochen wird. Die

' ƌƺŶƵŶŐƐŝŶŝƟĂƟǀ Ğging bisher in der Regel von den vom Verkauf oder Abriss ihrer Woh-

ŶƵŶŐĞŶ�ďĞĚƌŽŚƚĞŶ�D ŝĞƚĞƌŝŶŶĞŶ�ƵŶĚ�D ŝĞƚĞƌ͘�<ŽŶƐƚƌƵŬƟŽŶĞŶ͕ �ŝŶ�ĚĞŶĞŶ�ĞƌƐƚ�ĂŶĚĞƌĞ�dƌćŐĞƌ

quasi treuhänderisch solche Objekte erwerben und dann an (Bewohner-)Genossen-

ƐĐŚĂŌĞŶ�ƺďĞƌƚƌĂŐĞŶ�ǁ ĞƌĚĞŶ͕ �ǁ ĞƌĚĞŶ�ŝŶ�ĞŝŶĞŵ�ƐƉćƚĞƌen Kapitel dieser Stellungnahme

dargelegt werden.

In der Geschichte der Bundesrepublik ist bereits in früheren Jahren die Übernahme von

kleineren vernachlässigten Wohnungsbeständen durch neugegründete Wohnungsgenos-

ƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ĚŝƐŬƵƟĞƌƚ�ǁ ŽƌĚĞŶ͘ ��ƌƐƚĞ��ŶƐćƚze wurden im Zusammenhang mit Hausbeset-

zungen Anfang der 1980er Jahre in (West-Ϳ�ĞƌůŝŶ�ƵŶĚ�ƐƉćƚĞƌ�ŝŶ�, ĂŵďƵƌŐ��ĞŶƚǁ ŝĐŬĞůƚ͘ ��ŬƟͲ

vistInnen gründeten kleine Vereine, um einzelne Wohnhäuser zu übernehmen. Ergänzend

wurden in wenigen Städten eine DachgenossenschĂŌ�Ĩƺƌ�ĞŝŶen (professionelleren) Ver-

bund über die einzelnen Hausprojekte hinaus gegründet, die für Verwaltung und gegen-

ƐĞŝƟŐĞ�hŶƚĞƌƐƚƺ ƚǌƵŶŐ�ĚĞƌ�WƌŽũĞŬƚĞ�;z. B. in Berlin: Luisenstadt eG und in Hamburg: Schan-

ze eG) genutzt wurde und wird. Viele diese Projekte wurden durch professionelle Berater

und Beratungsfirmen unterstützt. Für die Gründungsberatung gab es auf in einzelnen 

Ländern eine spezielle Zuschussförderung.

Grundlage der damaligen �ŬƟǀ ŝƚćƚ�ǁ ĂƌĞŶ�ŝ͘Ě͘ Z ͘ ��ĞŵƺŚƵŶŐĞŶ�zur Übernahme einzelner

Häuser oder von nahe bei einander liegenden Objekten bzw. kleineren Siedlungen, da die-

se als z.B. in Sanierungsgebieten als Treuhandvermögen für späteren Abriss erworben wa-

ren und anschließend vernachlässigt wurden. Die Erfahrung mit diesen neuen Wohnungs-

genossensĐŚĂŌĞŶ͕ �ǌƵ�ĚĞŶĞŶ�ĂƵĐŚ�jene EĞƵŐƌƺŶĚƵŶŐĞŶ�ǌćŚůĞŶ͕ �ĚŝĞ�ĂůƐ�' ĞŵĞŝŶƐĐŚĂŌƐƉƌo-

jekte Neubauten errichtet haben, belegen, dass solche Unternehmen als Partner für die

„Mobilisierung von Problemimmobilien“ (Fragestellung der Enquetekommission) gewon-

nen werden können, falls einzelne Gebäude oder kleinere Wohnanlagen auf Basis der Ini-

ƟĂƟǀ Ğ�ǀ ŽŶ��Ğǁ ŽŚŶĞƌŝŶŶĞŶ�ƵŶĚ��Ğǁ ŽŚŶĞƌŶ�ŝŶ�ĞŝŶĞ�ŶĞƵĞ�dƌćŐĞƌƐĐŚĂŌ�ƺďĞƌŶŽŵŵĞŶ�ǁ Ğr-

den sollen, um eine behutsame Modernisierung der vernachlässigten Bestände von Fi-

nanzinvestoren durchzufühƌĞŶ�ƵŶĚ�ŬƺŶŌŝŐ�ĞŝŶĞ�ƐŽůŝĚĞ�sĞƌǁ ĂůƚƵŶŐ�ƵŶĚ�/ŶƐƚĂŶĚŚĂůƚƵŶŐ�ǌƵ�

gewährleisten.

�ĞƌĂƌƟŐĞ�/ŶŝƟĂƟǀ ĞŶ werden – ǁ ĞŐĞŶ�ĚĞƐ�/ŶŝƟĂƚŽƌĞŶŬƌĞŝƐĞƐ�– „MietergenossenƐĐŚĂŌĞŶ͞ �

genannt, obwohl es sich nach erfolgreicher Objektübernahme um Wohnungsgenossen-

ƐĐŚĂŌĞŶ�ŚĂŶĚĞlt, die den bisherigen Mietern die Objekte zur Wohnnutzung zur Verfügung

stellt. Die bestehenden Mietverträge werden übernommen und fortgeführt, eine Mit-

ŐůŝĞĚƐĐŚĂŌ�ŝŶ�ĚĞƌ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ŝƐƚ�ǌƵƌ�&ŽƌƚƐĞƚǌƵŶŐ�ĚĞƐ�D ŝĞƚǀ ĞƌƚƌĂŐĞƐ�ŶŝĐŚƚ�

erforderlich. AllĞƌĚŝŶŐƐ�ŬƂŶŶĞŶ�ĚŝĞ�ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞŶ�D ŝƚĞŶƚƐĐŚĞŝĚƵŶŐƐƌĞĐŚƚĞ�ŶƵƌ�ĂůƐ�

' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌƐŵŝƚŐůŝĞĚ�ĂƵƐŐĞƺďƚ�ǁ ĞƌĚĞŶ͘ �/Ŷ�ĚĞƌ�ZĞŐĞů�ǁ ŝƌĚ�ďĞŝ�' ƌƺŶĚƵŶŐ�ǀ ĞƌĞŝŶďĂƌƚ͕ �

ĚĂƐƐ�ŶĞƵ�ĞŝŶǌŝĞŚĞŶĚĞ�, ĂƵƐŚĂůƚĞ�D ŝƚŐůŝĞĚ�ďĞŝ�ĚĞƌ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ǁ ĞƌĚĞŶ�ŵƺƐƐĞŶ͘ �̂ ŽůĐŚĞ�

bewohnergetragenĞŶ�;ŶĞƵĞŶͿ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ŬƂŶŶĞŶ�ǀ ŽŶ�ĞŝŶǌĞůŶĞŶ�D ĞŚr-

familienmiethäusern oder einem Ensemble von Gebäuden bis hin zu größeren Siedlungen

mit mehreren Hundert Wohnungen gehen. �ŝĞƐĞƌ�<ƌĞŝƐ�ǀ ŽŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ͕ �

der sich in den letzten drei Jahrzehnten gegründet hat, hat einen enormen organisatori-
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ƐĐŚĞŶ�ƵŶĚ�Į ŶĂŶǌŝĞůůĞŶ��ƵĨǁ ĂŶĚ�ďĞŝ�ĚĞƌ�' ƌƺŶĚƵŶŐ�ďĞǁ ćůƟŐĞŶ�ŵƺƐƐĞŶ͘ ��ŝĞ�ĞŵƉŝƌŝƐĐŚ�ďe-

legte Erfahrung hat gezeigt, „dass die Neugründung von t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ŝŶ�

der Regel nicht ohne staatliche Unterstützung zu realisieren ist.“6 Darüber hinaus ist bei

ĚŝĞƐĞŶ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ͕ �ĂƵĐŚ�ǁ ĞŐĞŶ�ĚĞƌ�ĞƌƐƚ�ƚĞŝůǁ ĞŝƐĞŶ�dŝůŐƵŶŐ�ĚĞƌ��ŶŬĂƵĨƐŬƌĞĚŝƚĞ͕�Ği-

ŶĞ�ƌĞůĂƟǀ Ğ��ŝŐĞŶŬĂƉŝƚĂůƐĐŚǁ ćĐŚĞ�ǌƵ�ǀ ĞƌǌĞŝĐŚŶĞŶ͕ �ĚŝĞ�ĞŝŶĞ�D ŽďŝůŝƐŝĞƌƵŶŐ�ƐŽůĐŚĞƌ�ŬůĞŝŶĞƌĞŶ�

t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌen für weitere Bestandsankäufe von vernachlässigten Wohnge-

bäuden erschwert.

�ŝŶĞ�E ƵƚǌƵŶŐ�ƐŽůĐŚĞƌ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ĂůƐ�WĂƌƚŶĞƌ�ďĞŝ�ĚĞƌ�D ŽďŝůŝƐŝĞƌƵŶŐ�ǀ ŽŶ�

WƌŽďůĞŵŝŵŵŽďŝůŝĞŶ�ƐĞƚǌƚ�ĂƵƐ�̂ ŝĐŚƚ�ĚĞƐ�sĞƌĨĂƐƐĞƌƐ�ĞŝŶĞ�ĂŬƟǀ Ğ�hŶƚĞƌƐƚƺƚǌƵŶŐ�ĚƵƌĐŚ��ŝŶƌŝĐh-

tungen des Landes sowie die Bereitstellung von entsprĞĐŚĞŶĚĞŶ�&ƂƌĚĞƌŵŝƩĞůŶ�ǀ ŽƌĂƵƐ͘ �

Auf diese Fragestellung wird noch an späterer Stelle eingegangen. Auch die Darstellung

von Reichweite und Struktur dieses Ansatzes für die Beantwortung der Fragestellung der

Enquetekommission wird noch in einem Übersichtsraster an späterer Stelle erfolgen.

�ŝŶĞŶ�ĨƂƌĚĞƌŶĚĞŶ��ĞŝƚƌĂŐ�ǌƵƌ�' ƌƺŶĚƵŶŐ�ǀ ŽŶ�ĚĞƌĂƌƟŐĞŶ�ŶĞƵĞŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞn-

schaŌĞŶ�ŬƂŶŶĞŶ��ƺƌŐĞƌƐƟŌƵŶŐĞŶ�ůĞŝƐƚĞŶ͕ �ǁ ĞŶŶ�ƐŝĞ�ŝŶ�ĚĞƌ�ďĞƚƌĞī ĞŶĚĞŶ�<ŽŵŵƵŶĞ�ďĞƌĞŝƚƐ�

ĂŬƟǀ �ƐŝŶĚ͘ �/Ŷ�ŝŚŶĞŶ�ǁ ŝƌĚ�ďƺƌŐĞƌƐĐŚĂŌůŝĐŚĞƐ��ŶŐĂŐĞŵĞŶƚ�gebündelt und gepflegt. Die Ber-

telsmann-^ƟŌƵŶŐ�ŚĂƚ�ĚŝĞƐ�ƐŽ�ĚĞĮ ŶŝĞƌƚ͗ �ͣ �ŝŶĞ��ƺƌŐĞƌƐƟŌƵŶŐ�ĞƌďƌŝŶŐƚ�ŝŚƌĞ�>ĞŝƐƚƵŶŐĞŶ�Ɛo-

ǁ ŽŚů�ĚƵƌĐŚ�ĚŝĞ�sĞƌŐĂďĞ�ǀ ŽŶ�&ƂƌĚĞƌŵŝƩĞůŶ�Ĩƺƌ�ǀ ŽƌŚĂŶĚĞŶĞ�ŐĞŵĞŝŶŶƺƚǌŝŐĞ��ŝŶƌŝĐŚƚƵŶŐĞŶ�

und OrganisaƟŽŶĞŶ�ĂůƐ�ĂƵĐŚ�ŽƉĞƌĂƟǀ �ĚƵƌĐŚ�ĞŝŐĞŶƐƚćŶĚŝŐĞ�WƌŽũĞŬƚĂƌďĞŝƚ ͘ “7 Sie sind örtlich

recht unterschiedlich aufgestellt und gehen von Förderung externer Projekte über die

sĞƌǁ ĂůƚƵŶŐ�ǀ ŽŶ�Ɖƌŝǀ ĂƚĞŶ�̂ ƟŌƵŶŐen8 und über die Verbesserung der Chancen vor allem

jüngerer Menschen9 bis zur Förderung einzelner Personen. �ƺƌŐĞƌƐƟŌƵŶŐĞŶ�ŬƂŶŶĞŶ�Ɛo-

wohl die Gründung ŶĞƵĞƌ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�durch finanzielle Zuwendungen 

fördern, ĂďĞƌ�ĂƵĐŚ�ŝŚƌĞ�ŝŶ�ĚĞƌ�ZĞŐĞů�ŐƵƚĞŶ��ĞǌŝĞŚƵŶŐĞŶ�ǌƵƌ�ƐƚćĚƟƐĐŚĞŶ�P ī ĞŶƚůŝĐŚŬĞŝƚ�Ğŝn-

setzen, um zuŵ��ĞŝƐƉŝĞů�ĨƂƌĚĞƌŶĚĞ�D ŝƚŐůŝĞĚĞƌ�Ĩƺƌ�ĚŝĞ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ĞŝŶǌƵǁ ĞƌďĞŶ͘ �

Deutlich geeigneter für die Mobilisierung als Partner bei der Übernahme gefährdeter

Wohnungsbestände ƐŝŶĚ�ĚŝĞ�ͣ ƚƌĂĚŝƟŽŶĞůůĞŶ͞ t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ŝŶ�E Zt . Aller-

dings sind die rund 30Ϭ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ƐĞŚƌ�ƵŶƚĞƌƐĐŚŝĞĚůŝĐŚ�ĂƵfgestellt: 125

t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ďĞǁ ŝƌƚƐĐŚĂŌĞŶ�ƵŶƚĞƌ�ϱϬϬ�ĞŝŐĞŶĞ�t ŽŚŶƵŶŐĞŶ͕ �ƐŝŶĚ�ĂůƐŽ�ŶƵƌ�

Ĩƺƌ�ĚŝĞ�mďĞƌŶĂŚŵĞ�ĞŝŶǌĞůŶĞƌ�ŝŶ�ŝŚƌĞƌ�EĂĐŚďĂƌƐĐŚĂŌ�ůŝĞŐĞŶĚĞƌ�' ĞďćƵĚĞansprechbar. Als

Partner für die UnterstƺƚǌƵŶŐ�ǀ ŽŶ�/ŶŝƟĂƟǀ ĞŶ�ǌƵŵ��ƌǁ Ğƌď�ǀ ŽŶ�ŐƌƂƘĞƌĞŶ��ĞƐƚćŶĚĞŶ�ĂƵƐ�

ĚĞŵ��ĞƐŝƚǌ�ǀ ŽŶ�&ŝŶĂŶǌŝŶǀ ĞƐƚŽƌĞŶ�ŬƂŶŶĞŶ�ĞŚĞƌ�ĚŝĞ�Į ŶĂŶǌŬƌćŌŝŐĞŶ�ŐƌŽƘĞŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐe-

6
t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�– WŽƚĞŶƟĂůĞ�ƵŶĚ�WĞƌƐƉĞŬƟǀ ĞŶ͕ ��ĞƌŝĐŚƚ�ĚĞƌ��ǆƉĞƌƚĞŶŬŽŵŵŝƐƐŝŽŶ�t ŽŚŶƵŶŐs-

ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ͕ ��ĞƌůŝŶ�2004, S. 663.
7

Quelle ŚƩ Ɖ͗ ͬ ͬ ǁ ǁ ǁ ͘ ďĞƌƚĞůƐŵĂŶŶ-ƐƟŌƵŶŐ͘ĚĞͬ ĐƉƐͬ ƌĚĞͬ ǆĐŚŐͬ ďƐƚͬ ŚƐ͘ǆƐůͬϯϮϭ͘ Śƚŵ . 1996 wurde von Reinhard
Mohn, dem Gründer der Bertelsmann-^ƟŌƵŶŐ͕�ǌƵƐĂŵŵĞŶ�ŵŝƚ�ĚĞƌ�̂ ƚĂĚƚ�' ƺ ƚĞƌƐůŽŚ�ĚŝĞ�ĞƌƐƚĞ��ƺƌŐĞƌƐƟŌƵŶŐ�
in Deutschland gegründet.
8

So z.B. ĚŝĞ��ƺƌŐĞƌƐƟŌƵŶŐ�ŝŶ�, ĂŶŶŽǀ Ğƌ�ĂƵĐŚ�ƺďĞƌ�ĞŝŶĞ�ͣ ^ƟŌƵŶŐƐǌĞŶƚƌƵŵ�, ĂŶŶŽǀ Ğƌ�' ŵď, ͞ �ƵŶƚĞƌ�
ŚƩ Ɖ͗ ͬ ͬ ǁ ǁ ǁ ͘ ďƵĞƌŐĞƌƐƟŌƵŶŐ-hannover.de/
9
�ŝĞ��ƺƌŐĞƌ̂ ƟŌƵŶŐ�, ĂŵďƵƌŐ�ǀ ĞƌƐƚĞŚƚ�ĚŝĞƐ�ĚĞƌǌĞŝƚ�ĂůƐ�ŝŚƌĞ�, ĂƵƉƚĂƵĨŐĂďĞ�;ŚƩ Ɖ͗ ͬ ͬ ǁ ǁ ǁ ͘ ďƵĞƌŐĞƌƐƟŌƵŶŐ-

hamburg.de/home/)
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ŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ŐĞǁ ŽŶŶĞŶ�ǁ ĞƌĚĞŶ͕ �ǁ ŽďĞŝ�ŝŶ�E Zt �ŶƵƌ�ƐŝĞďĞŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶͲ

ƐĐŚĂŌĞŶ�ŵĞŚƌ�ĂůƐ�ϱ͘ ϬϬϬ�t ŽŚŶƵŶŐĞŶ�ŚĂďĞŶ͘ 10

�ĞƐƚĞŚĞŶĚĞ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ŬƂŶŶĞŶ�ĚĂŶŶ�ĂůƐ�WĂƌƚŶĞƌ�ŐĞǁ ŽŶŶĞŶ�ǁ ĞƌĚĞŶ͕ �

wenn:

- die in Frage kommenden Gebäude im Umfeld von Siedlungen liegen, die

ďĞƌĞŝƚƐ�ǀ ŽŶ�ĚĞƌ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ǀ Ğƌǁ ĂůƚĞƚ�ǁ ĞƌĚĞŶ

- ĚŝĞ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ŚŝŶƐŝĐŚƚůŝĐŚ�ĚĞƌ��ƵƐƐƚĂƩ ƵŶŐ�ŵŝƚ��ŝŐĞŶŬĂƉŝƚĂů�ƺďĞƌ�ĞŝŶ�

ausreichendes Polster verfügen kann, weil z. B. Altbestände ausfinanziert 

ƐŝŶĚ�ƵŶĚ�ƌĞůĂƟǀ �ǁ ĞŶŝŐ�EĞƵďĂƵ�ŝŶ�ĚĞŶ�ǀ ĞƌŐĂŶŐĞŶĞŶ�:ĂŚƌĞŶ�ďĞƚƌŝĞďĞŶ�

wurde.

- �ŝŶĞ��ĞƌĞŝƚƐĐŚĂŌ�ĚĞƌ�ďĞƌĞŝƚƐ�ŶƵƚǌĞŶĚĞŶ�D ŝƚŐůŝĞĚĞƌ�ĚĞƌ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐͲ

ƐĞŶƐĐŚĂŌ�ŐĞŐĞďĞŶ�ŝƐƚ�ŽĚĞƌ�ŐĞƐĐŚĂī ĞŶ�ǁ ĞƌĚĞŶ�ŬĂŶŶ͕ �ƐŝĐŚ�Ĩƺƌ�– noch nicht

–�ĚĞƌ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ĂŶŐĞŚƂƌĞŶĚĞ��Ğǁ ŽŚŶĞƌ�ĚĞƌ�ǀ ĞƌŶĂĐŚůćƐƐŝŐƚĞŶ��ĞͲ

ƐƚćŶĚĞ�ĚƵƌĐŚ��ĞƌĞŝƚƐƚĞůůƵŶŐ�ǀ ŽŶ�ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞŵ�<ĂƉŝƚĂů�ǌƵ�ĞŶŐĂͲ

gieren.

�ĂƐ��ŝĞů�ĚĞƐ�ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞŶ�hŶƚĞƌŶĞŚŵĞŶƐ�ŝƐƚ�ĚŝĞ�ŶĂĐŚ�Α�ϭ�;ϭͿ�ĚĞƐ�' ĞŶŽƐƐĞŶͲ

ƐĐŚĂŌƐŐĞƐĞƚǌĞƐ�ĚŝĞ�ǁ ŝƌƚƐĐŚĂŌůŝĐŚĞ�&ƂƌĚĞƌƵŶŐ�ĚĞƌ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌƐŵŝƚŐůŝĞĚĞƌ͕�ďĞŝ�t ŽŚͲ

ŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ĚƵƌĐŚ�ĚŝĞ��ĞƌĞŝƚƐƚĞůůƵŶŐ�ƐŝĐŚĞƌĞŶ�ƵŶĚ�ƉƌĞŝƐǁ ĞƌƚĞŶ�t ŽŚŶĞŶƐ͘ ��ĂͲ

ďĞŝ�ŝƐƚ�ĚŝĞ�ǌĞŶƚƌĂůĞ��ƵĨŐĂďĞ�ĚĞƐ�ǁ ŝƌƚƐĐŚĂŌůŝĐŚĞŶ��ƌŚĂůƚƐ�ĚĞƐ�ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞŶ�hŶƚĞƌͲ

ŶĞŚŵĞŶƐ͕ �Ƶ͘ Ă͘ �ĚƵƌĐŚ�ĚŝĞ��ƌǁ ŝƌƚƐĐŚĂŌƵŶŐ�ǀ ŽŶ�mďĞƌƐĐŚƺƐƐĞŶ�ƵŶĚ�ZƺĐŬůĂŐĞŶ�ŵŝƚ�ĚĞŵ��ŝĞů�

abzugleichen, auch soziale und kulturelle Leistungen für die Mitglieder anzubieten. Dies

wird in nachfolgendem Schaubild11 verdeutlicht:

�ŝĞ�D ŽďŝůŝƐŝĞƌƵŶŐ�ǀ ŽŶ�ďĞƌĞŝƚƐ�ůĂŶŐũćŚƌŝŐ�ďĞƐƚĞŚĞŶĚĞŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�Ĩƺƌ�ĚŝĞ�

mďĞƌŶĂŚŵĞ�ǀ ŽŶ�ǀ ĞƌŶĂĐŚůćƐƐŝŐƚĞŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐďĞƐƚćŶĚĞŶ�ŵƵƐƐ�ĂůƐŽ�ĂŶ�ĚŝĞ��ĞƌĞŝƚƐĐŚĂŌ�ĚĞƌ�

ũĞƚǌŝŐĞŶ�D ŝƚŐůŝĞĚĞƌ�ĂƉƉĞůůŝĞƌĞŶ͕ �ŵƂŐůŝĐŚĞƌǁ ĞŝƐĞ�ǌƵ�' ƵŶƐƚĞŶ�ǀ ŽŶ�ŬƺŶŌŝŐĞŶ�D ŝƚŐůŝĞĚĞƌŶ�ĂƵĨ�

10
�sĞƌďĂŶĚƐĚŝƌĞŬƚŽƌ��ƵƌŐŚĂƌĚ�̂ ĐŚŶĞŝĚĞƌ͕�ǀ Ěǁ �ZŚĞŝŶůĂŶĚ�t ĞƐƞĂůĞŶ�Ğ͘s ͘ ͗ �WĞƌƐƉĞŬƟǀ ĞŶ�Ĩƺƌ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ͕ �

Vortrag in Münster 11.11.2003
11
�Y ƵĞůůĞ͗��ŶĂůǇƐĞ�Θ�<ŽŶǌĞƉƚĞ�' ŵď, ͕ �ŝŶ͗ ��ǆƉĞƌƚĞŶŬŽŵŵŝƐƐŝŽŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ͕ �Ă͘ Ă͘ K ͘ ͕ �̂ ͘ �ϱϰ͘



7

eine schon geplante Modernisierung zu verzichten, um Überschüsse vergangener Jahre

Ĩƺƌ�ĚŝĞ�&ŝŶĂŶǌŝĞƌƵŶŐ�ĞŝŶĞƐ�ƐŽůĐŚĞŶ��ŶŬĂƵĨƐ�ǌƵ�ŝŶǀ ĞƐƟĞƌĞŶ͘ �Dies wäre die Verfolgung sozia-

ůĞƌ��ŝĞůĞ�ĚĞƌ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ͕ �ǀ ŽŶ�ĚĞŶĞŶ�ĂďĞƌ�;ǌƵŶćĐŚƐƚͿ�ŶŝĐŚƚ�bisherige Mitglieder profi-

ƟĞƌĞŶ͘ �/Ŷ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ͕ �ĚŝĞ�ĞŝŶĞ�ĂŬƟǀ Ğ�<ŽŵŵƵŶŝŬĂƟŽŶ�ĚĞƌ�D ŝƚŐůŝĞĚĞƌ�Ƶn-

ƚĞƌ�ĞŝŶĂŶĚĞƌ�ƵŶĚ�ŵŝƚ�ĚĞŵ�sŽƌƐƚĂŶĚ�ƉŇĞŐĞŶ͕ �ĂůƐŽ�ĚĞŶ�ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞŶ�ͣ ' ĞĚĂŶŬĞŶ͞ �

ĂŬƟǀ �ůĞďĞŶ͕ �ǁ ŝƌĚ�ĞƐ�ƐŝĐŚĞƌůŝĐŚ�Ĩƺƌ�ĚĞŶ�sŽƌƐƚĂŶĚ�ůĞŝĐŚƚĞƌ�ƐĞŝŶ͕ �ŝŶ�ĚĞŶ�ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞŶ�

Gremien (Aufsichtsrat und Vertreter- oder Generalversammlung) eine Mehrheit für einen

�ŶŬĂƵĨ�ǌƵ�ĞƌƌĞŝĐŚĞŶ͕ �ĂůƐ�ďĞŝ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ͕ �ďĞŝ�ĚĞŶĞŶ�ĚŝĞ�<ŽŵŵƵŶŝŬĂƟŽŶ�

ŶƵƌ�ǌǁ ŝƐĐŚĞŶ�ĚĞŶ�sĞƌƚƌĞƚĞƌŶ�ĂƵĨ�ĚĞƌ�sĞƌƚƌĞƚĞƌǀ ĞƌƐĂŵŵůƵŶŐ�ƵŶĚ�ĚĞŵ�sŽƌƐƚĂŶĚ�ƐƚĂƪ ŝŶĚĞƚ͘ �

Auch hier ŬƂŶŶĞŶ��ƺƌŐĞƌƐƟŌƵŶŐĞŶ�ĞŝŶĞŶ�ŵŽďŝůŝƐŝĞƌĞŶĚĞŶ�&ĂŬƚŽƌ�ĚĂƌƐƚĞůůĞŶ͕ �ǁ ĞŶŶ�ƐŝĞ�ƐŝĐŚ�

ƵŶƚĞƌƐƚƺƚǌĞŶĚ�ŝŶ�ĚŝĞƐĞ�<ŽŵŵƵŶŝŬĂƟŽŶ�ŵŝƚ�ĚĞŶ�D ŝƚŐůŝĞĚĞƌŶ�ǌƵƌ�t ĞƌďƵŶŐ�Ĩƺƌ�ĚĞŶ�ŐĞƉůĂn-

ten Ankauf von vernachlässigten Wohngebäuden einschalten.

Schwierig wird es allerdings für WohŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ͕ ��ĞƐƚćŶĚĞ�ǌƵ�Ğƌǁ ĞƌďĞŶ͕ �ĚŝĞ�

ĂƵƘĞƌŚĂůď�ŝŚƌĞƐ�ƂƌƚůŝĐŚĞŶ�' ĞƐĐŚćŌƐŬƌĞŝƐĞƐ�ůŝĞŐĞŶ͘ ��ŝĞ�ŵĞŝƐƚĞŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞn-

schaŌen in Deutschland haben einen relaƟǀ �ĞŶŐ�ďĞŐƌĞŶǌƚĞŶ�t ŝƌŬƵŶŐƐŬƌĞŝƐ, der sich in der

Regel auf das Gebiet der einzelnen Stadt bzw. Gemeinde oder vereinzelt auch eines Krei-

ses bezieht12. �ƵĐŚ�ĚŝĞ��ƺƌŐĞƌƐƟŌƵŶŐĞŶ�ƐŝŶĚ�ŶƵƌ�ŝŵ��ĞƌĞŝĐŚ�ĚĞƌ�̂ ƚĂĚƚ�ƚćƟŐ͕�ŝŶ�ĚĞŶĞn sie

ihren Sitz haben und für diese sie sich gegründet haben.

Für den Erwerb vernachlässigter Siedlungen wird eine WohnungsŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ aller-

dings nie den Preis eines konkurrierenden Bieters zahlen können, wenn dieser nach An-

ŬĂƵĨ�ĂƵĨ�ĞŝŶĞ�ͣWƌŝǀ ĂƟƐŝĞƌƵŶŐ͞ �ĚƵƌĐŚ�hŵǁ ĂŶĚůƵŶŐ�ŝŶ�t ŽŚŶĞŝŐĞŶƚƵŵ�ƵŶĚ��ŝŶǌĞůǀ ĞƌŬĂƵĨ�ĚĞƌ�

t ŽŚŶƵŶŐ�ƐĞƚǌƚ͘ ��ŝĞ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�Ğƌǁ ŝƌďƚ�– dies ist die Vorgabe aus ihrer Satzung – die

Wohnungen, um darin die jetzigen Mieter weiter mit Wohnraum zu versorgen, allerdings

mit dem Ziel, dass diese Miete (wie auch die später hinzuziehenden) Mitglieder der Ge-

ŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ǁ ĞƌĚĞŶ�ƵŶĚ�ƐŽ�ǁ ŝĞĚĞƌ�ĚĂƐ�ĚƵƌĐŚ�ĚĞŶ�<ĂƵĨ�ƌĞĚƵǌŝĞƌƚĞEigenkapital durch

ŶĞƵĞ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌƐĂnteile nachträglich wieder aufzufüllen.

hŶƚĞƌ�ĚĞƌ�sŽƌĂƵƐƐĞƚǌƵŶŐ͕�ĚĂƐƐ�ĚŝĞ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ƺďĞƌ�ŐĞŶƵŐ�ĞŝŶƐĞƚǌďĂƌĞƐ��i-

ŐĞŶŬĂƉŝƚĂů�ǀ ĞƌĨƺŐƚ͕ �ǁ ŝƌĚ�ƐŝĞ�ĞŝŶĞŶ�<ĂƵĨƉƌĞŝƐ�ĚĞĮ ŶŝĞƌĞŶ͕ �ĚĞƌ�ĂƵĨ�ĚĞƌ��ĂƐŝƐ�ĚĞƌ�ĚĞƌǌĞŝƟŐĞŶ�

Miete kalkuliert ist und die nachzuholenden Instandhaltungsmaßnahmen oder eventuel-

len Modernisierungsaufwendungen als Kaufpreisminderung ansetzt. Ein Investor, der die

�ĞƐƚćŶĚĞ�ŽŚŶĞ�ŶĂĐŚŚŽůĞŶĚĞ�/ŶƐƚĂŶĚƐĞƚǌƵŶŐ�ďĞǁ ŝƌƚƐĐŚĂŌĞŶ�ǁ ŝůů͕�ŬĂŶŶ�ĚĂŚĞƌ�– auch ohne

das Ziel späteren Einzelvertriebs als Wohnungseigentum – ein höheres Kaufangebot un-

ƚĞƌďƌĞŝƚĞŶ�ĂůƐ�ĚŝĞƐ�ĞŝŶĞƌ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ŵƂŐůŝĐŚ�ŝƐƚ ͕ �ĚĂ�ĚŝĞƐĞ�ĂƵĐŚ�ǁ ĞŐĞŶ�ĚĞƐ�' ůĞŝĐŚďe-

handlungsgrundsatzes aller Mitglieder die anzukaufenden Wohnungen wieder in einen

„normalen“ Zustand versetzen muss. Welche noch zu schaffenden ergänzenden Instru-

mente hier eingesetzt werden könnten, um diĞƐĞŶ�ŬŽŶƐƟƚƵƟŽŶĞůů�ďĞĚŝŶŐƚĞŶ�t ĞƩ ďe-

werbsnachteil ĚĞƌ�ƐŽǌŝĂů�ǀ ĞƌƉŇŝĐŚƚĞƚĞŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ĂƵƐǌƵŐůĞŝĐŚĞŶ͕ �ƐŽůů�ŝŵ�

späteren AbschnŝƩ �ĚŝĞƐĞƌ�̂ ƚĞůůƵŶŐŶĂŚŵĞ�ĚĂƌŐĞƐƚĞůůƚ�ǁ ĞƌĚĞŶ͘

12
Nur vereinzelt sind WohnungsgenosƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ŵŝƚ�ĞŝŶĞŵ�ƺďĞƌƌĞŐŝŽŶĂůĞŶ��ĞǌƵŐ�ƚćƟŐ͕�ƐŽ�ǌ͘�͘ �ĚŝĞ�t Ăn-

ŬĞŶĚŽƌĨĞƌ��ĂƵŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�Ĩƺƌ�̂ ĐŚůĞƐǁ ŝŐ-Holstein eG aus Kiel.
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Erfahrungen bei der Übernahme größerer Wohnungsbestände

�ŝĞ��ĞďĂƩĞ�Ƶŵ�ĚŝĞ�EĞƵĞ�, ĞŝŵĂƚ

Bereits im Zusammenhang mit der Krise der Neuen Heimat Anfang der 1980er Jahre wur-

den erstmals Konzepte für eine Übernahme von Wohnungen des sozialen Wohnungsbaus

ĚƵƌĐŚ�ǀ ŽŶ�ĚĞŶ�D ŝĞƚĞƌŶ�ŶĞƵ�ŐĞŐƌƺŶĚĞƚĞ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ĚŝƐŬƵƟĞƌƚ.13

Diesen Überlegungen lag der Verkauf 1986 durch den DGB bzw. die BGAG an einen nach

einhelliger öffentlicher Einschätzung fachlich nicht handlungsfähigen Käufer zu Grunde, 

bei dem die erwerbende Schiesser-' ƌƵƉƉĞ�ĂƵĐŚ�ĚŝĞ��ŝůĚƵŶŐ�ĞŝŶĞƌ�ͣ ' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�Ĩƺƌ�

Vermögensbildung“ ins Gespräch brachte.14 /Ŷ�ZĞĂŬƟŽŶ�ĂƵĨ�ĚŝĞƐĞŶ – nach massiver öffent-

ůŝĐŚĞƌ�<ƌŝƟŬ�ƌƺĐŬĂďŐĞǁ ŝĐŬĞůƚĞŶ�- „Panikverkauf“ wurde seitens der Mehrzahl der (west-)

ĚĞƵƚƐĐŚĞŶ��ƵŶĚĞƐůćŶĚĞƌ�ĞŝŶĞ��ŶŬĂƵĨƐƐƚƌĂƚĞŐŝĞ�ĞŶƚǁ ŝĐŬĞůƚ�ƵŶĚ�ƺďĞƌ�ǁ ŝƌƚƐĐŚĂŌůŝĐŚ�ƚƌĂŐďa-

re Kaufpreise mit dem DGB als Besitzer der Neuen Heimat (NH) verhandelt15 und eine

ZĞŝŚĞ�ǀ ŽŶ��ƵŶĚĞƐůćŶĚĞƌŶ�ŬĂƵŌĞŶ�ĚŝĞ�ƌĞŐŝŽŶĂůĞŶ��ĞƐƚćŶĚĞ�ĚĞr NH, so übernimmt auch

das Land NRW im Dezember 1987 ƺďĞƌ�ĚŝĞ�>ĂŶĚĞƐĞŶƚǁ ŝĐŬůƵŶŐƐŐĞƐĞůůƐĐŚĂŌ�>�' zum Be-

trag von 1 DM die 37.000 Wohnungen der Neuen Heimat NRW.

Die seit 1984 intensiv laufenden Verhandlungen ƺďĞƌ�ĚŝĞ��ƵŬƵŶŌ�ĚĞƌ�EĞƵĞŶ�, ĞŝŵĂƚ�ǁ a-

ren auf der Grundlage des Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetzes (WGG)16 geführt worden,

das u.a. vorsah, dass ein Verkäufer eines vom WGG erfassten Wohnungsunternehmens

nur seine Kapitaleinlage und nicht die aktuelle Marktwerte des Anlagevermögens erhalten

konnte (sog. geŶĞƌĂƟŽŶƐƺďĞƌŐƌĞŝĨĞŶĚĞƐ�t ŽŚŶƵŶŐƐǀ ĞƌŵƂŐĞŶͿ�und die Veräußerung we-

gen der gewährten Steuerbefreiungen eigentlich nur an ein anderes Unternehmen im Gel-

tungsbereich des WGG erfolgen konnte. Diese gesetzlichen Schutzregeln bedeuteten, dass

die in ĂƩ ƌĂŬƟǀ Ğn Lagen höheren Vermögenswerte nicht realisiert werden konnten und

somit auch die Kaufpreise bzw. Mieten sich in Grenzen hielten. Darüber hinaus sah das

WGG auch nach Auslaufen von Bindungen aus der Förderung von Sozialwohnungen, eine

nur kostendeckende Miete vor, die eine mögliche Verzinsung des eingesetzten Eigenkapi-

tals auf vier Prozent beschränkte und so als „Kostenmiete“ eine schnelle Mieterhöhung

ŶĂĐŚ�sĞƌŬĂƵĨ�ĨĂŬƟƐĐŚ�ĂƵƐƐĐŚůŽƐƐund insgesamt sich dämpfend auf die Entwicklung von

Mieten auswirkte.

13
sŐů͘�ǌƵŵ��ĞŝƐƉŝĞů�ĚŝĞ�ĞŝŶƐĐŚůćŐŝŐĞŶ��ĞŝƚƌćŐĞ�ĂƵĨ�ĚĞŵ�ϯ ͘ �/ŶƚĞƌŶĂƟŽŶĂůĞŶ�t ŽŚŶďƵŶĚ-Kongress 1985 in

Münster (in Joachim Brech (Hg.): Konzepte zur Wohnraumerhaltung, Darmstadt 1986)
14

An die Schießer-Gruppe (GeSchi-Brot) in Berlin zu einem symbolischen Kaufpreis von 1,00 DM bei Über-
ŶĂŚŵĞ�ĚĞƌ�̂ ĐŚƵůĚĞŶ�ĚĞƌ��ĞƌůŝŶĞƌ��ĞƐƚćŶĚĞ�ĚĞƌ�EĞƵĞŶ�, ĞŝŵĂƚ͕ �ĚĂďĞŝ�ǁ ƵƌĚĞ�ĂƵĐŚ�ĞŝŶĞ�ͣ ' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�Ĩƺƌ�
sĞƌŵƂŐĞŶƐďŝůĚƵŶŐ͞ �ĂůƐ�ͣ ĂƩ ƌĂŬƟǀ Ğ��ŶůĂŐĞĂůƚĞƌŶĂƟǀ Ğ�ĚĞƐ�ǀ ĞƌŵƂŐĞŶƐǁ ŝƌŬƐĂŵĞŶ�̂ ƉĂƌĞŶƐ�ϵϯϲ ͘ - DM]“ von der
Schiesser-Gruppe ins Gespräch gebracht (Vgl. Vermerk von Herrn Tigges BGAG vom 28.05.1986 und Schrei-
ben von Herrn Schiesser vom 03.06.1986 in Andreas Kunz (Hg.): Die Akte Neue Heimat, Frankfurt 2003, S.
718f. Der Verkauf wurde im November 1986 gegen Ausgleichszahlungen rückgängig gemacht.
15

An den entsprechenden Verhandlungen des Landes Hessen über den Erwerb der Neuen Heimat Südwest
war der Verfasser beteiligt, der Kauf wurde im September 1986 abgeschlossen.
16

Diese Regelungen waren im „Gesetz über die Gemeinnützigkeit im Wohnungswesen“ letzter Stand vom
08.12.1986 und der „Verordnung zur Durchführung des Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetzes“ letzter Stand
vom 18.04.1975 enthalten.
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Diese Schutzwirkung der Regelungen über die Wohnungsgemeinnützigkeit, für die den

Unternehmen im Gegenzug weitgehende Befreiung von verschiedenen Steuern gewährt

wurde, waren im Gefolge der Diskussion über die Neue Heimat mit dem Argument einer

ƵŶŐĞƌĞĐŚƞĞƌƟŐƚĞŶ ƐƚĞƵĞƌůŝĐŚĞŶ�̂ Ƶďǀ ĞŶƟŽŶ ĂŶŐĞŐƌŝī ĞŶ�ƵŶĚ�ŝŵ�:ĂŚƌ�ϭϵϴϴ�ĂďŐĞƐĐŚĂŏ 17

worden. Dadurch sind erst die im letzten Jahrzehnt erzielten hohen Kaufpreise für ehe-

mals gebundene Wohnungsbestände möglich geworden. Inwieweit wieder einzelne Rege-

lungen aus der früheren Wohnungsgemeinnützigkeit im Zuge einer gesetzlichen Neurege-

lung für die Übernahme insolvenzbedrohter Wohnungsunternehmen eingeführt werden

sollten, ist an späterer Stelle dieser Stellungnahme zu ƚŚĞŵĂƟƐŝĞƌĞŶ.

Die Veräußerung der in NRW gelegenen Wohnungen der Neuen Heimat durch das Land

E Zt �ϮϬ�:ĂŚƌĞ�ƐƉćƚĞƌ�ĂŶ�t ŚŝƚĞŚĂůů͕�&ŽŶĚƐŐĞƐĞůůƐĐŚĂŌ�ĚĞƌ�/Ŷǀ ĞƐƚŵĞŶƚďĂŶŬ�' ŽůĚŵĂŶ�̂ ĂĐŚƐ͕ �

hat schließlich die ursprüngliche Schutzwirkung des Erwerbs von der Neuen Heimat zu

Nichte gemacht und mit zur Themenstellung dieser Enquetekommission beigetragen.

Im Zuge der „Neuen-Heimat-<ƌŝƐĞ͞ �ƐŝŶĚ�ďĞƌĞŝƚƐ�ĞƌƐƚĞ�ŐƌƂƘĞƌĞ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌƐƉƌŽũĞŬƚĞ�Őe-

startet worden, um von der Neuen Heimat kleinere Bestände zu erwerben. So gründeten

1985 Mieterinnen und Mieter der „Heimatsiedlung“ in Frankfurt18 eine bewohnergetrage-

ŶĞ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ͕ �Ƶŵ�ŝŚƌĞ�̂ ŝĞĚůƵŶŐ�ǌƵ�Ğƌǁ ĞƌďĞŶ͕ �ĚŝĞ�ĚŝĞ�EĞƵĞ�, ĞŝŵĂƚ�ǀ ŽƌĂď�ǀ Žƌ�ĚĞŵ�

�ŶŬĂƵĨ�ĚĞƌ�ZĞŐŝŽŶĂůŐĞƐĞůůƐĐŚĂŌ�ĚƵƌĐŚ�ĚĂƐ�>ĂŶĚ�, ĞƐƐĞŶ�ĂŶ�ĞŝŶ�Ɖƌŝǀ ĂƚĞƐ�/ŵŵŽďŝůŝĞŶƵŶƚĞr-

ŶĞŚŵĞŶ�ǀ ĞƌŬĂƵŌ�ŚĂƩ Ğ͘ Die Übernahme scheiterte an der Bedingung, dass Dreiviertel der

Bewohner dies befürworten sollten, die erzielte einfache Mehrheit reichte nicht19.

D ŝĞƚĞƌŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ĂůƐ�ͣWƌŝǀ ĂƟƐŝĞƌƵŶŐ͞ �ŶĂĐŚ�ĚĞŵ��ůƚƐĐŚƵůĚĞŶŚŝůĨĞŐĞƐĞƚǌ

Zu einer (Wieder-Ϳ�ĞůĞďƵŶŐ�ĚĞƌ��ŝƐŬƵƐƐŝŽŶ�ƺďĞƌ�D ŝĞƚĞƌŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ǌƵƌ�Übernahme

von bewohnten Häusern kam es insbesondere im Gefolge der Umsetzung des Altschul-

denhilfegesetzes (AHG) von 1993 in den neuen Bundesländern, wodurch die neuge-

schaffĞŶĞŶ�ŬŽŵŵƵŶĂůĞŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞƐĞůůƐĐŚĂŌĞŶ�ĂďĞƌ�ĂƵĐŚ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ͕ �

wenn sie die Entlastung durch dieses Gesetz in Anspruch nehmen wollten, 15 % ihres

Wohnungsbestandes vorrangig an ihre Mieter verkĂƵĨĞŶ�;ͣ Ɖƌŝǀ ĂƟƐŝĞƌĞŶ͞ ) mussten.20 Da

nur eine geringe Zahl von Mietern ein Kaufinteresse bekundete wurde ab 1995 in einem 

17
�ƵƌĐŚ��ƌƟŬĞů�Ϯϭ�ĚĞƐ�ͣ ^ƚĞƵĞƌƌĞĨŽƌŵŐĞƐĞƚǌĞƐ�ϭϵϵϬ͞ �ǀ Žŵ�Ϯϱ͘ Ϭϳ ͘ ϭϵϴϴ͘�<Ƶƌǌ�ǀ Žƌ��ĞŐŝŶŶ�ĚĞƌ�ƉĂƌůĂŵĞŶƚĂƌi-

ƐĐŚĞŶ��ĞƌĂƚƵŶŐĞŶ�ƺďĞƌ�ĚŝĞ��ƵĬ ĞďƵŶŐ�ĚĞƐ�t ' ' �ŚĂƩ Ğ�ĚĞƌ��ƵƚŽƌ�ĚŝĞƐĞƌ�̂ ƚĞůůƵŶŐŶĂŚŵĞ�Ĩƺƌ�ĚŝĞ��ƵŶĚĞƐƚĂŐs-
ĨƌĂŬƟŽŶ�ĚĞƌ�' ZmE �E �ĞŝŶĞŶ�ŝŶ�ĚŝĞAusschussberatungen eingebrachten Gesetzentwurf („Entwurf eines Ge-
ƐĞƚǌĞƐ�ǌƵƌ�&ƂƌĚĞƌƵŶŐ�ŐĞŵĞŝŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞƌ�t ŽŚŶƵŶŐƐƵŶƚĞƌŶĞŚŵĞŶ�;&' t Ϳ�- Bundestagsdrucksache Nr.
11/2199 vom 25.04.1988) ĞŶƚǁ ŝĐŬĞůƚ͕ �ŵŝƚ�ĚĞŵ�ŶĞŐĂƟǀ Ğ��Ŷƚǁ ŝĐŬůƵŶŐĞŶ�ŐĞŵĞŝŶŶƺƚǌŝŐĞƌ�t ŽŚŶƵŶŐƐƵŶƚĞr-
nehmen durch eine Novelle des WGG korrigiert werden sollten.
18

Die von Ernst May städtebaulich entworfene Siedlung umfasst ca. 1.100 Wohnungen und liegt in Frank-
furt-^ĂĐŚƐĞŶŚĂƵƐĞŶ͕ �ĚŝĞ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ǁ ƵƌĚĞ�ĚƵƌĐŚ�ĚĞŶ��ƵƚŽƌ�ϭϵϵϭ�ďŝƐ�ϭϵϵϯ�ďĞƌĂƚĞŶ�ƵŶĚ�Ĩƺƌ�ĚŝĞ�' rün-
ĚƵŶŐ�ĞŝŶĞ�t ŝƌƚƐĐŚĂŌůŝĐŚŬĞŝƚƐďĞƌĞĐŚŶƵŶŐ�ĞƌƐƚĞůůƚ͘
19
sŐů͘�Ƶ͘ Ă͘ �, ĂŶŶĞůŽƌĞ�̂ ĐŚŶĞŝĚĞƌ͗�EĞƵĞ�, ĞŝŵĂƚ�ƵŶĚ�ĂůƚĞ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ͘ �̂ ƚćĚƟƐĐŚĞ�EĂĐŚďĂƌƐĐŚĂŌ�ŝŶ�ĚĞƌ�

Heimatsiedlung heute. In: Walter Prigge u.a. (Hg.): Das neue Frankfurt. Frankfurt/M. 1988
20

Bis EndĞ�ϮϬϬϭ�ǁ ƵƌĚĞŶ�ĚĞƐŚĂůď�Ϯϳ ϳ ͘ ϬϬϬ�t ŽŚŶƵŶŐĞŶ�ŝŶ�ĚĞŶ�ŶĞƵĞŶ��ƵŶĚĞƐůćŶĚĞƌŶ�ǀ ĞƌŬĂƵŌ͖ �ƐŝĞŚĞ�
ŚƩ Ɖ͗ ͬ ͬ ǁ ǁ ǁ ͘ ŬĨǁ ͘ ĚĞͬ ŬĨǁ ͬ ĚĞͬ <Ĩt <ŽŶǌĞƌŶͬ hŶƚĞƌŶĞŚŵĞŶͬ �ƵŌƌĂŐͬ ^ŽŶĚĞƌĂƵĨŐĂďĞŶͬ �ůƚƐĐŚƵůĚĞŶŚŝůĨĞͅ ĨƵĞƌͅ ŽƐƚ
deutsche_Wohnungsunternehmen_.jsp.
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Erlass des zuständigen Ministeriums auch die Veräußerung an neu gegründete Wohnungs-

genossenƐĐŚĂŌĞŶ�ŽĚĞƌ�ĂŶ�ƐŽŐ͘��ǁ ŝƐĐŚĞŶĞƌǁ ĞƌďĞƌ�;�ƵŌĞŝůĞƌͿĂƵĐŚ�ĂůƐ�ͣWƌŝǀ ĂƟƐŝĞƌƵŶŐ͞ �Ăn-

erkannt21.

Die in den neuen Bundesländern ĚĂŵĂůƐ�ǌƵƌ�ͣWƌŝǀ ĂƟƐŝĞƌƵŶŐ͞ �ĂŶƐƚĞŚĞŶĚĞŶ Wohngebäude,

derĞŶ�sĞƌŬĂƵĨ�ͬ�mďĞƌŶĂŚŵĞ�ĚƵƌĐŚ�ĞŝŶĞ�ŶŽĐŚ�ǌƵ�ŐƌƺŶĚĞŶĚĞ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�Őe-

ƉƌƺŌ�ǁ ƵƌĚĞ͕�ǁ ĂƌĞn als sehr stark vernachlässigt einzuordnen. Somit wäre die damalige Si-

ƚƵĂƟŽŶ�ĚƵƌĐŚĂƵƐ�ŵŝƚ�ĚĞŵ�ĚŝĞƐĞƌ�̂ ƚĞůůƵŶŐŶĂŚŵĞ�ǌƵŐƌƵŶĚĞůŝĞŐĞŶĚĞŶ�;ďĞĨƺƌĐŚƚĞƚĞŶͿ�̂ ǌĞŶa-

rio im Wohnungsmarkt von Nordrhein-t ĞƐƞĂůĞŶ�ǌƵ�ǀ ĞƌŐůĞŝĐŚĞŶ͘ ��Ɛ�ŚĂƚ�ƐŝĐŚ�ĂůůĞƌĚŝŶŐƐ�

herausgestellt, dass als gelungene Übernahmen von ehemaligen Werkswohnungen frühe-

rer DDR-Industriebetriebe, die nach der Wende durch die Treuhand veräußert wurden,

nicht ǁ ŝƌƚƐĐŚĂŌůŝĐŚ�ĚĂƵĞƌŚĂŌ�ƚƌĂŐĨćŚŝŐwaren ͘ �hŶƚĞƌ��ĞƌƺĐŬƐŝĐŚƟŐƵŶŐ�ĚĞƐ�/ŶƐƚĂŶĚŚĂl-

ƚƵŶŐƐǌƵƐƚĂŶĚĞƐ�ďǌǁ ͘ �ĚĞƌ�<ŽƐƚĞŶ�ǌƵƌ��ĞƐĞŝƟŐƵŶŐ�ĚĞƐ�ũĂŚƌǌĞŚŶƚĞůĂŶŐĞŶ�/ŶƐƚĂŶĚŚĂůƚƵŶŐs-

staus waren die von der öffentlichen Hand, vertreten durch die TLG, verlangten Kaufpreise 

für diese 10 neu gegründeten sog. „TLG-' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ͞ �ĞŝŶĚĞƵƟŐ�ǌƵ�ŚŽĐŚ�ŐĞǁ ĞƐĞŶ22.

Es mussten mit erheblichem �ƵĨǁ ĂŶĚ�ZĞƩ ƵŶŐƐŬŽŶǌĞƉƚe erarbeitet werden, u.a. in denen

die ůĂŶŐũćŚƌŝŐ�ďĞƐƚĞŚĞŶĚĞ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌen schließlich die Wohnungen über-

nahmen23.

21
Vgl. ŚƩ Ɖ͗ ͬ ͬ ǁ ǁ ǁ ͘ ƐƚĂĚƚƵŵďĂƵ-im-konsens.de/finanzierung3.cfm und das KfW- D ĞƌŬďůĂƩ vom Dezember

1995 Η�Ƶƌ�D ŝĞƚĞƌƉƌŝǀ ĂƟƐŝĞƌƵŶŐ͕�ŵŝĞƚĞƌŶĂŚĞŶ�Wƌŝǀ ĂƟƐŝĞƌƵŶŐƐĨŽƌŵĞŶ�ƵŶĚ�ƐƵďƐŝĚŝćƌĞŵ��ƌŝƩ ǀ ĞƌŬĂƵĨΗ
22

sŐů͘�ĚŝĞ��ĞďĂƩĞ�ŝŵ��ƵŶĚĞƐƚĂŐ�Ăŵ�25.01.2001 (146. Sitzung) dazu
23

Die insolvente Lößnig eG wurde nach zwei Jahren von der WBG Kontakt eG in Leipzig übernommen, die
Wohnungen ĚĞƌ�>ĂƵƐŝƚǌĞƌ��ĞƌŐĂƌďĞŝƚĞƌŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ŚĂƚ�ĂƵĐŚ�ĞŝŶĞ��ĞƐƚĂŶĚƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ƺďĞƌŶŽmmen.
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Wie bereits in den einleitenden Bemerkungen dargelegt, werden nachdem voranstehend

bisherige Erfahrungen dargelegt wurden nun die Ansatzpunkte untersucht, die „Akteure

ĚĞƌ�̂ ƚĂĚƚĞŶƚǁ ŝĐŬůƵŶŐ�ďĞŝ�ĚĞƌ��ĞƐĞŝƟŐƵŶŐ�ǀ ŽŶ�/ŶƐƚĂŶĚŚĂůƚƵŶŐƐ- und Modernisierungsdefi-

ziten von vernachlässigten bzw. verwahrlosten Wohnungsbeständen und bei der Mobili-

sierung von Problemimmobilien“24 unterstützen könnten.

Übersicht von Varianten des Bestandserwerbs

Variante Größe des Erwerbs Kaufpreis Finanzierung

1. Neugründung Häuser, Siedlungen Ertragswert abzügl.
Instandhaltungsstau

Hohe Geno-
Anteile, För-
derdarlehen,
Zuschüsse

2. Bestandsgenossen-
ƐĐŚĂŌ

Siedlungen, ggf.
stadtweite Bestän-
de

Ertragswert abzügl.
Instandhaltungsstau
evtl. zuzügl. Ertrag aus
BestandsŽƉƟŵŝĞƌƵŶŐ

Niedrige Geno-
Anteile, För-
derdarlehen,
Zuschüsse, ggf.
BürgerƐƟŌƵŶŐ

3. �ĂĐŚŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�
als Zwischenerwer-
berin

örtliche und regio-
nale Bestände

Kaufpreisberechnung
durch die
‚end’erwerbenden
' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ
(siehe Variante 2)

EK-Anteile der
beteiligten Ge-
ŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�
(Finanzierung
durch ‚end’er-
werbende Ge-
ŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ

4. �ĂĐŚŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ
als Dauerunterneh-
men

örtliche und regio-
nale Bestände

Kaufpreis mit Paketab-
schlag

Geno-Anteile,
Förderdarlehen,
Zuschüsse Land

5. Kommunale Zweck-
verbände (PPP-
Träger) als Zwi-
schenerwerber

Überregionale Be-
stände

Erwerb der Fremdka-
pitalfinanzierung mit 
Abschlag

Darstellung wei-
ter unten

6. Kommunale Zweck-
verbände (PPP-
Träger) als Dauerun-
ternehmen

Überregionale Be-
stände auf Regio-
nalgebietsebene

Erwerb der Fremdka-
pitalfinanzierung mit 
deutlichem Abschlag

Darstellung wei-
ter unten

24
Fragenkatalog zur Anhörung der Enquetekommission I am 26.10.12, S. 8.



12

' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ĂůƐ�<ćƵĨĞƌ�ǀ ŽŶ�größeren Wohnungsbeständen

Variante 1 ͗ ��ƌǁ Ğƌď�ĚƵƌĐŚ�ŶĞƵŐĞŐƌƺŶĚĞƚĞ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ

In den vergangeŶĞŶ�:ĂŚƌĞŶ�ŝƐƚ�ŵĞŚƌĨĂĐŚ�ƺďĞƌ�ĚŝĞ�D ƂŐůŝĐŚŬĞŝƚ�ĚŝƐŬƵƟĞƌƚ�ǁ ŽƌĚĞŶ͕ �Žď��- von

Bewohnerinnen ƵŶĚ��Ğǁ ŽŚŶĞƌŶ�ŝŶŝƟŝĞƌƚĞ�- neu gegründete oder bereits bestehende

t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ŐĞĞŝŐŶĞƚĞ�<ćƵĨĞƌ�ǀ ŽŶ�ŬŽŵŵƵŶĂůĞŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐƵŶƚĞƌŶĞŚŵĞŶ�

sein könnten,25 ƵŶĚ�Žď�ŚŝĞƌĚƵƌĐŚ�ĞŝŶĞ�ďƌĞŝƚĞƌĞ�ƉŽůŝƟƐĐŚĞ��ŬǌĞƉƚĂŶǌ�ǀ ŽŶ�ĚĞƌĂƌƟŐĞŶ�sĞr-

käufen erreicht werden könnte26. Diese Diskussion beschränkte sich im Wesentlichen al-

lerdings auf Modelle, die den Erwerb von im Prinzip 'normal' instandgehaltenen Bestän-

ĚĞŶ�ǌƵŵ��ŝĞů�ŚĂƩĞ27.

�Ɛ�Őŝďƚ�ĂƵĐŚ�ĚĂƐ��ĞŝƐƉŝĞů�ĚĞƌ�EĞƵŐƌƺŶĚƵŶŐ�ĞŝŶĞƌ��Ğǁ ŽŚŶĞƌŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ͕ �Ƶŵ�ĚƵƌĐŚ��r-

werb von WŽŚŶŐĞďćƵĚĞŶ�ĚĞƐ�ŬŽŵŵƵŶĂůĞŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐƵŶƚĞƌŶĞŚŵĞŶƐ�ĚŝĞ�ŵŽŶŽƉŽůĂƌƟŐĞ�

Stellung dieses Wohnungsunternehmens in einer Großsiedlungen aufzubrechen und eine

ĂŬƟǀ ĞƌĞ�;dĞŝů-ͿD ŝĞƚĞƌƐĐŚĂŌ�Ĩƺƌ�ĚŝĞ�t ĞŝƚĞƌĞŶƚǁ ŝĐŬůƵŶŐ�ĚĞƐ�Y ƵĂƌƟĞƌƐ�ƺďĞƌ�ĞŝŶĞ�ĞŝŐĞŶĞ�

t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ zu mobilisieren und ihr die Modernisierung und Pflege des ver-

ŬĂƵŌĞŶ�̂ ŝĞĚůƵŶŐƐƚĞŝůƐ�ǌƵ�ƺďĞƌŐĞďĞŶ͘ 28

�ŶĚĞƌĞ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌƐŶĞƵŐƌƺŶĚƵŶŐĞŶ�ŚĂƩĞŶ�ĚĂƐ��ŝĞů͕�ƐŝĐŚ�ŐĞŐĞŶ�ĚĞŶ�ĚƌŽŚĞŶĚĞŶ�sĞr-

kauf ihre (kommunalen) Wohnungen an private Investoren zu wehren. Mit diesem Zweck

wurde beispielsweise in Berlin im Jahr 200Ϭ�ĚŝĞ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ��ƌĞŵĞƌ�, ƂŚĞ�Ğ' �ŐĞŐƌƺn-

det, um beim anstehenden Verkauf eines Teils der kommunalen WIP im (Ost-)Berliner Be-

zirk Prenzlauer Berg aůƐ�ŚĂŶĚůƵŶŐƐĨćŚŝŐĞƌ�WĂƌƚŶĞƌ�ĂƵŌreten zu können. Dieses Beispiel ist

einschlägiger im Sinne der Fragestellung der Enquetekommission als die zuvor dargestell-

ten Beispiele, da es sich bei den zum Verkauf an private Investoren anstehenden Häusern

um eine Siedlung mit 520 Wohnungen handelte, die sehr stark zu DDR-Zeiten vernachläs-

sig war und von denen rund 130 Wohnungen deshalb leer standen29. �ŝĞ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�

erŚŝĞůƚ�Ĩƺƌ�ĚĞŶ��ŶŬĂƵĨ�ŐƺŶƐƟŐĞ�<ƌĞĚŝƚĞ�ǀ ŽŶ�ĚĞƌ�ůĂŶĚĞƐĞŝŐĞŶĞŶ�/���/Ŷǀ ĞƐƟƟŽŶƐďĂŶŬ��ĞƌůŝŶ�

und weitere öffentliche Zuschüsse zur Sanierung des Bestandes. Es wurden in drei Jahren 

nach Kauf 466 Wohnungen denkmalgerecht saniert und über 90 % der Mieter sind nach

Sanierung wieder eingezogen30. Allerdings ist auch bei diesem Fallbeispiel festzuhalten,

25
sŐů͘�:ĂŶ�<ƵŚŶĞƌƚ͗ �t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�– �ůƚĞƌŶĂƟǀ Ğ�ǌƵm Verkauf kommunaler Wohnungsunter-

ŶĞŚŵĞŶ͍ �' ƵƚĂĐŚƚĞŶ�ŝŵ��ƵŌƌĂŐ�ĚĞƌ��ƵŶĚĞƐƚĂŐƐĨƌĂŬƟŽŶ�ǀ ŽŶ��ƺŶĚŶŝƐ�90 / Die Grünen, Hannover 2006.
26
^Ž�ǌ͘��͘ �ŝŶ�ĚĞŵ��ƌƟŬĞů�ǀ ŽŶ�ZŽůĨ��ƂŚŵĞ�;ĞŚĞŵ͘ �K��ŝŶ�&ƌĞŝďƵƌŐ�ƵŶĚ�' ĞŐŶĞƌ�ĚĞƐ�sĞƌŬĂƵĨƐ�ƐƚćĚƟƐĐŚĞƌ�t Žh-

nungen) im Vorwärts vom 11.12.07 und in den „Werbeunterlagen“ des Flensburger SBV eG unter
ŚƩ Ɖ͗ ͬ ͬ ǁ ǁ ǁ ͘ ƐƚƌĂƚĞŐŝĞĞƌŐĞďŶŝƐƐĞ͘ĐŽŵͬ ĚŽǁ ŶůŽĂĚƐͬ t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ͘ ƉĚĨ
27

Vgl. den Wohnbund-Kongress 2006 in München: „�ƵƐǀ ĞƌŬĂƵĨ�ĚĞƌ�t ŽŚŶƵŶŐƐǁ ŝƌƚƐĐŚĂŌ – Konsequenzen
und Strategien für die Kommunen“; Wohnbund-/ŶĨŽƌŵĂƟŽŶĞŶ�, ĞŌ�///н/s ͬ Ϭϲ , insb. den Eröffnungsbeitrag 
ǀ ŽŶ�K���ŚƌŝƐƟĂŶ�hĚĞ�ƵŶĚ�ĚĞŶ��ĞŝƚƌĂŐ�ǀ ŽŶ�ZĞŝŶĞƌ�̂ ĐŚĞŶĚĞů͗�sĞƌŬĂƵĨ�ŬŽŵŵƵŶĂůĞƌ�t ŽŚŶƵŶŐƐďĞƐƚćŶĚĞ͘�
28
�ŝĞ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�sĂŚƌĞŶŚĞŝĚĞ-Sahlkamp eG (VASA) in Hannover ist aus einer gemeinsamen

/ŶŝƟĂƟǀ Ğ�ǀ ŽŶ�̂ ƚĂĚƩ ĞŝůƉŽůŝƟŬĞƌŶ͕ �ŬŽŵŵƵŶĂůĞƌ�̂ ŽǌŝĂůĂƌďĞŝƚ�ƵŶĚ�ĚĞŵ�ƐƚćĚƟƐĐŚĞŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐƵŶƚĞƌŶĞŚŵĞŶ�
GBH (unter Mitwirkung des Autors als GBH-' ĞƐĐŚćŌƐĨƺŚƌĞƌͿ�ŝŵ�:ĂŚƌ�ϮϬϬϬ�ŐĞŐƌƺŶĚĞƚ�ǁ ŽƌĚĞŶ͕ �ĚŝĞ�ϳ ϴ�t Žh-
ŶƵŶŐĞŶ�ǌƵŵ��ƌƚƌĂŐƐǁ Ğƌƚ�ŐĞŬĂƵŌ�ŚĂƩ Ğ͘�DIFU (Hg.): Die Soziale Stadt – Eine erste Bilanz, Berlin 2002 S. 157.
29

Die Ausführungen zur Bremer Höhe basieren auf der Broschüre „Die ‚Bremer Höhe‘ – Geschichte - Genos-
ƐĞŶƐĐŚĂŌ�– Sanierung, Berlin 2003.
30
D ŝƚ�ĞŝŶĞŵ��ƵĨǁ ĂŶĚ�ǀ ŽŶ�ĚƵƌĐŚƐĐŚŶŝƩ ůŝĐŚ�785 € je m².
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dass ohne öffentliche Förderung diese Bestandsübernahme sowie der Abbau des Instand-

haltungsstaus nicht möglich gewesen wären.

�ŶƚƐĐŚĞŝĚĞŶĚ�ďĞŝ�ĂůůĞŶ�mďĞƌůĞŐƵŶŐĞŶ�ǌƵƌ�&ƌĂŐĞ͕�Žď�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ĂůƐ�ΗD ŝt-

bieter" beim Verkauf von (kommunalen oder anderen) Wohnungsunternehmen in Frage

kommen, sind im Wesen einer GenoƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ůŝĞŐĞŶĚĞŶ��ĞŐƌĞŶǌƵŶŐĞŶ�ďĞŝŵ�<ĂƵĨƉƌĞŝƐ͕ �

den eŝŶĞ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�anbieten kann. Da das Ziel der Neugründung der Kauf der Ge-

ďćƵĚĞ�ĂůƐ�ĚĂƵĞƌŚĂŌĞŶ�D ŝĞƚǁ ŽŚŶƌĂƵŵ�ŝƐƚ ͕ �wird in der Regel die Umwandlung in Woh-

nungseigentum ausgeschlossen31. Der Kaufpreis kann sich also nur am Konzept der

ForƞƺŚƌƵŶŐ�ĚĞƐ�hŶƚĞƌŶĞŚŵĞŶƐ�ŽƌŝĞŶƟĞƌĞŶ�ƵŶĚ�ŶŝĐŚƚ�Ăŵ�ƐŽŐ͘�ͣ �ĞƌƐĐŚůĂŐƵŶŐƐǁ Ğƌƚ͞ ͕ �ĚĞƌ�

durch Umwandlung der Wohnungen nach WEG und eventuellem späteren Einzelverkauf

als Eigentumswohnungen zu erzielen wäre. Bei den im Rahmen dieser Stellungnahme für

die Enquetekommission zu betrachtenden Wohngebäude handelt es sich in der Regel um

erheblich vernachlässigte Objekte, daher sind ŐůĞŝĐŚǌĞŝƟŐ�ŵŝƚ�ĚĞŵ�<ĂƵĨ�ĚŝĞ�<ŽƐƚĞŶ�ĚĞƌ�

ŶĂĐŚŚŽůĞŶĚĞŶ�/Ŷǀ ĞƐƟƟŽŶ�ĚĞƌ�ƵŶƚĞƌůĂƐƐĞŶĞŶ�/ŶƐƚĂŶĚŚĂůƚƵŶŐ�ďǌǁ . einer Sanierung zu kalku-

ůŝĞƌĞŶ͕ �ĚĂ�ƐŝĐŚ�ĚĞƌ�s ŽƌƐƚĂŶĚ�ĚĞƌ�ŶĞƵ�ŐĞŐƌƺŶĚĞƚĞŶ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ǌƵ�ZĞĐŚƚ�ĚĞŶ�&ŽƌĚĞƌƵn-

gen seiner Mitglieder bzw. der in dem Wohnungen wohnenden (noch nicht Mitglied sei-

enden) Mieter gegenüber sieht, nun endlich die jahrelang vermisste ‚Herrichtung‘ der

Wohnungen vorzunehmen. Dies bedeutet, dass große finanzielle Aufwendungen gerade 

Ăŵ��ŶĨĂŶŐ�ĚĞƌ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ǌƵ�ďĞǁ ĞƌŬƐƚĞůůŝŐĞŶ�ƐŝŶĚ͕ �ǁ ŽďĞŝ�ĚŝĞ�EĞƵŐƌƺŶĚƵŶŐ�– im Ge-

ŐĞŶƐĂƚǌ�ǌƵ��ĞƐƚĂŶĚƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�– keine Ertragsrücklage hat bilden können. Daher

ǁ ĞƌĚĞŶ�ďĞŝ�ĚĞŶ�ŶĞƵ�ŐĞŐƌƺŶĚĞƚĞŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ ŽŌ ƌĞůĂƟǀ �ŚŽŚĞ�' ĞŶŽƐƐĞn-

ƐĐŚĂŌƐĂŶƚĞŝůĞgefordert, die zumeist nach Größe der Wohnung, also den anteiligen An-

schaffungskosten, differenziert werden. 

�ŝŶĞ�ZĞŝŚĞ�ǀ ŽŶ�ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞŶ Projekten hat auch schon vor der förmlichen Zulas-

ƐƵŶŐ�ǀ ŽŶ�ͣ ŝŶǀ ĞƐƟĞƌĞŶĚĞŶ�D ŝƚŐůŝĞĚĞƌŶ͞ nach § 8 Abs. 2 GenG (Novelle von 2006) nicht nut-

zende Mitglieder als „wartende“ Mitglieder aufgenommen und dies durchaus auch im

größeren Umfang, um über deren Pflichtanteile und freiwilligen Anteile eine Eigenkapital-

stärkung zu erreichen32 ͘ �:Ğ�ŶĂĐŚ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌƐƚǇƉ�ŬĂŶŶ�ĚŝĞƐĞƌ�&ŝŶĂŶǌďĞŝƚƌĂŐ�ƐŽŐĂƌ�ŐƵƚ�

ĞŝŶ��ƌŝƩĞů�ĚĞƐ�ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞŶ��ŝŐĞŶŬĂƉŝƚĂůƐ�ĂƵƐ�' ĞƐĐŚćŌƐĂŶƚĞŝůĞŶ�ĞƌƌĞŝĐŚĞŶ33.

Für die Mobilisierung von sog. invĞƐƟĞƌĞŶĚĞŶ�D ŝƚŐůŝĞĚĞƌŶ�kann – neben noch zu schaffen-

den Förderprogrammen – ĂƵĐŚ�ƺďĞƌ�ĞŝŶĞ�D ŝŶĚĞƐƚǀ ĞƌǌŝŶƐƵŶŐ�ǀ ŽŶ�ǌ͘�͘ �ϰй �;ǁ ĞŶŶ�ĞŝŶ�ƉŽƐŝƟͲ

ves Jahresergebnis Ğƌǁ ŝƌƚƐĐŚĂŌĞƚ�ǁ ƵƌĚĞͿeingeworben werden. Das folgende Schaubild

verdeutlicht diesen „Finanzkreislauf“:

31
/ŵ��ƵŐĞ�ĚĞƐ��ůƚƐĐŚƵůĚĞŶŚŝůĨĞŐĞƐĞƚǌĞƐ�ǁ ƵƌĚĞŶ�ϭϵϵϱ�ĂƵĐŚ�ͣĞŝŐĞŶƚƵŵƐŽƌŝĞŶƟĞƌƚĞ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞn-

schaŌen“ zugelassen und gefördert, die quasi als Zwischenträger Gebäude werben und den dort wohnen-
den GenossĞŶƐĐŚĂŌƐŵŝƚŐůŝĞĚĞƌŶ�ĞŝŶĞ��ƌǁ ĞƌďƐŽƉƟŽŶ�ĂŶ�ĚĞƌ�ǀ ŽŶ�ŝŚŶĞŶ�ďĞǁ ŽŚŶƚĞŶ�t ŽŚŶƵŶŐ�ĞŝŶƌćƵŵƚ͕ �Ɛo-
ĨĞƌŶ�ĚŝĞ�D ĞŚƌŚĞŝƚ�ĚĞƌ�' ĞďćƵĚĞďĞǁ ŽŚŶĞƌ�ĚŝĞƐ�ǁ ƺŶƐĐŚĞŶ�;�ĞĮ ŶŝƟŽŶ�ŶĂĐŚ��ŝī ͘ �Ϯ͘ ϭ�ĚĞƌ�ZŝĐŚƚůŝŶŝĞ�ǌƵƌ�&ƂƌĚe-
rung eigenƚƵŵƐŽƌŝĞŶƟĞƌƚĞƌ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ŝŶ��ĞƌůŝŶ�ǀ Žŵ�25.05.1999.
32

Vgl. das Beispiel der WOGENO in München, die bei 250 Wohnungen 1.250 Mitglieder hat, von denen eine
ŬůĞŝŶĞƌĞƌ�dĞŝů�ĂƵĐŚ�ͣ ^ŽůŝĚĂƌŵŝƚŐůŝĞĚĞƌ�ƵŶĚ��ŶůĞŐĞƌ͞ �ƐŝŶĚ͕ �ĚŝĞ�ŬĞŝŶĞ�t ŽŚŶƵŶŐ�ďĞŝ�ĚĞƌ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ƐƵĐŚĞŶ͘
33

Bei der WOGENO haben die „freiwilligen Anteile anderer [nicht wohnender – J.K.] Mitglieder“ die Höhe
von 5,6 Mio. € erreicht, was rd. 37 % des Eigenkapitals entspricht.
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�ďďŝůĚƵŶŐ͗�/Ŷǀ ĞƐƟĞƌĞŶĚĞ�D ŝƚŐůŝĞĚĞƌ�ďĞŝ�ŚŶ' ĞŶŽ
34

�ŶƌĞŐƵŶŐ͗��Ɛ�ŬƂŶŶƚĞ�Ĩƺƌ�ŶĞƵŐĞŐƌƺŶĚĞƚĞ�ďĞƐƚĂŶĚƐĞƌǁ ĞƌďĞŶĚĞ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ƐŝŶŶǀ Žůů�

ƐĞŝŶ͕ �ĞŝŶ�ĂŶ�ĚĞƌ�ĨƌƺŚĞƌĞŶ�ͣ ' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌƐǌƵůĂŐĞ͞ �ŶĂĐŚ�Α17 des damaligen Eigenheimzu-

ůĂŐĞŶŐĞƐĞƚǌĞƐ�ŽƌŝĞŶƟĞƌƚĞƐ�ŶĞƵĞƐ�ďĞŐƌĞŶǌƚĞƐ�&ƂƌĚĞƌƉƌŽŐƌĂŵŵ�ĚĞƐ�>ĂŶĚĞƐ�E Zt �Ĩƺƌ�ĚĞŶ�

�ƌǁ Ğƌď�ǀ ŽŶ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌƐĂŶƚĞŝůĞŶ�ĂƵĨǌƵůĞŐĞŶ͘ ��ĞĚŝŶŐƵŶŐ�ǁ ćƌĞ�ŚŝĞƌďĞŝ�– nach den Er-

ĨĂŚƌƵŶŐĞŶ�ŵŝƚ�ĚĞŶ�ƐŽŐ͘�ĞŝŐĞŶƚƵŵƐŽƌŝĞŶƟĞƌƚĞŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�– dass zur Ein-

sammlung von Solidarkapital durch fördernde aber nicht selbstnutzende Mitglieder35 die

damalige Bindung der Anteilsförderung an die Selbstnutzung der Wohnung aufgehoben

wird. Dabei könnte eine Unterscheidung bei der Förderhöhe zwischen den – meist finanz-

schwachen –�ƐĞůďƐƚŶƵƚǌĞŶĚĞŶ��Ğǁ ŽŚŶĞƌŶ�ƵŶĚ�ĚĞŶ�ǀ ŽŶ�ĂƵƘĞŶ�ŬŽŵŵĞŶĚĞŶ�ŝŶǀ ĞƐƟĞƌĞŶĚĞŶ�

D ŝƚŐůŝĞĚĞƌŶ�ĞŝŶĞ�ƐŽǌŝĂů�ĂĚćƋƵĂƚĞ�&ŽŬƵƐƐŝĞƌƵŶŐ�ĚĞƌ�Ƃī ĞŶƚůŝĐŚĞŶ�D ŝƩĞů�ďĞǁ ŝƌŬĞŶ͘ �

Es könnte an das KfW-Wohnungseigentumsprogramm, Programmtyp 134 für Genossen-

ƐĐŚĂŌƐĂŶƚĞŝůĞ͕�ĂŶŐĞŬŶƺƉŌ�ǁ ĞƌĚĞŶ͕ �ŝŶ�ĚĞŵ�ĞŝŶ�ǌŝŶƐŐƺŶƐƟŐĞƐ��ĂƌůĞŚĞŶ�ǌƵƌ�;s Žƌ-) Finanzie-

ƌƵŶŐ�ǀ ŽŶ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌƐĂŶƚĞŝůĞŶ�ƵŶƚĞƌ�ĚĞŵ�̂ ůŽŐĂŶ�ͣ ^Ž�ŐƺŶƐƟŐ�ŐĞŚƚ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ͞ �

angeboten wird36 ͘ ��Ɛ�ŚĂƚ�ĂďĞƌ�ŶƵƌ�ĚŝĞ�&ƵŶŬƟŽŶ�ĞŝŶĞƌ�ŬŽƐƚĞŶŐƺŶƐƟŐĞŶ�sŽƌĮ ŶĂŶǌŝĞƌƵŶŐ�ĚĞƐ�

' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌƐĂŶƚĞŝůƐ͕ �ǁ ĞƐŚĂůď�ĚĂƐ��ĂƌůĞŚĞŶ�ĂƵĐŚ�ŐĂŶǌ�ŽĚĞƌ�ƚĞŝůǁ ĞŝƐĞ�ŽŚŶĞ�sŽƌĨćůůŝŐͲ

ŬĞŝƚƐĞŶƚƐĐŚćĚŝŐƵŶŐ�ǀ ŽƌǌĞŝƟŐ�ǌƵƌƺĐŬŐĞǌĂŚůƚ�ǁ ĞƌĚĞŶ�ŬĂŶŶ͘ ��Ă�– wie bei fast allen KfW-

Programmen –�ŚŝĞƌ�ĚĂƐ�ͣ , ĂƵƐďĂŶŬǀ ĞƌĨĂŚƌĞŶ͞ �ĂŶŐĞǁ ĂŶĚƚ�ǁ ŝƌĚ͕ �ǁ ŽŶĂĐŚ�ĚĞƌ�<ƌĞĚŝƟŶƚĞƌĞƐͲ

sent seinen Antrag vorher über die Hausbank einreichen muss, wäre seitens des Landes

ĞŝŶ�ĞƌŐćŶǌĞŶĚĞƐ��ƺƌŐƐĐŚĂŌƐƉƌŽŐƌĂŵŵ�ƐŝŶŶǀ Žůů͕�Ƶŵ�ĚŝĞ�<ƌĞĚŝƚŐĞǁ ćŚƌƵŶŐ�Ĩƺƌ�ĚŝĞ�' ĞŶŽƐͲ

ƐĞŶƐĐŚĂŌƐĂŶƚĞŝůĞ�ĂƵĐŚ�Ĩƺƌ�, ĂƵƐŚĂůƚĞ�ŵŝƚ�ŐĞƌŝŶŐĞŵ��ŝŶŬŽŵŵĞŶ�ǌƵ�ĞƌŵƂŐůŝĐŚĞŶ͕ �ĚĂ�ƐŝĞ�ĚŝĞ�

geforderten „banküblichen Sicherheiten“ nicht immer bieten können. Ergänzt werden soll-

te aber ein neues Landesprogramm auch um eine Zuschussvariante zum Kauf von Genos-

34
�ŚŶ' ĞŶŽ�ŝƐƚ�ĞŝŶĞ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ͕ �ĚŝĞ�ŐĞŐƌƺŶĚĞƚ�ǁ ƵƌĚĞ͕�Ƶŵ�ĚĞŶ��ƌǁ Ğƌď�ĚĞƐ�ĂƵƐ�ĚĞŵ�ĨƌƺŚĞƌĞŶ�<ĂƌƐƚĂĚƚ-

Quelle-<ŽŶǌĞƌŶƐ�ƐƚĂŵŵĞŶĚĞŶ�ǁ ŝƌƚƐĐŚĂŌůŝĐŚ�ƐŽůŝĚĞŶ�E ĂƚƵƌǁ ĂƌĞŶǀ ĞƌƐĂŶĚ�ͣ ŚĞƐƐŶĂƚƵƌ͞ �ĂŶ�ĞŝŶĞŶ�ƌĞŶĚŝƚĞŽƌŝͲ
ĞŶƟĞƌƚĞŶ�&ŝŶĂŶǌŝŶǀ ĞƐƚŽƌ�ǌƵ�ǀ ĞƌŚŝŶĚĞƌŶ͘ �, ŝĞƌĨƺƌ�ǁ ƵƌĚĞ�̂ ŽůŝĚĂƌŬĂƉŝƚĂů�ǀ ŽŶ�ŝŶǀ ĞƐƟĞƌĞŶĚĞŶ�D ŝƚŐůŝĞĚĞƌŶ�ĞŝŶŐĞͲ
ƐĂŵŵĞůƚ͘ �sŐů͘�ŚƩ Ɖ͗ ͬ ͬ ǁ ǁ ǁ ͘ ŚŶŐĞŶŽ͘ ĚĞͬ ŵŝƚŐůŝĞĚ-ǁ ĞƌĚĞŶͬ ŝŶǀ ĞƐƟĞƌĞŶĚĞ-mitglieder/
35
�̂ Ğŝƚ�ĚĞƌ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌƐŶŽǀ ĞůůĞ�ϮϬϬϲ�ǁ ŝƌĚ�ĚŝĞƐĞƌ�WĞƌƐŽŶĞŶŬƌŝĞƐ�ŝŶǀ ĞƐƟĞƌĞŶĚĞ�D ŝƚŐůŝĞĚĞƌ�ŐĞŶĂŶŶƚ͘

36
�sŐů͘�WƌŽŐƌĂŵŵďĞƐĐŚƌĞŝďƵŶŐ�ƵŶĚ�D ĞƌŬďůĂƩ �ƵŶƚĞƌ�ǁ ǁ ǁ ͘ ŬĨǁ ͘ ĚĞ
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ƐĞŶƐĐŚĂŌƐĂŶƚĞŝůĞŶ für diejenigen Haushalte ergänzt werden, deren Haushaltseinkommen

im Wesentlichen aus staatlichen Transferleistungen besteht. Sofern der betreffende Haus-

ŚĂůƚ�ĚƵƌĐŚ�<ƺŶĚŝŐƵŶŐ�ĚŝĞ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ǀ ĞƌůćƐƐƚ ͕ �ŬĂŶŶ�ĚĞƌ�ĂŶ�ŝŚŶ�ŐĞǁ ćŚƌƚĞ�

Zuschuss bei ĚĞƌ�ZƺĐŬǌĂŚůƵŶŐ�ĚĞƌ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌƐĂŶƚĞŝůĞ�ǌƵǌƺŐůŝĐŚ��ƌƚƌĂŐƐĂŶƚĞŝůĞ�;ƐŽŐ͘�

�ƵƐĞŝŶĂŶĚĞƌƐĞƚǌƵŶŐƐŐƵƚŚĂďĞŶͿ�ŵŝƚ�ŬƺŶŌŝŐĞŶ�dƌĂŶƐĨĞƌůĞŝƐƚƵŶŐĞŶ�ǀ Ğrrechnet werden, so

dass der Zuschuss wieder zurückgeführt wird.

Variante 2 ͗ ��ƌǁ Ğƌď�ĚƵƌĐŚ�ĞŝŶĞ�ďĞƐƚĞŚĞŶĚĞ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ

' ĞŐĞŶƺďĞƌ�ĞŝŶĞƌ�ŶĞƵ�ǌƵ�ŐƌƺŶĚĞŶĚĞŶ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ŝƐƚ�eine �ĞƐƚĂŶĚƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�e-

her in der Lage, einen etwas höheren Kaufpreis anzubieten als eine Neugründung, da ihr

‚Altbestand’ an bisher verwalteten Wohnungen mit in die Bonitätsprüfung eingeht und

ggf. sogar bereits schuldenfreie Grundstücke aus dem ‚Altbestand’ für die Besicherung des

Kaufpreises mitgenutzt werden könnten; Letzteres kann die absolute Höhe der Hypothek

ĚĞƵƚůŝĐŚ�ƐƚĞŝŐĞƌŶ�ƵŶĚ�ƐŽ�ĚŝĞ��ĞĂŶƐƉƌƵĐŚƵŶŐ�ǀ ŽŶ��ŝŐĞŶŵŝƩĞůŶ�ƌĞĚƵǌŝĞƌĞŶ͘

Ein bundesweit beachtetes, bisher nicht nachgeahmtes Modell zur Übernahme einer

ŬŽŵŵƵŶĂůĞŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞƐĞůůƐĐŚĂŌ�ĚƵƌĐŚ�ĞŝŶĞ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ͕ ist das sog. "Pinneberger

Modell". Von dem hoch verschuldeten Landkreis wurde eine ihm und kreisangehörigen

' ĞŵĞŝŶĚĞŶ�ŐĞŚƂƌĞŶĚĞ�' ĞƐĞůůƐĐŚĂŌ͕ �ĚŝĞ�' Ğt Ž' Ğ͕�auf dem Markt zum Verkauf angebo-

ten37. D ŝƚ�ĂŬƟǀ Ğƌ�hŶƚĞƌƐƚƺƚǌƵŶŐ�ĚĞƐ�t ŽŚŶƵŶŐƐďĂƵŵŝŶŝƐƚĞƌŝƵŵƐ�ĚĞƐ�>ĂŶĚĞƐSchleswig-

, ŽůƐƚĞŝŶ�ƵŶĚ�ĚĞƌ��ŝŶǁ ĞƌďƵŶŐ�ǀ ŽŶ�ƐƚĂƩ ůŝĐŚĞŶ�&ƂƌĚĞƌŵŝƩĞůŶ�ŬŽŶŶƚĞ�ĞŝŶĞ�ŶĞƵŐĞŐƌƺŶĚĞƚĞ�

t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ͣ EĞƵĞ�' Ğt Ž' Ğ�t ŽŚŶƵŶŐƐďĂƵŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�Ğ' ͞ �ĚŝĞ�' esell-

ƐĐŚĂŌƐĂŶƚĞŝůĞ�ĚĞƌ�͢ĂůƚĞŶ͚ �' Ğt Ž' Ğ�ĚĞƐ�<ƌĞŝƐĞ�Ğƌǁ ĞƌďĞŶ͕ �ĂůƐŽ�ǁ ƵƌĚĞ�ƉƌĂŬƟƐĐŚ�ĚŝĞ�ŬŽŵŵu-

ŶĂůĞ�' ĞƐĞůůƐĐŚĂŌ mit 2.223 Wohnungen ŝŶ�ĞŝŶĞ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ƵŵŐĞǁ ĂŶĚĞůƚ�ƵŶĚ�ŚŝĞƌďĞŝ�

ĞŝŶ�ƚƌĂŐďĂƌĞƌ�WƌĞŝƐ�ǀ ĞƌŚĂŶĚĞůƚ͕ �ĚĞƌ�ƐŝĐŚ�ĂŶ�ĞŝŶĞƌ�ůĂŶŐĨƌŝƐƟŐĞŶ��ƌŚĂůƚƵŶŐ�ĚĞƐ�D ŝĞƚǁ Žh-

nungsbestandes und einer soliden BĞǁ ŝƌƚƐĐŚĂŌƵŶŐ�ƵŶĚ�ĚĞŵ��ďďĂƵ�ǀ ŽŶ�/ŶƐƚĂŶĚŚĂůƚƵŶŐs-

mängĞůŶ�ŽƌŝĞŶƟĞƌƚĞ38. Für den Kaufpreis ǀ ŽŶ�ϰϳ �D ŝŽ͘ �Φ�ĞƌŚŝĞůƚ�ĚŝĞ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ĞŝŶĞ�

ͣ ' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌƐĨƂƌĚĞƌƵŶŐ�ĚƵƌĐŚ�ĚĂƐ�>ĂŶĚ�̂ ĐŚůĞƐǁ ŝŐ-Holstein, vertreten durch die Inves-

ƟƟŽŶƐďĂŶŬ“ in Höhe von ca. 9 Mio. €, was gut 19 % des Kaufpreises entspricht. Auch die

anschließende Sanierung des Wohnungsbestandes wurde – neben KfW-D ŝƩĞůŶ�– vom

Land Schleswig-, ŽůƐƚĞŝŶ�ŵŝƚ�D ŝƩĞůŶ�ĚĞƌ�ƐŽǌŝĂůĞŶ�t ŽŚŶƌĂƵŵĨƂƌĚĞƌƵŶŐunterstützt, so dass

der GesamtaufwĂŶĚ�ǀ ŽŶ�<ĂƵĨ�ƵŶĚ�D ŽĚĞƌŶŝƐŝĞƌƵŶŐ�ǌƵ�Ϯϱ�й �ĂƵƐ�>ĂŶĚĞƐŵŝƩĞůŶ�getragen

wurde39.

Einen anderen Weg ging – etwa zur selben Zeit – die Stadt Flensburg, die ihren Bestand

dĞƌ�ƐƚćĚƟƐĐŚĞŶ�' ĞƐĞůůƐĐŚĂŌ WoBau Flensburg mit 4.800 Wohnungen an die ‚alte‘ örtliche

37
sŐů͘��ĐŬĂƌƚ�' ƺůĚĞŶďĞƌŐ͗��ƵƐǀ ĞƌŬĂƵĨ�ƐƚćĚƟƐĐŚĞƌ�t ŽŚŶƵŶŐĞŶ�ƵŶĚ�' ĞŐĞŶƐƚƌĂƚĞŐŝĞŶ�ĂƵƐ�<ŝĞůĞƌ�̂ ŝĐŚt, in:

Wohnbund-Kongress 2006 a.a.O., S 21 ff. 
38
sŐů͘�ĚŝĞ�ĂƵƐĨƺŚƌůŝĐŚĞ��ĂƌƐƚĞůůƵŶŐ�ŝŶ�ĚĞƌ��ƌŽƐĐŚƺƌĞ�ĚĞƌ�/Ŷǀ ĞƐƟƟŽŶƐďĂŶŬ�̂ ĐŚůĞƐǁ ŝŐ-Holstein: Wandel mit

Verantwortung – s Žŵ�t ŽŚŶƵŶŐƐƵŶƚĞƌŶĞŚŵĞŶ�ƵŶƚĞƌ�Ƃī ĞŶƚůŝĐŚĞƌ�dƌćŐĞƌƐĐŚĂŌ�ǌƵ�ĞŝŶĞƌ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ͗ ��ŝĞ�
„NeƵĞ͞ �' ĞŵĞŝŶŶƺƚǌŝŐĞ�t ŽŚŶƵŶŐƐďĂƵŐĞƐĞůůƐĐŚĂŌ�Ğ' �WŝŶŶĞďĞƌŐ͕�<ŝĞů�2006.
39

ExWoSt-/ŶĨŽƌŵĂƟŽŶĞŶ�Ϯϴͬ ϯ ͗ �D ŽĚĞůůĞ�ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞŶ�t ŽŚŶĞŶƐ�– ' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞ�>ƂƐƵŶŐĞŶ�
beim Verkauf von Wohnungsbeständen, Bonn 2006, S. 15 und 18.
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t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�̂ ĞůďƐƚŚŝůĨĞ-Bauverein eG, die zuvor nur 2.200 eigene Wohnun-

ŐĞŶ�ŚĂƩ Ğ͕�ǀ ĞƌŬĂƵŌĞ40. Auch dieses �ĞŝƐƉŝĞů�ŚĂƚ�ĨĂŬƟƐĐŚ�ŬĞŝŶĞ�ͣ E ĂĐŚĂŚŵĞƌ͞ �ŐĞĨƵŶĚĞŶ͕

auch wenn der Flensburger SBV seine Erfahrungen gerne anderen Kommunen zur Verfü-

gung stellt und sich für den Verkaufsprozess kommunaler Wohnungen an eine Genossen-

ƐĐŚĂŌ�ĂůƐ�ĞƌĨĂŚƌĞŶĞƌ��ĞƌĂƚĞƌ�ĂŶďŝĞƚĞƚ41. Vergleichbare Projekte hat es vielleicht auch des-

halb nicht gegeben, weil in den letzten Jahren der Verkauf von kommunalen Wohnungsun-

ternehmen zum Erliegen gekommen ist, wohl bedingt auch durch sich dagegen erheben-

den Protest und erfolgreiche gegen den VerkaƵĨ�ƐƚćĚƟƐĐŚĞƌ�t ŽŚŶƵŶŐĞŶ�ŐĞƌŝĐŚƚĞƚĞBür-

gerbegehren (etwa in Freiburg).

�Ɛ�ŝƐƚ�ĂƵĨ�ĚŝĞ�WƌŽďůĞŵĞ�ĚĞƌ�ŝŶŶĞƌŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞŶ�t ŝůůĞŶƐďŝůĚƵŶŐ�ďĞŝŵ��ŶŬĂƵĨ�ĚƵƌĐŚ�

ĞŝŶĞ�ďĞƌĞŝƚƐ�ďĞƐƚĞŚĞŶĚĞ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ŚŝŶǌƵǁ ĞŝƐĞŶ͕ �ĚĂ�ƺďĞƌ�:ĂŚƌǌĞŚŶƚĞ�Őe-

bildetes Eigenkapital für den Ankauf eingesetzt werden muss. Der ĚĂƌĂƵƐ�ƌĞƐƵůƟĞƌĞŶĚĞŶ

ŵŝƩĞůĨƌŝƐƟŐĞŶ��ĞůĂƐƚƵŶŐ�ĚĞƌ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ƐƚĞŚĞŶ�ĂůůĞƌĚŝŶŐƐ�ĂƵĐŚ�ĚŝĞ�ŵŝƚ�ĚĞƌ��ƵƐǁ Ği-

tung des Bestandes einhergehenden Chancen gegenüber, wie z.B. effizientere Verwal-

tungsstrukturen, gƺŶƐƟŐĞƌĞƌ��ŝŶkauf von Bau- und Dienstleistungen durch größere Nach-

fragemacht u.a.m. Entscheidend für den Einsatz von Eigenkapital ist jedoch auch, dass es

ĚĞŵ�sŽƌƐƚĂŶĚ�ƵŶĚ�ĚĞŶ�ĂŬƟǀ ĞŶ�D ŝƚŐůŝĞĚĞƌŶ�ŐĞůŝŶŐƚ͕ �ŵƂŐůŝĐŚƐƚ�ǀ ŝĞůĞ�ĚĞƌ�ďŝƐŚĞƌŝŐĞŶ�D ŝĞƚĞƌ�

des zu erwerbenden Wohnungsbestandes nach dem Kauf als Mitglieder der Genossen-

ƐĐŚĂŌ�ǌƵ�ŐĞǁ ŝŶŶĞŶ͘ �:Ğ�ŵĞŚƌ�ĚŝĞƐ�ŐĞůŝŶŐƚ͕ �ƵŵƐŽ�ĞŚĞƌ�ƐƚĞŚĞŶ�ǁ ŝĞĚĞƌ�ǌƵƐćƚǌůŝĐŚĞ��ŝŐĞŶŬĂƉi-

talrücklagen für die Erneuerung und Weiterentwicklung der Wohnungsbestände zur Ver-

fügung. Erfahrungen zeigen jedoch, dass bei größeren Ankäufen von Bestandwohnungen

ĚƵƌĐŚ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ŝŶ�ĚĞƌ�ĞƌƐƚĞŶ��Ğŝƚ�ĚĞƌ��ŶƚĞŝů�ĚĞƌ�ďĞŝƚƌŝƩ Ɛǁ ŝůůŝŐĞŶ�ďŝƐŚĞƌŝŐĞŶ�D ŝe-

ter kaum 20 % überschreitet und dass der Mitgliederstamm nach 2 bis 3 Jahren stärker

durch FlukƚƵĂƟŽŶ alƐ�ĚƵƌĐŚ��ĞŝƚƌŝƩ Ğ�ďŝƐŚĞƌiger Mieter steigt42.

Eine spürbare Einschränkung der Mobilisierungsfähigkeit von bestehenden Wohnungsge-

ŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌen für die Übernahme vernachlässigter Wohnungsbestände liegt in der Be-

reitstellung von Eigenkapital. Im Unterschied zƵ�ŶĞƵ�ƐŝĐŚ�ŐƌƺŶĚĞŶĚĞŶ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ͕ �

ĚŝĞ�ĚƵƌĐŚĂƵƐ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌƐĂŶƚĞŝůĞ�ŝŶ�ĚĞƌ�, ƂŚĞ�ǀ ŽŶ�ŵĞŚƌĞƌĞŶ�dĂƵƐĞŶĚ��ƵƌŽ�ĞŝŶƐĂm-

meln (müssen), beträgt die Höhe ĚĞƌ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌƐĂŶƚĞŝůĞ�ŝŵ��ƵƌĐŚƐĐŚŶŝƩ �ĂůůĞƌ�t Žh-

ŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ŶƵƌ�knapp 1.100 € je Mitglied43. Auch die Werbung um freiwillige

�ŶƚĞŝůĞ�ŚĂƚ�ŶƵƌ�ďĞŐƌĞŶǌƚĞŶ��ƌĨŽůŐ͕�Ğƌ�ůŝĞŐƚ�ďĞŝ�Ğƚǁ Ă�ϲ�й �ĚĞƌ�̂ ƵŵŵĞ�ĚĞƌ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌs-

anteile44. Entscheidend für eine gelungene Einwerbung von zusätzlichen freiwilligen Antei-

40
Infos unter www.sbv-flensburg.de und in Güldenberg a.a.O. und einen aktuellen Statusbericht von Dieter

Hanisch: Auf dem ‚Flensburger Weg‘, in: Neues Deutschland vom 16.07.12 (ŚƩ Ɖ͗ ͬ ͬ ǁ ǁ ǁ ͘ ŶĞƵĞƐ-
ĚĞƵƚƐĐŚůĂŶĚ͘ ĚĞͬ ĂƌƟŬĞůͬϮϯϮϲϲϰ͘ ĂƵĨ-dem-flensburger-weg.html) 
41
mďĞƌ�ĚŝĞ�&ŝƌŵĂ�ͣ ^ͬ �ͬ ^ƚƌĂƚĞŐŝĞ�ƵŶĚ��ƌŐĞďŶŝƐƐĞ�ĂƵƐ��ƺƐƐĞůĚŽƌĨ͕ �ǀ Őů͘�ĚŝĞ�WƌćƐĞŶƚĂƟŽŶ�ŵŝƚ�ĚĞŵ�ĞŚĞŵ͘ �&ůĞŶs-

burger Bürgermeister und dem Vorstandsvorsitzenden des SBV Flensburg unter
ŚƩ Ɖ͗ ͬ ͬ ǁ ǁ ǁ ͘ ƐƚƌĂƚĞŐŝĞĞƌŐĞďŶŝƐƐĞ͘ĐŽŵͬ ĚŽǁ ŶůŽĂĚƐͬ t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ.pdf
42
�Ğŝ�ŬůĞŝŶĞƌĞŶ�ƐŝĞĚůƵŶŐƐďĞǌŽŐĞŶĞŶ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌƐŶĞƵŐƌƺŶĚƵŶŐĞŶ�ƐŝŶĚ�ĚĞƵƚůŝĐŚ�ŚƂŚĞƌĞ��ĞŝƚƌŝƩ ƐƋƵŽƚĞŶ�

erzielt worden.
43
�ǆƉĞƌƚĞŶŬŽŵŵŝƐƐŝŽŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�Ă͘ Ă͘ K ͘ ͕ �̂ ͘ �180 (1.066 € zum Stand vom 13.12.2000)

44
A&K-t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌƐďĞĨƌĂŐƵŶg 2003, in: �ǆƉĞƌƚĞŶŬŽŵŵŝƐƐŝŽŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�

a.a.O., S. 186.
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len ist die „Gegenleistung in Form einer Dividende“, wobei in den alten Bundesländern

ƌƵŶĚ�ĚŝĞ�, ćůŌĞ�ĚĞƌ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ĞŝŶĞ��ŝǀ ŝĚĞŶĚĞ�ǀ ŽŶ�ϰ�й �ĂƵƐƐĐŚƺƩĞŶ45.

�ƵƐĂŵŵĞŶĨĂƐƐĞŶĚ�ŝƐƚ�ĂůƐŽ�ǌƵ�ďĞƚŽŶĞŶ͕ �ĚĂƐƐ�ĚŝĞ��ŝŐĞŶŬĂƉŝƚĂůĂƵƐƐƚĂƩ ƵŶŐüber Genossen-

ƐĐŚĂŌƐĂŶƚĞŝůĞvon langjährig bestehenden GenossenscŚĂŌĞŶ ƌĞůĂƟǀ �ďĞŐƌĞŶǌƚ�ŝƐƚ�ƵŶĚ�ĞƐ�

ŶƵƌ�ŐƌƂƘĞƌĞŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ŐĞůŝŶŐĞŶ�ǁ ŝƌĚ͕ �ĞŝŶĞŶ�ƐŽ�ŚŽŚĞŶ��ŝŐĞŶŬĂƉŝƚĂůĂn-

teil aufzubringen, um für den Bestandsankauf die heute üblichen Anforderungen der Ban-

ken mit deutlich mehr als 20 % Eigenkapitalstellung für den Kaufpreis erfüllen zu können.

�ƵĐŚ�ĞŝŶĞ�ŵŝƩĞůĨƌŝƐƟŐĞ��ŶƐĂŵŵůƵŶŐ�ǀ ŽŶ��ŝŐĞŶŬĂƉŝƚĂů�ĚƵƌĐŚ�;ǀ ĞƌƐƚĞƵĞƌƚĞͿ�' Ğǁ ŝŶŶƌƺĐŬůa-

ŐĞŶ�ƐƚƂƘƚ�ĂƵĨ�ƌĞĐŚƚƐĨŽƌŵďĞĚŝŶŐƚĞ��ŝŶƐĐŚƌćŶŬƵŶŐĞŶ�ďĞŝ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ͘ �� ie „Fähigkeit

der GenoƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ͕ �' Ğǁ ŝŶŶĞ�ǌƵ�ƚŚĞƐĂƵrieren, (ist) erheblich eingeschränkt. Eine Ein-

ƐƚĞůůƵŶŐ�ĚĞƌ�' Ğǁ ŝŶŶĞ�ŝŶ�ĚŝĞ�ZƺĐŬůĂŐĞŶ�ǁ ŝƌĚ�ŽŌŵĂůƐ�ǁ ĞŐĞn der Mitgliederforderungen

ausƐĐŚĞŝĚĞŶ͕ �ǁ ĞůĐŚĞ�ĚŝĞ�Ğƌǁ ŝƌƚƐĐŚĂŌĞƚĞŶ�' Ğǁ ŝŶŶĞ�ĞŶƚǁ ĞĚĞƌ�ƐŽĨŽƌƚ�ŝŶ�ŚƂŚĞƌĞ��ŝǀ ŝĚĞnden

transformiert sehen wollen oder aber diese zum Anlass nehmen, die Verbesserung der

^ƚĞůůƵŶŐ�ĚĞƌ�D ŝƚŐůŝĞĚĞƌ�ĂůƐ�<ƵŶĚĞŶ�ĚĞƌ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ǌƵ�ĞƌƌĞŝĐŚĞŶ“46, z.B. in dem Ver-

besserungen in den Wohnungen ohne Erhöhung der Nutzungsentgelte oder höhere Divi-

dendenzahlungen verlangt und durchgesetzt werden.

Zu prüfĞŶ�ǁ ćƌĞ͕�Žď�Ĩƺƌ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�– ähnlich wie für Kommunen im Rah-

men des BauGB – ein gesetzliches Vorkaufsrecht in Abänderung von § 577 BGB (Mieter-

vorkaufsrecht bei Umwandlung in Eigentumswohnungen) eingeräumt werden sollte, wie

dies die ExpertenkŽŵŵŝƐƐŝŽŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ĚĞƌ�WŽůŝƟŬ�ĞŵƉĨŽŚůĞŶ�ŚĂƚ͘ 47

Hierbeŝ�ŬĂŶŶ�ĂŶ��ƌĨĂŚƌƵŶŐĞŶ�ĂƵƐ��ćŶĞŵĂƌŬ�ĂŶŐĞŬŶƺƉŌ�ǁ ĞƌĚĞŶ�ƵŶĚ�ĚŝĞ��ƵƐƺďƵŶŐ�ĚĞƐ�

Vorkaufsrechts ƐŽůůƚĞ�ŵŝƚ�ĞŝŶĞƌ�ĂƵƐƌĞŝĐŚĞŶĚ�ůĂŶŐĞŶ�&ƌŝƐƚ�ǀ ĞƌďƵŶĚĞŶ�ƐĞŝŶ͕ �ĚĂŵŝƚ�ĞŝŶĞ�/ŶŝƟa-

Ɵǀ Ğ�ĚŝĞ��ŚĂŶĐĞ�ŚĂƚ͕ �Ɛŝch zu bilden und Entscheidungen über Kaufpreis etc. vorzubereiten.

Diese Frist könnte ähnlich der vom Land Hamburg ƉƌĂŬƟǌŝĞƌƚĞŶ��ŶŚĂŶĚŐĂďĞ�ǀ ŽŶ�' ƌƵŶd-

ƐƚƺĐŬĞŶ�Ĩƺƌ��ĂƵŐĞŵĞŝŶƐĐŚĂŌĞŶ�ĂƵƐŐĞƐƚĂůƚĞƚ�ǁ ĞƌĚĞŶ͘ 48

Ein weitere mögliches Instrument, um WohnungsgenossenscŚĂŌĞŶ͕ �ǀ Žƌ�ĂůůĞŵ�EĞƵŐƌƺn-

ĚƵŶŐĞŶ͕ �Ĩƺƌ�ĚŝĞ�mďĞƌŶĂŚŵĞ�ǀ ŽŶ�ŐĞĨćŚƌĚĞƚĞŶ��ĞƐƚĂŶĚƐŽďũĞŬƚĞŶ�ǌƵ�ŵŽƟǀ ŝĞƌĞŶ͕ �ŝƐƚ�ĚŝĞ�

' ƌƺŶĚƵŶŐ�ĞŝŶĞƌ�ůĂŶĚĞƐǁ Ğŝƚ�ƚćƟŐĞŶ��ŐĞŶƚƵƌ�ǌƵƌ��ĞƌĂƚƵŶŐ�ǀ ŽŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�

ďǌǁ ͘ �ǀ ŽŶ�ĞŶƚƐƉƌĞĐŚĞŶĚĞŶ�' ƌƺŶĚƵŶŐƐŝŶŝƟĂƟǀ ĞŶ͘ �, ŝĞƌďĞŝ�ŬĂŶŶ�ĂƵĨ�Ğŝn bereits bestehendes

Netz an Beratern und Büros in NRW zurückgegriffen werden, die in diese Agentur einzube-

ziehen sind. Für die Umsetzung entsprechender Beratungen, die bei den hier in Rede ste-

henden BeƐƚćŶĚĞŶ�ƵŶĚ�ĚĞŶ�ĚĂŵŝƚ�ǀ ĞƌďƵŶĚĞŶĞŶ�ǁ ŝƌƚƐĐŚĂŌůŝĐŚĞŶ�Zŝsiken kompetent und

umfangreich durchgeführt werden müssen, ist seitens des Landes ein eigenes Förderpro-

gramm zu entwickeln, das auch die Gründung der anderen in dieser Stellungnahme darge-

ůĞŐƚĞŶ�ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞ��ŝŶƌŝĐŚƚƵŶŐĞŶ�ƵŶƚĞƌƐƚƺ ƚǌƚ.

45
Ebd. S. 188 und 190.

46
Anja Herzberg: Eigen- ƵŶĚ�&ƌĞŵĚŬĂƉŝƚĂůďĞƐĐŚĂī ƵŶŐ�Ĩƺƌ�ĞŝŶŐĞƚƌĂŐĞŶĞ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ͘ �&ŽƌƐĐŚƵŶŐƐŝŶƐƟͲ

ƚƵƚ�Ĩƺƌ��ĞƵƚƐĐŚĞƐ�Θ��ƵƌŽƉćŝƐĐŚĞƐ�/ŵŵŽďŝůŝĞŶǁ ŝƌƚƐĐŚĂŌƐ- und ' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌƐƌĞĐŚƚ�ĂŶ�ĚĞƌ�, dt ��ĞƌůŝŶ�
(ŚƩ Ɖ͗ ͬ ͬ ŝǁ Őƌ͘Śƚǁ -ďĞƌůŝŶ͘ ĚĞͬ ŝŶĚĞǆ͘ƉŚƉͬ ƉƵďůŝŬĂƟŽŶĞŶͬ Ϯϳ ͬ ϭϳ Ϯ-eigen-und-fremdkapitalbeschaffung-fuer-
eingetragene-ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ)
47

Bericht Expertenkommission a.a.O. S. 681.
48

Vgl. ebd. Kapitel 5.5.3.3
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Variante 3 und 4: �ĂĐŚŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ĂůƐ�<ćƵĨĞƌ�ǀ ŽŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐďĞƐƚćŶĚĞŶ

�ŝŶĞ�ǁ ĞŝƚĞƌĞ�D ƂŐůŝĐŚŬĞŝƚ͕ �t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ĂůƐ�WĂƌƚŶĞƌ�ďĞŝ�ĚĞƌ�D ŽďŝůŝƐŝĞƌƵŶŐ�

von gefährdeten vernachlässigten Wohnungsbeständen zu gewinnen, ist das Konzept der

Gründung von DachgenossenschĂŌĞŶ�ĂƵƐ�ĚĞŶ�ďĞƌĞŝƚƐ�ďĞƐƚĞŚĞŶĚĞŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞn-

ƐĐŚĂŌĞŶ͕ �ĚĞƌĞŶ�ƌĞŐŝŽŶĂůĞƌ�dćƟŐŬĞŝƚƐďĞƌĞŝĐŚ�ŝŵ�' ĞďŝĞƚ�ĚĞƌ�ĚƵƌĐŚ�ĚŝĞ��ŶƋƵĞƚĞŬŽŵŵŝƐƐŝŽŶ�

untersuchten gefährdeten Bestände von Finanzinvestoren liegt. Durch eine solche Dach-

ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ͕ �ŝŶ�ĚĞƌ�ĚŝĞ�ďĞƐƚĞŚĞŶĚĞŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ũĞǁ ĞŝůƐ�ŝŚƌĞƌ�' ƌƂƘĞ�

ĞŶƚƐƉƌĞĐŚĞŶĚĞ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌƐĂŶƚĞŝůĞŶ�ƺďĞƌŶĞŚŵĞŶ, kann Eigenkapital für die Über-

nahme größerer Bestände gesammelt werden, auch die betroffenen Kommunen können 

sich - nach den neuen Regelungen des GenossenschĂŌƐŐĞƐĞƚǌĞƐ49 - mit entsprechend ho-

hen Anteilen als sog. ŝŶǀ ĞƐƟĞƌĞŶĚĞMitglieder ĂŶ�ĞŝŶĞƌ�ƐŽůĐŚĞŶ��ĂĐŚŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ďĞƚĞi-

ligen.

�ŝŶ�ćŚŶůŝĐŚĞƐ�<ŽŶǌĞƉƚ�ĚĞƌ��ĂĐŚŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�– allerdings ŶŝĐŚƚ�ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚ�ƐŽn-

dern als GmbH organisiert – ist das in Freiburg gegründete „Mietshäuser Syndikat“, in dem

bereits länger arbeitende Hausprojekte sich zusammenschließen, um ihre Erfahrungen

und auch finanziellen Spielräume (aus der Entschuldung) über einen Solidarfonds für neue 

Wohnprojekte zur Verfügung zu stellen50. Dieser projektübergreifende Träger ist aber nicht

ĂůƐ�<ćƵĨĞƌ�Ĩƺƌ�ŐĞĨćŚƌĚĞƚĞ�t ŽŚŶƵŶŐƐďĞƐƚćŶĚĞ�ǌƵ�ŵŽďŝůŝƐŝĞƌĞŶ͕ �ƐĞŝŶĞ�dćƟŐŬĞŝƚ�ŝƐƚ�ŝŵ�t e-

ƐĞŶƚůŝĐŚĞŶ�ĂƵĨ�ŶĂĐŚďĂƌƐĐŚĂŌůŝĐŚ�ŽƌŐĂŶŝƐŝĞƌƚĞ�t ŽŚŶƉƌŽũĞŬƚĞ�ŬŽnzentriert. Das Mietshäuser

^ǇŶĚŝŬĂƚ�ǁ ƵƌĚĞ�Ăŵ�ŝŶƚĞƌŶĂƟŽŶĂůĞŶ�dĂŐ�ĚĞƌ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ͕ �ĚĞŶ�ϳ ͘ �:Ƶůŝ�ϮϬϭϮ͕ �ŵŝƚ�ĚĞŵ�

vom Solinger Bau- ƵŶĚ�̂ ƉĂƌǀ ĞƌĞŝŶ�Ğ' �ŐĞƐƟŌĞƚĞŶ�<ůĂƵƐ-Novy-Preis ausgezeichnet, weil „die

Verbindung des KƌŐĂŶŝƐĂƟŽŶƐŵŽĚĞůůƐ�ĚĞƐ�D ŝĞƚƐŚćƵƐĞƌ�̂ ǇŶĚŝŬĂƚƐ�ŵŝƚ�ĚĞŵ ideengeschicht-

lichen Hintergrund der WŽŚŶŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌƐbewegung … insbesondere auch die

neue/alte Idee der kleinen, nicht wachsenden Bewohnervereine/-' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ͕ �ĚŝĞ�

in einen gemeinsamen Solidarfonds zur Unterstützung neuer ProũĞŬƟŶŝƟĂƟǀ ĞŶ einzahlen“,

überzeugte51.

Bevor auf weitere ÜďĞƌůĞŐƵŶŐĞŶ�ǌƵ��ĂĐŚŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ĂůƐ��ĞƐƚĂŶĚserwerber einge-

gangen wird, ist aus Sicht des Verfassers ĂƵĨ�ĞŝŶĞ�ǁ ŝĐŚƟŐĞ��ŝŶƐĐŚƌćŶŬƵŶŐ�ŚŝŶǌƵǁ ĞŝƐĞŶ͗ �ŝŶ�

�ĞƵƚƐĐŚůĂŶĚ�ƐŝŶĚ�ĚŝĞ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�- bis auf ganz wenige Ausnahmen, im

Wesentlichen auf das Gebiet einer Stadt oder eines Kreises beschränkt, viele der kleineren

t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ƐŝŶĚ�ƐŽŐĂƌ�ΖŶƵƌΖ�ƐƚĂĚƩĞŝůďĞǌŽŐĞŶ�ŽĚĞƌ�ŝŵ�ZĂŚŵĞŶ�ĞŝŶĞƌ�Őƌö-

ßeren SiedůƵŶŐ�ƚćƟŐ͘�

�ƵĐŚ�ǁ ĞŶŶ�ĚĞƌ�s ŽƌƐĐŚůĂŐ�ǌƵƌ��ŝůĚƵŶŐ�ǀ ŽŶ��ĂĐŚŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ĚŝĞƐĞ�ƌćƵŵůŝĐŚĞ��e-

schränkung durch den Zusammenschluss verschiedener bereits bestehender Wohnungs-

ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ĚĞƵƚůŝĐŚ�Ğƌǁ ĞŝƚĞƌƚ�ǁ ĞƌĚĞŶ�ŬƂŶŶƚĞ͕�ŝƐƚ�ĞŝŶĞ�ƐŽůĐŚĞ��ĂĐŚŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�

49
Durch die NoveůůĞ�ĚĞƐ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌƐŐĞƐĞƚǌĞƐ�ǀ Žŵ��ƵŐƵƐƚ�ϮϬϬϲ ͕ �ĚŝĞ�ĂƵĨ�s ŽƌƐĐŚůćŐĞŶ�ĚĞƌ��ǆƉĞƌƚĞŶŬŽm-

ŵŝƐƐŝŽŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�;Ƶ͘ Ă͘ �ĂƵĐŚ�ĚĞƐ��ǌ&Ě' Ϳ�ďĂƐŝĞƌƚ͘
50
/ŶĨŽƌŵĂƟŽŶĞŶ�ƵŶƚĞƌ�ǁ ǁ ǁ ͘ ƐǇŶĚŝŬĂƚ͘ ŽƌŐ

51
WƌĞƐƐĞŵŝƩĞŝůƵŶŐ�ĚĞƐ�, ćƵƐĞƌƐǇŶĚŝŬĂƚƐ�ǀ Žŵ�Ϯϱ͘ Ϭϳ ͘ ϭϮ�ƵŶƚĞƌ�ŚƩ Ɖ͗ ͬ ͬ ǁ ǁ ǁ ͘ syndikat.org/s/presse/s_pm_2012-

07-25_klausnovypreis.pdf
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nur für einen begrenzten Einzugsbereich sinnvoll und wohl - nach allen bisherigen Erfah-

rungen des Autors - nur unter einer solchen Bedingung der räumlichen Betroffenheit 

ĚƵƌĐŚ�ĚŝĞ�ƂƌƚůŝĐŚĞŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ǌƵ�ŐƌƺŶĚĞŶ52. Für die in der Enquete-

ŬŽŵŵŝƐƐŝŽŶ�ǌƵ�ďĞƚƌĂĐŚƚĞŶĚĞŶ�, ĂŶĚůƵŶŐƐǀ ŽƌƐĐŚůćŐĞ�Ĩƺƌ�ĞŝŶĞ�ŐĞƐŝĐŚĞƌƚĞ��ƵŬƵŶŌ�von der-

zeit gefährdeten Wohnungsbeständen ŬŽŵŵƚ�ĚĂƐ�<ŽŶǌĞƉƚ�ǀ ŽŶ��ĂĐŚŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�Ěa-

her für große und räumlich weiter verteilte Wohnungsbestände nicht infrage, wie etwa für

die derzeit von DIAG, LEG oder GAGFAH oder vergleichbar großen Investoren gehaltenen

Bestände.

Die jewĞŝůŝŐĞ��ĂĐŚŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�;ƵŶƚĞƌƐƚƺƚǌƚ�ĚƵƌĐŚ�ŬŽŵŵƵŶĂůĞ�D ŝƞŝŶĂŶǌŝĞƌƵŶŐͿ�ǁ ćƌĞ�

als "Auffangträger" zu konstruieren, der entsprechende (räumlich begrenzte) Bestände 

entweder direkt beim bisherigen Eigentümer erwirbt oder im Insolvenzverfahren durch

Angebot an die die Versteigerung betreibende Bank zu übernehmen versucht oder ggf. im

Versteigerungsverfahren mitzubieten. Hier könnte die von der Bundesregierung geplante

Änderung des Baugesetzbuches im § 27a geplante Ausweitung des Vorkaufsrechts der

Kommune zu GuŶƐƚĞŶ��ƌŝƩĞƌ�ĞŝŶ�ďĞƐŽŶĚĞƌƐ�ŐĞĞŝŐŶĞƚĞƐ�/ŶƐƚƌƵŵĞŶƚ�ƐĞŝŶ. Die Kommune

ŬĂŶŶ�ĚĂŶŶ�ĚŝĞ��ĂĐŚŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ĂůƐ�ďĞŐƺŶƐƟŐƚĞŶ��ƌŝƩĞŶ�ĞŝŶƐĞƚǌĞŶ�ƵŶĚ�ŝŚƌ͕�ŐĞŵćƘ�

§ 27a (3) BauGB-E, entsprechende Realisierungsfristen zu setzen. Dabei muss die Stadt die

erforderlichen ƌĞĐŚƚůŝĐŚĞŶ�̂ ĐŚƌŝƩĞ, wie ggf. erforderliche gebietsausweisende Maßnah-

men, vorher unternommen haben. Mit diesem Instrumentarium kann auch eine finanziell 

ƐƚĂƌŬ�ďĞůĂƐƚĞƚĞ�<ŽŵŵƵŶĞ�ĞŝŶĞ�ŶŽƚǁ ĞŶĚŝŐĞ�/ŶƚĞƌǀ ĞŶƟŽŶ�ŝŶ�ĚĞŶ�/ŵŵŽďŝůŝĞŶŵĂƌŬƚ�ĚĂŶŶ�

vornehmen, wenn größere Bestände gefährdet sind und – ggf. durch Unterstützung der

<ŽŵŵƵŶĞ�ƵŶĚ�ͬ�ŽĚĞƌ�ĞŝŶĞƌ��ƺƌŐĞƌƐƟŌƵŶŐ�– ƐŝĐŚ�ĞŶƚƐƉƌĞĐŚĞŶĚĞ��ĂĐŚŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�

als handlungsfähige Partner gebildet haben. Einem mit jedem Weiterverkauf sonst einher-

gehendem „downgrading“ der �ĞƐƚćŶĚĞ�ĚƵƌĐŚ�ŶĞƵĞ�ĞďĞŶĨĂůůƐ�ŶŝĐŚƚ�ŝŶǀ ĞƐƟƟonsfähige oder

-willige Käufer wäre damit vorzubeugen.

Erfahrungen mit dem Instrument ĞŝŶĞƌ�ĞŝŐĞŶƐ�ŐĞŐƌƺŶĚĞƚĞŶ��ĂĐŚŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ǁ ƵƌĚĞŶ�

seit 1993 in München mit der WOGENO München eG gesammelt53. Die WOGENO „ver-

steht sich als Dach (teil-)selbstverwalteter HausŐĞŵĞŝŶƐĐŚĂŌĞŶ͞ ͕ �ŝŶ�ĚĞƌ��ĂƵƚƌćŐĞƌůĞŝƐƚƵn-

gen für neue Projekte angeboten werden (Neubau für eine Interessentengruppe unter

ĚĞŵ�ͣ�ĂĐŚ͞ �ĚĞƌ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌͿ�ŽĚĞƌ�ĚĞŵ�Ankauf eines „Bestandsgebäudes in Koopera-

ƟŽŶ�;&ŝŶĂŶǌŝĞƌƵŶŐͿ�ŵŝƚ�ĚĞŶ�ĚŽƌƚ�ǁ ŽŚŶĞŶĚĞŶ�D ŝĞƚĞƌͬ ŝŶŶĞŶ͕ �ĚŝĞ�ĚĞƌ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ďĞŝƚƌe-

ten.“54 �ŝĞƐĞƌ��ĂĐŚŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ŝƐƚ�ĞƐ�ŐĞůƵŶŐĞŶ͕ �ƐŽǀ ŝĞů�ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞƐ��ŝŐĞŶŬĂƉi-

tal unter den wohnenden Mitgliedern (als Pflicht- und freiwillige zusätzliche Anteile) und 

52
sŐů͘�ĚŝĞ��ĂƌƐƚĞůůƵŶŐ�ĚĞƌ�D ƺŶĐŚŶĞƌ�' /D �͗ �ͣ �ŝĞ�' /D ��ĨƌĂŐƚĞ�ďĞŝ�ĂůůĞŶ�D ƺŶĐŚŶĞƌ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ĚĂƐ�/n-

ƚĞƌĞƐƐĞ�ĂŶ�ǌƵŵ�sĞƌŬĂƵĨ�ƐƚĞŚĞŶĚĞŶ��ĞƐƚĂŶĚƐŚćƵƐĞƌŶ�Ăď͘ ��ĞŚŶ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ďĞŬƵŶĚĞƚĞŶ�/ŶƚĞƌĞƐƐĞ�Ăŵ
�ƌǁ Ğƌď�ǀ ŽŶ�t ŽŚŶŚćƵƐĞƌŶ�ĂƵƐ�Wƌŝǀ ĂƚďĞƐŝƚǌ͘�s ŝĞůĞ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ǁ ŝƌŬĞŶ�ŶƵƌ�ŝŶ�ŝŚƌĞŶ�ĂŶŐĞƐƚĂŵŵƚĞŶ�
Stadtbezirken. Da ihre Mitglieder sehr stark in den Stadtvierteln verwurzelt sind, ist der Standort für eine
<ĂƵĨĞŶƚƐĐŚĞŝĚƵŶŐ�ĞŝŶ�ǁ ŝĐŚƟŐĞƌ�&ĂŬƚŽƌ͘͞ �Y ƵĞůůĞ͗ �ͣNovember 2005 – ϭϬ�D ƺŶĐŚŶĞƌ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ŵĂĐŚĞŶ�
mit!“ unter ŚƩ Ɖ͗ ͬ ͬ ǁ ǁ ǁ ͘ ŐŝŵĂ-ŵƵĞŶĐŚĞŶ͘ ĚĞͬ ĂŬƟǀ ŝƚĂĞƚĞŶͬ ϮϬϬϱ͘ ƉŚƉη
53

Vgl. die Darstellung in: ExWoSt-/ŶĨŽƌŵĂƟŽŶĞŶ�Ϯϴͬ ϯ ͗ �D ŽĚĞůůĞ�ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞŶ�t ŽŚŶĞŶƐ�– Genossen-
ƐĐŚĂŌůŝĐŚĞ�>ƂƐƵŶŐĞŶ�ďĞŝŵ�sĞƌŬĂƵĨ�ǀ ŽŶ�t Žhnungsbeständen, Bonn 2006.
54
, ĞŝŬĞ�̂ ŬŽŬ�;s ŽƌƐƚĂŶĚ�ĚĞƌ�t K ' �E K Ϳ͗��ĞŝƐƉŝĞů��ĂĐŚŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�– �ŝŶ��ĂĐŚ�Ĩƺƌ�ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞ�

, ĂƵƐŐĞŵĞŝŶƐĐŚĂŌĞŶ͞ �ŝŶ͗ �<ŽŽƉ' ĞŶŽ�D ŝƩ ĞůĚĞƵƚƐĐŚůĂŶĚ�;, Ő͘Ϳ͗�E Ğƚǌǁ ĞƌŬĞ�ƵŶĚ�<ŽŽƉĞƌĂƟŽŶĞŶ�– Chancen für
große und kleine GenossenschaŌĞŶ͕ ��ĞƐƐĂƵ�ƵŶĚ�>ĞŝƉǌŝŐ͕�2006, S. 12
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unter „Solidarmitgliedern und Anlegern“ einzusammeln, dass damit 43 % des Anlagever-

mögens von 43 Mio. EUR finanziert werden konnten55.

hŵ�ŐƌƂƘĞƌĞ��ĞƐƚćŶĚĞ�ǌƵ�Ğƌǁ ĞƌďĞŶ͕ �ǁ ƵƌĚĞ�ŝŶ�D ƺŶĐŚĞŶ�ĂƵĨ�/ŶŝƟĂƟǀ Ğ�ĚĞƌ�t K ' �E K�ĚŝĞ�

' /D ��ŐĞŐƌƺŶĚĞƚ͕ �ĚŝĞ�ͣ ' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝche Immobilienagentur München eG“. In ihr sind

derzeit 17 Wohnungsunternehmen mit über 24.000 Wohnungen ;' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ƵŶĚ�

GmbHs) aus München und Umgebung zusammengeschlossen, um Mehrfamilienhäuser

oder größere Wohnanlagen an die GIMA-Mitglieder zu vermŝƩ ĞůŶ͕ �ĂůƐŽ�sĞƌŬćƵĨĞƌ�ƵŶĚ�Őe-

ŵĞŝŶŶƺƚǌŝŐ�ŽƌŝĞŶƟĞƌƚĞ�<ćƵĨĞƌ�ǌƵƐĂŵŵĞŶǌƵďƌŝŶŐĞŶ56. Eines der bekannteren Projekte war

der gemeinsame Erwerb des „Dankl-Blocks“ mit 134 Wohnungen in München in 2002

ĚƵƌĐŚ�ĞŝŶ�<ŽŶƐŽƌƟƵŵ�ǀ ŽŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ƵŶĚ�ĞŝŶĞƌ�' ĞƐĞůůƐĐŚĂŌ57.

Kürzlich konnte durch Unterstützung der GIMA die Eisenbahner-�ĂƵŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�D ƺn-

chen-Ost eG im April 2012 im Bieterverfahren 327 Wohnungen des Bundes erwerben, die

so ǀ Žƌ�ĚĞŵ�ͣ �ƵƐǀ ĞƌŬĂƵĨ ͞ �ŐĞƐĐŚƺƚǌƚ�ǁ ĞƌĚĞŶ͕ �ĚŝĞ�ŬĂƵĨĞŶĚĞ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ŚĂƚ�ĚĂŵŝt ihre

Wohnungszahl mehr als verdoppelt58. Mit der „Schaffung eines Beratungsnetzwerkes und 

einer Beratungsagentur ŝŶ�' ĞƐƚĂůƚ�ĚĞƌ�' /D ��ƐŽůůĞŶ�ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞÜbernahmemo-

delle ŝŶ�<ŽŽƉĞƌĂƟŽŶ�ŵŝƚ�ƵŶĚ�ƵŶƚĞƌ�ĂŬƟǀ Ğƌ Mitwirkung von öffentlichen, halböffentlichen 

und privaten AkteurInnen entwickelt und auf ihre Tragfähigkeit ĂůƐ�ĚĂƵĞƌŚĂŌĞ�Y ƵĂƌƟĞƌƐƐi-

cherung ŐĞƉƌƺŌ�ǁ ĞƌĚĞŶ͘ ��ŝĞ�' /D ��ƐŽůůĚŝĞ��ŬƟǀ ŝƚćƚĞŶ�ǌƵƌ�KƌŐĂŶŝƐĂƟŽŶ�ĚĞƐÜbergangs von

Miethausbeständen ŝŶ�ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞ͕�ďĞǁ ŽŚŶĞƌŽƌŝĞŶƟĞƌƚĞEigentums- und Bewirt-

ƐĐŚĂŌƵŶŐƐŵŽĚĞůůĞbündeln, koordinieren und steuern“ – so die zusammenfassende Dar-

ƐƚĞůůƵŶŐ�ĞŝŶĞƌ�̂ ƚƵĚŝĞ�ŝŵ��ƵŌƌĂŐ�ĚĞƐ���^Z59.

�ƵĐŚ�Ĩƺƌ�ĚĞŶ�ϮϬϬϲ�ĂŶƐƚĞŚĞŶĚĞŶ͕ �ĂďĞƌ�ǁ ĞŐĞŶ�ĞŝŶĞƐ�ĚĂŐĞŐĞŶ�ŝŶŝƟŝĞƌƚĞŶ��ƺƌŐĞƌĞŶƚƐĐŚĞŝĚƐ�

gescheiterten Verkauf der kommunaleŶ�&ƌĞŝďƵƌŐĞƌ�̂ ƚĂĚƚďĂƵ�' ŵď, �;&̂ �Ϳ�ŚĂƩĞ�ĞŝŶ��u-

ƐĂŵŵĞŶƐĐŚůƵƐƐ�ǀ ŽŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ĂŶŐĞŬƺŶĚŝŐƚ͕ �ƐŝĐŚ�Ăŵ��ŝĞƚĞƌǀ ĞƌĨĂŚƌĞŶ�

beteiligen zu wollen60. ^Žǁ Ğŝƚ�ĂůůĞƌĚŝŶŐƐ�ĚĂŵĂůƐ�ĞƌŬĞŶŶďĂƌ͕�ǁ ŽůůƚĞ�ĚĂƐ�<ŽŶƐŽƌƟƵŵ�ǌǁ Ăƌ�

gemeinsam bieten aber getrennte Kaufverträge ĂďƐĐŚůŝĞƘĞŶ͖ �ĞŝŶĞ�͢�ĂĐŚŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ͚ �

wäre wahrscheinlich nicht zu Stande gekommen.

Angesichts des im Rahmen der Enquetekommission anstehenden Themas, bei dem es sich

eventuell um größere zur Sicherung zu übernehmende vernachlässigte Wohnungsbestän-

de handelt, gibt es zwei mögliche Wege des weiteren Umgangs mit den so erworbenen

Beständen der DachgenosƐĞŶƐĐŚĂŌ͗

55
WƌćƐĞŶƚĂƟŽŶ�ͣ ^Ž�ƟĐŬƚ�ĚŝĞ�t K ' �E K ͞ �ƵŶƚĞƌ�

ŚƩ Ɖ͗ ͬ ͬ ǁ ǁ ǁ ͘ ǁ ŽŐĞŶŽ͘ ĚĞͬ ǁ ŽŐĞŶŽͬ ͺ ŵĞĚŝĂͬ ƉĚĨ ͬ ^ŽƟĐŬƚĚŝĞt K ' �E K ͘ ƉĚĨ S. 6f.
56

Vgl. Selbstdarstellung unter hƩ Ɖ͗ ͬ ͬ ǁ ǁ ǁ ͘ ŐŝŵĂ-muenchen.de/index.php
57
ŚƩ Ɖ͗ ͬ ͬ ǁ ǁ ǁ ͘ ŐŝŵĂ-ŵƵĞŶĐŚĞŶ͘ ĚĞͬ ĂŬƟǀ ŝƚĂĞƚĞŶͬ ϮϬϬϱ͘ ƉŚƉη Nach dem gemeinsamen Angebot wurden ge-

trennte Kaufverträge abgeschlossen und die Bestände – der wirƚƐĐŚĂŌůŝĐŚĞŶ�>ĞŝƐƚƵŶŐƐŬƌĂŌ�ƵŶĚ�ĚĞŵ�/Ŷƚe-
resse nach – auf die beteiligten Bieter verteilt.
58

„April 2012: ebg erwirbt 327 Wohnungen“ unter ŚƩ Ɖ͗ ͬ ͬ ǁ ǁ ǁ ͘ ŐŝŵĂ-ŵƵĞŶĐŚĞŶ͘ ĚĞͬ ĂŬƟǀ ŝƚĂĞƚĞŶͬ ϮϬϭϮ͘ ƉŚƉη
59

ExWoSt-/ŶĨŽƌŵĂƟŽŶĞŶ�Ϯϴͬ ϯ ͗ �D ŽĚĞůůĞ�ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞŶ�t ŽŚŶĞŶƐ�– ' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞ�>ƂƐƵŶŐĞŶ�
beim Verkauf von Wohnungsbeständen, Bonn 2006.
60
WƌĞƐƐĞŵŝƩĞŝůƵŶŐ�ĚĞƌ�̂ ƚĂĚƚ�&ƌĞŝďƵƌŐ�ǀ Žŵ�03.08.2006.
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Variante 3: Die �ĂĐŚŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ĂůƐ��Ƶī ĂŶŐƚƌćŐĞƌmit der Weitergabe der erworbenen

Bestände jeweils an diejenige (Mitglieds-)WohnungsgenossensĐŚĂŌ͕ �ŝŶ�ĚĞƌĞŶ�ƂƌƚůŝĐŚĞŶ�

ΗE ćŚĞΗ�ĚŝĞ�ĂŶŐĞŬĂƵŌĞŶ�t ŽŚŶŐĞďćƵĚĞ�ůŝĞgen oder

Variante 4: dƌĂŶƐĨŽƌŵĂƟŽŶ�ĚĞƌ��ĂĐŚŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ vom Auffangträger zu einer klassi-

schen örtlichen oder regionalen t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ.

Bei der Variante 3, dem Erwerb durch eine DĂĐŚŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ƵŶĚ�ĚĞƌ�mďĞƌƚƌĂŐƵŶŐ�ĂƵĨ�

ďĞƚĞŝůŝŐƚĞ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ͕ �ǁ ŝƌĚ�ĚĞŵ�ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞŵ�WƌŝŶǌŝƉ in beson-

derer Weise ZĞĐŚŶƵŶŐ�ŐĞƚƌĂŐĞŶ͕ �ĚĂ�ƐŝĐŚ�ΗŶĞƵĞΗ�ƵŶĚ�ΗĂůƚĞΗ�E ƵƚǌĞƌ�ĚĞƌ�ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůi-

chen Wohnungen dann in einem Betrieb organisieren und ihre Mitentscheidungsrechte

gemeinsam ausüben. Es sind allerdings zwei Probleme zu beachten:

 �ŝĞƐĞ�Ηt ĞŝƚĞƌŐĂďĞΗ�ĚĞƌ�ĞŝŶǌĞůŶĞŶ�ǀ ŽŶ�ĚĞƌ��ĂĐŚŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�Ğƌǁ ŽƌďĞŶĞŶ�̂ ŝĞd-

ůƵŶŐĞŶ�ĂŶ�ĚŝĞ�ƂƌƚůŝĐŚ�ΗǌƵƐƚćŶĚŝŐĞΗ�ďĞƌĞŝƚƐ�ďĞƐƚĞŚĞŶĚĞ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ͕ �ĚŝĞ�ũĂ�D ŝt-

gůŝĞĚ�ďĞŝ�ĚĞƌ��ĂĐŚŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ŝƐƚ ͕ �ŝƐƚ�ƚĂƚƐćĐŚůŝĐŚ�ĞŝŶ�t ĞŝƚĞƌǀ ĞƌŬĂƵĨ͕ �ĚĞƌ�' ƌƵŶd-

erwerbsteuer auslöst. Dies muss entweder bereits bei der Kaufpreisbildung beach-

tet werden, damit dies nicht zu höheren Mieten führt, oder es wird für diese spe-

ziellen Fälle eine gesetzliche Freistellung von der Grunderwerbsteuer durch den

Bundesgesetzgeber beschlossen61.

 �ŝŶ�ǁ ĞŝƚĞƌĞƐ�WƌŽďůĞŵ�ǁ ŝƌĚ�ŝŶ�ĚĞƌ�ŝŶŶĞƌŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞŶ�t ŝůůĞŶƐďŝůĚƵŶŐderje-

ŶŝŐĞŶ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ liegen, die die vernachlässigten Bestände erworben wol-

len. Neben dem Kauf muss für deren Sanierung auch noch weiteres Eigenkapital

ĚĞƌ�ƺďĞƌŶĞŚŵĞŶĚĞŶ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ĞŝŶŐĞƐĞƚǌƚ�ǁ ĞƌĚĞŶ͕ �ĚĂƐƐ�ĚĂŶŶ�Ĩƺƌ�ĚŝĞ�;ǀ ŝĞl-

leicht schon seit Jahren geplante) Modernisierung der bisherigen Wohnungen der

' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ŶŝĐŚƚ�ŵĞŚƌ�ǌƵƌ Verfügung steht. An diesem Interessenkonflikt 

kann die Übernahme von "schwierigen" Wohnanlagen durch benachbarte Woh-

ŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ĚƵƌĐŚĂƵƐ�ƐĐŚĞŝƚĞƌŶ͘ �ŝĞ��ĂĐŚŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ǁ ŝƌĚ�ƐŝĐŚ�

hier durch vorherige Beschlussfassung der beteiligten GenossenscŚĂŌĞŶ�͢ĂďƐi-

chern‘ wollen. Dadurch entsteht allerdings die Notwendigkeit eines zeitlich länge-

ren Vorlaufs vor einer Entscheidung über den Ankauf eines größeren Bestandes

aus dem Umfeld der Finanzinvestoren. Diese Zeit kann wahrscheinlich bei einem

‚geordneten‘ Verfahren eingeräumt werden, etwa einem gezielten Ankaufangebot

an einen noch nicht insolventen Eigentümer. Falls aber in einem Versteigerungsfall

ŝŶƚĞƌǀ ĞŶŝĞƌƚ�ǁ ĞƌĚĞŶ�ƐŽůů͕�ŬĂŶŶ�ĚŝĞƐĞ��ŶƚƐĐŚĞŝĚƵŶŐƐŬĞƩĞ�ĚĂƐ�ƌĞĐŚƚǌĞŝƟŐĞ�ŚĂŶĚĞůŶ�

ggf. verhindern.

Im Fall der Variante 4, bei der ĚŝĞ�t ŽŚŶƵŶŐĞŶ�ĚĂƵĞƌŚĂŌ�ďĞŝ�ĚĞƌ��ĂĐŚŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ďůĞi-

ben, sollte intensiv versucht werden, die bisherigen Mieterinnen und Mieter dazu zu be-

61
�Ğƌ�ĚŝĞ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ŐĞŐĞŶƺďĞƌ�ĚĞƌ�WŽůŝƟŬ�ǀ ĞƌƚƌĞƚĞŶĚĞ�' Ět ��ƵŶĚĞƐǀ ĞƌďĂŶĚ�ĚĞƵƚƐĐŚĞƌ�

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. fordert seit Jahren eine Streichung oder deutliche Reduzie-
ƌƵŶŐ�ĚĞƌ�' ƌƵŶĚǁ ĞƌďƐƚĞƵĞƌ�Ĩƺƌ�ĚĞŶ�&Ăůů�ĚĞƌ�sĞƌƐĐŚŵĞůǌƵŶŐ�ŬůĞŝŶĞƌĞƌ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ͕ �Ƶŵ�ƐŽ�ǌƵ�
ďĞƚƌŝĞďƐǁ ŝƌƚƐĐŚĂŌůŝĐŚ�ŽƉƟŵĂůĞƌĞŶ�' ƌƂƘĞŶŬůĂƐƐĞŶ�ĚĞƌ�ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞŶ�hŶƚĞƌŶĞŚŵen zu kommen (Ver-
ŐůĞŝĐŚďĂƌ�ĚĞŵ�sĞƌƐĐŚŵĞůǌƵŶŐƐƉƌŽǌĞƐƐ�ďĞŝ�ĚĞŶ�ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞŶ�s ŽůŬƐ- und Raiffeisenbanken). 
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ǁ ĞŐĞŶ͕ �ƐŝĐŚ�ĚƵƌĐŚ��ƌǁ Ğƌď�ǀ ŽŶ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌƐĂŶƚĞŝůĞŶ�ĂŶ�ĚĞƌ��ŝŐĞŶŬĂƉŝƚĂůďĞƐĐŚĂī ƵŶŐ�

für die Durchführung der Sanierung der Häuser und Wohnungen wegen vernachlässigter

Instandhaltung und einer sehr begrenzten Modernisierung (vorrangig zur Energieeinspa-

rung und Anpassung an das Wohnen im Alter) zu beteiligen. Es wird allerdings gerade in

den ersten Jahren kaum möglich sein, schon vor Durchführung von Instandsetzungs- oder

Modernisierungsmaßnahmen mit einer „Mindestdividende“ zu werben, da dies ja direkt

auf höhere Mieten durchschlagen würde. Die bisherigen Erfahrungen mit der Übernahme

von WohnŐĞďćƵĚĞŶ�ĚƵƌĐŚ�ďĞǁ ŽŚŶĞƌŐĞƚƌĂŐĞŶĞ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ŚĂďĞŶ�Őe-

ǌĞŝŐƚ͕ �ĚĂƐƐ�ĞŝŶĞ�ŬůĞŝŶƌćƵŵŝŐĞ�̂ ƚƌƵŬƚƵƌ�ƐĞŚƌ�ĨƂƌĚĞƌůŝĐŚ�ŝƐƚ ͕ �Ƶŵ�Ĩƺƌ�ĚŝĞ�D ŝƚŐůŝĞĚƐĐŚĂŌ�ĚĞƌ�ďŝs-

herigen Mieterinnen und Mieter in der neuen (oder der übernehmenden) Wohnungsge-

ŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ĞŝŶĞ�größere BeƌĞŝƚƐĐŚĂŌ�ǌƵ�Į ŶĚĞŶ͘

Daher wird für diese Variante 4 vorgeschlagen, dass - ǁ ĞŶŶ�ĚŝĞ��ĂĐŚŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�Őƌö-

ßere, vielleicht auch noch überörtlich verteilte Bestände erworben hat - zusätzlich sog.

VerwaltungƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ auf der Ebene von SiedůƵŶŐĞŶ�ŽĚĞƌ�̂ ƚĂĚƩĞŝůĞŶ�ŐĞŐƌƺŶĚĞƚ�

ǁ ĞƌĚĞŶ͕ �Ƶŵ�ĞŝŶĞ�ďƌĞŝƚĞƌĞ��ĞƚĞŝůŝŐƵŶŐ�ĚĞƌ�ďŝƐŚĞƌŝŐĞŶ�D ŝĞƚĞƌƐĐŚĂŌ�ǌƵ�ĞƌƌĞŝĐŚĞŶ und so

ĂƵĐŚ�ĚŝĞ��ĞƌĞŝƚƐĐŚĂŌ�ǌƵƌ�D ŝƚŐůŝĞĚƐĐŚĂŌ�ďĞŝ�ĚĞƌ��ĂĐŚŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ǌƵ�ƐƚćƌŬĞŶ. Diese

Doppelstock-Struktur ist stellt ĞŝŶĞ�KƉƟŵŝĞƌƵŶŐ�ďŝsheriger Strukturen in der Wohnungs-

ǁ ŝƌƚƐĐŚĂŌ dar: eine finanziell starke 'Dachebene' führt den Erwerb durch und sichert lang-

ĨƌŝƐƟŐ�ĂƵĐŚ�einen Ğǀ ĞŶƚƵĞůůĞŶ��ƵƐŐůĞŝĐŚ�ǀ ŽŶ�ŬƺŶŌŝŐ�ĂƵŌƌĞƚĞŶĚĞŶ�hŶƚĞƌƐĐŚŝĞĚĞŶ�ĚĞƌ�̂ ŝĞd-

lungen in Punkte Ertragsstärke (Mietniveau und Leerstandsquote) bzw. Objektzustand62,

ǁ ćŚƌĞŶĚ�ĚŝĞ�sĞƌǁ ĂůƚƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ĚŝĞ�ƵŶŵŝƩĞůďĂƌĞŶ�/ŶƚĞƌĞƐƐĞŶ�ĚĞƌ�ŶƵƚǌĞŶĚĞŶ�

D ŝƚŐůŝĞĚĞƌ�ďƺŶĚĞůŶ�ƵŶĚ�ĚĞƌĞŶ�̂ ĞůďƐƚŚŝůĨĞƉŽƟĞŶƟĂů�ǀ ĞƌƐƚćƌŬĞŶ.

Solche sĞƌǁ ĂůƚƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ, die dann im wörtlichen Sinne „Bewohnergenossen-

ƐĐŚĂŌĞŶ͞ �ƐŝŶĚ͕ ŽƌŐĂŶŝƐŝĞƌĞŶ�ĚŝĞ��Ğǁ ŽŚŶĞƌ�ĂƵĨ�̂ ŝĞĚůƵŶŐƐĞďĞŶĞ�ŽĚĞƌ�ŝŵ�̂ ƚĂĚƩĞŝů͕�Ğǀ ĞŶƚƵĞůů�

auch durch die Wahl von Haussprechern. Dies könnte sicherlich auch durch „Mieterverei-

ŶĞ͞ �ŽƌŐĂŶŝƐŝĞƌƚ�ǁ ĞƌĚĞŶ͕ �ĚĂ�ĂďĞƌ�ĂƵĐŚ�ĚŝĞ�mďĞƌŶĂŚŵĞ�ǁ ŝƌƚƐĐŚĂŌůŝĐŚĞƌVerantwortung

durch die Bewohner in diesem Konzept angestrebt wird, ist es naheliegend, für die Organi-

ƐĂƟŽŶ�ĚĞƌ�ŐĞŵĞŝŶƐĂŵĞŶ�ǁ ŝƌƚƐĐŚĂŌůŝĐŚĞŶ��ŬƟǀ ŝƚćƚĞŶ�ĚŝĞ�ZĞĐŚƚƐĨŽƌŵ�ĚĞƌ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�

zu wählen.

Sofern nur eine entscheidende Beteiligung z.B. an den IŶǀ ĞƐƟƟŽŶƐĞŶƚƐĐŚĞŝĚƵŶŐĞŶ�ĚĞƌ�' e-

ŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ŐĞƉůĂŶƚ�ǁ ćƌĞ͕�ŬƂŶŶƚĞ�ĂƵĐŚ�ĂƵĨ�ĚŝĞ�ŐƵƚĞ��ƌĨĂŚƌƵŶŐ�D ŝƚďĞƐƟŵŵƵŶŐ�ĚƵƌĐŚ

Mieterräte bei der Wohnbau Gießen GmbH seit 1993, dem Unternehmen der Stadt Gie-

ßen zurückgegriffen werden63. Die Wohnbau hat selbst auf ihrer Website die besonderen

>ĞŝƐƚƵŶŐĞŶ�ĚĞƌ�D ŝĞƚĞƌŵŝƚďĞƐƟŵŵƵŶŐ�ǁ ŝĞ�ĨŽůŐƚ�ďĞƐĐŚƌŝĞďĞŶ͗ �ͣ �ŝĞ�t ŽŚŶďĂƵ�ƉƌŽĮ ƟĞƌƚ�ǀ ŽŶ�

62
Diesem Prinzip des Ausgleichs entspricht auch die individuelle Anpassung der Mieten bei der WOGENO

München durch solidarische „Querfinanzierung“, in dem finanzstärkere Haushalte eine leicht höhere Miete 
zahlen und dadurch die Miete anderer Haushalte reduziert werden kann (Vgl. die Quelle in der vorherge-
henden Anmerkung).
63
�ŝĞ�ǀ Žŵ��ƵƚŽƌ�ŵŝƚĞŶƚǁ ŝĐŬĞůƚĞ�ƵŶĚ�ďĞŐůĞŝƚĞƚĞ�D ŝƚďĞƐƟŵŵƵŶŐ�ĚĞƌ�D ŝĞƚĞƌƐĐŚĂŌ bei der Wohnbau Gießen

ŚĂƚ�ŝŚƌĞŶ�̂ ĐŚǁ ĞƌƉƵŶŬƚ�ďĞŝ�D ŝƚďĞƐƟŵŵƵŶŐƐƌĞĐŚƚĞŶ�ǌƵƌ�:ĂŚƌĞƐǁ ŝƌƚƐĐŚĂŌƐƉůĂŶƵŶŐ�ĚĞƐ�hŶƚĞƌŶĞŚŵĞŶƐ�ŝŶ�ĚĞŶ�
Bereichen Wohnungsbauprogramm, Instandhaltungsprogramm, Modernisierungsprogramm und Betrieb
ǀ ŽŶ�' ĞŵĞŝŶƐĐŚĂŌƐĞŝŶƌŝĐŚƚƵŶŐĞŶ�;ǀ Őů͘�hƩ Ɖ͗ ͬ ͬ ǁ ǁ ǁ ͘ ǁ ŽŚŶďĂƵ-giessen.de/Top/ueber-uns/Mieterrat/473/).
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ĚĞƌ�ĞƌŚƂŚƚĞŶ�/ĚĞŶƟĮ ŬĂƟŽŶ�ĚĞƌ��Ğǁ ŽŚŶĞƌ�ŵŝƚ�ŝŚƌĞŵ�t ŽŚŶƵŵĨĞůĚ͘ ��ĞŶŶ�ĚŝĞƐĞ�ĨƺŚƌƚ�Ğr-

kennbar zu einem deutlichen Rückgang von Vandalismusschäden und damit von Instand-

ŚĂůƚƵŶŐƐŬŽƐƚĞŶ͘ ��ŝĞ�<ŽŵŵƵŶŝŬĂƟŽŶ�ǌǁ ŝƐĐŚĞŶ�ĚĞŵ�hŶƚĞƌŶĞŚŵĞŶ�ƵŶĚ�ĚĞƌ��Ğǁ ŽŚŶĞr-

ƐĐŚĂŌ�ǀ ĞƌďĞƐƐĞƌƚ�ƐŝĐŚ�ǁ ĞƐĞŶƚůŝĐŚ͘ ��ŝĞ�D ŝƚŐůŝĞĚĞƌ�ĚĞƌ�D ŝƚďĞƐƟŵŵƵŶŐƐŽƌŐĂŶĞ�ďĞŵƺŚĞŶ�

ƐŝĐŚ͕ ��ĞƐĐŚǁ ĞƌĚĞŶ�ĚĞƌ�D ŝĞƚĞƌ�ǌƵ�ƐǇƐƚĞŵĂƟƐŝĞƌĞŶ�ƵŶĚ�ŬƂŶŶĞŶ�ƐŽ�ĚĞŵ�hŶƚĞƌŶĞŚŵĞŶ�Ĩƌƺh-

zĞŝƟŐ�, ŝŶǁ ĞŝƐĞ�ǌƵƌ�sĞƌŵĞŝĚƵŶŐ�ǀ ŽŶ��ĞƐĐŚǁ ĞƌĚĞŶ�ŐĞďĞŶ�ďǌǁ ͘ �ĂƵĐŚ�ĚŝƌĞŬƚ�Ƶŵ�sĞƌƐƚćŶĚŶŝƐ�

Ĩƺƌ��ŶƚƐĐŚĞŝĚƵŶŐĞŶ�ǁ ĞƌďĞŶ͕ �ĚŝĞ�ŝŵ�ZĂŚŵĞŶ�ĚĞƌ�D ŝƚďĞƐƟŵŵƵŶŐ�ŐĞƚƌŽī ĞŶ�ǁ ƵƌĚĞŶ͘ “64

&ƺƌ�ĚŝĞ�mďĞƌŶĂŚŵĞ�ǀ ŽŶ�sĞƌĂŶƚǁ ŽƌƚƵŶŐ�ŬĂŶŶ�ĞŝŶ�ŐĞƐƚƵŌĞƐ�̂ ǇƐƚĞŵ�ĞŶƚǁ ŝĐŬĞůƚ�ǁ ĞƌĚĞŶ͕ �ĚĂƐƐ�

die untĞƌƐĐŚŝĞĚůŝĐŚĞŶ�&ćŚŝŐŬĞŝƚĞŶ�ƵŶĚ��ĞƌĞŝƚƐĐŚĂŌĞŶ�ĚĞƌ�ƂƌƚůŝĐŚĞ�sĞƌǁ ĂůƚƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞn-

ƐĐŚĂŌĞŶ�ĂƵĨŐƌĞŝŌ65:

Stufe Gegenstand Kosten

Stufe 1 KƌŐĂŶŝƐĂƟŽŶ�ĚĞƌ�EĂĐŚďĂƌƐĐŚĂŌ͕ ��ƺŶĚĞůƵŶŐ�ĚĞƌ�ŝŶŶĞr-
ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞŶ�/ŶƚĞƌĞƐƐĞŶǀ ĞƌƚƌĞƚƵŶŐ�;ǌ͘�͘ �ĚƵƌĐŚ�

Haussprecher, Gebietsvertreter etc.)

Aufwandsentschädi-
gung

Stufe 2 �ĂƌƺďĞƌ�ŚŝŶĂƵƐ͗ �KƌŐĂŶŝƐĂƟŽŶ�ǀ ŽŶ�E ĂĐŚďĂƌƐĐŚĂŌƐĨĞs-
ƚĞŶ͕ ��ĞƚƌĞƵƵŶŐ�ǀ ŽŶ�' ĞŵĞŝŶƐĐŚĂŌƐĞŝŶƌŝĐŚƚƵngen u.ä.

Betreuungshonorare

Stufe 3 Darüber hinaus: Übernahme von Teilleistungen der
Verwaltung, etwa Reinigung, Grünpflege, Betrieb der 

' ĞŵĞŝŶƐĐŚĂŌƐĞŝŶƌŝĐŚƚƵŶŐĞŶ�

Überlassung der ent-
sprechender Anteile

an den Mieten

Stufe 4 Darüber hinaus: Entwicklung von Instandhaltungs- und
Modernisierungsprogrammen, Begleitung der konkre-

ten Umsetzung (als „Vertreter des Bauherren“)

Honorierung im Rah-
men der internen

Kostenverrechnung

Stufe 5 Darüber hinaus: Übernahme weiterer Teilleistungen der
Hausverwaltung, z. B. Mitwirkung bei Inkasso (incl.
^ĐŚƵůĚŶĞƌďĞƌĂƚƵŶŐͿ͕��Ƶĩ ĂƵ�ǀ ŽŶ�ŶĂĐŚďĂrƐĐŚĂŌůŝchen

Betreuungsstrukturen (für ältere Bewohner)

Jährliche Kostener-
ŵŝƩ ůƵŶŐ�;ŵŝƚ�WĞƌƐo-

nalgestellung)

Stufe … Darüber hinaus: …

Stufe n Bis zu: Übernahme der gesamten Hausverwaltung im
ZĂŚŵĞŶ�ĞŝŶĞƐ�' ĞƐĐŚćŌƐďĞƐŽƌŐƵŶŐƐǀ ĞƌƚƌĂŐĞƐ�;Ğŝn-

schließlich Übernahme des Vermietungsrisikos)

Zahlung von Verwal-
tungskostenpauscha-
len, Übernahme von
anteiligem Personal

�ŝĞů�ĚĞƌ�ŚŝĞƌ�ĞŵƉĨŽŚůĞŶĞŶ��ŽƉƉĞůƐƚƌƵŬƚƵƌ�ǀ ŽŶ�;ƌĞŐŝŽŶĂůĞƌͿ��ĂĐŚŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ƵŶĚ�ŬůĞŝn-

ƌćƵŵŝŐĞŶ�sĞƌǁ ĂůƚƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ŝƐƚ�ĞƐ͕ �ĚŝĞ�s ŽƌƚĞŝůĞ�ĚĞƌ�ͣs Žƌ-Ort-�ĞŵŽŬƌĂƟĞ͞ �ŵŝƚ�

starkem Engagement der Bewohnerinnen und Bewohner mit den Verwaltungsgenossen-

ƐĐŚĂŌĞŶ�ĂůƐ�ũĞǁ ĞŝůŝŐĞŵ�ͣsĞƌǁ ĂůƚƵŶŐƐƚƌćŐĞƌ͞ �ŵŝƚ�ĚĞƌ�ƺďĞƌŐƌĞŝĨĞŶĚĞŶ�̂ ŝĐŚĞƌƵŶŐ�ĚĞƌ��e-

stände durch den „VermögensƚƌćŐĞƌ͞ ��ĂĐŚŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ǌƵ�ǀ ĞƌďŝŶĚĞŶ͘

64
Siehe ebenda.

65
�ŝĞ�' ƌƵŶĚǌƺŐĞ�ĞŝŶĞƐ�ƐŽůĐŚĞŶ�ŐĞƐƚƵŌĞŶ�̂ǇƐƚĞŵƐ�ĚĞƌ�sĞƌĂŶƚǁ ŽƌƚƵŶŐƐƺďĞƌƚƌĂŐƵŶŐ�ǁ ƵƌĚĞ�ĞŶƚǁ ŝĐŬĞůƚ�ĂůƐ�

ͣ WǇƌĂŵŝĚĞ�ĚĞƐ�WĂƌƟǌŝƉĂƟŽŶƐŬŽŶǌĞƉƚƐ͞ �ŝŶ͗ �:ĂŶ�<ƵŚŶĞƌƚ͗ �hƌƐĂĐŚĞŶ�ƐŽǌŝĂůĞƌ�̂ ƉĂŶŶƵŶŐen in Großsiedlungen
ĚĞƐ�ƐŽǌŝĂůĞŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐďĂƵƐ͘ �̂ ƚƵĚŝĞ�Ĩƺƌ�ĚŝĞ�E ĂƐƐĂƵŝƐĐŚĞ�, ĞŝŵƐƚćƩ Ğ�t ŽŚŶƵŶŐƐ- und Entwicklungsgesell-
ƐĐŚĂŌ�ŵď, �&ƌĂŶŬĨƵƌƚͬ D ͘ ͕ �&ƌĂŶŬĨƵƌƚ�1994, S. 41.
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In vorstehender Strukturübersicht wird erkennďĂƌ͕�ĚĂƐƐ�ĚŝĞ�sĞƌǁ ĂůƚƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�

immer einen örtlichen Bezug haben, jedoch die Anzahl der von ihnen betreuten Wohnun-

gen sehr differieren können. Zur Durchführung von (gemeinsamen) Aufgaben wird eine 

Dienstleistungstochter des Vermögensträgers gebildet, der die zentralen Serviceaufgaben

Ĩƺƌ�ĚŝĞ�sĞƌǁ ĂůƚƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ƺďĞƌŶŝŵŵƚ�ƵŶĚ�ĚĞƐƐĞŶ��ƵĨǁ ĂŶĚ�ƺďĞƌ�̂ ĐŚůƺƐƐĞů�ĚĞƌ�

Inanspruchnahme verrechnet wird. An diesen internen Dienstleister sind auch die Perso-

nen angebunden, die sich mit der Beratung und Betreuung der Verwaltungsgenossen-

ƐĐŚĂŌĞŶ�ƵŶĚ�ĚĞƌ�̂ chulung seiner Organmitglieder befassen.

&ƺƌ�ĚŝĞ�hŶƚĞƌƐƚƺƚǌƵŶŐ�ĚĞƌ�ĞŝŶǌĞůŶĞŶ�sĞƌǁ ĂůƚƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ŬĂŶŶ�– wegen deren

örtlichen Bezugs – auch eine eventuell vorhandene ƂƌƚůŝĐŚĞ��ƺƌŐĞƌƐƟŌƵŶŐ�ŐĞǁ ŽŶŶĞŶ

werden, die vor allem ƐŽǌŝĂůĞ�ƵŶĚ�ŶĂĐŚďĂƌƐĐŚĂŌůŝĐŚĞ��ŬƟǀ ŝƚćƚĞŶ�ĚĞƌ�sĞƌǁ ĂůƚƵŶŐƐŐĞŶŽs-

ƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�Į ŶĂŶǌŝĞůů�ƵŶĚ�ďĞƌĂƚĞŶĚ�ƵŶƚĞƌƐƚƺƚǌĞŶ�ŬƂŶŶĞŶ͘ ��ŝŶ�Į ŶĂŶǌŝĞůůĞƌ��ĞŝƚƌĂŐ�Ĩƺƌ�ĚĞŶ�

�ƌǁ Ğƌď�ǀ ŽŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐďĞƐƚćŶĚĞŶ�ŝƐƚ�ǀ ŽŶ�ĚĞŶ��ƺƌŐĞƌƐƟŌƵŶŐĞŶ͕ �ŝŶ�ŝŚƌĞƌ�ĚĞƌǌĞŝƟŐĞŶ�Aus-

richtung des sozialen Sponsorings, nicht jedoch zu erwarten.

D ŝƐĐŚŵŽĚĞůůĞ�ŵŝƚ�ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞŶ��ŝŶƌŝĐŚƚƵŶŐĞŶ�Ĩƺƌ�ĚŝĞ�mďĞƌŶĂŚŵĞ�ŐƌŽƘĞƌ�t Žh-

nungsbestände – sĂƌŝĂŶƚĞ�ϱ͗ �' ĞƐĞůůƐĐŚĂŌ�ĂůƐ�dƌĞƵŚćŶĚĞƌ�ƵŶĚ�sĂƌŝĂŶƚĞ�ϲ�' ĞƐĞůůƐĐŚĂŌ�ĂůƐ�

neues Wohnungsunternehmen

�ŝĞ�ǀ ŽƌƐƚĞŚĞŶĚ�ĚĂƌŐĞƐƚĞůůƚĞŶ�sĂƌŝĂŶƚĞŶ�ϭ�ďŝƐ�ϰ�ǀ ŽŶ�ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞŵ��ŶŐĂŐĞŵĞŶƚ�Ĩƺƌ

ĚŝĞ�hŶƚĞƌƐƚƺ ƚǌƵŶŐ�ĚĞƌ�ͣ �ŬƚĞƵƌĞ�ĚĞƌ�̂ ƚĂĚƚĞŶƚǁ ŝĐŬůƵŶŐ�ďĞŝ�ĚĞƌ��ĞƐĞŝƟŐƵŶŐ�ǀ ŽŶ�/ŶƐƚĂŶĚŚĂl-

tungs- und Modernisierungsdefiziten von vernachlässigten bzw. verwahrlosten Woh-

nungsbeständen und bei der Mobilisierung von Problemimmobilien“ (Fragestellung für

diese Stellungnahme) ƐŝŶĚ�ŶĂĐŚ�' ƌƂƘĞ�ƵŶĚ�Į ŶĂŶǌŝĞůůĞƌ�<ƌĂŌ�ŶŝĐŚƚ�ŐĞĞŝŐŶĞƚ͕ �ĚĞƐ�ŐĞƐĂŵƚĞŶ�

in NRW gelegenen Wohnungsbestands eines der größeren Finanzinvestoren zu überneh-

men, wenn dies erforderlich werden würde. Bisher war die öffentliche Hand, aber auch 

Vermögensträger
Dachgenossenschaft

(Variante 2)

Verwaltungsgenossenschaft A
für (Groß-)Siedlung 1

Verwaltungsgenossenschaft B
für Stadtteil Y

Verwaltungsgenossenschaft 3
für Bestand

im (kleineren) Ort Z

Dienstleistungstochter für
Vermögensträger und die

Verwaltungsgenossenschaften
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ĚŝĞ�ǁ ŽŚŶƵŶŐƐƉŽůŝƟƐĐŚĞ�&ĂĐŚǁ Ğůƚ͕ �ŶĂĐŚ�ĚĞƌ�<ƌŝƐĞ�ĚĞƌ�EĞƵĞŶ�, ĞŝŵĂƚ�D ŝƩĞ�ĚĞƌ�ϭϵϴϬĞƌ�:Ăh-

ƌĞ�ŶŝĐŚƚ�ŵĞŚƌ�ŵŝƚ�ĚĞƌĂƌƟŐ�ŐƌŽƘĞŶ�ŬƌŝƐĞŶďĞĚŝŶŐƚĞŶ�mďĞƌŶĂŚŵĞŶ�ǀ ŽŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐďĞƐƚćŶĚĞŶ�

ŬŽŶĨƌŽŶƟert worden. Entsprechend sind hierfür bisher keine ausreichenden Instrumente

und Finanzierungskonzepte entwickelt worden.

Im Gegenteil ist mit dem Verkauf der LandesentwicŬůƵŶŐƐŐĞƐĞůůƐĐŚĂŌ�ǀ ŽŶ�E Zt �ĚĞƌ�ƋƵĂƐŝ�

selbstverständliche Träger der öffentlichen HaŶĚ�Ĩƺƌ�ĚĞƌĂƌƟŐĞ�ŬŽŵƉůĞǆĞ�ƵŶĚ�Į ŶĂŶǌĂƵf-

wendige Maßnahmen verloren gegangen. Die naheliegende Idee, einfach wieder eine der-

ĂƌƟŐĞ�' ĞƐĞůůƐĐŚĂŌ�ĚĞƐ�>ĂŶĚĞƐ�E ŽƌĚƌŚĞŝŶ-t ĞƐƞĂůĞŶ�ǌƵ�ŐƌƺŶĚĞŶ͕ �ĚƺƌŌĞ�ĂŶ�ĚĞƌ�ĂŬƚƵĞůůĞŶ�

Haushaltslage des Landes scheitern. Dies bedeutet nun nicht, dass das Land aus seiner

Verantwortung entlassen wird, da es ja mit dem LEG-Verkauf auch zu weiteren von Ver-

nachlässigung oder gar Verwahrlosung bedrohten Wohnungsbeständen beigetragen hat.

Vielmehr wird – gemäß der Fragestellung in dieser Stellungnahme – versucht, durch die

<ŽŵďŝŶĂƟŽŶ�ǀ ĞƌƐĐŚŝĞĚĞŶĞƌ�KƌŐĂŶŝƐĂƟŽŶƐĞůĞŵĞŶƚĞ�ƵŶĚ�ǀ ŽŶ�ďŝƐŚĞƌ�ŐĞƚƌĞŶŶƚĞŶ�&ŝŶĂŶǌŝe-

rungquellen, auch des Landes NRW, ĞŝŶ�ŝŶƚĞŐƌŝĞƌƚĞƐ�<ŽŶǌĞƉƚ�ǌƵƌ��Ğǁ ćůƟŐƵŶŐ�ĚĞƌ�ĂůƐ�ŵƂg-

lich angesehenen Katastrophe einer eventuellen Insolvenz eines der größeren Finanzinves-

toren auf dem Wohnungsmarkt von NRW anzuƌĞŐĞŶ͘ ��ŝŶĞ�ƐŽůĐŚĞ�ĚƌĂŵĂƟƐĐŚĞ��uspitzung

könnte sich ergeben, wenn die zum Kauf der großen Wohnungsunternehmen abgeschlos-

sen Finanzierungen, vielmehr deren Verbriefungen, auslaufen. Nach einer aktuelle Über-

sicht werden im Jahr 2013 knapp 10 Mrd. € an Krediten und im Jahr 2016 ca. 8 Mrd. € an

Anleihen fällig. Noch scheint der Finanzmarkt die aktuellen Refinanzierungsvolumina an-

bieten zu können: In 2011 waren nach Angaben von Barclays Capital „59 CMBS-Kredite mit

einem Volumen von 4,9 Milliarden Euro allein in Deutschland fällig“ und „2012 (ist) mit ei-

nem fälligen Volumen von 5,5 Milliarden Euro“ zu rechnen66. Von den zur Finanzierung der

Kaufpreise deutscher Wohnimmobilien CMBS-Krediten waren nach derselben Quelle „bis-

her erst 2,2 Prozent … refinanziert“ worden67. Es besteht seitens der betreffenden Unter-

nehmen einerseits die Befürchtung, dass das historisch niedrige Zinsniveau in nächster

Zeit steigen könne ƵŶĚ�ĞƐ�ŐůĞŝĐŚǌĞŝƟŐ�ĚƵƌĐŚ�ĚŝĞ�ǀ ĞƌƐĐŚćƌŌĞŶ�ZĞŐƵůŝĞƌƵŶŐƐǀ ŽƌƐĐŚƌŝŌĞŶ�ĚĞƌ�

Banken (Basel III) zu einer „Verengung der Finanzierungspipeline auf Seiten der Banken

ƵŶĚ�ǌƵ�ĞŝŶĞŵ��ŶƐƟĞŐ�ĚĞƌ�D ĂƌŐĞŶ͞ �ŬŽŵŵƚ68.

^Ž�ďĞƐƚĞŚƚ�ĂůƐŽ�ŵƂŐůŝĐŚĞƌǁ ĞŝƐĞ�ĞŝŶĞ�̂ ŝƚƵĂƟŽŶ͕ �ŝŶ�ĚĞƌ�ŶŝĐŚƚ�ŐĞŶƺŐĞŶĚ�&ŝŶĂŶǌǀ ŽůƵŵĞŶ�ǌƵr

�ďůƂƐƵŶŐ�ĚĞƌ�ǀ ĞƌďƌŝĞŌĞŶ�<ƌĞĚŝƚĞ�ǌƵƌ�sĞƌĨƺŐƵŶŐ�ƐƚĞŚƚ. In diesem Fall kann es zur Insolvenz

ĚĞƌ�ĚŝĞ�<ƌĞĚŝƚĞ�ďĞĚŝĞŶĞŶĚĞŶ�/ŵŵŽďŝůŝĞŶŐĞƐĞůůƐĐŚĂŌĞŶ69 kommen, wodurch die Immobi-

ůŝĞŶďĞƐƚćŶĚĞ�ŽĚĞƌ�ĞŝŶǌĞůŶĞŶ�KďũĞŬƚŐĞƐĞůůƐĐŚĂŌĞŶ�ŬƵƌǌĨƌŝƐƟŐ�ǀ ŽŶ�ĚĞŶ�Į ŶĂŶǌŝĞƌĞŶĚĞŶ Ein-

richtungen als Sicherheit beansprucht werden würden. Ein dann üblicherweise anstehen-

66
 Angaben von Barclays Capital nach Andreas Segal (Finanzchef von GSW Immobilien): Refinanizerung von 

t ŽŚŶƵŶŐƐƵŶƚĞƌŶĞŚŵĞŶ͘ �/Ŷ͗ �sĞƌďĂŶĚ��ĞƵƚƐĐŚĞƌ�WĨĂŶĚďƌŝĞĩ ĂŶŬĞŶ�;, Ő͘Ϳ͗�/ŵŵŽďŝůŝĞŶ-Banking 2012/2013,
Berlin September 2012, S. 35.
67

Ebd. S. 36.
68

Ebd.
69
�ŝĞ�/ŶƐŽůǀ ĞŶǌŐĞĨĂŚƌ�ďĞƚƌŝŏ �– je nach gewählter Unternehmensstruktur – nicht unbedingt den anfänglich

ŝŶŝƟĂƟǀ �ƚćƟŐ�ŐĞǁ ĞƐĞŶĞŶ�Wƌŝǀ ĂƚĞ��ƋƵŝƚǇ�&ŽŶĚƐ͕ �ƐŽĨĞƌŶ�ĚŝĞƐĞƌ�ƺďĞƌŚĂƵƉƚ�ŶŽĐŚ�ŝŵ�<ŽŶǌĞƌŶ�ĞŝŶŐĞďƵŶĚĞŶ�ŝƐƚ�
und nicht bereits unter Realisierung einer erheblichen Verzinsung sein Eigenkapital aus dem Unterneh-
men(sgeflecht) herausgezogen hat. 



26

ĚĞƌ�̂ ĐŚƌŝƩ �ŝƐƚ�ĚŝĞ��ĞĂŶƚƌĂŐƵŶŐ�ǀ ŽŶ��ǁ ĂŶŐƐǀ Ğƌǁ ĂůƚƵŶŐ�ŵŝƚ�ĚĞŵ��ŝĞů�ĚĞƌ�sĞƌǁ ĞƌƚƵŶŐder

Bestände durch Verkauf oder Versteigerung, um die noch offenen Forderungen zu beglei-

chen ͘ ��Ğƌ��ƵƐƚĂŶĚ�ĚĞƌ��ǁ ĂŶŐƐǀ Ğƌǁ ĂůƚƵŶŐ�ǁ ŝƌĚ�ĚŝĞ�̂ ƉŝƌĂůĞ�ǀ ŽŶ�ĨĞŚůĞŶĚĞƌ�/Ŷǀ ĞƐƟƟŽŶ�ƵŶĚ�

ďĂƵƚĞĐŚŶŝƐĐŚ�ƐŝĐŚ�ǀ ĞƌƐĐŚćƌĨĞŶĚĞŶ�D ćŶŐĞůŶ�ĚĞƌ�t ŽŚŶƵŶŐĞŶ�ƵŶĚ�' ĞďćƵĚĞ�ĚƌĂŵĂƟƐĐŚ�ǀ Ğr-

schärfen, da bei der Zwangsverwaltung die Bedienung der finanziellen Verpflichtungen im 

D ŝƩĞůƉƵŶŬƚ�ĚĞƌ�dćƟŐŬĞŝƚ�ĚĞƌ��ǁ ĂŶŐƐǀ Ğrwalter steht.

Selbst wenn in den nächsten Monaten noch die Refinanzierung dieser Verbriefungen ge-

lingt70, dann wird wahrscheinlich das hierfür akquirierte Kreditvolumen mit höheren Zin-

sen verbunden sein, was die WirtscŚĂŌůŝĐŚŬĞŝƚ�ĚĞƐ�/ŵŵŽďŝůŝĞŶƵŶƚĞƌŶĞŚŵĞŶ�ŵĂƐƐŝǀ �ďĞůĂs-

ten kann, da bereits in den vergangenen Jahren alles unternommen wurde, um den (in-

ternen) Kostenaufwand zu reduzieren und somit keine Puffer mehr genutzt werden kön-

nen, um die finanzierungsbedingten Mehrkosten aufzufangen. Eine Überwälzung auf die 

Mieterinnen und Mieter durch Mieterhöhungen ist in den entspannteren Wohnungsmärk-

ten des Ruhrgebiets, im Unterschied zur Rheinschiene, nicht ohne weiteres möglich, was

ebenfalls zur Insolvenz des kreditbedienenden Immobilienunternehmens führen kann.

Wenn in diesen Fällen Zehntausende von Wohnungen vor weiterer Vernachlässigung ge-

ƐĐŚƺƚǌƚ�ƵŶĚ�ĚŝĞ�t ŽŚŶƐŝƚƵĂƟŽŶ�ĚĞƌ�D ŝĞƚĞƌŝŶŶĞŶ�und Mieter gesichert werden müssen,

dann bedarf es handlungsfähiger Einrichtungen, die als Käufer oder Treuhänder in Frage

kommen ͘ �/Ŷ�ĚĞŶ�ǀ ŽƌŚĞƌŐĞŚĞŶĚĞŶ��ďƐĐŚŶŝƩĞŶ�ĚŝĞƐĞƌ�̂ ƚĞůůƵŶŐŶĂŚŵĞ�ǁ ƵƌĚĞ�ĚŝĞ�>ĞŝƐƚƵŶŐs-

ĨćŚŝŐŬĞŝƚ�ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞƌ��ŶƐćƚǌĞ�Ĩƺƌ�ĚŝĞ�mďĞƌŶĂŚŵĞ�ǀ ŽŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐďĞƐƚćŶĚĞŶ�ĚĂr-

gelegt und deren Bedingungen aber auch Begrenzungen untersucht. Einzelne Wohnungs-

ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ͕ �Žď�ŶĞƵ�ŐĞŐƌƺŶĚĞƚ�ŽĚĞƌ�ďĞƌĞŝƚƐ�ŵĞŚƌũćŚƌŝŐ�ŵŝƚ�ĞŝŐĞŶĞŶ�t ŽŚŶƵŶŐĞŶ�ƚä-

ƟŐ͕�sind zum Erwerb größerer Bestandsvolumina nicht geeignet. Auch die – erst noch zu

gründenden – �ĞŝĐŚŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ǁ ćƌĞŶ�ǀ ŽŶ�ĞŝŶĞŵ�ƐŽ�ŐƌŽƘĞŶ�<ĂƵĨǀ organg überfor-

ĚĞƌƚ͘ ��Ɛ�ŵƵƐƐ�ĂůƐŽ�ĞŝŶĞ�ĂŶĚĞƌĞ�dƌćŐĞƌŬŽŶƐƚƌƵŬƟŽŶ�ŐĞďŝůĚĞƚ�ǁ ĞƌĚĞŶ͕ �ĚŝĞ�ŝŶ�ĚŝĞƐĞ�ǌƵ�ďe-

fürchtenden Entwicklungen intervenieren kann.

Hierfür wird die Bildung von überregionalen GĞƐĞůůƐĐŚĂŌĞŶ�ǀ ŽƌŐĞƐĐŚůĂŐĞŶ, die nachfol-

gend in zwei unterschiedliĐŚĞŶ�&ƵŶŬƟŽŶĞŶ͕ �sĂƌŝĂŶƚĞ�ϱ�(als Zwischenerwerber) und Varian-

te 6 (ĂůƐ�ĚĂƵĞƌŚĂŌĞƌ�t ŽŚŶƵŶŐƐĞŝŐĞŶƚƺŵĞƌͿ, entwickelt werden und bei denen genossen-

ƐĐŚĂŌůŝĐŚĞ��ŝŶƌŝĐŚƚƵŶŐĞŶ�ĞŝŶĞ�ǁ ŝĐŚƟŐĞ�ZŽůůĞ�ƐƉŝĞůĞŶ�ŬƂŶŶĞŶ71. Zunächst werden gemein-

ƐĂŵĞ�KƌŐĂŶŝƐĂƟŽŶƐŵĞƌŬŵĂůĞ�ƵŶĚ�&ƵŶŬƟŽŶĞŶ�ĚĞƌ�ďĞŝĚĞŶ�sĂƌŝĂŶƚĞŶ�ϱ�ƵŶĚ�ϲ�ďeschrieben,

bevor auf die Unterschiede zwischen ihnen eingegangen wird.

Für den Erwerb größerer Wohnungsbestände, die in der Regel über mehrere Städte und

Regionen verteilt sind, muss ein anderer Ansatz als eine örtliche Einrichtung gewählt wer-

den. Erster Adressat beim Umgang mit stark vernachlässigten Beständen sind zweifellos

die <ŽŵŵƵŶĞŶ͕ �ĚŝĞ�ĂƵĐŚ�dƌćŐĞƌ�ǁ ĞƐĞŶƚůŝĐŚĞƌ�/ŶƐƚƌƵŵĞŶƚĞ�ǌƵŵ�hŵŐĂŶŐ�ŵŝƚ�ĚĞƌĂƌƟŐĞŶ�

70
So konnte die GSW im Februar 2011 eine große Verbriefung rd. 890 Mio. € durch sechs einzelne klassische

/ŵŵŽďŝůŝĞŶŬƌĞĚŝƚĞ�ŵŝƚ�ŐĞƐƚĂī ĞůƚĞŶ�&ćůůŝŐŬĞŝƚĞŶ�ƌĞĮ ŶĂŶǌŝĞƌĞŶ�ƵŶĚ�ĚĂŵŝƚ�ĨĂƐƚ�ĚŝĞ�, ćůŌĞ�ĚĞƐ�&ŝŶĂŶǌŝĞƌƵŶŐƐǀ o-
ůƵŵĞŶƐ�ĚĞƌ�' ĞƐĞůůƐĐŚĂŌ�ƵŵƐĐŚŝĐŚƚĞŶ͘ ��ďĚ͘ �̂ ͘ �37.
71

Grundzüge eines solchen Vorschlages wurden vom Autor bereits auf dem Wohnbund-Kongress 2005 in
München entwickelt, vgl. :ĂŶ�<ƵŚŶĞƌƚ͗ ��ůƚĞƌŶĂƟǀ ĞŶ�ǌƵŵ�ƵŶĚ�ŝŵ�sĞƌŬĂƵĨ�ŬŽŵŵƵŶĂůĞƌ�t ŽŚŶƵŶŐƐƵŶƚĞƌŶĞh-
men, Wohnbund-Kongress 2005 a.a.O. S. 28 – 35, hier S. 34f.
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Problemimmobilien sind. Vom Stadtplanungs- und Baurecht über die Bauaufsicht bis hin

zu Maßnahmen der Vermeidung von Obdachlosigkeit geht die hier keineswegs erschöp-

ĨĞŶĚ�ĚĂƌŐĞƐƚĞůůƚĞ�WĂůĞƩ Ğ͘��ƵƐ�ĚŝĞƐĞŶ�ďĞƐƚĞŚĞŶĚĞŶ�ŽĚĞƌ�ŶŽĐŚ�ǌƵ�ǀ ĞƌďĞƐƐĞƌŶĚĞŶ�/ŶƐƚƌu-

menten lässt sich zwar eine gewisse Zuständigkeit der Städte für die Lösung des Problems

vernachlässigter Wohnimmobilien ableiten, aber sie wären mit dem Erwerb von größeren

t ŽŚŶƵŶŐƐƉŽƌƞŽůŝŽƐ�ĞďĞŶƐŽ�ƺďĞƌĨŽƌĚĞƌƚ�ǁ ŝĞ�ĚŝĞ�ǌƵǀ Žƌ�ŐĞƐĐŚŝůĚĞƌƚĞŶ�ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞŶ�

Instrumente.

Sowohl wegen der Größe der hier eventuell zu übernehmenden Wohnungsbestände als

auch wegen ihrer räumlichen Verteilung weit über das Gebiet einer Stadt hinaus zum Teil

ƺďĞƌ�ĚĂƐ�ŐĂŶǌĞ��ƵŶĚĞƐůĂŶĚ�ŵƵƐƐ�ĞŝŶĞ�ƺďĞƌƂƌƚůŝĐŚĞ��ďĞŶĞ�Ĩƺƌ�ĚĞŶ��Ƶĩ ĂƵ�ĞŝŶĞƐ�ŚĂŶd-

lungsfähigen Trägers zum Kauf oder zur Übernahme im Versteigerungsfall solcher Bestän-

de gesucht oder geschaffen werden. Viele Kommunen sind auch finanziell nicht in der La-

ge, eigenständig Teile aus solchen größeren Wohnungsbeständen von Finanzinvestoren zu

erwerben oder müssten hierfür erst mehrjährig StruktuƌĞŶ�ĂƵĩ ĂƵĞŶ�ƵŶĚ�&ŝŶĂŶǌŵŝƩĞů�

sammeln.

Es wird daher vorgeschlagen, überörtliche kommunale Träger als Zweckverbände der zu

regionalen Strukturen gehörenden Städte zu bilden. Dies können gewachsene geographi-

sche Regionen wie das Ruhrgebiet, die Rheinschiene, das Münsterland und vergleichbare

ZĂƵŵƐƚƌƵŬƚƵƌĞŶ�ƐĞŝŶ͕ �ĞƐ�ŬĂŶŶ�ĂďĞƌ�ĂƵĐŚ�ĂƵĨ�ďĞƐƚĞŚĞŶĚĞ�ƉŽůŝƟƐĐŚĞ�̂ ƚƌƵŬƚƵƌĞŶ�ĚĞƌ�Regie-

rungsbezirke und des Regionalverbandes Ruhr (RVR) zurückgegriffen werden, wobei der 

RVR bereits ein Zusammenschluss von Kommunen ist. In dieser Stellungnahme wird kein

abschließender Vorschlag für die räumlichen Einzugsbereiche der neu zu gründenden re-

ŐŝŽŶĂůĞŶ��ǁ ĞĐŬǀ ĞƌďćŶĚĞ�ǀ ŽŶ�<ŽŵŵƵŶĞŶ�ƵŶƚĞƌďƌĞŝƚĞƚ͕ �ĚŝĞƐ�ƐŽůů�ĚĞƌ��ďƐƟŵŵƵŶŐ�ĚĞƌ�

ŬŽŵŵƵŶĂůĞŶ�<ƂƌƉĞƌƐĐŚĂŌĞŶ�ŵŝƚ�ĚĞƌ�>ĂŶĚĞƐƌĞŐŝĞƌƵŶŐ�ǀ ŽƌďĞŚĂůƚen bleiben. Entscheidend

ist in diesem Zusammenhang, dass vermieden wird, so große räumliche Einzugsgebiete zu

schaffen, dass die zu beteiligenden Städte und Kreise sich mit dem Gebiet nicht mehr 

ŝĚĞŶƟĮ ǌŝĞƌĞŶ�ŬƂŶŶĞŶ͘ �

Gemeinsame Regelungen für die Vaianten 5 und 6

Sofern diesem Vorschlag gefolgt würde, müsste ein landesweit gestreuter Bestand also

von mehreren regionalen Zweckverbänden bzw. von zu diesem Zweck extra gegründeten

dŽĐŚƚĞƌŐĞƐĞůůƐĐŚĂŌĞŶ erworben werden, die entweder anschließend die Wohnungen im

Sinne einer Treuhänderlösung ĂŶ�ŬŽŵŵƵŶĂůĞ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞƐĞůůƐĐŚĂŌĞŶ�ƵŶĚ�ƂƌƚůŝĐŚĞ�t Žh-

ŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ǁ ĞŝƚĞƌ�Őeben (Variante 5) oder die Eigentum und Verwaltung der

�ĞƐƚćŶĚĞ�ŝŶ�ŝŚƌĞƌ�ZĞŐŝŽŶ�ĚĂƵĞƌŚĂŌ�ĂůƐ�ŶĞƵĞƐ�t ŽŚŶƵŶŐƐƵŶƚĞƌŶĞŚŵĞŶ in Form der Toch-

tergĞƐĞůůƐĐŚĂŌ�ĚĞƐ räumlich zuständigen Zweckverbandes übernehmen und sichern (Vari-

ante 6).

Mit solchen Instrumenten kann den Finanzinvestoren, aber auch kleineren handlungsun-

fähigen Eigentümern von Miethäusern, ein Kaufangebot unterbreitet werden, welches es

ihnen ermöglicht, sich – ƐŽĨĞƌŶ�ƐŝĞ�ǁ ŝƌƚƐĐŚĂŌůŝĐŚ�ĂŬƵƚ�ďĞĚƌŽŚƚ�ƐŝŶĚ – von ihrem Engage-

ŵĞŶƚ�ŝŶ�ĚĞŵ�/ŵŵŽďŝůŝĞŶƉŽƌƞŽůŝŽ�ǌƵ�ůƂƐĞŶ͘ �/ŶƐŽĨĞƌŶ�ǁ ŝƌŬƚ�ĚŝĞƐĞƌ�sŽƌƐĐŚůĂŐ�ǁ ŝĞ�ĚĂƐ��ŶŐe-
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ďŽƚ�ĞŝŶĞƐ�;Ƃī ĞŶƚůŝĐŚ�ŵŝƞŝŶĂŶǌŝĞƌƚĞŶͿ��ǆŝƚƐ�ƵŶĚ�ǁ ĞŶŶ�ĞƐ�ŐĞůŝŶŐƚ�ŚŝĞƌďĞŝ�ŶŝĐŚƚ�ŶƵr öffentli-

ĐŚĞ�&ƂƌĚĞƌŵŝƩĞů�ƐŽŶĚĞƌŶ�ĂƵĐŚ�Ɖƌŝǀ ĂƚĞƐ�<ĂƉŝƚĂů͕�Ğƚǁ Ă�ƺďĞƌ�ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞ��ŝŶƌŝĐh-

tungen, zu mobilisieren, kann ĞŝŶĞ�ƐŽůĐŚĞ�' ĞƐĞůůƐĐŚĂŌ�ĂƵĐŚ�ĂůƐ�WWW-�ǆŝƚŐĞƐĞůůƐĐŚĂŌ�ďe-

zeichnet werden. Es könnten auf diese Weise ŬƵƌǌĨƌŝƐƟŐ�ŚĂŶĚůƵŶŐƐĨćŚŝŐĞ Instrumente ge-

schaffen werden, die ƌĞĐŚƚǌĞŝƟŐ�ǀ Žƌ�ĚĞƌ��ƌƂī ŶƵŶŐ�ǀ ŽŶ�/ŶƐŽůǀ ĞŶǌǀ ĞƌĨĂŚƌĞŶ͕ �ũĞĚĞŶĨĂůůƐ�ǀ Žƌ�

drohenden Versteigerungen, Ankaufsverhandlungen aufnehmen ͕ �Ƶŵ�ĞŝŶĞ�<ĞƩĞ�ĚĞƌstän-

digen Weiterverwertung der Wohnungen zu vermeiden.

Solche direkten Verhandlungen, die sich in der Regel an die finanzierenden Einrichtungen 

wenden bzw. diejenigen, die das Zwangsverwaltungsverfahren betreiben (wollen), sollten

auf der Grundlage sog. Paketabschläge erfolgen, was auch bedeutet, dass die Kreditgeber

nicht ihre erwarteten Gewinne realisieren können, aber zumindest könnten sie das ausge-

liehene Kapital zurückerhalten. Sofern allerdings deutlich überhöhte Kaufpreise finanziert 

worden waren, wird auch ein Verzicht seitens der Finanzeinrichtung nicht zu umgehen

sein, eiŶ�ͣ ŚĂŝƌ�ĐƵƚ ͞ �ǁ ŝƌĚ�ĂůƐ�ƉĂƵƐĐŚĂůĞƌ��ďƐĐŚůĂŐ�ĂƵĨ�ĚĂƐ�<ƌĞĚŝƚǀ ŽůƵŵĞŶ�ĚĂŶŶ�ĂŬǌĞƉƟĞƌƚ�

werden können, wenn eben eine schnelle Lösung der Refinanzierung bzw. der Bestands-

erwerb angeboten werden können, wodurch weitere eventuelle Folgeschäden einer Insol-

venz und Versteigerung der Objekte vermieden werden könnte. Ein solcher Ausgleich zwi-

schen öffentlichem Interesse an der Bestandssicherung und der Vermeidung von unge-

ƌĞĐŚƞĞƌƟŐƚĞŶ�̂ ŽŶĚĞƌĞƌƚƌćŐĞŶ�ďĞĚĂƌĨ�ƐŽƌŐĨćůƟŐĞƌ�<ĂůŬƵůĂƟŽŶ�ĚĞƌ��ŶŐĞďŽƚĞ�ƵŶĚ�ĚĞƌ�Ɖƌćǌi-

sen Formulierung der Kaufvertragsbedingungen.

Beiden Varianten des Erwerbs größerer Bestände über Zweckverbände ist gemeinsam,

dass hierbei verschiedene Finanzierungsquellen kombiniert werden sollen. Insofern geht

der Kreis der Akteure bei diesen ŬĂƵĨĞŶĚĞŶ�' ĞƐĞůůƐĐŚĂŌen der Zweckverbände über die

Städte und Kreise hinaus. Es sollen sich verschiedene Partner entweder als Mitgesell-

schaŌĞƌ�ŽĚĞƌ�ĂůƐ�D ŝƞŝŶĂŶǌŝĞƌƐ�ĂŶ�ĚĞƌ��ƵĨŐĂďĞ�ďĞƚĞŝůŝŐĞŶ.

Durch die Bildung der überörtlichen Ebene der Zweckverbände ist auch bezweckt, dass

&ƂƌĚĞƌŵŝƩĞů�ĚĞƐ��ƵŶĚĞƐ�ƵŶŵŝƩĞůďĂƌ�Ĩƺƌ�ĚĞŶ�<ĂƵĨ�ĚĞƌĂƌƟŐĞƌ�ŐƌŽƘĞƌ�t ŽŚŶƵŶŐƐƉĂŬĞƚĞ�Ğŝn-

gesetzt werden und dies nicht an einem Verbot der Finanzierung kommunaler Aufgaben

durch den Bund scheitert. An den von den Zweckverbänden gegründeten Tochtergesell-

ƐĐŚĂŌĞŶ�Ĩƺƌ�ĚĞŶ��ƵŅĂƵĨ�ǀ ŽŶ�ŐĞĨćŚƌĚĞƚĞŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐďĞƐƚćŶĚĞŶ�ƐŽůů�ƐŝĐŚ�ĂƵĐŚ�ĚĂƐ�>ĂŶĚ�

Nordrhein-t ĞƐƞĂůĞŶ�ĂůƐ�D ŝƚŐĞƐĞůůƐĐŚĂŌĞƌ�ŵŝƚ�ĞŝŶĞƌ�̂ ƉĞƌƌŵŝŶŽƌŝƚćƚ�ǀ ŽŶ�Ϯϱ͕ ϭ�й ��ĚĞƐ�

Stammkapital beteiligen, um hierüber für möglichst einheitliche Strukturen, Regelungen

und wirtƐĐŚĂŌůŝĐŚĞ�' ƌƵŶĚůĂŐĞŶ�ĚĞƌ�ƌĞŐŝŽŶĂů�ƚćƟŐĞŶ�' ĞƐĞůůƐĐŚĂŌĞŶ�ƐŽƌŐĞŶ�ǌƵ�ŬƂŶŶĞŶ͘ �Es

ist zu prüfen, wie die weiteren Finanzierungspartner, die noch dargestellt werden, in die

' ĞƐĞůůƐĐŚĂŌƐƐƚƌƵŬƚƵƌ�ĞŝŶŐĞďƵŶĚĞŶ�ǁ ĞƌĚĞŶ͕ �ĚĂŵŝƚ�ƐŝĐŚ�ĚŝĞƐĞ�ĂƵĐŚ�ĂŶ�ĚĞƌ�&ŝŶĂŶǌŝĞƌƵŶŐ�ĚĞr

ŐƌŽƘĞŶ��ĞƐƚĂŶĚƐǀ ŽůƵŵŝŶĂ�;�ŶŬĂƵĨ�ƵŶĚ�/ŶƐƚĂŶĚƐĞƚǌƵŶŐͿ�ĂƵĐŚ�ŵƂŐůŝĐŚƐƚ�ĚĂƵĞƌŚĂŌ�ďĞƚĞŝůi-

gen.

Bei den hohen Kosten für Kauf und (mindestens) Instandsetzung der vernachlässigten Be-

stände von großen Wohnungsunternehmen mit Private Equity Fonds als Eigentümern wird

ƐŝĐŚĞƌůŝĐŚ�ĞŝŶ�ŐƌŽƘĞƌ�&ŝŶĂŶǌďĞŝƚƌĂŐ�ĂƵƐ�D ŝƩĞůŶ�ĚĞƐ��ƵŶĚĞƐ�Ŭommen müssen. Hierfür müs-

sen die HĂƵƐŚĂůƚƐĂŶƐćƚǌĞ�Ĩƺƌ�ĚŝĞ�<ŽŵƉĞŶƐĂƟŽŶƐǌĂŚůƵŶŐĞŶ�ĚĞƐ��ƵŶĚĞƐ�ĂŶ�ĚŝĞ�>ćŶĚĞƌ�Ĩƺƌ�

die Wohnungsbauförderung ŵŝŶĚĞƐƚĞŶƐ�ďŝƐ�ϮϬϭϵ�ĨŽƌƚŐĞĨƺŚƌƚ�ƵŶĚ�ďĞƐƐĞƌ�ĂƵƐŐĞƐƚĂƩĞƚ�
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wĞƌĚĞŶ͕ �Ƶŵ�ĚŝĞƐĞ�ŶĞƵĞ�' ĞŵĞŝŶƐĐŚĂŌƐĂƵĨŐĂďĞ�ĂƵĐŚ�ƐĐŚƵůƚĞƌŶ�ǌƵ�ŬƂŶŶĞŶ͘ ��ƵĐŚ�ĚĂƐ�>ĂŶĚ�

Nordrhein-t ĞƐƞĂůĞŶ�ŵƵƐƐ�ƐŝĐŚ�ŵŝƚ�ĞŝŶĞŵ�ŶĂŵŚĂŌĞŶ��ŶƚĞŝů�ĂŶ�ĚĞƌ�&ŝŶĂŶǌŝĞƌƵŶŐ�ďĞƚĞŝůi-

gen und von den Kommunen ist eine Interessenquote einzubringen, für die den Städten

und KrĞŝƐĞŶ�ĚĂƵĞƌŚĂŌĞ��ŝŶĚƵŶŐĞŶ�;ŐŐĨ͘ �ĂƵĐŚ�ĚŝƌĞŬƚĞ��ĞůĞŐƌĞĐŚƚĞͿ�ĞŝŶŐĞƌćƵŵƚ�ǁ ĞƌĚĞŶ͕ �

ǁ ŝĞ�ĚŝĞƐ�ĨƌƺŚĞƌ�ŝŵ�ZĂŚŵĞŶ�ĚĞƌ�&ƂƌĚĞƌƵŶŐ�ĚĞƐ�ƐŽǌŝĂůĞŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐďĂƵƐ�ƉƌĂŬƟǌŝĞƌƚ�ǁ ƵƌĚĞ͘

mďĞƌ�ĚŝĞ��ŬƋƵŝƌŝĞƌƵŶŐ�Ƃī ĞŶƚůŝĐŚĞƌ�D ŝƩĞů�ǀ ŽŶ��ƵŶĚ͕ �>ĂŶĚ�ƵŶĚ�<ŽŵŵƵŶĞŶ�ŚŝŶĂƵƐ�ŝƐƚ�ƵŶƚĞƌ�

dem Blickwinkel der Fragestellung dieser Stellungnahme für die Enquetekommission zu

ƉƌƺĨĞŶ͕ �Žď�ǁ ĞŝƚĞƌĞ�&ŝŶĂŶǌŵŝƩĞů�ŚŝĞƌĨƺƌ�ĞŝŶŐĞǁ ŽƌďĞŶ�ǁ ĞƌĚĞŶ�ŬƂŶŶĞŶ͘ �Als weitere ǁ ŝĐŚƟge

Partner wären die Sparkassen zu gewinnen, die sich auch schon bisher bemüht haben,

kommunaůĞ�/ŶƚĞƌĞƐƐĞŶ�ŝŵ�ZĂŚŵĞŶ�ŝŚƌĞƌ��ĂŶŬĞŶƚćƟŐŬĞŝƚ�ǌƵ�ďĞĨƂƌĚĞƌŶ͘ �&ƺƌ�ĚŝĞ�ƂƌƚůŝĐŚĞ�

ďǌǁ ͘ �ƌĞŐŝŽŶĂůĞ�̂ ƚƌĞƵƵŶŐ�ĚĞƌ�ĞƌĨŽƌĚĞƌůŝĐŚĞŶ�&ƌĞŵĚŵŝƩĞů�ŶĞďĞŶ�ĚĞŶ�Ƃī ĞŶƚůŝĐŚĞŶ�&ƂƌĚĞr-

ŵŝƩĞůŶ�ǁ ćƌĞ�neben der Einbindung der Sparkassen auch die ebenso dem Prinzip der regi-

onalen VerĂŶŬĞƌƵŶŐ�ǀ ĞƌƉŇŝĐŚƚĞƚĞŶ�ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞŶ��ĂŶŬĞŶ�ĚĞƐ�s ŽůŬsbanken- und

Raiffeisenverbundes anzustreben. Beide Finanzgruppen können durch die Beteiligung an 

der (Re-Ϳ&ŝŶĂŶǌŝĞƌƵŶŐ�ǀ ŽŶ�<ĂƵĨƉƌĞŝƐ�ďǌǁ ͘ �ĚĞŶ�ůĂŶŐũćŚƌŝŐ�ĂďǌƵǁ ŝĐŬĞůŶĚĞŶ�/Ŷǀ ĞƐƟƟŽŶĞŶ�ŝŶ�

nachzuholende Instandhaltung und Modernisierung einen durchaus spürbaren Beitrag für

ŝŚƌ�ǁ ŝƌƚƐĐŚĂŌůŝĐŚĞs �ƌŐĞďŶŝƐ�Ğƌǁ ŝƌƚƐĐŚĂŌĞŶ͘ �Wie diese Einbeziehung beider Bankengrup-

ƉĞŶ�ŝŵ��ŝŶǌĞůŶĞŶ�ĞƌĨŽůŐĞŶ�ŬĂŶŶ͕ �ŝƐƚ�ŶŽĐŚ�ǌƵ�ƉƌƺĨĞŶ͘ �/ŶƐƚƌƵŵĞŶƚĞ�ǁ ŝĞ�ĚĞƌ�<ŽŶƐŽƌƟĂůŬƌĞĚŝƚ�

mehrerer Banken gemeinsam oder die Abwicklung über die überregionalen Spezialbanken

ĚĞƌ�̂ ƉĂƌŬĂƐƐĞŶ�ďǌǁ ͘ �ĚĞƌ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌƐďĂŶŬĞŶ�ƐŝŶĚ�ŶĞďĞŶ�ĂŶĚĞƌĞŶ��ŶƐćƚǌĞŶ�ĚĂďĞŝ�ǌƵ�

untersuchen.

�ƵĐŚ��ĂĐŚŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ͕ �ĚŝĞ�ŝŚƌ�dćƟŐŬĞŝƚƐďĞƌĞŝĐŚ�ŝŶŶĞƌŚĂůď�ĚĞƌ�ZĞŐŝŽŶ�ĚĞƐ��ǁ ĞĐkver-

ďĂŶĚĞƐ�ŚĂďĞŶ͕ �ŬƂŶŶƚĞŶ�ƐŝĐŚ�ĂŶ�ĚĞŵ��ŝŐĞŶŬĂƉŝƚĂů�ĚĞƌ�ŬĂƵĨĞŶĚĞŶ�dŽĐŚƚĞƌŐĞƐĞůůƐĐŚĂŌ�ĚĞƐ�

Zweckverbandes beteiligen. Dies ist vor allem im Zusammenhang mit der Ausgestaltung

der Variante 5 (Treuhänderischer Erwerb) Ĩƺƌ��ĂĐŚŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ŝŶƚĞƌĞƐƐĂŶƚ͕ �ǁ Ğŝůsie

dann einen privilegierten Zugang zu den für sie räumlich einschlägigen Teilen des Bestan-

des bekommen und diesen erwerben können. Auch kommunale Wohnungsunternehmen

aus dem Gebiet des Zweckverbandes können sich mit dem gleichen Interesse an dieser

Zwischenträgerlösung beteiligen.

mďĞƌ�ĚŝĞƐĞ�ƌĞůĂƟǀ �ŬůĂƐƐŝƐĐŚĞŶ�/ŶƐƚƌƵŵĞŶƚĞhinaus, die jedoch hier in der Beteiligung an

der Finanzierung ungewohnt gemischt werden sollen, wird nachfolgend noch ein weiterer

Vorschlag skizziert, wie in Verbindung mit dem genosƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞŶ�' ĞĚĂŶŬĞŶ�ŶŽĐŚ�ǁ Ği-

ƚĞƌĞƐ�Ɖƌŝǀ ĂƚĞƐ�<ĂƉŝƚĂů�ǌƵƌ�D ŝƞŝŶĂŶǌŝĞƌƵŶŐ�ŵŽďŝůŝƐŝĞƌƚ�ǁ ĞƌĚĞŶ�ŬƂŶŶƚĞ͘

Auf der Grundlage mehrjähriger Diskussion72 hat die Expertenkommission die Idee eines

ͣ ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞŶ�&ƂƌĚĞƌ- ƵŶĚ�/Ŷǀ ĞƐƟƟŽŶƐĨŽŶĚƐ͞ �ĂůƐ�s ŽƌƐĐŚůĂŐ�Ăufgenommen.73

�ƵƌĐŚ�ŝŚŶ�ƐŽůůĞŶ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌƐĂŶƚĞŝůĞ�ŐĞƐĂŵŵĞůƚ�ǁ ĞƌĚĞŶ͕ �ĚŝĞ�ƐƚĂĂƚůŝĐŚ�ŐĞĨƂƌĚĞƌƚ�ǁ Ğr-

72
VŽƌ�ĂůůĞŵ�ŝŵ��ƵŶĚĞƐǀ ĞƌĞŝŶ�ǌƵƌ�&ƂƌĚĞƌƵŶŐ�ĚĞƐ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌƐŐĞĚĂŶŬĞŶƐ�Ğ͘s ͘ �ƵŶĚ�ŝŵ�t ŽŚŶďƵŶĚ�Ğ͘s ͘ ͖ �ǀ Őů͘�

ĂƵĐŚ�&ƌĂŶŬ�<ĂƌƚŚĂƵƐ͗ ��ĂƐ�Η, ĂŵďƵƌŐĞƌ�D ŽĚĞůů�Ĩƺƌ�ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞƐ�ƵŶĚ�ŶĂĐŚďĂƌƐĐŚĂŌůŝĐŚĞƐ�t ŽŚŶĞŶΗ͘�
�Ğƌ�&ŽŶĚƐ�ĂůƐ�ŐĞŵĞŝŶƐĂŵĞƐ�&ŝŶĂŶǌŝĞƌƵŶŐƐŝŶƐƟƚƵƚ�Ĩƺƌ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ͗ �, ĂŵďƵƌŐĞƌ�D ŽĚĞůů�ŝŶ�t ŽŚnbund-
/ŶĨŽƌŵĂƟŽŶĞŶ�E ƌ͘2, 1999, Seite 8-10
73

 Vgl. Expertenkommission a.a.O. S. 667 ff. 
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den sollten, entsprechend einer damaligen Förderung nach der Eigenheimzulage. Eine

&ƂƌĚĞƌƵŶŐ�ĂƵƐ��ƵŶĚĞƐŵŝƩĞůŶ�ŽĚĞƌ�ĂƵƐ�D ŝƩĞůŶ�ĚĞƐ�>ĂŶĚĞƐ�E Zt �ǁ ćƌĞ�ǁ ĞŝƚĞƌŚŝŶ�anzustre-

ben und müsste noch weiter ausgestaltet werden. Durch entsprechende Anreizprämien

ǁ ƺƌĚĞŶ�ďĞĂĐŚƚůŝĐŚĞ�Ɖƌŝǀ ĂƚĞ�<ĂƉŝƚĂůŵŝƩĞů�Ĩƺƌ�ĚŝĞ�ƐŽǌŝĂůĞŶ��ŝĞůĞ�ĚĞƌ�̂ ŝĐŚĞƌƵŶŐ�ƵŶĚ�sĞƌďĞs-

serung der Wohnbedingungen der Mieter in vernachlässigten Miethäusern mobilisiert

werden können. Ethisches Investment hat derzeit gerade auch bei Kleinanlegern Konjunk-

ƚƵƌ͕�ǁ ŝĞ�ĚŝĞ�ƺďĞƌƌĂƐĐŚĞŶĚ�ŐƌŽƘĞ�ZĞƐŽŶĂŶǌ�ĂƵĨ�ĚŝĞ�' ƌƺŶĚƵŶŐ�ǀ ŽŶ��ŶĞƌŐŝĞŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�

ǌĞŝŐƚ͕ �ďĞŝ�ĚĞŶĞŶ�ĚŝĞ�Ğƌǁ ĂƌƚĞƚĞ�sĞƌǌŝŶƐƵŶŐ�ĚĞƌ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌƐĂŶƚĞŝůĞ�ĂƵƐ�ĚĞŶ�&ŝŶĂŶz-

miƩ eln des EEG gesichert wird, also auch auf staatlicher Regulierung beruht.

Der „Förder- ƵŶĚ�/Ŷǀ ĞƐƟƟŽŶƐĨŽŶĚƐ�ƐĂŵŵĞůƚ�ĚŝĞ�ŐĞĨƂƌĚĞƌƚĞŶ��ŶƚĞŝůĞ�ƵŶĚ�ůĞŝƚĞƚ�ƐŝĞ�ĂůƐ�ƐƟůůĞ�

�ĞƚĞŝůŝŐƵŶŐ�ĂŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ǁ ĞŝƚĞƌ͘��ĂƐ�ŐĞƐĂŵŵĞůƚĞ�<ĂƉŝƚĂů�ĚŝĞŶƚ�ĂƵs-

schlŝĞƘůŝĐŚ�ĚĞƌ�&ŝŶĂŶǌŝĞƌƵŶŐ�ǀ ŽŶ�/Ŷǀ ĞƐƟƟŽŶĞŶ�ŝŶ�ĚĞŶ��ƌǁ Ğƌď͕ �ĚŝĞ�D ŽĚĞƌŶŝƐŝĞƌƵŶŐ�ŽĚĞƌ�

ĚĞŶ�EĞƵďĂƵ�ǀ ŽŶ�t ŽŚŶƵŶŐĞŶ�ĚƵƌĐŚ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ͘ Η74 Die von der Exper-

tenkommission darüber hinaus vorgesehene Beschränkung auf neu gegründete oder junge

WohnungsgenossĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ƐŽůůƚĞ�ŝŵ��ƵƐĂŵŵĞŶŚĂŶŐ�ŵŝƚ�ĚĞŵ��ƌǁ Ğƌď�ǀ ŽŶ�ǀ ĞƌŶĂĐŚůćƐƐŝg-

ten Wohnungsbeständen fallen gelassen werden.

Der Konzeptvorschlag ǀ ŽŶ�ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞŶ�&ŽŶĚƐ kann allerdings gut auch für die

Trägervarianten 1 und 2 (Erwerb durch neugegründete bzw. durch ältere Wohnungsgenos-

ƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶͿ�ŐĞŶƵƚǌƚ�ǁ ĞƌĚĞŶ͕ �Ğƌ�ŝƐƚ�ĂůƐŽ�ŶŝĐŚƚ�ŶƵƌ�ŝŵ��ƵƐĂŵŵĞŶŚĂŶŐ�ŵŝƚ�ĚĞŶ�ŝŶ�ĚŝĞƐĞŵ�

�ďƐĐŚŶŝƩ �ďĞŚĂŶĚĞůƚĞŶ��ǁ ĞĐŬǀ ĞƌďĂŶĚƐ-Unternehmen nutzbar. Gleichfalls könnte ein der-

ĂƌƟŐĞƌ�&Žnds auch zur Unterstützung von DachgenossenschaŌĞŶ�ďĞim Kauf größerer

Wohnungsbestände eingesetzt werden. Es wäre ebenfalls denkbar, mehrere genossen-

ƐĐŚĂŌůŝĐŚĞ�/Ŷǀ ĞƐƟƟŽŶƐĨŽŶĚƐ�ǌƵ�ďŝůĚĞŶ͕ �ĚŝĞ�ĞŶƚǁ ĞĚĞƌ�ƌĞŐŝŽŶĂů�ŽƌŐĂŶŝƐŝĞƌƚ�ƐŝŶĚ�ŽĚĞƌ�ƐŝĐŚ�

nach den Adressatengruppen (direkt erwerbendĞ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ŽĚĞƌ�<ŽŵďŝŶĂƟŽŶs-

lösungen) strukturieren. Die Expertenkommission hat das Fondsmodell mit nachfolgender

Abbildung illustriert:75

74
Ebd.

75
Expertenkommission a.a.O. S. 669.
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�ŝĞ��ƵƐŐĞƐƚĂůƚƵŶŐ�ĚĞƌ�ZĞŐĞůƵŶŐĞŶ�Ĩƺƌ�ĚĞƌĂƌƟŐĞ�&ŽŶĚƐĂůƐ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ bedarf noch

weiterer Untersuchungen, von den Regelungsvorschlägen der Expertenkommission sollten

aber mindestens übernommen werden, dass ŵŝƚ�ĚĞƌ��ĞŝĐŚŶƵŶŐ�ǀ ŽŶ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌƐĂn-

teilen – ǀ ĞƌŐůĞŝĐŚďĂƌ�ĚĞŶ��ŶƚĞŝůĞŶ�ǀ ŽŶ�ŝŶǀ ĞƐƟĞƌĞŶĚĞŶ�D ŝƚŐůŝĞĚĞƌŶ�ĞŝŶĞƌ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�–

kein Anspruch und auch keine Verpflichtung zur Selbstnutzung verbunden ist, um so tat-

sächůŝĐŚ�Ɖƌŝǀ ĂƚĞƐ�̂ ŽůŝĚĂƌŬĂƉŝƚĂů�ĞŝŶƐĂŵŵĞůŶ�ǌƵ�ŬƂŶŶĞŶ͘ ��ŝĞ�ǀ Žŵ�&ŽŶĚƐ�ŐĞǁ ćŚƌƚĞŶ�ƐƟůůĞŶ�

Einlagen sind allerdings an den tatsächlichen Erwerb von Wohnungen gebunden, ansons-

ten wäre die Förderung zurückzuzahlen.

�Ğƌ�ŽĚĞƌ�ĚŝĞ�ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞŶ�&ƂƌĚĞƌ- ƵŶĚ�/Ŷǀ ĞƐƟƟŽŶƐĨŽŶĚƐ�kann bzw. können auch

WĂƌƚŶĞƌ�Ĩƺƌ�ĚŝĞ�dŽĐŚƚĞƌŐĞƐĞůůƐĐŚĂŌĞŶ�ĚĞƌ�ŬŽŵŵƵŶĂůĞŶ��ǁ ĞĐŬǀ ĞƌďćŶĚĞ�ƐĞŝŶ͕ �ŝŶ�ĚĞƌ�sĂƌŝĂn-

te 5 (Treuhänderlösung) kann ein Fonds sich an der Endfinanzierung der schließlich erwer-

ďĞŶĚĞŶ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ďĞƚĞŝůŝŐĞŶ͘ ��Ğŝ�ĚĞƌ�sĂƌŝĂŶƚĞ�ϲ ͕ �ŝŶ�ĚĞƌ�ĞŝŶ�ĚĂƵĞƌŚĂŌĞƐ�t Žh-

nungsunternehmen im Einzugsbereich des Zweckverbandes entsteht, wäre der Beitrag

ĚĞƐ�ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞŶ�&ŽŶĚƐ�ĚƵƌĐŚ�ĚŝĞ��ĞƌĞŝƚƐƚĞůůƵŶŐ�von geringverzinsten eigenkapi-

talähnlichen �ĂƌůĞŚĞŶ�ĂŶ�ĚŝĞ�Ğƌǁ ĞƌďĞŶĚĞ�dƌćŐĞƌŐĞƐĞůůƐĐŚĂŌ�ŵƂŐůŝĐŚ, er könnte sich auch

durch Einlagen am Stammkapital beteiligen. Hierdurch kann eine breitere – und von Zins-

schwankungen unabhängigere – Finanzbasis aufgebaut werden.

Gemeinsam wird für beide Variante 5 und 6 vorgeschlagen, dass das Land eine spezielle

' ĞƐĞůůƐĐŚĂŌ gründet ͕ �ĚŝĞ�ƐŽǁ ŽŚů�ĚŝĞ��ŶƚĞŝůĞ�ĚĞƐ�>ĂŶĚĞƐ�ĂŶ�ĚĞŶ�dŽĐŚƚĞƌŐĞƐĞůůƐĐŚĂŌĞŶ�ǀ Ğr-

waltet ƵŶĚ�ĚĞƌĞŶ�̂ ƟŵŵƌĞĐŚƚƐĂƵƐƺďƵŶŐ�ŬŽŽƌĚŝŶŝĞƌƚ�ĂůƐ�ĂƵĐŚ�ĂůƐ�ǌĞŶƚƌĂůĞ�̂ Ğƌǀ ŝĐĞ- und Be-

ratungsstelle dient. Ebenfalls wird hier die einheitliche Rechnungsprüfung (evtl. in Koope-

ƌĂƟŽŶ�ŵŝƚ�ĚĞŵ�>ĂŶĚĞƐƌĞĐŚŶƵŶŐƐŚŽĨͿ�ƵŶĚ�ĞŝŶ�ǌĞŶƚƌĂůĞƐ��ŽŶƚƌŽůůŝŶŐ�ĂŶŐĞďƵŶĚĞŶ werden.

Ergänzend könnten auch von den dŽĐŚƚĞƌŐĞƐĞůůƐĐŚĂŌĞŶ�ĚĞƌ��ǁ ĞĐŬǀ ĞƌďćŶĚĞ�ĞŝŐĞŶĞ�Őe-

meinƐĂŵĞ�' ĞƐĞůůƐĐŚĂŌĞŶ�ĂůƐ��ŝĞŶƐƚůĞŝƐƚĞƌ�ŐĞŐƌƺŶĚĞƚ�ǁ ĞƌĚĞŶ͘ �
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Spezielle Regelungen für die Variante 6

�Ğŝ�ĚĞƌ�ŚŝĞƌ�ǀ ŽƌŐĞƐĐŚůĂŐĞŶĞŶ�sĂƌŝĂŶƚĞ�ϲ ͕ �ĚĞŵ�ĚĂƵĞƌŚĂŌ�ĞŶƚƐƚĞŚĞŶĚĞŶ�ŶĞƵĞŶ�ƌĞŐŝŽŶĂůĞŶ�

Wohnungsunternehmen, sind noch weitere organisatorische Vorkehrungen zu treffen, um 

ĞŝŶĞƌƐĞŝƚƐ�ĚŝĞ�ĚĂƵĞƌŚĂŌĞ�̂ ŝĐŚĞƌƵŶŐ�ĚĞƌ�t ŽŚŶƵŶŐƐďĞƐƚćŶĚĞ�ǌƵ�ŐĞǁ ćŚƌůĞŝƐƚĞŶ�ƵŶĚ�ĞŝŶĞŶ�

(erneuten) Verkauf auf dem Immobilienmarkt zu verhindern als auch die Einflussmöglich-

keiten und das Engagement der Mieterinnen und Mieter zu steigern. Durch die Bildung

von verbŝŶĚůŝĐŚĞŶ�D ŝƚďĞƐƟŵŵƵŶŐƐŐƌĞŵŝĞŶ können Mietervertreter – gewählt durch De-

legaƟonsverfahren über mehrere Stufen – ǀ Žƌ�ĂůůĞŵ�ĚŝĞ�/Ŷǀ ĞƐƟƟŽŶsstrategie mitentschei-

den, um so eine solide Instandhaltung zu sichern, aber auch andererseits auch eine nicht

an den Beǁ ŽŚŶĞƌŝŶƚĞƌĞƐƐĞŶ�ŽƌŝĞŶƟĞƌƚĞ�ŵŝĞƚĞŶĞƌŚƂŚĞŶĚĞ�;>ƵǆƵƐ-)Modernisierung zu ver-

hinĚĞƌŶ͘ �' ůĞŝĐŚǌĞŝƟŐ�ƐŽůůĞŶ�umfassende /ŶĨŽƌŵĂƟŽŶƐƌĞĐŚƚĞ�für Transparenz sorgen und

ĂƵĨ�ĞŝŶĞ�ůĂŶŐĨƌŝƐƟŐĞ��ŝŶŚĂůƚƵŶŐ�ĚĞƌ�ƐŽǌŝĂůĞŶ��ŝĞůƐĞƚǌƵŶŐ�ĚĞƌ�Ğƌǁ Ğƌďenden Regionalunter-

nehmen achten. Die Mieterräte bauen auf der Siedlungs- ďǌǁ ͘ �̂ ƚĂĚƩĞŝůĞďĞŶĞ�ĂƵĨ�ƵŶĚ�

werden auf dem Stadtgebiet und der Unternehmensebene ebenfalls durch Wahl von Ver-

tretern gebildet.

Für eine Austarierung der divergierenden Interessen zwischen den Bewohnern und den

öffĞŶƚůŝĐŚĞŶ�ďǌǁ ͘ �ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞŶ�<ĂƉŝƚĂůŐĞďĞƌŶ�ƵŶĚ�Ƶŵ�ƐƚćƌŬĞ�/ĚĞŶƟĮ ŬĂƟŽŶ�ĚĞƌ�

Bewohner mit ‚ihrem‘ Unternehmen zu erreichen, sollten – wie bereits beim Modell der

ƺďĞƌƂƌƚůŝĐŚĞ��ĂĐŚŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ĂůƐ��ĞƐƚĂŶĚƐŚĂůƚĞƌ�;sĂƌŝante 4) dargelegt - Verwaltungs-

ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ĂƵĨ�ŬůĞŝŶƌćƵŵŝŐĞƌ��ďĞŶĞ�ŐĞďŝůĚĞƚ�ǁ ĞƌĚĞŶ͕ �ĚŝĞ�ĞƌŐćŶǌĞŶĚ�ǌƵ�ĚĞŶ�D ŝƚďe-

ƐƟŵŵƵŶŐƐ- und Kontrollrechten eine Struktur bilden, um auch Selbsthilfe zu mobilisieren

ƵŶĚ�ƐŽ�ŵŝƩĞůĨƌŝƐƟŐ�<ŽƐƚĞŶĞŝŶƐƉĂƌƵŶŐĞŶ�ǌƵ�ĞƌŵƂŐůŝĐŚen, die in niedrigeren Mieten sich

niederschlagen werden. Die Struktur ist dem Vorschlag für die bestandshaltenden Dach-

ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ĞŶƚƐƉƌĞĐŚĞŶĚ�ĞŶƚǁ ŝĐŬĞůƚ͗

Vermögensträger
Zweckverbandsgesellschaft

der Region 1
(Variante 6)

Verwaltungsgenossenschaft A
für (Groß-)Siedlung 1

Verwaltungsgenossenschaft B
für Stadtteil Y

Verwaltungsgenossenschaft 3
für Bestand

im (kleineren) Ort Z

Dienstleistungstochter für
Vermögensträger und die

Verwaltungsgenossenschaften
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Steuerliche Probleme

Abschließend soll auf ein Problem eingegangen werden, dass alle bestandshaltenden Trä-

gerlösungen (Varianten 1, 2, 4 und 6) derzeit haben würden. Sie übernehmen zum Teil

ƐĞŚƌ�ƐƚĂƌŬ�ǀ ĞƌŶĂĐŚůćƐƐŝŐƚĞ��ĞƐƚćŶĚĞ͕�ĚĂ�ǀ ŽŶ�ĚĞŶ�ĚĞƌǌĞŝƟŐĞŶ��ŝŐĞŶƚƺŵĞƌŶ�ŶŝĐŚƚ�ŐĞŶƵŐ�' ĞůĚ�

für die Instandhaltung und Anpassung der Wohnungen an sich ändernde Wohnbedürfnis-

se (u.a. Wohnen im Alter) bereit gestellt wurde ͕ �ĚĂ�ĞŝŶ�ŝŵ�sĞƌŐůĞŝĐŚ�ǌƵƌ�ƐŽŶƐƟŐĞŶ�t Žh-

nungsǁ ŝƌƚƐĐŚĂŌ�ǀ ŝĞů�ŚƂŚĞƌĞƌ��ŶƚĞŝů�ĚĞƌ�D ŝĞƚĞŝŶŶĂŚŵĞŶ�ŝŶ�ĚŝĞ��ĞĚŝĞŶƵŶŐ�ĚĞƌ�ǀ Ğrschieden

Eigen- und Fremdkapitalgeber fließt. 

Es muss sichergestellt werden, dass nach Abschluss der baulichen Sanierungsmaßnahmen

ĚĂƵĞƌŚĂŌ�ĞŝŶĞ�ĂƵƐƌĞŝĐŚĞŶĚĞ�/ŶƐƚĂŶĚŚĂůƚƵŶŐ�ĞƌĨŽůŐƚ͘ �, ŝĞƌĨƺƌ�ǁ ĞƌĚĞŶ��ŶƚĞŝůĞ�ŝŶ�ĚĞƌ�D ŝĞƚĞ�

ŬĂůŬƵůŝĞƌƚ͕ �ĚŝĞ�ĞŝŶĞ�ůĂŶŐĨƌŝƐƟŐ�ĂƵƐŬƂŵŵůŝĐŚĞ�/ŶƐƚĂŶĚŚĂůƚƵŶŐ�ƐŝĐŚĞƌŶ�ƐŽůůĞŶ͘ ��Ă�ŝŶ�ĚĞŶ�Ğƌs-

ten Jahren nach der Sanierung von Wohnungen und Gebäuden wenig Instandhaltungs-

aufwendungen anfallen, sind die dafür einkalkulierten Mietanteile als Rücklage zu bilden.

Bei neu gegründeten Wohnungsunternehmen ͕ �ĞŐĂů�Žď�' ĞƐĞůůƐĐŚĂŌĞŶ�ŽĚĞƌ�' ĞŶŽƐƐĞn-

ƐĐŚĂŌĞŶ͕ �ďestehen keine steuerlichen Verlustvorträge, die verrechnet werden könnten.

Daher kann die (auch liquiditätswirksam) zu bildende Instandhaltungsrücklage nur aus

dem Jahresüberschuss gebildet werden.

Nach den derzeit geltenden Regelungen wird der Gewinn ertragssteuerlich voll belastet

und mindert so die notwendige Instandhaltungsrücklage. Auch das Instrument der steuer-

befreiten VermietungsgenossenƐĐŚĂŌ�ŶĂĐŚ�Α�ϱ��ďƐ͘ �ϭ�E ƌ͘�ϭϬ�< ƚ̂' �ŬĂŶŶ�ŚŝĞƌ�ŶŝĐŚƚ�ǌƵŵ�dƌa-

gen kommen, da mindestens 90% des Umsatzes durch die Vermietung an Mitglieder er-

zielt werden musƐ͘ ��ŝĞƐ�ŝƐƚ�ďĞŝ��ƌǁ Ğƌď�ǀ ŽŶ�ďĞǁ ŽŚŶĞŶ�D ŝĞƚŚćƵƐĞƌ�ƉƌĂŬƟƐĐŚ�ŶŝĐŚƚ�ǌƵ�ĞƌĨƺ l-

len, da es einiger Zeit bedarf, um die bisher in den Wohnungen wohnenden Haushalte zur

MitgliedƐĐŚĂŌ�ŝŶ�ĚĞƌ�ŬĂƵĨĞnĚĞŶ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌ�ǌƵ�ďĞǁ ĞŐĞŶ͕ �ǌƵŵĂů�ƐŝĐŚ�Ăŵ�D ŝĞƚǀ ĞƌƚƌĂŐ�

mit dem Kauf ŶŝĐŚƚƐ�ćŶĚĞƌƚ�ƵŶĚ�ĚŝĞ�s ŽƌƚĞŝůĞ�ĞŝŶĞƌ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌƐŵŝƚŐůŝĞĚƐĐŚĂŌ�;ŝŶƐď͘ �

Die Mitentscheidung- ƵŶĚ�<ŽŶƚƌŽůůƌĞĐŚƚĞͿ�ĞƌƐƚ�ŝŵ�>ĂƵĨĞ�ĚĞƌ��Ğŝƚ�ǀ ĞƌŵŝƩĞůŶ�ůĂƐƐĞŶ. Das In-

strument ist also nur für Neubauten oder Abspaltungen ǀ ŽŶ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ geeignet,

nicht jedoch für Bestandsübernahmen bereits vermieteter Wohngebäude.

Die Steuerbefreiung für Gemeinnützige Siedlungsunternehmen (§ 5 Abs. 1 Nr. 12 KStG, R

19 KStR 2004) gilt ausdrücklich nicht für den Wohnungsbau und kann daher nicht heran-

gezogen werden. Eine Erfüllung der Voraussetzungen von § 5 Abs. 1 Nr. 9 KStG

(Gemeinnützigkeit gemäß § 52 (2) der Abgabenordnung), kann auch nicht für Wohnen er-

reicht werden.

Wegen der großen Bedeutung des zu übernehmenden Wohnungsbestandes, dem Ziel ei-

ner dauerhaŌen Sicherung von gutem und preiswertem Wohnen und einem damit ver-

bundenem wesentlichen �ĞŝƚƌĂŐ�ǌƵƌ�̂ ŝĐŚĞƌƵŶŐ�ŐůĞŝĐŚǁ ĞƌƟŐĞƌ�>ĞďĞŶsräume in Deutsch-

land, sollte im Rahmen der Themenstellung der Enquetekommission geƉƌƺŌ�ǁ Ğrden, ob

ĚŝĞ�ĂƵĨ�ĚŝĞ�ƐŽŐ͘�sĞƌŵŝĞƚƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ďĞƐĐŚƌćŶŬƚĞ�̂ ƚĞƵĞƌĨƌĞiheit auf diejenigen

WohnungsunterŶĞŚŵĞŶ�;' ĞƐĞůůƐĐŚĂŌĞŶ�ƵŶĚ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ďǌǁ ͘ �sĞƌĞŝŶĞͿ�ĂƵƐŐĞǁ ĞŝƚĞƚ�

werden sollte, die sich den zuvor kurz beschriebenen Zielen einer besonders sozial orien-
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ƟĞƌƚĞŶ�t ŽŚnraumbereitstellung verpflichten. Im Rahmen dieser Stellungnahme kann 

nicht der mit einer solchen Steuerbefreiung notwendigerweise einhergehende Katalog

von Pflichten dargestellt werden, es kann jedoch an die erfolgreichen Regelungen des 

früheren Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetztes WGG erinnert werden, denen – bei An-

passung an heuƟŐĞ�sĞƌŚćůƚŶŝƐƐĞ�– ǁ ŝĞĚĞƌ�' ĞůƚƵŶŐ�ǀ ĞƌƐĐŚĂŏ �ǁ ĞƌĚĞŶ�ƐŽůůƚĞ͘ t ŝĐŚƟŐ�ǁ Ğr-

den hierbei sicherlich der Vermögensschutz, das Kostenmietprinzip mit Gewinnaus-

schüƩ ungsbegrenǌƵŶŐ�ƵŶĚ�ĞŝŶĞ�ǌǁ ĞĐŬŵćƘŝŐ�ĂƵƐŐĞƐƚĂůƚĞƚĞ�' ĞƐĐŚćŌƐŬƌĞŝƐďeschränkung

ĞďĞŶƐŽ�ǌƵƌ�' ĞůƚƵŶŐ�ŬŽŵŵĞŶ�ǁ ŝĞ�ĚŝĞ�ZĞŐĞůƵŶŐĞŶ�ƺďĞƌ�ĚŝĞ�t ŝƌƚƐĐŚĂŌůŝĐŚŬĞŝƚ�ĚĞƐ�' e-

ƐĐŚćŌƐďĞƚƌŝĞďƐ͘

Schlussbemerkung

Wie am Anfang dieser Stellungnahme dargelegt wurden aus der Praxis abgeleitete hand-

ůƵŶŐƐŽƌŝĞŶƟĞƌƚĞ�Vorschläge von genossenƐĐŚĂŌůŝĐŚĞŶ�KƌŐĂŶŝƐĂƟŽŶen und Mischformen

zwiƐĐŚĞŶ�' ĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ƵŶĚ�' ĞƐĞůůƐĐŚĂŌĞŶ ŐĞƉƌƺŌ�ŽĚĞƌ�ŶĞƵ entwickelt, mit denen

„Akteure der StadtĞŶƚǁ ŝĐŬůƵŶŐ�ďĞŝ�ĚĞƌ��ĞƐĞŝƟŐƵŶŐ�ǀ ŽŶ�/ŶƐƚĂŶĚŚĂůƚƵŶŐƐ- und Modernisie-

rungsdefiziten von vernachlässigten bzw. verwahrlosten Wohnungsbeständen und bei der 

Mobilisierung von Problemimmobilien“ (Fragestellung der Enquetekommission) unter-

stützt werden können. Dabei konzentrierten sich die Ausführungen auf den Beitrag, der

durch Erwerb von entsprechenden Wohngebäuden und dessen Finanzierung, einschließ-

lich Sanierung, von ĚŝĞ�ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞŶ�Unternehmen und den Hybridstrukturen mit

GenosƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ŐĞůĞŝƐƚĞƚ�ǁ ĞƌĚĞŶ�ŬƂŶŶĞŶ͘

&ƺƌ�ĚŝĞ�hŵƐĞƚǌƵŶŐ�ĚĞƌ�<ŽŶǌĞƉƟĚĞĞŶ͕ �ŶĞƵen Trägerstrukturen und neuen Finanzierungsin-

ƐƚƌƵŵĞŶƚĞŶ�ĂƵƐ�ĚĞŵ�, ĂŶĚůƵŶŐƐƉŽƚĞŶƟĂů�ǀ ŽŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌĞŶ�ƵŶĚ�ĂŶĚĞƌĞŶ�

ŐĞŶŽƐƐĞŶƐĐŚĂŌůŝĐŚĞŶ��ŝŶƌŝĐŚƚƵŶŐĞŶ sind zum Teil nur geringfügige, an manchen Stellen

ĂďĞƌ�ĂƵĐŚ�ƟĞĨŐƌĞŝĨĞŶĚĞ�	ŶĚĞƌƵŶŐĞŶ�ǀ ŽŶ�ŐĞƐĞƚǌůichen Rahmenbedingungen, Fördervor-

ƐĐŚƌŝŌĞŶ�ƵŶĚ�ĚĞƌ�sĞƌƚĞŝůƵŶŐ�ǀ ŽŶ�Ƃī ĞŶƚůŝĐŚĞŶ�, ĂƵƐŚĂůƚƐŵŝƩĞůŶ�ĞƌĨŽƌĚĞƌůŝĐŚ͘ ��ŝĞƐĞ�konnten

in dieser Stellungnahme nur angerissen werden, anderes musste aus Gründen der Über-

sichtlichkeit weggelassen werden. Auch der BeitraŐ͕�ĚĞƌ�ĚƵƌĐŚ�̂ ƟŌƵŶŐĞŶ�ŝŶ�ĚŝĞƐĞŵ��u-

sammenhang geleistet werden könnte76 und der bei entsprechender Ausgestaltung als

öffĞŶƚůŝĐŚĞ�̂ ƟŌƵŶŐ�ŵŝƚ�ĚĞƌ�D ƂŐůŝĐŚŬĞŝƚ�ĚĞƌ��ƵƐƟŌƵŶŐ�ƵŶĚ�ĚĞƌ�sĞƌďŝŶĚƵŶŐ�ŵŝƚ�ďĞƌĞŝƚƐ�ďe-

ƐƚĞŚĞŶĚĞŶ��ƺƌŐĞƌƐƟŌƵŶŐĞŶ�ĞƌŚĞďůŝĐŚ�ƐĞŝŶ�ŬĂŶŶ͕ �ŬŽnnte im Rahmen dieser Stellungnahme

leider nicht umfänglich dargelegt werden.

76
^Ž�ŬŽŶŶƚĞ�ĚĞƌ��ƵƚŽƌ�ĚŝĞ�' ƌƺŶĚƵŶŐ�ĞŝŶĞƌ�̂ ƟŌƵŶŐ�Ƃī ĞŶƚůŝĐŚĞŶ�ZĞĐŚƚƐ�ĚĞƐ�>ĂŶĚĞƐ�, ĞƐƐĞŶ�ϭϵϴϲ�ŝŶŝƟŝĞƌĞŶ�

ƵŶĚ�ĂůƐ�ƐƚĞůůǀ ĞƌƚƌĞƚĞŶĚĞƌ�s ŽƌƐŝƚǌĞŶĚĞƌ�ŐĞƐƚĂůƚĞŶ͕ �ĚŝĞ�ŵŝƚ�ϭϬ�D ŝŽ͘ ��D �̂ ƟŌƵŶŐƐŬĂƉŝƚĂů�ƵŶĚ�ĚĞŵ��ƵŐƌŝī �ĂƵĨ�ϰϬ�
D ŝŽ͘ ��D �ŵĞŚƌũćŚƌŝŐĞƌ�&ƂƌĚĞƌŵŝƩ Ğů�ͣ E ĂĐŚďĂƌƐĐŚĂŌůŝĐŚĞ�dƌćŐĞƌ͞ �ƐƚĂƌƚĞƚĞ͘ �̂ ŝĞ�ͣ ƐŽůůƚĞ�, ćƵƐĞƌ�ƵŶĚ�̂ ŝĞĚůƵŶŐĞŶ�
ĂƵŅĂƵĨĞŶ͕ �ĚŝĞ�ǀ Žŵ��ďƌŝƐƐďĞĚƌŽŚƚ�ƐŝŶĚ͘ ��ƵĐŚ�ĚŝĞ�&ƂƌĚĞƌƵŶŐ�ŶĂĐŚďĂƌƐĐŚĂŌůŝĐŚĞŶ�t ŽŚŶĞŶƐ�ƐƚĂŶĚ�ĂƵĨ�ĚĞŵ�
Programm“. „Ein erstes großes Projekt stand bereits fest: die Heimatsiedlung in Frankfurt, einst vom Sozial-
architekten Ernst May geplant und nun aus der Verfallsmasse des gewerkschĂŌƐĞŝŐĞŶĞŶ�t ŽŚŶƵŶŐƐďĂƵŬŽn-
ǌĞƌŶƐ�EĞƵĞ�, ĞŝŵĂƚ�ŚĞƌĂƵƐŐĞŬĂƵŌ͘ �, ŝĞƌ�ƐŽůůƚĞŶ�ŶĞƵĞ�&ŽƌŵĞŶ�ĚĞƐ�D ŝĞƚĞƌĞŝŐĞŶƚƵŵƐ�ƵŶĚ�ĚĞƌ�D ŝĞƚĞƌƐĞůďƐƚŚŝůĨĞ�
ausprobiert werden.“͘ �/ŵ�̂ ĞƉƚĞŵďĞƌ�ϭϵϴϳ �ǁ ƵƌĚĞ�ĚŝĞ�̂ ƟŌƵŶŐ�ǀ Žƌ��ŶƚƐĐŚĞŝĚƵng über erste Ankäufe durch die
ŶĞƵĞ�>ĂŶĚĞƐƌĞŐŝĞƌƵŶŐ�ĂƵĨŐĞůƂƐƚ͘ ��ĂĨƺƌ�ŐĂď�ĞƐ�ŶĂĐŚ��ŝŶƐĐŚćƚǌƵŶŐ�ĚĞƌ�ͣǀ ŽŶ�<ƌŝƟŬĞƌŶ�ĚĞƌ�ƐĞŝƚ��Ɖƌŝů�ĂŵƟĞƌĞn-
ĚĞŶ�ŶĞƵĞŶ�>ĂŶĚĞƐƌĞŐŝĞƌƵŶŐ�ŶƵƌ�ĞŝŶĞŶ�' ƌƵŶĚ͗ ��Ğƌ�D ĞŶƚŽƌ�ĚĞƌ�̂ ƟŌƵŶŐ�ǁ Ăƌ�ĚĞƌ�' ƌƺŶĞŶ-Abgeordnete Jan
Kuhnert.“ In: Die Zeit vom 28.08.1987 : „Manager und Märkte“ Stand: 20.10.12


