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Zur Themenstellung

Mit Schreiben vom 20.09.12 wurde der Unterzeichner® gebeten, eine Stellungnahme zum
Stichwort ,Genossenschaften” abzugeben, die im Fragenkatalog unter Block Il ,Forderin-
strumente” behandelt werden soll®.

Die thematisch sehr breit aufgespannte Fragestellung der Kommission, in welcher Weise
Genossenschaften einen Beitrag fir die von der Kommission zu behandelnden Probleme
leisten kdnnen, wurde seitens der Kommission nachtraglich noch um das Themenfeld
,(Blrger-)Stiftungen” erweitert®. 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 Vernachldssigung einer Vielzahl von Wohnanlagen in RW zu reagieren
sei, ist sehr umfassend. Die Fragestellung, ob es ,Auffanglosungen” oder Erwerbsstrate-
gien fiir die von neuen Finanzinvestoren gehaltenen Wohnungsbestiande bzw. fir die die-
se Bestdnde haltenden Gesellschaften geben kann, ist in dem hier zu untersuchenden Um-
fang neu. Die Kommission hat die Fragestellung dahingehend eingegrenzt, dass Ansatz-
punkte dargestellt werden sollen, durch die ,,Akteure der Stadtentwicklung bei der Besei-
tigung von Instandhaltungs- und Modernisierungsdefiziten von vernachlassigten bzw.
verwahrlosten Wohnungsbestianden und bei der Mobilisierung von Problemimmobilien*
unterstitzt werden kénnten.

Ein Vorschlag, der auf die bisher in der Wohnungswirtschaft nicht gekannte quantitative
und qualitative Dimension des Problems eine Antwort geben mdéchte, 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 abschlieRend geklart werden, es werden vielmehr auch Vorschldage unterbreitet, die
fiir eine Umsetzung zum Teil erst eine Anderung bestehende gesetzlicher sowie finanziel-
ler Regelungen auf Landes- oder Bundesebene zur Voraussetzung haben.

! Der Autor dieser Stellungnahme war und ist in verschiedenen Funktionen mit dem Thema Bestandserwerb
durch Wohnungsgenossenschaften befasst: Seit 1987 tatig in der Beratung von Wohnungsgenossenschaften
und kommunalen Wohnungsunternehmen als geschéaftsfiihrender Gesellschafter der KUB Kommunal- und
Unternehmensberatung GmbH; zwischenzeitlich von 1997 bis 2002 kaufmannischer Geschaftsfiihrer des
stadtischen Wohnungsunternehmens Gesellschaft fir Bauen und Wohnen Hannover mbH (GBH); ehrenamt-
lich seit 2000 als Vorsitzender des Bundesvereins zur Forderung des Genossenschaftsgedankens e.V. tatig.

2 Anlage (Ablaufplanung Stand 12.09.2012, S. 4) zum Schreiben der Prasidentin des Landtags Nordrhein-
Westfalen

3 Vgl. ,Verteiler (Ablaufplanung)” zur Anhérung 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 Anhorung der Enquetekommission | am 26.10.12, S. 8.




Die von der Enquetekommission unter Block Il ,Férderinstrumente” formulierte Frage-
stellung, soll nach der von der Kommission vorgeschlagenen Differenzierung wie folgt be-
arbeitet werden:

Gegenwartiger Sachstand

Bisherige Erfahrungen

Notwendige Anderungen zur Erhéhung der Wirksamkeit

Konkretisierung fiir die Landesebene und Einschdtzung von Erfolg und Zeitdauer.

PwnNPR

Diese Fragen werden in dieser Stellungnahme nicht als Gliederungsvorschlag verwendet
sondern durch Darstellung bisheriger Erfahrungen und deren Auswertung hinsichtlich ih-
res Beitrags fir die Beantwortung der Fragestellung der Enquetekommission integriert
bearbeitet. AnschlieBend werden die konkreten Vorschlage zu bisher noch nicht realisier-
ten Konzepte mit Hinweisen zu eventuell erforderlichen Anderungen bestehender Rege-
lungen entwickelt.

Die nachstehenden Ausfiihrungen behandeln sowohl die Fragestellung,

a) ob einzelne Objekte oder Siedlungen, deren Bestdnde gefahrdet sind, in neue Trager-
schaften Glbernommen werden kénnen und welche Rolle hierbei Genossenschaften
spielen konnen, aber auch,

b) ob immobilienhaltende Gesellschaften der Finanzinvestoren bzw. deren in NRW gele-
genen Betriebsteile (Objektgesellschaften) oder Bestande (Teilportfolios) durch neu zu
grindende Unternehmen mit Unterstlitzung von Genossenschaften erworben werden
kbnnen.

Diese Stellungnahme konzentriert also die Schilderung des Beitrags, den Genossen-
schaften und Stiftungen fiir die von der Enquetekommission beschriebenen Fragestellung
leisten konnen im Wesentlichen auf das Kernthema, ob hier Instrumente zu mobilisieren
oder neu zu schaffen sind, die die beschriebenen vernachlassigten Bestande verantwort-
lich ibernehmen, also kaufen kdnnen. 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 GroRenklassen von bis zu 100.000 Wohnungen,
die bisher selten verkauft wurden, erst recht nicht im genossenschaftlichen Umfeld®.

Bisherige Erfahrungen bei Ubernahme von vernachlissigten Hiausern durch Wohnungs-
genossenschaften

Kauf von einzelnen Gebduden oder kleineren Portfolios

In diesem Abschnitt der Stellungnahme wird auf Erfahrungen mit dem direkten Erwerb
vernachldssigter Wohnungsbestande durch Wohnungsgenossenschaften eingegangen,

>So betragt der Bestand DAIG ca. 100.000 in NRW, die GAGFAH halt etwa 20.000 Wohnungen aus NRW in
ihrem Besitz, der Bestand der LEG NRW (Whitehall) ist etwa 90.000 Wohnungen groR und FDL/Immeo ha-
ben ca. 42.000 Wohnungen; alle Angaben nach Stefan Kofner in seinem Gutachten fir die Enquetekommis-
sion.




wobei hier der Erwerb durch bereits bestehende Wohnungsgenossenschaften ebenso wie
der durch (noch) neu zu griindende Wohnungsgenossenschaften angesprochen wird. Die
Griunungsinitiative ging bisher in der Regel von den vom Verkauf oder Abriss ihrer Woh-
nungen bedrohten Mieterinnen und Mieter. Konstruktionen, in denen erst andere Trager
guasi treuhanderisch solche Objekte erwerben und dann an (Bewohner-)Genossen-
schaften libertragen werden, werden in einem spateren Kapitel dieser Stellungnahme
dargelegt werden.

In der Geschichte der Bundesrepublik ist bereits in fritheren Jahren die Ubernahme von
kleineren vernachlassigten Wohnungsbestianden durch neugegriindete Wohnungsgenos-
senschaften diskutiert worden. Erste Ansatze wurden im Zusammenhang mit Hausbeset-
zungen Anfang der 1980er Jahre in (West-)Berlin und spater in Hamburg entwickelt. Akti-
vistinnen griindeten kleine Vereine, um einzelne Wohnhauser zu tibernehmen. Erganzend
wurden in wenigen Stadten eine Dachgenossenschaft fiir einen (professionelleren) Ver-
bund Uber die einzelnen Hausprojekte hinaus gegriindet, die fir Verwaltung und gegen-
seitige Unterstiitzung der Projekte (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 unterstitzt. Fir die Griindungsberatung gab es auf in einzelnen
Landern eine spezielle Zuschussférderung.

Grundlage der damaligen Aktivitit waren i.d.R. Bemiihungen zur Ubernahme einzelner
H&duser oder von nahe bei einander liegenden Objekten bzw. kleineren Siedlungen, da die-
se als z.B. in Sanierungsgebieten als Treuhandvermogen flr spateren Abriss erworben wa-
ren und anschlieBend vernachlassigt wurden. Die Erfahrung mit diesen neuen Wohnungs-
genossenschaften, zu denen auch jene Neugriindungen zahlen, die als Gemeinschaftspro-
jekte Neubauten errichtet haben, belegen, dass solche Unternehmen als Partner fir die
,Mobilisierung von Problemimmobilien” (Fragestellung der Enquetekommission) gewon-
nen werden kénnen, falls einzelne Gebdude oder kleinere Wohnanlagen auf Basis der Ini-
tiative von Bewohnerinnen und Bewohnern in eine neue Tragerschaft ibernommen wer-
den sollen, um eine behutsame Modernisierung der vernachlassigten Bestdnde von Fi-
nanzinvestoren durchzufiihren und kiinftig eine solide Verwaltung und Instandhaltung zu
gewabhrleisten.

Derartige Initiativen werden — wegen des Initiatorenkreises — ,,Mietergenossenschaften”
genannt, obwohl es sich nach erfolgreicher Objektiibernahme um Wohnungsgenossen-
schaften handelt, die den bisherigen Mietern die Objekte zur Wohnnutzung zur Verfligung
stellt. Die bestehenden Mietvertrage werden ibernommen und fortgefiihrt, eine Mit-
gliedschaft in der Wohnungsgenossenschaft ist zur Fortsetzung des Mietvertrages nicht
erforderlich. Allerdings kdnnen die genossenschaftlichen Mitentscheidungsrechte nur als
Genossenschaftsmitglied ausgeiibt werden. In der Regel wird bei Griindung vereinbart,
dass neu einziehende Haushalte Mitglied bei der Genossenschaft werden miissen. Solche
bewohnergetragenen (neuen) Wohnungsgenossenschaften kénnen von einzelnen Mehr-
familienmiethdusern oder einem Ensemble von Gebduden bis hin zu gréBeren Siedlungen
mit mehreren Hundert Wohnungen gehen. Dieser Kreis von Wohnungsgenossenschaften,
der sich in den letzten drei Jahrzehnten gegriindet hat, hat einen enormen organisatori-




schen und finanziellen Aufwand bei der Griindung bewaltigen missen. Die empirisch be-
legte Erfahrung hat gezeigt, ,,dass die Neugriindung von Wohnungsgenossenschaften in
der Regel nicht ohne staatliche Unterstiitzung zu realisieren ist.“ Dariiber hinaus ist bei
diesen Genossenschaften, auch wegen der erst teilweisen Tilgung der Ankaufskredite, ei-
ne relative Eigenkapitalschwache zu verzeichnen, die eine Mobilisierung solcher kleineren
Wohnungsgenossenschaften fiir weitere Bestandsankaufe von vernachlassigten Wohnge-
bauden erschwert.

Eine Nutzung solcher Wohnungsgenossenschaften als Partner bei der Mobilisierung von
Problemimmobilien setzt aus Sicht des Verfassers eine aktive Unterstitzung durch Einrich-
tungen des Landes sowie die Bereitstellung von entsprechenden Fordermitteln voraus.
Auf diese Fragestellung wird noch an spaterer Stelle eingegangen. Auch die Darstellung
von Reichweite und Struktur dieses Ansatzes fiir die Beantwortung der Fragestellung der
Enquetekommission wird noch in einem Ubersichtsraster an spaterer Stelle erfolgen.

Einen férdernden Beitrag zur Griindung von derartigen neuen Wohnungsgenossen-
schaften kénnen Biirgerstiftungen leisten, wenn sie in der betreffenden Kommune bereits
aktiv sind. In ihnen wird birgerschaftliches Engagement gebiindelt und gepflegt. Die Ber-
telsmann-Stiftung hat dies so definiert: ,Eine Blirgerstiftung erbringt ihre Leistungen so-
wohl durch die Vergabe von Fordermitteln fir vorhandene gemeinniitzige Einrichtungen
und Organisationen als auch operativ durch eigenstindige Projektarbeit.”’ Sie sind 6rtlich
recht unterschiedlich aufgestellt und gehen von Forderung externer Projekte Gber die
Verwaltung von privaten Stiftungen® und tiber die Verbesserung der Chancen vor allem
jingerer Menschen® bis zur Férderung einzelner Personen. Biirgerstiftungen kénnen so-
wohl die Griindung neuer Wohnungsgenossenschaften durch finanzielle Zuwendungen
férdern, aber auch ihre in der Regel guten Beziehungen zur stidtischen Offentlichkeit ein-
setzen, um zum Beispiel férdernde Mitglieder fir die Genossenschaft einzuwerben.

Deutlich geeigneter fiir die Mobilisierung als Partner bei der Ubernahme gefihrdeter
Wohnungsbestidnde sind die ,traditionellen” Wohnungsgenossenschaften in NRW. Aller-
dings sind die rund 300 Wohnungsgenossenschaften sehr unterschiedlich aufgestellt: 125
Wohnungsgenossenschaften bewirtschaften unter 500 eigene Wohnungen, sind also nur
fur die Ubernahme einzelner in ihrer Nachbarschaft liegender Gebiude ansprechbar. Als
Partner fir die Unterstiitzung von Initiativen zum Erwerb von grof3eren Bestanden aus
dem Besitz von Finanzinvestoren konnen eher die finanzkraftigen groRen Wohnungsge-

6 Wohnungsgenossenschaften — Potentiale und Perspektiven, Bericht der Expertenkommission Wohnungs-
genossenschaften, Berlin 2004, S. 663.

" Quelle http://www.bertelsmann-stiftung.de/cps/rde/xchg /bst/hs.xsl/321.htm. 1996 wurde von Reinhard
Mohn, dem Griinder der Bertelsmann-Stiftung, zusammen mit der Stadt Gitersloh die erste Birgerstiftung
in Deutschland gegriindet.

¥50 2.B. die Biirgerstiftung in Hannover auch Gber eine ,,Stiftungszentrum Hannover GmbH“ unter
http://www.buergerstiftung-hannover.de/

° Die BurgerStiftung Hamburg versteht dies derzeit als ihre Hauptaufgabe (http://www.buergerstiftung-
hamburg.de/home/)




nossenschaften gewonnen werden, wobei in NRW nur sieben Wohnungsgenossen-
schaften mehr als 5.000 Wohnungen haben.*®

Bestehende Wohnungsgenossenschaften kdnnen dann als Partner gewonnen werden,
wenn:

- die in Frage kommenden Gebdude im Umfeld von Siedlungen liegen, die
bereits von der Genossenschaft verwaltet werden

- die Genossenschaft hinsichtlich der Ausstattung mit Eigenkapital tiber ein
ausreichendes Polster verfliigen kann, weil z. B. Altbestande ausfinanziert
sind und relativ wenig Neubau in den vergangenen Jahren betrieben
wurde.

- Eine Bereitschaft der bereits nutzenden Mitglieder der Wohnungsgenos-
senschaft gegeben ist oder geschaffen werden kann, sich fiir — noch nicht
— der Genossenschaft angehdrende Bewohner der vernachldssigten Be-
stande durch Bereitstellung von genossenschaftlichem Kapital zu enga-
gieren.

Das Ziel des genossenschaftlichen Unternehmens ist die nach § 1 (1) des Genossen-
schaftsgesetzes die wirtschaftliche Forderung der Genossenschaftsmitglieder, bei Woh-
nungsgenossenschaften durch die Bereitstellung sicheren und preiswerten Wohnens. Da-
bei ist die zentrale Aufgabe des wirtschaftlichen Erhalts des genossenschaftlichen Unter-
nehmens, u.a. durch die Erwirtschaftung von Uberschiissen und Riicklagen mit dem Ziel
abzugleichen, auch soziale und kulturelle Leistungen fir die Mitglieder anzubieten. Dies
wird in nachfolgendem Schaubild™ verdeutlicht:

Hauptziel

Wirtschaftliche Forderung der

Mitglieder
h 4 4
Okonomisches Ziel Soziale und kulturelle
Leistungen
Sicherung der z. B. Wohnen in der
okonomischen Gemeinschaft
Forderfahigkeit

Die Mobilisierung von bereits langjahrig bestehenden Wohnungsgenossenschaften fir die
Ubernahme von vernachlassigten Wohnungsbestinden muss also an die Bereitschaft der
jetzigen Mitglieder appellieren, moglicherweise zu Gunsten von kiinftigen Mitgliedern auf

1% Verbandsdirektor Burghard Schneider, vdw Rheinland Westfalen e.V.: Perspektiven flir Genossenschaften,
Vortrag in Minster 11.11.2003
" Quelle: Analyse & Konzepte GmbH, in: Expertenkommission Wohnungsgenossenschaften, a.a.O., S. 54.




eine schon geplante Modernisierung zu verzichten, um Uberschiisse vergangener Jahre
fir die Finanzierung eines solchen Ankaufs zu investieren. Dies ware die Verfolgung sozia-
ler Ziele der Genossenschaft, von denen aber (zunadchst) nicht bisherige Mitglieder profi-
tieren. In Wohnungsgenossenschaften, die eine aktive Kommunikation der Mitglieder un-
ter einander und mit dem Vorstand pflegen, also den genossenschaftlichen ,,Gedanken”
aktiv leben, wird es sicherlich fiir den Vorstand leichter sein, in den genossenschaftlichen
Gremien (Aufsichtsrat und Vertreter- oder Generalversammlung) eine Mehrheit fir einen
Ankauf zu erreichen, als bei Wohnungsgenossenschaften, bei denen die Kommunikation
nur zwischen den Vertretern auf der Vertreterversammlung und dem Vorstand stattfindet.

Auch hier kdnnen Birgerstiftungen einen mobilisierenden Faktor darstellen, wenn sie sich
unterstiitzend in diese Kommunikation mit den Mitgliedern zur Werbung fiir den geplan-
ten Ankauf von vernachldssigten Wohngebduden einschalten.

Schwierig wird es allerdings flir Wohnungsgenossenschaften, Bestdnde zu erwerben, die
aulerhalb ihres ortlichen Geschaftskreises liegen. Die meisten Wohnungsgenossen-
schaften in Deutschland haben einen relativ eng begrenzten Wirkungskreis, der sich in der
Regel auf das Gebiet der einzelnen Stadt bzw. Gemeinde oder vereinzelt auch eines Krei-
ses bezieht. Auch die Birgerstiftungen sind nur im Bereich der Stadt titig, in denen sie
ihren Sitz haben und fiir diese sie sich gegriindet haben.

Fir den Erwerb vernachldssigter Siedlungen wird eine Wohnungsgenossenschaft aller-
dings nie den Preis eines konkurrierenden Bieters zahlen kdnnen, wenn dieser nach An-
kauf auf eine ,,Privatisierung” durch Umwandlung in Wohneigentum und Einzelverkauf der
Wohnung setzt. Die Genossenschaft erwirbt — 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 spéater hinzuziehenden) Mitglieder der Ge-
nossenschaft werden und so wieder das durch den Kauf reduzierte Eigenkapital durch
neue Genossenschaftsanteile nachtraglich wieder aufzufillen.

Unter der Voraussetzung, dass die Wohnungsgenossenschaft (iber genug einsetzbares Ei-
genkapital verfugt, wird sie einen Kaufpreis definieren, der auf der Basis der derzeitigen
Miete kalkuliert ist und die nachzuholenden InstandhaltungsmalRnahmen oder eventuel-
len Modernisierungsaufwendungen als Kaufpreisminderung ansetzt. Ein Investor, der die
Bestande ohne nachholende Instandsetzung bewirtschaften will, kann daher —auch ohne
das Ziel spateren Einzelvertriebs als Wohnungseigentum — ein hoheres Kaufangebot un-
terbreiten als dies einer Genossenschaft moglich ist, da diese auch wegen des Gleichbe-
handlungsgrundsatzes aller Mitglieder die anzukaufenden Wohnungen wieder in einen
»,hormalen” Zustand versetzen muss. Welche noch zu schaffenden erganzenden Instru-
mente hier eingesetzt werden kénnten, um diesen konstitutionell bedingten Wettbe-
werbsnachteil der sozial verpflichteten Wohnungsgenossenschaften auszugleichen, soll im
spateren Abschnitt dieser Stellungnahme dargestellt werden.

2 Nur vereinzelt sind Wohnungsgenossenschaften mit einem Uberregionalen Bezug tatig, so z.B. die Wan-
kendorfer Baugenossenschaft fiir Schleswig-Holstein eG aus Kiel.




Erfahrungen bei der Ubernahme groBerer Wohnungsbestinde

Die Debatte um die Neue Heimat

Bereits im Zusammenhang mit der Krise der Neuen Heimat Anfang der 1980er Jahre wur-
den erstmals Konzepte fiir eine Ubernahme von Wohnungen des sozialen Wohnungsbaus
durch von den Mietern neu gegriindete Wohnungsgenossenschaften diskutiert.”?

Diesen Uberlegungen lag der Verkauf 1986 durch den DGB bzw. die BGAG an einen nach
einhelliger offentlicher Einschatzung fachlich nicht handlungsfahigen Kaufer zu Grunde,
bei dem die erwerbende Schiesser-Gruppe auch die Bildung einer ,Genossenschaft fiir
Vermogensbildung” ins Gesprach brachte.' In Reaktion auf diesen — nach massiver &ffent-
licher Kritik rlickabgewickelten - ,,Panikverkauf” wurde seitens der Mehrzahl der (west-)
deutschen Bundeslander eine Ankaufsstrategie entwickelt und tiber wirtschaftlich tragba-
re Kaufpreise mit dem DGB als Besitzer der Neuen Heimat (NH) verhandelt' und eine
Reihe von Bundeslandern kauften die regionalen Bestande der NH, so Gbernimmt auch
das Land NRW im Dezember 1987 Uber die Landesentwicklungsgesellschaft LEG zum Be-
trag von 1 DM die 37.000 Wohnungen der Neuen Heimat NRW.

Die seit 1984 intensiv laufenden Verhandlungen tber die Zukunft der Neuen Heimat wa-
ren auf der Grundlage des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes (WGG)*® gefiihrt worden,
das u.a. vorsah, dass ein Verkdufer eines vom WGG erfassten Wohnungsunternehmens
nur seine Kapitaleinlage und nicht die aktuelle Marktwerte des Anlagevermdégens erhalten
konnte (sog. generationsiibergreifendes Wohnungsvermégen) und die VerdauRerung we-
gen der gewdhrten Steuerbefreiungen eigentlich nur an ein anderes Unternehmen im Gel-
tungsbereich des WGG erfolgen konnte. Diese gesetzlichen Schutzregeln bedeuteten, dass
die in attraktiven Lagen hoheren Vermdgenswerte nicht realisiert werden konnten und
somit auch die Kaufpreise bzw. Mieten sich in Grenzen hielten. Dariiber hinaus sah das
WGG auch nach Auslaufen von Bindungen aus der Forderung von Sozialwohnungen, eine
nur kostendeckende Miete vor, die eine moégliche Verzinsung des eingesetzten Eigenkapi-
tals auf vier Prozent beschrankte und so als ,, Kostenmiete” eine schnelle Mieterhohung
nach Verkauf faktisch ausschloss und insgesamt sich dampfend auf die Entwicklung von
Mieten auswirkte.

B Vgl. zum Beispiel die einschlagigen Beitrage auf dem 3. Internationalen Wohnbund-Kongress 1985 in
Munster (in Joachim Brech (Hg.): Konzepte zur Wohnraumerhaltung, Darmstadt 1986)

" An die SchieRer-Gruppe (GeSchi-Brot) in Berlin zu einem symbolischen Kaufpreis von 1,00 DM bei Uber-
nahme der Schulden der Berliner Bestdande der Neuen Heimat, dabei wurde auch eine ,,Genossenschaft fur
Vermogensbildung“ als ,,attraktive Anlagealternative des vermégenswirksamen Sparens [936.- DM]“ von der
Schiesser-Gruppe ins Gesprach 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 riickgdngig gemacht.

> An den entsprechenden Verhandlungen des Landes Hessen liber den Erwerb der Neuen Heimat Stidwest
war der Verfasser beteiligt, der Kauf wurde im September 1986 abgeschlossen.

' Diese Regelungen waren im ,,Gesetz iber die Gemeinnitzigkeit im Wohnungswesen” letzter Stand vom
08.12.1986 und der ,Verordnung zur Durchfiihrung des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes” letzter Stand
vom 18.04.1975 enthalten.




Diese Schutzwirkung der Regelungen tber die Wohnungsgemeinnitzigkeit, fir die den
Unternehmen im Gegenzug weitgehende Befreiung von verschiedenen Steuern gewahrt
wurde, waren im Gefolge der Diskussion liber die Neue Heimat mit dem Argument einer
ungerechtfertigten steuerlichen Subvention angegriffen und im Jahr 1988 abgeschafft'’
worden. Dadurch sind erst die im letzten Jahrzehnt erzielten hohen Kaufpreise fir ehe-
mals gebundene Wohnungsbestidnde moglich geworden. Inwieweit wieder einzelne Rege-
lungen aus der friiheren Wohnungsgemeinnitzigkeit im Zuge einer gesetzlichen Neurege-
lung fiir die Ubernahme insolvenzbedrohter Wohnungsunternehmen eingefiihrt werden
sollten, ist an spaterer Stelle dieser Stellungnahme zu thematisieren.

Die VerduBerung der in NRW gelegenen Wohnungen der Neuen Heimat durch das Land
NRW 20 Jahre spater an Whitehall, Fondsgesellschaft der Investmentbank Goldman Sachs,
hat schlief3lich die urspriingliche Schutzwirkung des Erwerbs von der Neuen Heimat zu
Nichte gemacht und mit zur Themenstellung dieser Enquetekommission beigetragen.

Im Zuge der ,,Neuen-Heimat-Krise” sind bereits erste gréRere Genossenschaftsprojekte ge-
startet worden, um von der Neuen Heimat kleinere Bestande zu erwerben. So griindeten
1985 Mieterinnen und Mieter der , Heimatsiedlung” in Frankfurt'® eine bewohnergetrage-
ne Genossenschaft, um ihre Siedlung zu erwerben, die die Neue Heimat vorab vor dem
Ankauf der Regionalgesellschaft durch das Land Hessen an ein privates Immobilienunter-
nehmen verkauft hatte. Die Ubernahme scheiterte an der Bedingung, dass Dreiviertel der
Bewohner dies befiirworten sollten, die erzielte einfache Mehrheit reichte nicht®.

Mietergenossenschaften als ,Privatisierung” nach dem Altschuldenhilfegesetz

Zu einer (Wieder-)Belebung der Diskussion iber Mietergenossenschaften zur Ubernahme
von bewohnten Hausern kam es insbesondere im Gefolge der Umsetzung des Altschul-
denhilfegesetzes (AHG) von 1993 in den neuen Bundesldandern, wodurch die neuge-
schaffenen kommunalen Wohnungsgesellschaften aber auch Wohnungsgenossenschaften,
wenn sie die Entlastung durch dieses Gesetz in Anspruch nehmen wollten, 15 % ihres
Wohnungsbestandes vorrangig an ihre Mieter verkaufen (,privatisieren”) mussten.”° Da
nur eine geringe Zahl von Mietern ein Kaufinteresse bekundete wurde ab 1995 in einem

7 Durch Artikel 21 des ,Steuerreformgesetzes 1990“ vom 25.07.1988. Kurz vor Beginn der parlamentari-
schen Beratungen Uber die Aufhebung des WGG hatte der Autor dieser Stellungnahme fiir die Bundestags-
fraktion der GRUNEN einen in die Ausschussberatungen eingebrachten Gesetzentwurf (,Entwurf eines Ge-
setzes zur Forderung gemeinschaftlicher Wohnungsunternehmen (FGW) - Bundestagsdrucksache Nr.
11/2199 vom 25.04.1988) entwickelt, mit dem negative Entwicklungen gemeinnitziger Wohnungsunter-
nehmen durch eine Novelle des WGG korrigiert werden sollten.

' Die von Ernst May stadtebaulich entworfene Siedlung umfasst ca. 1.100 Wohnungen und liegt in Frank-
furt-Sachsenhausen, die Genossenschaft wurde durch den Autor 1991 bis 1993 beraten und fir die Griin-
dung eine Wirtschaftlichkeitsberechnung erstellt.

1 Vgl. u.a. Hannelore Schneider: Neue Heimat und alte Genossenschaften. Stadtische Nachbarschaft in der
Heimatsiedlung heute. In: Walter Prigge u.a. (Hg.): Das neue Frankfurt. Frankfurt/M. 1988

2% Bis Ende 2001 wurden deshalb 277.000 Wohnungen in den neuen Bundeslandern verkauft; siehe
http://www.kfw.de/kfw/de/KfWKonzern/Unternehmen/Auftrag/Sonderaufgaben/Altschuldenhilfe fuer ost
deutsche Wohnungsunternehmen .jsp.




Erlass des zustandigen Ministeriums auch die VerduRerung an neu gegriindete Wohnungs-

genossenschaften oder an sog. Zwischenerwerber (Aufteiler) auch als ,,Privatisierung” an-
21

erkannt”".

Die in den neuen Bundeslandern damals zur ,Privatisierung” anstehenden Wohngebaude,
deren Verkauf / Ubernahme durch eine noch zu griindende Wohnungsgenossenschaft ge-
priuft wurde, waren als sehr stark vernachlassigt einzuordnen. Somit ware die damalige Si-
tuation durchaus mit dem dieser Stellungnahme zugrundeliegenden (befiirchteten) Szena-
rio im Wohnungsmarkt von Nordrhein-Westfalen zu vergleichen. Es hat sich allerdings
herausgestellt, dass als gelungene Ubernahmen von ehemaligen Werkswohnungen friihe-
rer DDR-Industriebetriebe, die nach der Wende durch die Treuhand verauRert wurden,
nicht wirtschaftlich dauerhaft tragfahig waren. Unter Beriicksichtigung des Instandhal-
tungszustandes bzw. der Kosten zur Beseitigung des jahrzehntelangen Instandhaltungs-
staus waren die von der 6ffentlichen Hand, vertreten durch die TLG, verlangten Kaufpreise
fur diese 10 neu gegriindeten sog. , TLG-Genossenschaften” eindeutig zu hoch gewesen?.
Es mussten mit erheblichem Aufwand Rettungskonzepte erarbeitet werden, u.a. in denen
die langjahrig bestehende Wohnungsgenossenschaften schlielich die Wohnungen liber-
nahmen?.

2 Vgl. http://www.stadtumbau-im-konsens.de/finanzierung3.cfm und das KfW- Merkblatt vom Dezember
1995 "Zur Mieterprivatisierung, mieternahen Privatisierungsformen und subsididrem Drittverkauf"

2 Vgl. die Debatte im Bundestag am 25.01.2001 (146. Sitzung) dazu

> Die insolvente L6Rnig eG wurde nach zwei Jahren von der WBG Kontakt eG in Leipzig Ubernommen, die
Wohnungen der Lausitzer Bergarbeitergenossenschaft hat auch eine Bestandsgenossenschaft ibernommen.
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Wie bereits in den einleitenden Bemerkungen dargelegt, werden nachdem voranstehend
bisherige Erfahrungen dargelegt wurden nun die Ansatzpunkte untersucht, die ,Akteure
der Stadtentwicklung bei der Beseitigung von Instandhaltungs- und Modernisierungsdefi-
ziten von vernachldssigten bzw. verwahrlosten Wohnungsbestanden und bei der Mobili-

sierung von Problemimmobilien

Ubersicht von Varianten des Bestandserwerbs

u24

unterstitzen konnten.

Variante GroRe des Erwerbs | Kaufpreis Finanzierung
1. Neugriindung Hauser, Siedlungen | Ertragswert abzlgl. Hohe Geno-
Instandhaltungsstau Anteile, For-
derdarlehen,
Zuschisse
2. Bestandsgenossen- Siedlungen, ggf. Ertragswert abzigl. Niedrige Geno-
schaft stadtweite Bestan- | Instandhaltungsstau Anteile, For-

de

evtl. zuzligl. Ertrag aus
Bestandsoptimierung

derdarlehen,
Zuschisse, ggf.
Blirgerstiftung

3. Dachgenossenschaft
als Zwischenerwer-
berin

ortliche und regio-
nale Bestande

Kaufpreisberechnung
durch die
,end’erwerbenden
Genossenschaften
(siehe Variante 2)

EK-Anteile der
beteiligten Ge-
nossenschaften
(Finanzierung
durch ,end’er-
werbende Ge-
nossenschaft

4. Dachgenossenschaft
als Dauerunterneh-
men

oOrtliche und regio-
nale Bestande

Kaufpreis mit Paketab-
schlag

Geno-Anteile,
Forderdarlehen,
Zuschisse Land

5. Kommunale Zweck-
verbande (PPP-
Trager) als Zwi-
schenerwerber

Uberregionale Be-
stande

Erwerb der Fremdka-
pitalfinanzierung mit
Abschlag

Darstellung wei-
ter unten

6. Kommunale Zweck-
verbdnde (PPP-
Trager) als Dauerun-
ternehmen

Uberregionale Be-
stande auf Regio-
nalgebietsebene

Erwerb der Fremdka-
pitalfinanzierung mit
deutlichem Abschlag

Darstellung wei-
ter unten

4 Fragenkatalog zur Anhérung der Enquetekommission | am 26.10.12, S. 8.
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Genossenschaften als Kaufer von gréf8eren Wohnungsbestdnden

Variante 1: Erwerb durch neugegriindete Wohnungsgenossenschaften

In den vergangenen Jahren ist mehrfach liber die Moglichkeit diskutiert worden, ob - von
Bewohnerinnen und Bewohnern initiierte - neu gegriindete oder bereits bestehende
Wohnungsgenossenschaften geeignete Kaufer von kommunalen Wohnungsunternehmen
sein konnten,”> und ob hierdurch eine breitere politische Akzeptanz von derartigen Ver-
kaufen erreicht werden kénnte?®. Diese Diskussion beschrinkte sich im Wesentlichen al-
lerdings auf Modelle, die den Erwerb von im Prinzip 'normal' instandgehaltenen Bestan-
den zum Ziel hatte”.

Es gibt auch das Beispiel der Neugriindung einer Bewohnergenossenschaft, um durch Er-
werb von Wohngebduden des kommunalen Wohnungsunternehmens die monopolartige
Stellung dieses Wohnungsunternehmens in einer Grof3siedlungen aufzubrechen und eine
aktivere (Teil-)Mieterschaft fir die Weiterentwicklung des Quartiers tiber eine eigene
Wohnungsgenossenschaft zu mobilisieren und ihr die Modernisierung und Pflege des ver-
kauften Siedlungsteils zu Gibergeben.”

Andere Genossenschaftsneugriindungen hatten das Ziel, sich gegen den drohenden Ver-
kauf ihre (kommunalen) Wohnungen an private Investoren zu wehren. Mit diesem Zweck
wurde beispielsweise in Berlin im Jahr 2000 die Genossenschaft Bremer Hohe eG gegrin-
det, um beim anstehenden Verkauf eines Teils der kommunalen WIP im (Ost-)Berliner Be-
zirk Prenzlauer Berg als handlungsfahiger Partner auftreten zu kénnen. Dieses Beispiel ist
einschlagiger im Sinne der Fragestellung der Enquetekommission als die zuvor dargestell-
ten Beispiele, da es sich bei den zum Verkauf an private Investoren anstehenden Hausern
um eine Siedlung mit 520 Wohnungen handelte, die sehr stark zu DDR-Zeiten vernachlds-
sig war und von denen rund 130 Wohnungen deshalb leer standen®. Die Genossenschaft
erhielt fir den Ankauf glinstige Kredite von der landeseigenen IBB Investitionsbank Berlin
und weitere 6ffentliche Zuschiisse zur Sanierung des Bestandes. Es wurden in drei Jahren
nach Kauf 466 Wohnungen denkmalgerecht saniert und tGber 90 % der Mieter sind nach
Sanierung wieder eingezogenso. Allerdings ist auch bei diesem Fallbeispiel festzuhalten,

> Vgl. Jan Kuhnert: Wohnungsgenossenschaften — Alternative zum Verkauf kommunaler Wohnungsunter-
nehmen? Gutachten im Auftrag der Bundestagsfraktion von Biindnis 90 / Die Griinen, Hannover 2006.
%50 z. B. in dem Artikel von Rolf Bshme (ehem. OB in Freiburg und Gegner des Verkaufs stadtischer Woh-
nungen) im Vorwarts vom 11.12.07 und in den ,Werbeunterlagen” des Flensburger SBV eG unter
http://www.strategieergebnisse.com/downloads/Wohnungsgenossenschaft.pdf

7 Vgl. den Wohnbund-Kongress 2006 in Miinchen: , Ausverkauf der Wohnungswirtschaft — Konsequenzen
und Strategien fir die Kommunen”; Wohnbund-Informationen Heft Il1+1V/06, insb. den Eréffnungsbeitrag
von OB Christian Ude und den Beitrag von Reiner Schendel: Verkauf kommunaler Wohnungsbestande.

*® Die Wohnungsgenossenschaft Vahrenheide-Sahlkamp eG (VASA) in Hannover ist aus einer gemeinsamen
Initiative von Stadtteilpolitikern, kommunaler Sozialarbeit und dem stadtischen Wohnungsunternehmen
GBH (unter Mitwirkung des Autors als GBH-Geschaftsfiihrer) im Jahr 2000 gegriindet worden, die 78 Woh-
nungen zum Ertragswert gekauft hatte. DIFU (Hg.): Die Soziale Stadt — Eine erste Bilanz, Berlin 2002 S. 157.
» Die Ausfiihrungen zur Bremer Hohe basieren auf der Broschiire ,,Die ,Bremer Hohe’ — Geschichte - Genos-
senschaft — Sanierung, Berlin 2003.

*® Mit einem Aufwand von durchschnittlich 785 €jem>.
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dass ohne offentliche Forderung diese Bestandsiibernahme sowie der Abbau des Instand-
haltungsstaus nicht moglich gewesen waren.

Entscheidend bei allen Uberlegungen zur Frage, ob Wohnungsgenossenschaften als "Mit-
bieter" beim Verkauf von (kommunalen oder anderen) Wohnungsunternehmen in Frage
kommen, sind im Wesen einer Genossenschaft liegenden Begrenzungen beim Kaufpreis,
den eine Genossenschaft anbieten kann. Da das Ziel der Neugriindung der Kauf der Ge-
bdude als dauerhaften Mietwohnraum ist, wird in der Regel die Umwandlung in Woh-
nungseigentum ausgeschlossen®'. Der Kaufpreis kann sich also nur am Konzept der
Fortfiihrung des Unternehmens orientieren und nicht am sog. ,, Zerschlagungswert”, der
durch Umwandlung der Wohnungen nach WEG und eventuellem spateren Einzelverkauf
als Eigentumswohnungen zu erzielen ware. Bei den im Rahmen dieser Stellungnahme fiir
die Enquetekommission zu betrachtenden Wohngebdude handelt es sich in der Regel um
erheblich vernachldssigte Objekte, daher sind gleichzeitig mit dem Kauf die Kosten der
nachholenden Investition der unterlassenen Instandhaltung bzw. einer Sanierung zu kalku-
lieren, da sich der Vorstand der neu gegriindeten Genossenschaft zu Recht den Forderun-
gen seiner Mitglieder bzw. der in dem Wohnungen wohnenden (noch nicht Mitglied sei-
enden) Mieter gegeniiber sieht, nun endlich die jahrelang vermisste ,Herrichtung’ der
Wohnungen vorzunehmen. Dies bedeutet, dass groRe finanzielle Aufwendungen gerade
am Anfang der Genossenschaft zu bewerkstelligen sind, wobei die Neugriindung —im Ge-
gensatz zu Bestandsgenossenschaften — keine Ertragsriicklage hat bilden kénnen. Daher
werden bei den neu gegriindeten Wohnungsgenossenschaften oft relativ hohe Genossen-
schaftsanteile gefordert, die zumeist nach Grof3e der Wohnung, also den anteiligen An-
schaffungskosten, differenziert werden.

Eine Reihe von genossenschaftlichen Projekten hat auch schon vor der férmlichen Zulas-
sung von ,investierenden Mitgliedern” nach § 8 Abs. 2 GenG (Novelle von 2006) nicht nut-
zende Mitglieder als ,,wartende” Mitglieder aufgenommen und dies durchaus auch im
groRReren Umfang, um Uber deren Pflichtanteile und freiwilligen Anteile eine Eigenkapital-
starkung zu erreichen®2. Je nach Genossenschaftstyp kann dieser Finanzbeitrag sogar gut
ein Drittel des genossenschaftlichen Eigenkapitals aus Geschaftsanteilen erreichen®.

Fiir die Mobilisierung von sog. investierenden Mitgliedern kann — neben noch zu schaffen-
den Forderprogrammen — auch tber eine Mindestverzinsung von z.B. 4% (wenn ein positi-
ves Jahresergebnis erwirtschaftet wurde) eingeworben werden. Das folgende Schaubild
verdeutlicht diesen , Finanzkreislauf”:

m Zuge des Altschuldenhilfegesetzes wurden 1995 auch ,eigentumsorientierte Wohnungsgenossen-
schaften” zugelassen und gefoérdert, die quasi als Zwischentrager Gebdaude werben und den dort wohnen-
den Genossenschaftsmitgliedern eine Erwerbsoption an der von ihnen bewohnten Wohnung einraumt, so-
fern die Mehrheit der Gebaudebewohner dies wiinschen (Definition nach Ziff. 2.1 der Richtlinie zur Forde-
rung eigentumsorientierter Wohnungsgenossenschaften in Berlin vom 25.05.1999.

2 Vgl. das Beispiel der WOGENO in Miinchen, die bei 250 Wohnungen 1.250 Mitglieder hat, von denen eine
kleinerer Teil auch ,Solidarmitglieder und Anleger” sind, die keine Wohnung bei der Genossenschaft suchen.
%3 Bei der WOGENO haben die ,freiwilligen Anteile anderer [nicht wohnender —J.K.] Mitglieder” die Hohe
von 5,6 Mio. € erreicht, was rd. 37 % des Eigenkapitals entspricht.
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Einmaliger Kauf von
4 und mehr Anteilen

» von mindestens

apitaleinlage

Abbildung: Investierende Mitglieder bei hnGeno**

Anregung: Es konnte flr neugegriindete bestandserwerbende Genossenschaften sinnvoll
sein, ein an der friheren , Genossenschaftszulage” nach § 17 des damaligen Eigenheimzu-
lagengesetzes orientiertes neues begrenztes Forderprogramm des Landes NRW fiir den
Erwerb von Genossenschaftsanteilen aufzulegen. Bedingung wére hierbei — nach den Er-
fahrungen mit den sog. eigentumsorientierten Wohnungsgenossenschaften — dass zur Ein-
sammlung von Solidarkapital durch férdernde aber nicht selbstnutzende Mitglieder®” die
damalige Bindung der Anteilsférderung an die Selbstnutzung der Wohnung aufgehoben
wird. Dabei kdnnte eine Unterscheidung bei der Férderhéhe zwischen den — meist finanz-
schwachen — selbstnutzenden Bewohnern und den von auRen kommenden investierenden
Mitgliedern eine sozial adaquate Fokussierung der 6ffentlichen Mittel bewirken.

Es konnte an das KfW-Wohnungseigentumsprogramm, Programmtyp 134 fiir Genossen-
schaftsanteile, angeknipft werden, in dem ein zinsglinstiges Darlehen zur (Vor-) Finanzie-
rung von Genossenschaftsanteilen unter dem Slogan ,So giinstig geht Genossenschaft”
angeboten wird>®. Es hat aber nur die Funktion einer kostengiinstigen Vorfinanzierung des
Genossenschaftsanteils, weshalb das Darlehen auch ganz oder teilweise ohne Vorfillig-
keitsentschadigung vorzeitig zurlickgezahlt werden kann. Da — wie bei fast allen KfW-
Programmen — hier das ,,Hausbankverfahren” angewandt wird, wonach der Kreditinteres-
sent seinen Antrag vorher Uiber die Hausbank einreichen muss, ware seitens des Landes
ein erganzendes Birgschaftsprogramm sinnvoll, um die Kreditgewdhrung fiir die Genos-
senschaftsanteile auch fir Haushalte mit geringem Einkommen zu erméglichen, da sie die
geforderten ,bankiiblichen Sicherheiten” nicht immer bieten kénnen. Ergéanzt werden soll-
te aber ein neues Landesprogramm auch um eine Zuschussvariante zum Kauf von Genos-

* hnGeno ist eine Genossenschaft, die gegriindet wurde, um den Erwerb des aus dem fritheren Karstadt-
Quelle-Konzerns stammenden wirtschaftlich soliden Naturwarenversand , hessnatur” an einen renditeori-
entierten Finanzinvestor zu verhindern. Hierfiir wurde Solidarkapital von investierenden Mitgliedern einge-
sammelt. Vgl. http://www.hngeno.de/mitglied-werden/investierende-mitglieder/

** Seit der Genossenschaftsnovelle 2006 wird dieser Personenkries investierende Mitglieder genannt.

36 Vgl. Programmbeschreibung und Merkblatt unter www.kfw.de
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senschaftsanteilen fiir diejenigen Haushalte erganzt werden, deren Haushaltseinkommen
im Wesentlichen aus staatlichen Transferleistungen besteht. Sofern der betreffende Haus-
halt durch Kiindigung die Wohnungsgenossenschaft verlasst, kann der an ihn gewahrte
Zuschuss bei der Riickzahlung der Genossenschaftsanteile zuzliglich Ertragsanteile (sog.
Auseinandersetzungsguthaben) mit kiinftigen Transferleistungen verrechnet werden, so
dass der Zuschuss wieder zuriickgefiihrt wird.

Variante 2: Erwerb durch eine bestehende Wohnungsgenossenschaft

Gegenliber einer neu zu griindenden Genossenschaft ist eine Bestandsgenossenschaft e-
her in der Lage, einen etwas hoheren Kaufpreis anzubieten als eine Neugriindung, da ihr
,Altbestand’ an bisher verwalteten Wohnungen mit in die Bonitatspriifung eingeht und
ggf. sogar bereits schuldenfreie Grundstiicke aus dem ,Altbestand’ fiir die Besicherung des
Kaufpreises mitgenutzt werden kdnnten; Letzteres kann die absolute Hohe der Hypothek
deutlich steigern und so die Beanspruchung von Eigenmitteln reduzieren.

Ein bundesweit beachtetes, bisher nicht nachgeahmtes Modell zur Ubernahme einer
kommunalen Wohnungsgesellschaft durch eine Genossenschaft, ist das sog. "Pinneberger
Modell". Von dem hoch verschuldeten Landkreis wurde eine ihm und kreisangehorigen
Gemeinden gehorende Gesellschaft, die GeWoGe, auf dem Markt zum Verkauf angebo-
ten®’. Mit aktiver Unterstiitzung des Wohnungsbauministeriums des Landes Schleswig-
Holstein und der Einwerbung von stattlichen Fordermitteln konnte eine neugegriindete
Wohnungsgenossenschaft ,Neue GeWoGe Wohnungsbaugenossenschaft eG” die Gesell-
schaftsanteile der ,alten’ GeWoGe des Kreise erwerben, also wurde praktisch die kommu-
nale Gesellschaft mit 2.223 Wohnungen in eine Genossenschaft umgewandelt und hierbei
ein tragbarer Preis verhandelt, der sich an einer langfristigen Erhaltung des Mietwoh-
nungsbestandes und einer soliden Bewirtschaftung und dem Abbau von Instandhaltungs-
méngeln orientierte®®. Fiir den Kaufpreis von 47 Mio. € erhielt die Genossenschaft eine
»,Genossenschaftsférderung durch das Land Schleswig-Holstein, vertreten durch die Inves-
titionsbank” in Hohe von ca. 9 Mio. €, was gut 19 % des Kaufpreises entspricht. Auch die
anschlieRende Sanierung des Wohnungsbestandes wurde — neben KfW-Mitteln — vom
Land Schleswig-Holstein mit Mitteln der sozialen Wohnraumforderung unterstiitzt, so dass
der Gesamtaufwand von Kauf und Modernisierung zu 25 % aus Landesmitteln getragen
wurde®.

Einen anderen Weg ging — etwa zur selben Zeit — die Stadt Flensburg, die ihren Bestand
der stadtischen Gesellschaft WoBau Flensburg mit 4.800 Wohnungen an die ,alte’ ortliche

¥ Vgl. Eckart Glildenberg: Ausverkauf stadtischer Wohnungen und Gegenstrategien aus Kieler Sicht, in:
Wohnbund-Kongress 2006 a.a.0., S 21 ff.

3 Vgl. die ausfiihrliche Darstellung in der Broschiire der Investitionsbank Schleswig-Holstein: Wandel mit
Verantwortung — Vom Wohnungsunternehmen unter &ffentlicher Tragerschaft zu einer Genossenschaft: Die
»Neue” Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft eG Pinneberg, Kiel 2006.

%% ExWoSt-Informationen 28/3: Modelle genossenschaftlichen Wohnens — Genossenschaftliche Losungen
beim Verkauf von Wohnungsbestianden, Bonn 2006, S. 15 und 18.
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Wohnungsgenossenschaft Selbsthilfe-Bauverein eG, die zuvor nur 2.200 eigene Wohnun-
gen hatte, verkaufte®®. Auch dieses Beispiel hat faktisch keine ,,Nachahmer” gefunden,
auch wenn der Flensburger SBV seine Erfahrungen gerne anderen Kommunen zur Verfi-
gung stellt und sich fur den Verkaufsprozess kommunaler Wohnungen an eine Genossen-
schaft als erfahrener Berater anbietet*'. 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 Verkauf stadtischer Wohnungen gerichtete Biir-
gerbegehren (etwa in Freiburg).

Es ist auf die Probleme der innergenossenschaftlichen Willensbildung beim Ankauf durch
eine bereits bestehende Wohnungsgenossenschaft hinzuweisen, da tber Jahrzehnte ge-
bildetes Eigenkapital fiir den Ankauf eingesetzt werden muss. Der daraus resultierenden
mittelfristigen Belastung der Genossenschaft stehen allerdings auch die mit der Auswei-
tung des Bestandes einhergehenden Chancen gegeniber, wie z.B. effizientere Verwal-
tungsstrukturen, glinstigerer Einkauf von Bau- und Dienstleistungen durch groRere Nach-
fragemacht u.a.m. Entscheidend fiir den Einsatz von Eigenkapital ist jedoch auch, dass es
dem Vorstand und den aktiven Mitgliedern gelingt, moglichst viele der bisherigen Mieter
des zu erwerbenden Wohnungsbestandes nach dem Kauf als Mitglieder der Genossen-
schaft zu gewinnen. Je mehr dies gelingt, umso eher stehen wieder zusatzliche Eigenkapi-
talrticklagen fir die Erneuerung und Weiterentwicklung der Wohnungsbestande zur Ver-
figung. Erfahrungen zeigen jedoch, dass bei groBeren Ankaufen von Bestandwohnungen
durch Genossenschaften in der ersten Zeit der Anteil der beitrittswilligen bisherigen Mie-
ter kaum 20 % Uberschreitet und dass der Mitgliederstamm nach 2 bis 3 Jahren starker
durch Fluktuation als durch Beitritte bisheriger Mieter steigt*.

Eine spirbare Einschrankung der Mobilisierungsfahigkeit von bestehenden Wohnungsge-
nossenschaften fiir die Ubernahme vernachlissigter Wohnungsbestinde liegt in der Be-
reitstellung von Eigenkapital. Im Unterschied zu neu sich griindenden Genossenschaften,
die durchaus Genossenschaftsanteile in der Hohe von mehreren Tausend Euro einsam-
meln (missen), betrdgt die Hohe der Genossenschaftsanteile im Durchschnitt aller Woh-
nungsgenossenschaften nur knapp 1.100 € je Mitglied*®. Auch die Werbung um freiwillige
Anteile hat nur begrenzten Erfolg, er liegt bei etwa 6 % der Summe der Genossenschafts-
anteile*. Entscheidend fir eine gelungene Einwerbung von zusatzlichen freiwilligen Antei-

% Infos unter www.sbv-flensburg.de und in Guldenberg a.a.0. und einen aktuellen Statusbericht von Dieter
Hanisch: Auf dem ,Flensburger Weg’, in: Neues Deutschland vom 16.07.12 (http://www.neues-
deutschland.de/artikel/232664.auf-dem-flensburger-weg.html)

* Uber die Firma ,S/E/Strategie und Ergebnisse aus Disseldorf, vgl. die Prasentation mit dem ehem. Flens-
burger Blirgermeister und dem Vorstandsvorsitzenden des SBV Flensburg unter
http://www.strategieergebnisse.com/downloads/Wohnungsgenossenschaft.pdf

*? Bei kleineren siedlungsbezogenen Genossenschaftsneugriindungen sind deutlich héhere Beitrittsquoten
erzielt worden.

” Expertenkommission Wohnungsgenossenschaften a.a.0., S. 180 (1.066 € zum Stand vom 13.12.2000)

o A&K-Wohnungsgenossenschaftsbefragung 2003, in: Expertenkommission Wohnungsgenossenschaften
a.a.0,, S. 186.
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len ist die ,,Gegenleistung in Form einer Dividende®, wobei in den alten Bundesldandern
rund die Halfte der Wohnungsgenossenschaften eine Dividende von 4 % ausschiitten®.

Zusammenfassend ist also zu betonen, dass die Eigenkapitalausstattung Giber Genossen-
schaftsanteile von langjahrig bestehenden Genossenschaften relativ begrenzt ist und es
nur groReren Wohnungsgenossenschaften gelingen wird, einen so hohen Eigenkapitalan-
teil aufzubringen, um fiir den Bestandsankauf die heute tiblichen Anforderungen der Ban-
ken mit deutlich mehr als 20 % Eigenkapitalstellung fiir den Kaufpreis erfiillen zu kénnen.
Auch eine mittelfristige Ansammlung von Eigenkapital durch (versteuerte) Gewinnriickla-
gen stolt auf rechtsformbedingte Einschrankungen bei Genossenschaften. Die ,Fahigkeit
der Genossenschaften, Gewinne zu thesaurieren, (ist) erheblich eingeschrankt. Eine Ein-
stellung der Gewinne in die Riicklagen wird oftmals wegen der Mitgliederforderungen
ausscheiden, welche die erwirtschafteten Gewinne entweder sofort in hohere Dividenden
transformiert sehen wollen oder aber diese zum Anlass nehmen, die Verbesserung der
Stellung der Mitglieder als Kunden der Genossenschaft zu erreichen“*®, z.B. in dem Ver-
besserungen in den Wohnungen ohne Erhéhung der Nutzungsentgelte oder hohere Divi-
dendenzahlungen verlangt und durchgesetzt werden.

Zu priifen ware, ob fiir Wohnungsgenossenschaften — dhnlich wie fiir Kommunen im Rah-
men des BauGB — ein gesetzliches Vorkaufsrecht in Abdnderung von § 577 BGB (Mieter-
vorkaufsrecht bei Umwandlung in Eigentumswohnungen) eingerdumt werden sollte, wie
dies die Expertenkommission Wohnungsgenossenschaften der Politik empfohlen hat.*’
Hierbei kann an Erfahrungen aus Danemark angekniipft werden und die Ausiibung des
Vorkaufsrechts sollte mit einer ausreichend langen Frist verbunden sein, damit eine Initia-
tive die Chance hat, sich zu bilden und Entscheidungen lber Kaufpreis etc. vorzubereiten.
Diese Frist kdnnte dhnlich der vom Land Hamburg praktizierten Anhandgabe von Grund-
stiicken fur Baugemeinschaften ausgestaltet werden.*®

Ein weitere mogliches Instrument, um Wohnungsgenossenschaften, vor allem Neugriin-
dungen, fiir die Ubernahme von gefihrdeten Bestandsobjekten zu motivieren, ist die
Grindung einer landesweit tatigen Agentur zur Beratung von Wohnungsgenossenschaften
bzw. von entsprechenden Griindungsinitiativen. Hierbei kann auf ein bereits bestehendes
Netz an Beratern und Biros in NRW zuriickgegriffen werden, die in diese Agentur einzube-
ziehen sind. Fur die Umsetzung entsprechender Beratungen, die bei den hier in Rede ste-
henden Bestanden und den damit verbundenen wirtschaftlichen Risiken kompetent und
umfangreich durchgefiihrt werden mussen, ist seitens des Landes ein eigenes Forderpro-
gramm zu entwickeln, das auch die Griindung der anderen in dieser Stellungnahme darge-
legten genossenschaftliche Einrichtungen unterstiitzt.

* Ebd. S. 188 und 190.

6 Anja Herzberg: Eigen- und Fremdkapitalbeschaffung fiir eingetragene Genossenschaften. Forschungsinsti-
tut fiir Deutsches & Europaisches Immobilienwirtschafts- und Genossenschaftsrecht an der HTW Berlin
(http://iwgr.htw-berlin.de/index.php/publikationen/27/172-eigen-und-fremdkapitalbeschaffung-fuer-
eingetragene-genossenschaften)

*’ Bericht Expertenkommission a.a.O. S. 681.

8 Vgl. ebd. Kapitel 5.5.3.3
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Variante 3 und 4: Dachgenossenschaften als Kdufer von Wohnungsbestinden

Eine weitere Moglichkeit, Wohnungsgenossenschaften als Partner bei der Mobilisierung
von gefahrdeten vernachlassigten Wohnungsbestanden zu gewinnen, ist das Konzept der
Grindung von Dachgenossenschaften aus den bereits bestehenden Wohnungsgenossen-
schaften, deren regionaler Tatigkeitsbereich im Gebiet der durch die Enquetekommission
untersuchten gefahrdeten Bestande von Finanzinvestoren liegt. Durch eine solche Dach-
genossenschaft, in der die bestehenden Wohnungsgenossenschaften jeweils ihrer Grof3e
entsprechende Genossenschaftsanteilen (ibernehmen, kann Eigenkapital fiir die Uber-
nahme groRerer Bestdnde gesammelt werden, auch die betroffenen Kommunen kdnnen
sich - nach den neuen Regelungen des Genossenschaftsgesetzes* - mit entsprechend ho-
hen Anteilen als sog. investierende Mitglieder an einer solchen Dachgenossenschaft betei-
ligen.

Ein dhnliches Konzept der Dachgenossenschaft — allerdings nicht genossenschaftlich son-
dern als GmbH organisiert — ist das in Freiburg gegriindete ,,Mietshauser Syndikat”, in dem
bereits langer arbeitende Hausprojekte sich zusammenschlieBen, um ihre Erfahrungen
und auch finanziellen Spielrdaume (aus der Entschuldung) tber einen Solidarfonds fiir neue
Wohnprojekte zur Verfugung zu stellen®. Dieser projektibergreifende Trager ist aber nicht
als Kaufer fur gefahrdete Wohnungsbestdande zu mobilisieren, seine Tatigkeit ist im We-
sentlichen auf nachbarschaftlich organisierte Wohnprojekte konzentriert. Das Mietshauser
Syndikat wurde am internationalen Tag der Genossenschaft, den 7. Juli 2012, mit dem
vom Solinger Bau- und Sparverein eG gestifteten Klaus-Novy-Preis ausgezeichnet, weil ,die
Verbindung des Organisationsmodells des Mietshduser Syndikats mit dem ideengeschicht-
lichen Hintergrund der Wohngenossenschaftsbewegung ... insbesondere auch die
neue/alte Idee der kleinen, nicht wachsenden Bewohnervereine/-Genossenschaften, die
in einen gemeinsamen Solidarfonds zur Unterstiitzung neuer Projektinitiativen einzahlen®,
iberzeugte™".

Bevor auf weitere Uberlegungen zu Dachgenossenschaften als Bestandserwerber einge-
gangen wird, ist aus Sicht des Verfassers auf eine wichtige Einschrankung hinzuweisen: in
Deutschland sind die Wohnungsgenossenschaften - bis auf ganz wenige Ausnahmen, im
Wesentlichen auf das Gebiet einer Stadt oder eines Kreises beschrankt, viele der kleineren
Wohnungsgenossenschaften sind sogar 'nur' stadtteilbezogen oder im Rahmen einer gro-
Reren Siedlung tatig.

Auch wenn der Vorschlag zur Bildung von Dachgenossenschaften diese raumliche Be-
schrankung durch den Zusammenschluss verschiedener bereits bestehender Wohnungs-
genossenschaften deutlich erweitert werden kdnnte, ist eine solche Dachgenossenschaft

* Durch die Novelle des Genossenschaftsgesetzes vom August 2006, die auf Vorschlagen der Expertenkom-
mission Wohnungsgenossenschaften (u.a. auch des BzFdG) basiert.

*% |nformationen unter www.syndikat.org

>! pressemitteilung des Hiusersyndikats vom 25.07.12 unter http://www.syndikat.org/s/presse/s_pm_2012-
07-25_klausnovypreis.pdf
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nur fiir einen begrenzten Einzugsbereich sinnvoll und wohl - nach allen bisherigen Erfah-
rungen des Autors - nur unter einer solchen Bedingung der rdumlichen Betroffenheit
durch die 6rtlichen Wohnungsgenossenschaften zu griinden?. Fiir die in der Enquete-
kommission zu betrachtenden Handlungsvorschladge fiir eine gesicherte Zukunft von der-
zeit gefahrdeten Wohnungsbestanden kommt das Konzept von Dachgenossenschaften da-
her fiir groRe und rdumlich weiter verteilte Wohnungsbestande nicht infrage, wie etwa fir
die derzeit von DIAG, LEG oder GAGFAH oder vergleichbar groRen Investoren gehaltenen
Bestande.

Die jeweilige Dachgenossenschaft (unterstiitzt durch kommunale Mitfinanzierung) ware
als "Auffangtrager" zu konstruieren, der entsprechende (rdumlich begrenzte) Bestdnde
entweder direkt beim bisherigen Eigentlimer erwirbt oder im Insolvenzverfahren durch
Angebot an die die Versteigerung betreibende Bank zu Gibernehmen versucht oder ggf. im
Versteigerungsverfahren mitzubieten. Hier kénnte die von der Bundesregierung geplante
Anderung des Baugesetzbuches im § 27a geplante Ausweitung des Vorkaufsrechts der
Kommune zu Gunsten Dritter ein besonders geeignetes Instrument sein. Die Kommune
kann dann die Dachgenossenschaft als beglinstigten Dritten einsetzen und ihr, gemafR

§ 27a (3) BauGB-E, entsprechende Realisierungsfristen zu setzen. Dabei muss die Stadt die
erforderlichen rechtlichen Schritte, wie ggf. erforderliche gebietsausweisende MaRnah-
men, vorher unternommen haben. Mit diesem Instrumentarium kann auch eine finanziell
stark belastete Kommune eine notwendige Intervention in den Immobilienmarkt dann
vornehmen, wenn grolRere Bestande gefahrdet sind und — ggf. durch Unterstltzung der
Kommune und / oder einer Birgerstiftung — sich entsprechende Dachgenossenschaften
als handlungsfahige Partner gebildet haben. Einem mit jedem Weiterverkauf sonst einher-
gehendem ,,downgrading” der Bestande durch neue ebenfalls nicht investitionsfahige oder
-willige Kdufer ware damit vorzubeugen.

Erfahrungen mit dem Instrument einer eigens gegriindeten Dachgenossenschaft wurden
seit 1993 in Minchen mit der WOGENO Miinchen eG gesammelt53. Die WOGENO ,,ver-
steht sich als Dach (teil-)selbstverwalteter Hausgemeinschaften®, in der Bautragerleistun-
gen flir neue Projekte angeboten werden (Neubau fiir eine Interessentengruppe unter
dem ,Dach” der Genossenschaft) oder dem Ankauf eines ,Bestandsgebaudes in Koopera-
tion (Finanzierung) mit den dort wohnenden Mieter/innen, die der Genossenschaft beitre-
ten.* Dieser Dachgenossenschaft ist es gelungen, soviel genossenschaftliches Eigenkapi-
tal unter den wohnenden Mitgliedern (als Pflicht- und freiwillige zusatzliche Anteile) und

> Vgl. die Darstellung der Miinchner GIMA: ,Die GIMA fragte bei allen Miinchner Genossenschaften das In-
teresse an zum Verkauf stehenden Bestandshdusern ab. Zehn Genossenschaften bekundeten Interesse am
Erwerb von Wohnhausern aus Privatbesitz. Viele Genossenschaften wirken nur in ihren angestammten
Stadtbezirken. Da ihre Mitglieder sehr stark in den Stadtvierteln verwurzelt sind, ist der Standort fiir eine
Kaufentscheidung ein wichtiger Faktor.” Quelle: ,November 2005 — 10 Miinchner Genossenschaften machen
mit!“ unter http://www.gima-muenchen.de/aktivitaeten/2005.php#

>3 Vgl. die Darstellung in: EXWoSt-Informationen 28/3: Modelle genossenschaftlichen Wohnens — Genossen-
schaftliche Lésungen beim Verkauf von Wohnungsbestdanden, Bonn 2006.

>* Heike Skok (Vorstand der WOGENO): Beispiel Dachgenossenschaft — Ein Dach fiir genossenschaftliche
Hausgemeinschaften” in: KoopGeno Mitteldeutschland (Hg.): Netzwerke und Kooperationen — Chancen fiir
groRe und kleine Genossenschaften, Dessau und Leipzig, 2006, S. 12
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unter ,Solidarmitgliedern und Anlegern” einzusammeln, dass damit 43 % des Anlagever-
mogens von 43 Mio. EUR finanziert werden konnten.

Um groRere Bestdande zu erwerben, wurde in Minchen auf Initiative der WOGENO die
GIMA gegriindet, die ,,Genossenschaftliche Immobilienagentur Minchen eG* In ihr sind
derzeit 17 Wohnungsunternehmen mit Gber 24.000 Wohnungen (Genossenschaften und
GmbHs) aus Miinchen und Umgebung zusammengeschlossen, um Mehrfamilienhduser
oder groRBere Wohnanlagen an die GIMA-Mitglieder zu vermitteln, also Verkaufer und ge-
meinnutzig orientierte Kiufer zusammenzubringen®®. Eines der bekannteren Projekte war
der gemeinsame Erwerb des ,,Dankl-Blocks” mit 134 Wohnungen in Miinchen in 2002
durch ein Konsortium von Wohnungsgenossenschaften und einer Gesellschaft®’.

Kirzlich konnte durch Unterstiitzung der GIMA die Eisenbahner-Baugenossenschaft Miin-
chen-Ost eG im April 2012 im Bieterverfahren 327 Wohnungen des Bundes erwerben, die
so vor dem ,, Ausverkauf” geschiitzt werden, die kaufende Genossenschaft hat damit ihre
Wohnungszahl mehr als verdoppelt®®. Mit der ,,Schaffung eines Beratungsnetzwerkes und
einer Beratungsagentur in Gestalt der GIMA sollen genossenschaftliche Ubernahmemo-
delle in Kooperation mit und unter aktiver Mitwirkung von 6ffentlichen, halboffentlichen
und privaten Akteurlnnen entwickelt und auf ihre Tragfahigkeit als dauerhafte Quartierssi-
cherung gepriift werden. Die GIMA soll die Aktivititen zur Organisation des Ubergangs von
Miethausbestanden in genossenschaftliche, bewohnerorientierte Eigentums- und Bewirt-
schaftungsmodelle biindeln, koordinieren und steuern“ — so die zusammenfassende Dar-
stellung einer Studie im Auftrag des BBSR™’.

Auch fiir den 2006 anstehenden, aber wegen eines dagegen initiierten Blrgerentscheids
gescheiterten Verkauf der kommunalen Freiburger Stadtbau GmbH (FSB) hatte ein Zu-
sammenschluss von Wohnungsgenossenschaften angekiindigt, sich am Bieterverfahren
beteiligen zu wollen®. Soweit allerdings damals erkennbar, wollte das Konsortium zwar
gemeinsam bieten aber getrennte Kaufvertrage abschlieBen; eine ,Dachgenossenschaft’
wadre wahrscheinlich nicht zu Stande gekommen.

Angesichts des im Rahmen der Enquetekommission anstehenden Themas, bei dem es sich
eventuell um groBere zur Sicherung zu Gibernehmende vernachlassigte Wohnungsbestan-
de handelt, gibt es zwei mogliche Wege des weiteren Umgangs mit den so erworbenen
Bestanden der Dachgenossenschaft:

>> Prasentation ,S0 tickt die WOGENO* unter

http://www.wogeno.de/wogeno/ media/pdf/SoticktdieWOGENO.pdf S. 6f.

*® vgl. Selbstdarstellung unter http://www.gima-muenchen.de/index.php

" hitp://www.gima-muenchen.de/aktivitaeten/2005.php# Nach dem gemeinsamen Angebot wurden ge-
trennte Kaufvertrage abgeschlossen und die Bestande — der wirtschaftlichen Leistungskraft und dem Inte-
resse nach — auf die beteiligten Bieter verteilt.

>%  April 2012: ebg erwirbt 327 Wohnungen“ unter http://www.gima-muenchen.de/aktivitaeten/2012.php#
>% EXWoSt-Informationen 28/3: Modelle genossenschaftlichen Wohnens — Genossenschaftliche Losungen
beim Verkauf von Wohnungsbestdnden, Bonn 2006.

60 Pressemitteilung der Stadt Freiburg vom 03.08.2006.

20



Variante 3: Die Dachgenossenschaft als Auffangtrager mit der Weitergabe der erworbenen
Bestdnde jeweils an diejenige (Mitglieds-)Wohnungsgenossenschaft, in deren ortlichen
"Nahe" die angekauften Wohngebaude liegen oder

Variante 4: Transformation der Dachgenossenschaft vom Auffangtrager zu einer klassi-
schen ortlichen oder regionalen Wohnungsgenossenschaft.

Bei der Variante 3, dem Erwerb durch eine Dachgenossenschaft und der Ubertragung auf
beteiligte Wohnungsgenossenschaften, wird dem genossenschaftlichem Prinzip in beson-
derer Weise Rechnung getragen, da sich "neue" und "alte" Nutzer der genossenschaftli-
chen Wohnungen dann in einem Betrieb organisieren und ihre Mitentscheidungsrechte
gemeinsam ausuben. Es sind allerdings zwei Probleme zu beachten:

e Diese "Weitergabe" der einzelnen von der Dachgenossenschaft erworbenen Sied-
lungen an die ortlich "zustandige" bereits bestehende Genossenschaft, die ja Mit-
glied bei der Dachgenossenschaft ist, ist tatsdchlich ein Weiterverkauf, der Grund-
erwerbsteuer auslost. Dies muss entweder bereits bei der Kaufpreisbildung beach-
tet werden, damit dies nicht zu hoheren Mieten fihrt, oder es wird fiir diese spe-
ziellen Falle eine gesetzliche Freistellung von der Grunderwerbsteuer durch den
Bundesgesetzgeber beschlossen®”.

e Ein weiteres Problem wird in der innergenossenschaftlichen Willensbildung derje-
nigen Genossenschaften liegen, die die vernachldssigten Bestande erworben wol-
len. Neben dem Kauf muss fiir deren Sanierung auch noch weiteres Eigenkapital
der ibernehmenden Genossenschaft eingesetzt werden, dass dann fiir die (viel-
leicht schon seit Jahren geplante) Modernisierung der bisherigen Wohnungen der
Genossenschaft nicht mehr zur Verfligung steht. An diesem Interessenkonflikt
kann die Ubernahme von "schwierigen" Wohnanlagen durch benachbarte Woh-
nungsgenossenschaften durchaus scheitern. Die Dachgenossenschaft wird sich
hier durch vorherige Beschlussfassung der beteiligten Genossenschaften ,absi-
chern’ wollen. Dadurch entsteht allerdings die Notwendigkeit eines zeitlich lange-
ren Vorlaufs vor einer Entscheidung iber den Ankauf eines grofleren Bestandes
aus dem Umfeld der Finanzinvestoren. Diese Zeit kann wahrscheinlich bei einem
,geordneten’ Verfahren eingerdumt werden, etwa einem gezielten Ankaufangebot
an einen noch nicht insolventen Eigentiimer. Falls aber in einem Versteigerungsfall
interveniert werden soll, kann diese Entscheidungskette das rechtzeitige handeln
ggf. verhindern.

Im Fall der Variante 4, bei der die Wohnungen dauerhaft bei der Dachgenossenschaft blei-
ben, sollte intensiv versucht werden, die bisherigen Mieterinnen und Mieter dazu zu be-

*! Der die Wohnungsgenossenschaften gegeniber der Politik vertretende GdW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. fordert seit Jahren eine Streichung oder deutliche Reduzie-
rung der Grundwerbsteuer fur den Fall der Verschmelzung kleinerer Wohnungsgenossenschaften, um so zu
betriebswirtschaftlich optimaleren GroRenklassen der genossenschaftlichen Unternehmen zu kommen (Ver-
gleichbar dem Verschmelzungsprozess bei den genossenschaftlichen Volks- und Raiffeisenbanken).
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wegen, sich durch Erwerb von Genossenschaftsanteilen an der Eigenkapitalbeschaffung
fir die Durchfiihrung der Sanierung der Hauser und Wohnungen wegen vernachlassigter
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 moglich sein, schon vor Durchfiihrung von Instandsetzungs- oder
ModernisierungsmaBnahmen mit einer ,,Mindestdividende” zu werben, da dies ja direkt
auf hdhere Mieten durchschlagen wiirde. Die bisherigen Erfahrungen mit der Ubernahme
von Wohngebduden durch bewohnergetragene Wohnungsgenossenschaften haben ge-
zeigt, dass eine kleinrdumige Struktur sehr forderlich ist, um fiir die Mitgliedschaft der bis-
herigen Mieterinnen und Mieter in der neuen (oder der Glbernehmenden) Wohnungsge-
nossenschaft eine groRere Bereitschaft zu finden.

Daher wird fir diese Variante 4 vorgeschlagen, dass - wenn die Dachgenossenschaft gro-
Rere, vielleicht auch noch Uberortlich verteilte Bestdnde erworben hat - zusatzlich sog.
Verwaltungsgenossenschaften auf der Ebene von Siedlungen oder Stadtteilen gegriindet
werden, um eine breitere Beteiligung der bisherigen Mieterschaft zu erreichen und so
auch die Bereitschaft zur Mitgliedschaft bei der Dachgenossenschaft zu starken. Diese
Doppelstock-Struktur ist stellt eine Optimierung bisheriger Strukturen in der Wohnungs-
wirtschaft dar: eine finanziell starke 'Dachebene’ fiihrt den Erwerb durch und sichert lang-
fristig auch einen eventuellen Ausgleich von kiinftig auftretenden Unterschieden der Sied-
lungen in Punkte Ertragsstarke (Mietniveau und Leerstandsquote) bzw. Objektzustand®?,
wadhrend die Verwaltungsgenossenschaften die unmittelbaren Interessen der nutzenden
Mitglieder biindeln und deren Selbsthilfepotiential verstarken.

Solche Verwaltungsgenossenschaften, die dann im wortlichen Sinne ,,Bewohnergenossen-
schaften” sind, organisieren die Bewohner auf Siedlungsebene oder im Stadtteil, eventuell
auch durch die Wahl von Haussprechern. Dies kdnnte sicherlich auch durch ,,Mieterverei-
ne“ organisiert werden, da aber auch die Ubernahme wirtschaftlicher Verantwortung
durch die Bewohner in diesem Konzept angestrebt wird, ist es naheliegend, fiir die Organi-
sation der gemeinsamen wirtschaftlichen Aktivitdten die Rechtsform der Genossenschaft
zu wahlen.

Sofern nur eine entscheidende Beteiligung z.B. an den Investitionsentscheidungen der Ge-
nossenschaft geplant ware, konnte auch auf die gute Erfahrung Mitbestimmung durch
Mieterrate bei der Wohnbau GieRen GmbH seit 1993, dem Unternehmen der Stadt Gie-
Ren zurickgegriffen werden®. Die Wohnbau hat selbst auf ihrer Website die besonderen
Leistungen der Mietermitbestimmung wie folgt beschrieben: ,,Die Wohnbau profitiert von

®2 Diesem Prinzip des Ausgleichs entspricht auch die individuelle Anpassung der Mieten bei der WOGENO
Minchen durch solidarische ,Querfinanzierung® in dem finanzstarkere Haushalte eine leicht héhere Miete
zahlen und dadurch die Miete anderer Haushalte reduziert werden kann (Vgl. die Quelle in der vorherge-
henden Anmerkung).

® Die vom Autor mitentwickelte und begleitete Mitbestimmung der Mieterschaft bei der Wohnbau GielRen
hat ihren Schwerpunkt bei Mitbestimmungsrechten zur Jahreswirtschaftsplanung des Unternehmens in den
Bereichen Wohnungsbauprogramm, Instandhaltungsprogramm, Modernisierungsprogramm und Betrieb
von Gemeinschaftseinrichtungen (vgl. http://www.wohnbau-giessen.de/Top/ueber-uns/Mieterrat/473/).
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der erhohten Identifikation der Bewohner mit ihrem Wohnumfeld. Denn diese fiihrt er-
kennbar zu einem deutlichen Riickgang von Vandalismusschdaden und damit von Instand-
haltungskosten. Die Kommunikation zwischen dem Unternehmen und der Bewohner-
schaft verbessert sich wesentlich. Die Mitglieder der Mitbestimmungsorgane bemiihen
sich, Beschwerden der Mieter zu systematisieren und kdnnen so dem Unternehmen frih-
zeitig Hinweise zur Vermeidung von Beschwerden geben bzw. auch direkt um Verstandnis

fir Entscheidungen werben, die im Rahmen der Mitbestimmung getroffen wurden.

u64

Fiir die Ubernahme von Verantwortung kann ein gestuftes System entwickelt werden, dass
die unterschiedlichen Fahigkeiten und Bereitschaften der ortliche Verwaltungsgenossen-
schaften aufgreift®”:

Stufe Gegenstand Kosten
Stufe 1 Organisation der Nachbarschaft, Blindelung der inner- | Aufwandsentschadi-
genossenschaftlichen Interessenvertretung (z.B. durch gung
Haussprecher, Gebietsvertreter etc.)
Stufe 2 Dariber hinaus: Organisation von Nachbarschaftsfes- Betreuungshonorare
ten, Betreuung von Gemeinschaftseinrichtungen u.3.
Stufe 3 Dariiber hinaus: Ubernahme von Teilleistungen der Uberlassung der ent-
Verwaltung, etwa Reinigung, Grinpflege, Betrieb der sprechender Anteile
Gemeinschaftseinrichtungen an den Mieten
Stufe 4 | Darlber hinaus: Entwicklung von Instandhaltungs- und | Honorierung im Rah-
Modernisierungsprogrammen, Begleitung der konkre- men der internen
ten Umsetzung (als ,Vertreter des Bauherren®) Kostenverrechnung
Stufe 5 | Dariiber hinaus: Ubernahme weiterer Teilleistungen der | Jihrliche Kostener-
Hausverwaltung, z. B. Mitwirkung bei Inkasso (incl. mittlung (mit Perso-
Schuldnerberatung), Aufbau von nachbarschaftlichen nalgestellung)
Betreuungsstrukturen (fir altere Bewohner)
Stufe ... Dariber hinaus: ...
Stufe n Bis zu: Ubernahme der gesamten Hausverwaltung im Zahlung von Verwal-

Rahmen eines Geschéftsbesorgungsvertrages (ein-
schlieBlich Ubernahme des Vermietungsrisikos)

tungskostenpauscha-
len, Ubernahme von
anteiligem Personal

Ziel der hier empfohlenen Doppelstruktur von (regionaler) Dachgenossenschaft und klein-
raumigen Verwaltungsgenossenschaften ist es, die Vorteile der ,Vor-Ort-Demokratie” mit
starkem Engagement der Bewohnerinnen und Bewohner mit den Verwaltungsgenossen-
schaften als jeweiligem ,Verwaltungstrager” mit der tibergreifenden Sicherung der Be-
stdnde durch den ,Vermogenstrager” Dachgenossenschaft zu verbinden.

* Siehe ebenda.
® Die Grundzige eines solchen gestuften Systems der Verantwortungsiibertragung wurde entwickelt als
»,Pyramide des Partizipationskonzepts” in: Jan Kuhnert: Ursachen sozialer Spannungen in GroRsiedlungen
des sozialen Wohnungsbaus. Studie fur die Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesell-
schaft mbH Frankfurt/M., Frankfurt 1994, S. 41.
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Vermaogenstrager
Dachgenossenschaft
(Variante 2)

Dienstleistungstochter fiir
Vermdogenstrager und die
Verwaltungsgenossenschaften

Verwaltungsgenossenschaft 3
fir Bestand
im (kleineren) Ort Z

Verwaltungsgenossenschaft A Verwaltungsgenossenschaft B
flr (GroR-)Siedlung 1 fir Stadtteil Y

In vorstehender Strukturiibersicht wird erkennbar, dass die Verwaltungsgenossenschaften
immer einen Ortlichen Bezug haben, jedoch die Anzahl der von ihnen betreuten Wohnun-
gen sehr differieren kénnen. Zur Durchfiihrung von (gemeinsamen) Aufgaben wird eine
Dienstleistungstochter des Vermogenstragers gebildet, der die zentralen Serviceaufgaben
fir die Verwaltungsgenossenschaften tibernimmt und dessen Aufwand tber Schlissel der
Inanspruchnahme verrechnet wird. An diesen internen Dienstleister sind auch die Perso-
nen angebunden, die sich mit der Beratung und Betreuung der Verwaltungsgenossen-
schaften und der Schulung seiner Organmitglieder befassen.

Flr die Unterstiitzung der einzelnen Verwaltungsgenossenschaften kann — wegen deren
ortlichen Bezugs — auch eine eventuell vorhandene ortliche Biirgerstiftung gewonnen
werden, die vor allem soziale und nachbarschaftliche Aktivitaten der Verwaltungsgenos-
senschaften finanziell und beratend unterstiitzen kdnnen. Ein finanzieller Beitrag fiir den
Erwerb von Wohnungsbestanden ist von den Blirgerstiftungen, in ihrer derzeitigen Aus-
richtung des sozialen Sponsorings, nicht jedoch zu erwarten.

Mischmodelle mit genossenschaftlichen Einrichtungen fiir die Ubernahme groRer Woh-
nungsbestande — Variante 5: Gesellschaft als Treuhdander und Variante 6 Gesellschaft als
neues Wohnungsunternehmen

Die vorstehend dargestellten Varianten 1 bis 4 von genossenschaftlichem Engagement fir
die Unterstlitzung der , Akteure der Stadtentwicklung bei der Beseitigung von Instandhal-
tungs- und Modernisierungsdefiziten von vernachldssigten bzw. verwahrlosten Woh-
nungsbestdnden und bei der Mobilisierung von Problemimmobilien” (Fragestellung fir
diese Stellungnahme) sind nach GréRe und finanzieller Kraft nicht geeignet, des gesamten
in NRW gelegenen Wohnungsbestands eines der groReren Finanzinvestoren zu Gberneh-
men, wenn dies erforderlich werden wiirde. Bisher war die 6ffentliche Hand, aber auch
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die wohnungspolitische Fachwelt, nach der Krise der Neuen Heimat Mitte der 1980er Jah-
re nicht mehr mit derartig groRen krisenbedingten Ubernahmen von Wohnungsbestinden
konfrontiert worden. Entsprechend sind hierfiir bisher keine ausreichenden Instrumente
und Finanzierungskonzepte entwickelt worden.

Im Gegenteil ist mit dem Verkauf der Landesentwicklungsgesellschaft von NRW der quasi
selbstverstandliche Trager der 6ffentlichen Hand fiir derartige komplexe und finanzauf-
wendige MalRnahmen verloren gegangen. Die naheliegende Idee, einfach wieder eine der-
artige Gesellschaft des Landes Nordrhein-Westfalen zu griinden, diirfte an der aktuellen
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-
nachlassigung oder gar Verwahrlosung bedrohten Wohnungsbestanden beigetragen hat.

Vielmehr wird — gemaR der Fragestellung in dieser Stellungnahme — versucht, durch die
Kombination verschiedener Organisationselemente und von bisher getrennten Finanzie-
rungquellen, auch des Landes NRW, ein integriertes Konzept zur Bewaltigung der als mog-
lich angesehenen Katastrophe einer eventuellen Insolvenz eines der groReren Finanzinves-
toren auf dem Wohnungsmarkt von NRW anzuregen. Eine solche dramatische Zuspitzung
kdnnte sich ergeben, wenn die zum Kauf der groBen Wohnungsunternehmen abgeschlos-
sen Finanzierungen, vielmehr deren Verbriefungen, auslaufen. Nach einer aktuelle Uber-
sicht werden im Jahr 2013 knapp 10 Mrd. € an Krediten und im Jahr 2016 ca. 8 Mrd. € an
Anleihen fallig. Noch scheint der Finanzmarkt die aktuellen Refinanzierungsvolumina an-
bieten zu kénnen: In 2011 waren nach Angaben von Barclays Capital ,,.59 CMBS-Kredite mit
einem Volumen von 4,9 Milliarden Euro allein in Deutschland fallig“ und ,,2012 (ist) mit ei-
nem falligen Volumen von 5,5 Milliarden Euro” zu rechnen®. Von den zur Finanzierung der
Kaufpreise deutscher Wohnimmobilien CMBS-Krediten waren nach derselben Quelle ,bis-
her erst 2,2 Prozent ... refinanziert” worden®’. Es besteht seitens der betreffenden Unter-
nehmen einerseits die Beflirchtung, dass das historisch niedrige Zinsniveau in nachster
Zeit steigen kdnne und es gleichzeitig durch die verscharften Regulierungsvorschriften der
Banken (Basel Ill) zu einer ,Verengung der Finanzierungspipeline auf Seiten der Banken
und zu einem Anstieg der Margen“ kommt®®.

So besteht also moglicherweise eine Situation, in der nicht geniigend Finanzvolumen zur
Abldsung der verbrieften Kredite zur Verfligung steht. In diesem Fall kann es zur Insolvenz
der die Kredite bedienenden Immobiliengesellschaften®® kommen, wodurch die Immobi-
lienbestdande oder einzelnen Objektgesellschaften kurzfristig von den finanzierenden Ein-
richtungen als Sicherheit beansprucht werden wirden. Ein dann Ublicherweise anstehen-

66 Angaben von Barclays Capital nach Andreas Segal (Finanzchef von GSW Immobilien): Refinanizerung von
Wohnungsunternehmen. In: Verband Deutscher Pfandbriefbanken (Hg.): Immobilien-Banking 2012/2013,
Berlin September 2012, S. 35.

*" Ebd. S. 36.

* Ebd.

* Die Insolvenzgefahr betrifft — je nach gewahlter Unternehmensstruktur — nicht unbedingt den anfanglich
initiativ tatig gewesenen Private Equity Fonds, sofern dieser Giberhaupt noch im Konzern eingebunden ist
und nicht bereits unter Realisierung einer erheblichen Verzinsung sein Eigenkapital aus dem Unterneh-
men(sgeflecht) herausgezogen hat.
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der Schritt ist die Beantragung von Zwangsverwaltung mit dem Ziel der Verwertung der
Bestdnde durch Verkauf oder Versteigerung, um die noch offenen Forderungen zu beglei-
chen. Der Zustand der Zwangsverwaltung wird die Spirale von fehlender Investition und
bautechnisch sich verscharfenden Mangeln der Wohnungen und Gebdude dramatisch ver-
scharfen, da bei der Zwangsverwaltung die Bedienung der finanziellen Verpflichtungen im
Mittelpunkt der Tatigkeit der Zwangsverwalter steht.

Selbst wenn in den nachsten Monaten noch die Refinanzierung dieser Verbriefungen ge-
lingt’®, dann wird wahrscheinlich das hierfiir akquirierte Kreditvolumen mit héheren Zin-
sen verbunden sein, was die Wirtschaftlichkeit des Immobilienunternehmen massiv belas-
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 kon-
nen, um die finanzierungsbedingten Mehrkosten aufzufangen. Eine Uberwélzung auf die
Mieterinnen und Mieter durch Mieterhéhungen ist in den entspannteren Wohnungsmark-
ten des Ruhrgebiets, im Unterschied zur Rheinschiene, nicht ohne weiteres moglich, was
ebenfalls zur Insolvenz des kreditbedienenden Immobilienunternehmens fiihren kann.

Wenn in diesen Fillen Zehntausende von Wohnungen vor weiterer Vernachldssigung ge-
schiitzt und die Wohnsituation der Mieterinnen und Mieter gesichert werden miissen,
dann bedarf es handlungsfihiger Einrichtungen, die als Kdufer oder Treuhdnder in Frage
kommen. In den vorhergehenden Abschnitten dieser Stellungnahme wurde die Leistungs-
fahigkeit genossenschaftlicher Ansatze fiir die Ubernahme von Wohnungsbestianden dar-
gelegt und deren Bedingungen aber auch Begrenzungen untersucht. Einzelne Wohnungs-
genossenschaften, ob neu gegriindet oder bereits mehrjahrig mit eigenen Wohnungen ta-
tig, sind zum Erwerb groRerer Bestandsvolumina nicht geeignet. Auch die — erst noch zu
griindenden — Deichgenossenschaften waren von einem so groBen Kaufvorgang tberfor-
dert. Es muss also eine andere Tragerkonstruktion gebildet werden, die in diese zu be-
flirchtenden Entwicklungen intervenieren kann.

Hierflr wird die Bildung von Uberregionalen Gesellschaften vorgeschlagen, die nachfol-
gend in zwei unterschiedlichen Funktionen, Variante 5 (als Zwischenerwerber) und Varian-
te 6 (als dauerhafter Wohnungseigentiimer), entwickelt werden und bei denen genossen-
schaftliche Einrichtungen eine wichtige Rolle spielen kénnen’*. Zunichst werden gemein-
same Organisationsmerkmale und Funktionen der beiden Varianten 5 und 6 beschrieben,
bevor auf die Unterschiede zwischen ihnen eingegangen wird.

Flir den Erwerb groBerer Wohnungsbestidnde, die in der Regel Giber mehrere Stadte und
Regionen verteilt sind, muss ein anderer Ansatz als eine ortliche Einrichtung gewahlt wer-
den. Erster Adressat beim Umgang mit stark vernachldssigten Bestanden sind zweifellos
die Kommunen, die auch Trager wesentlicher Instrumente zum Umgang mit derartigen

7% 5o konnte die GSW im Februar 2011 eine grol3e Verbriefung rd. 890 Mio. € durch sechs einzelne klassische
Immobilienkredite mit gestaffelten Falligkeiten refinanzieren und damit fast die Halfte des Finanzierungsvo-
lumens der Gesellschaft umschichten. Ebd. S. 37.

& Grundzige eines solchen Vorschlages wurden vom Autor bereits auf dem Wohnbund-Kongress 2005 in
Munchen entwickelt, vgl. Jan Kuhnert: Alternativen zum und im Verkauf kommunaler Wohnungsunterneh-
men, Wohnbund-Kongress 2005 a.a.0. S. 28 — 35, hier S. 34f.
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Problemimmobilien sind. Vom Stadtplanungs- und Baurecht iber die Bauaufsicht bis hin
zu Mallnahmen der Vermeidung von Obdachlosigkeit geht die hier keineswegs erschop-
fend dargestellte Palette. Aus diesen bestehenden oder noch zu verbessernden Instru-
menten ldsst sich zwar eine gewisse Zustandigkeit der Stadte fur die Lésung des Problems
vernachlassigter Wohnimmobilien ableiten, aber sie waren mit dem Erwerb von grofReren
Wohnungsportfolios ebenso tberfordert wie die zuvor geschilderten genossenschaftlichen
Instrumente.

Sowohl wegen der GroRe der hier eventuell zu ibernehmenden Wohnungsbestande als
auch wegen ihrer raumlichen Verteilung weit (iber das Gebiet einer Stadt hinaus zum Teil
Uiber das ganze Bundesland muss eine Uberortliche Ebene fiir den Aufbau eines hand-
lungsfahigen Tragers zum Kauf oder zur Ubernahme im Versteigerungsfall solcher Bestin-
de gesucht oder geschaffen werden. Viele Kommunen sind auch finanziell nicht in der La-
ge, eigenstandig Teile aus solchen groReren Wohnungsbestanden von Finanzinvestoren zu
erwerben oder missten hierfiir erst mehrjahrig Strukturen aufbauen und Finanzmittel
sammeln.

Es wird daher vorgeschlagen, tiberortliche kommunale Trager als Zweckverbdnde der zu
regionalen Strukturen gehorenden Stadte zu bilden. Dies kdnnen gewachsene geographi-
sche Regionen wie das Ruhrgebiet, die Rheinschiene, das Miinsterland und vergleichbare
Raumstrukturen sein, es kann aber auch auf bestehende politische Strukturen der Regie-
rungsbezirke und des Regionalverbandes Ruhr (RVR) zuriickgegriffen werden, wobei der
RVR bereits ein Zusammenschluss von Kommunen ist. In dieser Stellungnahme wird kein
abschlieRender Vorschlag fiir die raumlichen Einzugsbereiche der neu zu griindenden re-
gionalen Zweckverbande von Kommunen unterbreitet, dies soll der Abstimmung der
kommunalen Kérperschaften mit der Landesregierung vorbehalten bleiben. Entscheidend
ist in diesem Zusammenhang, dass vermieden wird, so grolRe rdumliche Einzugsgebiete zu
schaffen, dass die zu beteiligenden Stadte und Kreise sich mit dem Gebiet nicht mehr
identifizieren konnen.

Gemeinsame Regelungen fir die Vaianten 5 und 6

Sofern diesem Vorschlag gefolgt wiirde, misste ein landesweit gestreuter Bestand also
von mehreren regionalen Zweckverbanden bzw. von zu diesem Zweck extra gegriindeten
Tochtergesellschaften erworben werden, die entweder anschliefend die Wohnungen im
Sinne einer Treuhdnderlosung an kommunale Wohnungsgesellschaften und ortliche Woh-
nungsgenossenschaften weiter geben (Variante 5) oder die Eigentum und Verwaltung der
Bestande in ihrer Region dauerhaft als neues Wohnungsunternehmen in Form der Toch-
tergesellschaft des raumlich zustandigen Zweckverbandes Gbernehmen und sichern (Vari-
ante 6).

Mit solchen Instrumenten kann den Finanzinvestoren, aber auch kleineren handlungsun-
fahigen Eigentimern von Miethdusern, ein Kaufangebot unterbreitet werden, welches es
ihnen ermoglicht, sich — sofern sie wirtschaftlich akut bedroht sind — von ihrem Engage-

ment in dem Immobilienportfolio zu I6sen. Insofern wirkt dieser Vorschlag wie das Ange-
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bot eines (6ffentlich mitfinanzierten) Exits und wenn es gelingt hierbei nicht nur 6ffentli-
che Férdermittel sondern auch privates Kapital, etwa tber genossenschaftliche Einrich-
tungen, zu mobilisieren, kann eine solche Gesellschaft auch als PPP-Exitgesellschaft be-
zeichnet werden. Es konnten auf diese Weise kurzfristig handlungsfahige Instrumente ge-
schaffen werden, die rechtzeitig vor der Er6ffnung von Insolvenzverfahren, jedenfalls vor
drohenden Versteigerungen, Ankaufsverhandlungen aufnehmen, um eine Kette der stan-
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. Paketabschlage erfolgen, was auch bedeutet, dass die Kreditgeber
nicht ihre erwarteten Gewinne realisieren kénnen, aber zumindest kdnnten sie das ausge-
liehene Kapital zurlickerhalten. Sofern allerdings deutlich Glberhdéhte Kaufpreise finanziert
worden waren, wird auch ein Verzicht seitens der Finanzeinrichtung nicht zu umgehen
sein, ein ,hair cut” wird als pauschaler Abschlag auf das Kreditvolumen dann akzeptiert
werden kénnen, wenn eben eine schnelle Lésung der Refinanzierung bzw. der Bestands-
erwerb angeboten werden kénnen, wodurch weitere eventuelle Folgeschdden einer Insol-
venz und Versteigerung der Objekte vermieden werden konnte. Ein solcher Ausgleich zwi-
schen offentlichem Interesse an der Bestandssicherung und der Vermeidung von unge-
rechtfertigten Sonderertragen bedarf sorgfaltiger Kalkulation der Angebote und der prazi-
sen Formulierung der Kaufvertragsbedingungen.

Beiden Varianten des Erwerbs groRerer Bestdande Uber Zweckverbande ist gemeinsam,
dass hierbei verschiedene Finanzierungsquellen kombiniert werden sollen. Insofern geht
der Kreis der Akteure bei diesen kaufenden Gesellschaften der Zweckverbande Uber die
Stadte und Kreise hinaus. Es sollen sich verschiedene Partner entweder als Mitgesell-
schafter oder als Mitfinanziers an der Aufgabe beteiligen.

Durch die Bildung der tberortlichen Ebene der Zweckverbande ist auch bezweckt, dass
Fordermittel des Bundes unmittelbar fiir den Kauf derartiger groBer Wohnungspakete ein-
gesetzt werden und dies nicht an einem Verbot der Finanzierung kommunaler Aufgaben
durch den Bund scheitert. An den von den Zweckverbanden gegriindeten Tochtergesell-
schaften fiir den Aufkauf von gefdhrdeten Wohnungsbestanden soll sich auch das Land
Nordrhein-Westfalen als Mitgesellschafter mit einer Sperrminoritat von 25,1 % des
Stammkapital beteiligen, um hiertiber fiir moglichst einheitliche Strukturen, Regelungen
und wirtschaftliche Grundlagen der regional tatigen Gesellschaften sorgen zu kénnen. Es
ist zu prufen, wie die weiteren Finanzierungspartner, die noch dargestellt werden, in die
Gesellschaftsstruktur eingebunden werden, damit sich diese auch an der Finanzierung der
grolRen Bestandsvolumina (Ankauf und Instandsetzung) auch moglichst dauerhaft beteili-
gen.

Bei den hohen Kosten fiir Kauf und (mindestens) Instandsetzung der vernachlassigten Be-
stdnde von grofRen Wohnungsunternehmen mit Private Equity Fonds als Eigentiimern wird
sicherlich ein grofRer Finanzbeitrag aus Mitteln des Bundes kommen miissen. Hierfir miis-
sen die Haushaltsansatze fur die Kompensationszahlungen des Bundes an die Lander fur
die Wohnungsbauforderung mindestens bis 2019 fortgefiihrt und besser ausgestattet

28



werden, um diese neue Gemeinschaftsaufgabe auch schultern zu kénnen. Auch das Land
Nordrhein-Westfalen muss sich mit einem namhaften Anteil an der Finanzierung beteili-
gen und von den Kommunen ist eine Interessenquote einzubringen, fir die den Stadten
und Kreisen dauerhafte Bindungen (ggf. auch direkte Belegrechte) eingerdaumt werden,
wie dies friher im Rahmen der Forderung des sozialen Wohnungsbaus praktiziert wurde.

Uber die Akquirierung 6ffentlicher Mittel von Bund, Land und Kommunen hinaus ist unter
dem Blickwinkel der Fragestellung dieser Stellungnahme fiir die Enquetekommission zu
prifen, ob weitere Finanzmittel hierfiir eingeworben werden kénnen. Als weitere wichtige
Partner waren die Sparkassen zu gewinnen, die sich auch schon bisher bemiiht haben,
kommunale Interessen im Rahmen ihrer Bankentatigkeit zu beférdern. Fir die ortliche
bzw. regionale Streuung der erforderlichen Fremdmittel neben den 6ffentlichen Férder-
mitteln ware neben der Einbindung der Sparkassen auch die ebenso dem Prinzip der regi-
onalen Verankerung verpflichteten genossenschaftlichen Banken des Volksbanken- und
Raiffeisenverbundes anzustreben. Beide Finanzgruppen kénnen durch die Beteiligung an
der (Re-)Finanzierung von Kaufpreis bzw. den langjahrig abzuwickelnden Investitionen in
nachzuholende Instandhaltung und Modernisierung einen durchaus splirbaren Beitrag fiir
ihr wirtschaftliches Ergebnis erwirtschaften. Wie diese Einbeziehung beider Bankengrup-
pen im Einzelnen erfolgen kann, ist noch zu prifen. Instrumente wie der Konsortialkredit
mehrerer Banken gemeinsam oder die Abwicklung Gber die liberregionalen Spezialbanken
der Sparkassen bzw. der Genossenschaftsbanken sind neben anderen Ansatzen dabei zu
untersuchen.

Auch Dachgenossenschaften, die ihr Tatigkeitsbereich innerhalb der Region des Zweckver-
bandes haben, kdnnten sich an dem Eigenkapital der kaufenden Tochtergesellschaft des
Zweckverbandes beteiligen. Dies ist vor allem im Zusammenhang mit der Ausgestaltung
der Variante 5 (Treuhdnderischer Erwerb) flir Dachgenossenschaften interessant, weil sie
dann einen privilegierten Zugang zu den fir sie rdumlich einschlagigen Teilen des Bestan-
des bekommen und diesen erwerben kdnnen. Auch kommunale Wohnungsunternehmen
aus dem Gebiet des Zweckverbandes kénnen sich mit dem gleichen Interesse an dieser
Zwischentragerldsung beteiligen.

Uber diese relativ klassischen Instrumente hinaus, 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 genossenschaftlichen Gedanken noch wei-
teres privates Kapital zur Mitfinanzierung mobilisiert werden kdnnte.

Auf der Grundlage mehrjahriger Diskussion’? hat die Expertenkommission die Idee eines
»genossenschaftlichen Férder- und Investitionsfonds” als Vorschlag aufgenommen.73
Durch ihn sollen Genossenschaftsanteile gesammelt werden, die staatlich geférdert wer-

72 Vor allem im Bundesverein zur Forderung des Genossenschaftsgedankens e.V. und im Wohnbund e.V.; vgl.
auch Frank Karthaus: Das "Hamburger Modell fiir genossenschaftliches und nachbarschaftliches Wohnen".
Der Fonds als gemeinsames Finanzierungsinstitut flir Genossenschaften: Hamburger Modell in Wohnbund-
Informationen Nr.2, 1999, Seite 8-10

3 Vgl. Expertenkommission a.a.0. S. 667 ff.
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den sollten, entsprechend einer damaligen Forderung nach der Eigenheimzulage. Eine
Forderung aus Bundesmitteln oder aus Mitteln des Landes NRW wadre weiterhin anzustre-
ben und misste noch weiter ausgestaltet werden. Durch entsprechende Anreizpramien
wirden beachtliche private Kapitalmittel fiir die sozialen Ziele der Sicherung und Verbes-
serung der Wohnbedingungen der Mieter in vernachldssigten Miethdusern mobilisiert
werden kénnen. Ethisches Investment hat derzeit gerade auch bei Kleinanlegern Konjunk-
tur, wie die Uberraschend groBe Resonanz auf die Griindung von Energiegenossenschaft
zeigt, bei denen die erwartete Verzinsung der Genossenschaftsanteile aus den Finanz-
mitteln des EEG gesichert wird, also auch auf staatlicher Regulierung beruht.

Der ,Forder- und Investitionsfonds sammelt die geférderten Anteile und leitet sie als stille
Beteiligung an Wohnungsgenossenschaften weiter. Das gesammelte Kapital dient aus-
schlieBlich der Finanzierung von Investitionen in den Erwerb, die Modernisierung oder
den Neubau von Wohnungen durch Wohnungsgenossenschaften."’ Die von der Exper-
tenkommission dariiber hinaus vorgesehene Beschrankung auf neu gegriindete oder junge
Wohnungsgenossenschaften sollte im Zusammenhang mit dem Erwerb von vernachlassig-
ten Wohnungsbestdnden fallen gelassen werden.

Der Konzeptvorschlag von genossenschaftlichen Fonds kann allerdings gut auch fiir die
Tragervarianten 1 und 2 (Erwerb durch neugegriindete bzw. durch altere Wohnungsgenos-
senschaften) genutzt werden, er ist also nicht nur im Zusammenhang mit den in diesem
Abschnitt behandelten Zweckverbands-Unternehmen nutzbar. Gleichfalls kénnte ein der-
artiger Fonds auch zur Unterstiitzung von Dachgenossenschaften beim Kauf groRRerer
Wohnungsbestande eingesetzt werden. Es ware ebenfalls denkbar, mehrere genossen-
schaftliche Investitionsfonds zu bilden, die entweder regional organisiert sind oder sich
nach den Adressatengruppen (direkt erwerbende Genossenschaften oder Kombinations-
I6sungen) strukturieren. Die Expertenkommission hat das Fondsmodell mit nachfolgender
Abbildung illustriert:”

"* Ebd.
S Expertenkommission a.a.O. S. 669.
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Abb. 5.26 Modell genossenschaftlicher Férder- und Investitionsfonds
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Die Ausgestaltung der Regelungen fiir derartige Fonds als Genossenschaften bedarf noch
weiterer Untersuchungen, von den Regelungsvorschldgen der Expertenkommission sollten
aber mindestens Gibernommen werden, dass mit der Zeichnung von Genossenschaftsan-
teilen — vergleichbar den Anteilen von investierenden Mitgliedern einer Genossenschaft —
kein Anspruch und auch keine Verpflichtung zur Selbstnutzung verbunden ist, um so tat-
sachlich privates Solidarkapital einsammeln zu kénnen. Die vom Fonds gewahrten stillen
Einlagen sind allerdings an den tatsachlichen Erwerb von Wohnungen gebunden, ansons-
ten ware die Forderung zuriickzuzahlen.

Der oder die genossenschaftlichen Forder- und Investitionsfonds kann bzw. kénnen auch
Partner fir die Tochtergesellschaften der kommunalen Zweckverbadnde sein, in der Varian-
te 5 (Treuhdnderlésung) kann ein Fonds sich an der Endfinanzierung der schlieflich erwer-
benden Genossenschaften beteiligen. Bei der Variante 6, in der ein dauerhaftes Woh-
nungsunternehmen im Einzugsbereich des Zweckverbandes entsteht, ware der Beitrag
des genossenschaftlichen Fonds durch die Bereitstellung von geringverzinsten eigenkapi-
taldahnlichen Darlehen an die erwerbende Tragergesellschaft moglich, er kdnnte sich auch
durch Einlagen am Stammbkapital beteiligen. Hierdurch kann eine breitere — und von Zins-
schwankungen unabhangigere — Finanzbasis aufgebaut werden.

Gemeinsam wird fiir beide Variante 5 und 6 vorgeschlagen, dass das Land eine spezielle
Gesellschaft griindet, die sowohl die Anteile des Landes an den Tochtergesellschaften ver-
waltet und deren Stimmrechtsaustibung koordiniert als auch als zentrale Service- und Be-
ratungsstelle dient. Ebenfalls wird hier die einheitliche Rechnungsprifung (evtl. in Koope-
ration mit dem Landesrechnungshof) und ein zentrales Controlling angebunden werden.
Ergénzend kdnnten auch von den Tochtergesellschaften der Zweckverbande eigene ge-
meinsame Gesellschaften als Dienstleister gegriindet werden.
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Spezielle Regelungen fiir die Variante 6

Bei der hier vorgeschlagenen Variante 6, dem dauerhaft entstehenden neuen regionalen
Wohnungsunternehmen, sind noch weitere organisatorische Vorkehrungen zu treffen, um
einerseits die dauerhafte Sicherung der Wohnungsbestande zu gewahrleisten und einen
(erneuten) Verkauf auf dem Immobilienmarkt zu verhindern als auch die Einflussmoglich-
keiten und das Engagement der Mieterinnen und Mieter zu steigern. Durch die Bildung
von verbindlichen Mitbestimmungsgremien kénnen Mietervertreter — gewahlt durch De-
legationsverfahren lGiber mehrere Stufen — vor allem die Investitionsstrategie mitentschei-
den, um so eine solide Instandhaltung zu sichern, aber auch andererseits auch eine nicht
an den Bewohnerinteressen orientierte mietenerhéhende (Luxus-)Modernisierung zu ver-
hindern. Gleichzeitig sollen umfassende Informationsrechte fiir Transparenz sorgen und
auf eine langfristige Einhaltung der sozialen Zielsetzung der erwerbenden Regionalunter-
nehmen achten. Die Mieterrate bauen auf der Siedlungs- bzw. Stadtteilebene auf und
werden auf dem Stadtgebiet und der Unternehmensebene ebenfalls durch Wahl von Ver-
tretern gebildet.

Flir eine Austarierung der divergierenden Interessen zwischen den Bewohnern und den
offentlichen bzw. genossenschaftlichen Kapitalgebern und um starke Identifikation der
Bewohner mit ,ihrem‘ Unternehmen zu erreichen, sollten — wie bereits beim Modell der
Uberortliche Dachgenossenschaft als Bestandshalter (Variante 4) dargelegt - Verwaltungs-
genossenschaften auf kleinrdaumiger Ebene gebildet werden, die erganzend zu den Mitbe-
stimmungs- und Kontrollrechten eine Struktur bilden, um auch Selbsthilfe zu mobilisieren
und so mittelfristig Kosteneinsparungen zu ermdoglichen, die in niedrigeren Mieten sich
niederschlagen werden. Die Struktur ist dem Vorschlag flr die bestandshaltenden Dach-
genossenschaften entsprechend entwickelt:

Vermogenstrager
Zweckverbandsgesellschaft
der Region 1
(Variante 6)

Dienstleistungstochter fiir
Vermdgenstrager und die
Verwaltungsgenossenschaften

Verwaltungsgenossenschaft 3
fir Bestand
im (kleineren) Ort Z

Verwaltungsgenossenschaft A Verwaltungsgenossenschaft B
flr (GroR-)Siedlung 1 fir Stadtteil Y
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Steuerliche Probleme

AbschlieBend soll auf ein Problem eingegangen werden, dass alle bestandshaltenden Tra-
gerlosungen (Varianten 1, 2, 4 und 6) derzeit haben wiirden. Sie Gbernehmen zum Teil
sehr stark vernachléassigte Bestande, da von den derzeitigen Eigentliimern nicht genug Geld
fir die Instandhaltung und Anpassung der Wohnungen an sich andernde Wohnbedirfnis-
se (u.a. Wohnen im Alter) bereit gestellt wurde, da ein im Vergleich zur sonstigen Woh-
nungswirtschaft viel hdherer Anteil der Mieteinnahmen in die Bedienung der verschieden
Eigen- und Fremdkapitalgeber flief3t.

Es muss sichergestellt werden, dass nach Abschluss der baulichen SanierungsmalRnahmen
dauerhaft eine ausreichende Instandhaltung erfolgt. Hierflir werden Anteile in der Miete
kalkuliert, die eine langfristig auskémmliche Instandhaltung sichern sollen. Da in den ers-
ten Jahren nach der Sanierung von Wohnungen und Gebduden wenig Instandhaltungs-
aufwendungen anfallen, sind die dafiir einkalkulierten Mietanteile als Riicklage zu bilden.
Bei neu gegriindeten Wohnungsunternehmen, egal ob Gesellschaften oder Genossen-
schaften, bestehen keine steuerlichen Verlustvortrage, die verrechnet werden kénnten.
Daher kann die (auch liquiditdtswirksam) zu bildende Instandhaltungsriicklage nur aus
dem Jahresiiberschuss gebildet werden.

Nach den derzeit geltenden Regelungen wird der Gewinn ertragssteuerlich voll belastet
und mindert so die notwendige Instandhaltungsriicklage. Auch das Instrument der steuer-
befreiten Vermietungsgenossenschaft nach § 5 Abs. 1 Nr. 10 KStG kann hier nicht zum Tra-
gen kommen, da mindestens 90% des Umsatzes durch die Vermietung an Mitglieder er-
zielt werden muss. Dies ist bei Erwerb von bewohnen Miethauser praktisch nicht zu erfil-
len, da es einiger Zeit bedarf, um die bisher in den Wohnungen wohnenden Haushalte zur
Mitgliedschaft in der kaufenden Genossenschaft zu bewegen, zumal sich am Mietvertrag
mit dem Kauf nichts dndert und die Vorteile einer Genossenschaftsmitgliedschaft (insb.
Die Mitentscheidung- und Kontrollrechte) erst im Laufe der Zeit vermitteln lassen. Das In-
strument ist also nur fiir Neubauten oder Abspaltungen von Genossenschaften geeignet,
nicht jedoch fiir Bestandsiibernahmen bereits vermieteter Wohngebaude.

Die Steuerbefreiung fiir Gemeinnitzige Siedlungsunternehmen (§ 5 Abs. 1 Nr. 12 KStG, R
19 KStR 2004) gilt ausdriicklich nicht fir den Wohnungsbau und kann daher nicht heran-
gezogen werden. Eine Erflllung der Voraussetzungen von § 5 Abs. 1 Nr. 9 KStG
(Gemeinniitzigkeit gemalk § 52 (2) der Abgabenordnung), kann auch nicht fiir Wohnen er-
reicht werden.

Wegen der groRen Bedeutung des zu tbernehmenden Wohnungsbestandes, dem Ziel ei-
ner dauerhaften Sicherung von gutem und preiswertem Wohnen und einem damit ver-
bundenem wesentlichen Beitrag zur Sicherung gleichwertiger Lebensraume in Deutsch-
land, sollte im Rahmen der Themenstellung der Enquetekommission geprift werden, ob
die auf die sog. Vermietungsgenossenschaften beschrankte Steuerfreiheit auf diejenigen
Wohnungsunternehmen (Gesellschaften und Genossenschaften bzw. Vereine) ausgeweitet
werden sollte, die sich den zuvor kurz beschriebenen Zielen einer besonders sozial orien-
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tierten Wohnraumbereitstellung 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
frilheren Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetztes WGG erinnert werden, denen — bei An-
passung an heutige Verhaltnisse — wieder Geltung verschafft werden sollte. Wichtig wer-
den hierbei sicherlich der Vermogensschutz, das Kostenmietprinzip mit Gewinnaus-
schiittungsbegrenzung und eine zweckmaRig ausgestaltete Geschéftskreisbeschrankung
ebenso zur Geltung kommen wie die Regelungen (iber die Wirtschaftlichkeit des Ge-
schaftsbetriebs.

Schlussbemerkung

Wie am Anfang dieser Stellungnahme dargelegt wurden aus der Praxis abgeleitete hand-
lungsorientierte Vorschlage von genossenschaftlichen Organisationen und Mischformen
zwischen Genossenschaften und Gesellschaften gepriift oder neu entwickelt, mit denen
»Akteure der Stadtentwicklung bei der Beseitigung von Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsdefiziten von vernachlassigten bzw. verwahrlosten Wohnungsbestdanden und bei der
Mobilisierung von Problemimmobilien” (Fragestellung der Enquetekommission) unter-
stltzt werden kdnnen. Dabei konzentrierten sich die Ausfiihrungen auf den Beitrag, der
durch Erwerb von entsprechenden Wohngebduden und dessen Finanzierung, einschlief3-
lich Sanierung, von die genossenschaftlichen Unternehmen und den Hybridstrukturen mit
Genossenschaften geleistet werden kénnen.

Fir die Umsetzung der Konzeptideen, neuen Tragerstrukturen und neuen Finanzierungsin-
strumenten aus dem Handlungspotential von Wohnungsgenossenschaften und anderen
genossenschaftlichen Einrichtungen sind zum Teil nur geringfligige, an manchen Stellen
aber auch tiefgreifende Anderungen von gesetzlichen Rahmenbedingungen, Férdervor-
schriften und der Verteilung von 6ffentlichen Haushaltsmitteln erforderlich. Diese konnten
in dieser Stellungnahme nur angerissen werden, anderes musste aus Griinden der Uber-
sichtlichkeit weggelassen werden. Auch der Beitrag, der durch Stiftungen in diesem Zu-
sammenhang geleistet werden kénnte’® und der bei entsprechender Ausgestaltung als
offentliche Stiftung mit der Moglichkeit der Zustiftung und der Verbindung mit bereits be-
stehenden Biirgerstiftungen erheblich sein kann, konnte im Rahmen dieser Stellungnahme
leider nicht umfanglich dargelegt werden.

7® S0 konnte der Autor die Grundung einer Stiftung offentlichen Rechts des Landes Hessen 1986 initiieren
und als stellvertretender Vorsitzender gestalten, die mit 10 Mio. DM Stiftungskapital und dem Zugriff auf 40
Mio. DM mehrjadhriger Férdermittel ,Nachbarschaftliche Trager” startete. Sie ,sollte Hauser und Siedlungen
aufkaufen, die vom Abriss bedroht sind. Auch die Forderung nachbarschaftlichen Wohnens stand auf dem
Programm®, ,,Ein erstes groRRes Projekt stand bereits fest: die Heimatsiedlung in Frankfurt, einst vom Sozial-
architekten Ernst May geplant und nun aus der Verfallsmasse des gewerkschaftseigenen Wohnungsbaukon-
zerns Neue Heimat herausgekauft. Hier sollten neue Formen des Mietereigentums und der Mieterselbsthilfe
ausprobiert werden.”. Im September 1987 wurde die Stiftung vor Entscheidung Uber erste Ankdufe durch die
neue Landesregierung aufgeldst. Daflir gab es nach Einschatzung der ,von Kritikern der seit April amtieren-
den neuen Landesregierung nur einen Grund: Der Mentor der Stiftung war der Griinen-Abgeordnete Jan
Kuhnert.” In: Die Zeit vom 28.08.1987 : ,Manager und Markte” Stand: 20.10.12
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