Diskussionspapier der Mietervereine Bochum, Dortmund, Witten und Mietergemeinschaft Essen

ZEITENWENDE WOHNEN

Fur eine radikal andere Wohnungspolitik

Neben dem globalen Klima, der globalen Sicherheit
und der globalen Finanzarchitektur befinden sich
auch die Wohnverhaltnisse fast Uberall in einer
Dauerkrise. Das Wohnen wird fir immer mehr
Menschen unerschwinglich. Wenn die gestiegenen
Wohnkosten nicht mit Wohngeld, Biirgergeld und
anderen Sozialleistungen mehr schlecht als recht
subventioniert wirden, ware es noch viel schlimmer.
So aber haben wir die schleichende Aushéhlung des
sozialen Grundrechts auf angemessene Wohnung.

400.000 Wohnungen wollte die Bundesregierung
jahrlich neu bauen, davon 100.000 Sozialwohnungen.
Es ist die einzige bedeutend aussehende Antwort der
Ampel auf das Wohnungs-marktversagen. Und sie ist
schon im Anlauf gescheitert. Die Reduktion der
Wohnungspolitik auf Neubau wird die Krise des
bezahlbaren Wohnens nicht |6sen. Und sie fiihrt zu
einem unertraglichen Umweltverbrauch.

Aus sozialen und aus 6kologischen Griinden brauchen
wir eine radikal andere Wohnungspolitik! Es missen
die Verteilung, die Bewirtschaftung und die
Erneuerung des gesamten Wohnungsbestandes strikt
am Gemeinwohl ausgerichtet werden. Und dies kann
nur gelingen, wenn die Mieten konsequent gedeckelt,
Wohnraum sozial umverteilt, nachhaltig bewirt-
schaftet und demokratisch verwaltet wird.

Nach Artikel 14 Grundgesetz muss der Gebrauch des
Eigentums zugleich dem Allgemeinwohl dienen. Und
fur die Wirtschaftsbereiche, in denen das nicht
gelingt, hat uns das Grundgesetz Artikel 15 an die
Hand gegeben. Die Gesetzgeber kbnnen und sollten
entscheiden, Grund und Boden sowie die
Produktionsmittel der Immobilienfinanzindustrie in
das Gemeineigentum oder eine andere Form der
Gemeinwirtschaft zu tGberfihren.

Einseitig renditeorientierte Anbieterstruktur

In den letzten Jahrzehnten wurden ehemals
gemeinnitzige und  offentliche  Wohnungs-
unternehmen mit mehr als 1,2 Millionen Wohnungen
an die Finanzmarkte privatisiert. Die Wohnungs-
bestande werden von ihren Eigentimern dazu

missbraucht, das Einkommen der Mieterlnnen und
soziale Transferleistungen im groRen Stil fir die
Umverteilung an die Finanzanleger abzuschépfen und
die Wohnkosten anzutreiben. Zudem gerat die stark
verschuldete finanzialisierte Wohnungswirtschaft im
Zuge von Zinserhohungen und Aktienkursverfall in
zunehmend riskante Fahrwasser. Nach Jahrzehnten
der Privatisierung von Gewinnen droht nun wieder
eine Sozialisierung der Verluste. Ein relevanter, nicht
der Renditelogik unterworfener Wohnungssektor, ist
nicht mehr existent. Es wird immer deutlicher, dass
die bestehende wohnungswirtschaftliche Anbieter-
struktur bei der Versorgung der durch Zuwanderung
und Flucht wachsenden Bevolkerung mit leistbaren
Wohnungen ebenso versagt wie bei dem sozialen und
klimagerechten Umbau unserer Stadte.

Wir bendtigen dringend eine auf sozialokologische
Wohnungsversorgung verpflichtete Alternative zur
finanzialisierten Wohnungswirtschaft, die grof8 und
leistungsfahig genug ist, die erforderlichen Trans-
formationsprozesse anzutreiben und Krisenentwick-
lungen in der Wohnungswirtschaft aufzufangen.

Sondervermogen fiir eine neue
Wohnungsgemeinwirtschaft!

Hierzu ein reguliertes gemein-wirtschaftliches
Segment der sozialen und moglichst klimaneutralen
Wohnungsversorgung neu zu schaffen. Sozialisie-
rungsreife Immobilienvermégen und Produktions-
mittel sollten durch ein Gesetz gemald Artikel 15 GG
mittels der Austibung von Vorkaufsrechten und durch
Enteignung dauerhaft in ein gemeinwirtschaftliches,
demokratisch kontrolliertes Sondereigentum des
Bundes und der Lander lberfihrt werden. Als sozia-
lisierungsreif sind borsennotierte Immobilien-Konzer-
ne, Immobilienfonds und Strohfirmen transnationaler
Finanzfonds anzusehen, aber auch groRer Wohnungs-
besitz anderer renditeorientierter Eigentlimer.

Die Hohe der Vorkaufsrechtspreise und Ent-
schadigungen soll sich an einem neu zu schaffenden
sozialen Ertragswert orientieren. Das Sonder-
vermoégen soll zundchst mit 100 Mrd. Euro aus
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Haushaltmitteln ausgestattet werden. Die Mittel
sollen ausschlieBlich fir die Beschaffung und
klimagerechte Erneuerung des gemeinwirtschaft-
lichen Wohnungsbestands eingesetzt werden.
Dadurch wird das 6ffentliche Vermogen auf Dauer
erhoht. Die Ausgaben sind, anders als Zuschiisse an
private Bauherren oder Kredite fiir Sozialwohnungen,
nicht konsumtiv, sondern investiv. Sie ermdglichen
Haushalts-entlastungen.

Die Neue Wohnungsgemeinwirtschaft soll den
folgenden Prinzipien folgen:

- Dauerhaftes Gemeineigentum in demokratischer
Verwaltung, z.B. in der Form von Anstalten
offentlichen Rechts. Ausschluss der Privatisierung
und jeder Renditeausschittung.

- Verpflichtung zur sozial gerechten Versorgung
breiter Schichten der Bevoélkerung mit bedarfs-
und umweltgerechten Wohnungen zu leistbaren
Mieten. Vorrang der Versorgung unterversorgter
Haushalte und diskriminierter Bevolkerungs-
gruppen.

- Beschaffung der Wohnungen durch die offensive
Wahrnehmung von o6ffentlichen Vorkaufs-
rechten, Vergesellschaftung i.S. von Artikel 15
Grundgesetz und Neubau.

- Verpflichtung auf schnelle Erreichung von
Klimaneutralitat.

- Mieten unterhalb der ortsiiblichen Vergleichs-
mieten / bzw. der 6rtlich zuldssigen Mieten.

- Mietermitbestimmung auf allen Ebenen.

Soziale Ertragswerte

Damit es nicht zu gesetzlichen Enteignungen in einem
grolRen Umfang kommen muss, sollen preislimitierte
offentliche  Vorkaufsrechte zu Gunsten der
Wohnungsgemeinwirtschaft geschaffen werden. Zu
diesem Zweck sollten kommunale Rechte zum Erlass
von Vorkaufsrechtssatzungen erweitert und leichter
anwendbar werden. Bei der VerduBerung von
Anteilen oder Immobilien sozialisierungsreifer
Wohnungsunternehmen sollten Bund oder Lander
generell ein Vorkaufsrecht erhalten, wobei im Falle
einer dauerhaften Uberfiihrung in die
Gemeinwirtschaft bei der Preisbildung von einem neu
einzufihrenden sozialen Ertragswert auszugehen ist.
Dieser soll sich an der zu erwartenden
Einkommensentwicklung der Bevolkerung liber einen
zu bestimmenden begrenzten Zeitraum orientieren.

Anschub fiir die Wohnungsgemeinniitzigkeit

Trotz des groBen Vergesellschaftungspotenzials ist
die Neue Wohnungsgemeinwirtschaft nur Teil einer
umfassenderen Strategie der sozialen
Transformation der Wohnungsanbieter. Wenn sich
ein sozialisierungs-reifes Unternehmen mit seinem
gesamten Vermogen freiwillig und dauerhaft an
Regeln bindet, die denen der Wohnungs-
gemeinwirtschaft nahekommen, sollte es damit die
Vollvergesellschaftung abwenden koénnen. Diese
Option kdnnte zum Motor dafiir werden, dass sich
viele Unternehmen den Regeln einer
steuerbegiinstigten Neuen Wohnungsgemeinniitzig-
keit unterwerfen, fir deren Aufbau es ohne
gesetzlichen Vergesellschaftungsdruck kaum eine
Chance gibt. Der wesentliche Unterschied der Neuen
Wohnungsgemeinwirtschaft zur Neuen Wohnungs-
gemeinnitzigkeit besteht darin, dass in letzterer das
Privateigentum erhalten und die Rendite lediglich
beschrankt, aber nicht ausgeschlossen wird.

Sowohl die gemeinwirtschaftlichen als auch die
gemeinniitzigen Unternehmen sollen von der
Korperschafts- und Umsatzsteuer befreit werden und
beglinstigten Zugang zu o6ffentlichen Férdermitteln
erhalten. Entsprechende Steuerprivilegien fir
Wohnungsunternehmen, die sich nicht an die
Gemeinnitzigkeit binden, sollten im Gegenzug
gestrichen werden.

Elektronische Wohnungsregister

Auch wenn der gemeinwirtschaftliche und
gemeinniitzige Anteil der Wohnungsanbiete stark
ausgebaut werden kann, wird die groRe Mehrzahl der
Wohnungen und Mietwohnungen weiterhin in
privatem Eigentum bleiben. Dieses Eigentum muss
generell wesentlich besser vor Missbrauch und
Fehlentwicklungen geschiitzt werden. Dies setzt
unter den heutigen Bedingungen voraus, dass neben
den Schranken- auch die Inhaltsbestimmungen des
Immobilieneigentums im Sinne des Grundgesetzes
weiterentwickelt werden.

Dazu gehort, dass die Verfligungsberechtigten
eindeutig identifiziert und verantwortlich gemacht
werden kdnnen. Das Grundbuch allein erfillt diese
Funktion heute nicht mehr. Erganzungen wie zum
Beispiel Transparenzregister bleiben Stlickwerk und
sind weit entfernt von den Bedurfnissen einer sozial-
Okologischen Bewirtschaftungstransparenz. Fir alle
Wohnungen im Bundesgebiet sollten deshalb die
verflgungsberechtigten  Eigentimer*innen oder
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Erbbauberechtigten in einem 6ffentlich zuganglichen
elektronischen Register erfasst werden.

Mit Hilfe dieses Registers sollen fir die rechtliche
Identifizierung der Verfligungsberechtigten und
Sicherung einer nachhaltigen Wohnungsbewirt-
schaftung und -versorgung erforderlichen Daten
dokumentiert werden. Fir Verfligungsberechtigte,
die keine selbstnutzenden natlirlichen Personen sind,
sollen besondere Bestimmungen gelten.

Verfligungsberechtigte Vermieter

Auch wenn groRe Teil der heute finanzdominierten
Wohnungswirtschaft in die Neue Wohnungs-
gemeinwirtschaft  Gberfihrt waren, bestiinde
weiterhin die Moglichkeit, dass sich Finanzinvestoren
der Wohnungen des Privatsektors bemachtigen. Man
kann dieser Gefahr dadurch zu begegnen versuchen,
dass man bestimmte gesellschaftsrechtliche
Konstruktionen, z.B. Aktiengesellschaften, von dem
Eigentum an Mietwohnungen, bzw. der Vermietung
ausschliet. Es besteht dann jedoch die Gefahr, dass
findige Finanzinvestoren gesellschaftsrechtliche Kon-
struktionen der Beteiligung entwickeln, die dieses
Verbot umgehen.

Deshalb ist es besser, positiv die Eigentumsformen zu
bestimmen, denen allein Grund- oder Wohnungs-
eigentum erlaubt ist. Dies kdnnten sein: (1) natirliche
Personen, (2) Eigentlimergemeinschaften natrlicher
Personen, (3) Bund, Lander, Gemeinden und
offentlich-rechtliche Korperschaften (inkl. neu zu
schaffende Korperschaften fiir die Wohnungs-
gemeinwirtschaft), (4) wohnungsgemeinniitzige
Genossenschaften, Stiftungen und GmbHs (eine auf
der Grundlage des bestehenden Rechts ggf. neu zu
schaffende Rechtsform), (5) Wohnungsgenos-
senschaften, (6) Wohnungs-GmbHs (eine auf der
Grundlage des GmbH-Rechts neu zu schaffende
Rechtsform). Die neue Rechtsform Wohnungs-GmbH
kénnte mit Mindestanforderungen an Riicklagen und
Transparenz verbunden werden.

In allen Rechtsformen fiir das Wohnungseigentum
sollte ein/e Verfligungs-berechtige/r mit
ladungsfahiger Adresse in Deutschland vorge-
schrieben sein. Aktiengesellschaften, Immobilien-
und alternative Investmentfonds, Kommandit-
gesellschaften etc. waren durch diese Positivliste vom
Wohnimmobilieneigentum ausgeschlossen. Fiir die
Umwandlung in eine zuldssige Rechtsform sollte
ihnen eine angemessene Frist gewahrt werden.

Verpflichtungen der Verfligungsberechtigten

Die im Wohnungsregister registrierten Verfligungs-
berechtigten sollten durch Gesetz 6ffentlich-rechtlich
zu Mindestanforderungen bezlglich ihrer Erreich-
barkeit verpflichtet werden.

Sie missten im Wohnungsregister ihre Anteilseigner
offenlegen. Sie sollten gesetzlich verpflichtet sein,
einen Teil der Mieteinnahmen in die Instandhaltung
und 6kologische Bauerneuerung zu investieren oder
in entsprechende zweckgebundene und (iber das
Wohnungsregister offen zu legende Ricklagen zu
investieren.  Leerstand, Zweckentfremdung und
Kurzzeitvermietung sollten 6ffentlich genehmigungs-
pflichtig sein. Zumindest groRere Eigentiimer sollten
zu einer Sozial- und Umweltberichterstattung
verpflichtet sein und bei der Wohnungsvergabe
offentlich-rechtlichen Regeln folgen.

Bundesweiter Mietendeckel

Das bestehende Vergleichsmietensystem regelt
lediglich die Modalitditen eines auf Dauer hin-
genommen oder beabsichtigten Mietenanstiegs.
Dieses System ist nur so lange sozial vertretbar, wie
auch die Einkommen relativ einheitlich wachsen und
es nicht zu starken Unterschieden in der Miet-
erhohungsstrategie der  Wohnungsbieter-Typen
kommt. Unter den Bedingungen wachsender
Ungleichheit bei begrenztem Angebot treiben die
zahlungsfahigste Nachfrage und die rendite-
orientiertesten Anbieter die Mietpreise. Um diese
Situation zu beenden, reicht es nicht aus, die Mieten
temporar zu stoppen, zumal damit die weniger
renditerentierten Anbieter bestraft wirden. Die
Mieten miissen, unabhangig von der Regulation der
Mieterhéhung im Einzelnen, auf einen lokal
vertretbaren Hochstwert gedeckelt werden. Dies gilt
flachendeckend auch fir Stadte, in denen die
durchschnittlichen Mieten aktuell nicht extrem
rasant steigen. Denn es kommt auf die Mieten der
Wohnungen an, die bedirftigen Wohnungs-
suchenden tatsachlich zu Verfligung stehen.

Die lokalen Miethochstwerte sollten so festgesetzt
werden, dass sie in der Regel ausreichen, die
laufenden Kosten eines nicht-spekulativen Eigen-
timers und eine begrenze Rendite zu decken. Denn
es handelt sich hierbei nicht nur um Mieten im starker
regulierten gemeinwirtschaftlichen und gemein-
nitzigen Sektor. Es muss auch fir modernisierte
Wohnungen und Neubauten Hoéchstmieten geben.
Mieten, die Uber der Obergrenze liegen, missen
abgesenkt werden. Fiur Hartefdlle unter den
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Vermietern (z.B. nach unverschuldet teurem Erwerb)
muss es Ausgleichsfonds geben.

Allein ein dauerhafter, bundesweit flaichendeckender
Mietendeckel kann die spekulative Mieten- und
Preissteigerung beenden. Allerdings wird dies das
wirtschaftliche Interesse der privatwirtschaftlichen
Eigentimer an Neubau und Bauerneuerung
begrenzen. Diese werden im groReren Umfang durch
nicht renditeorientierte gemeinwirtschaftliche und
gemeinnitzige Trager erfolgen miissen. AuRerdem
bedarf es der offentlichen Bauaufsicht und der
bereits erwdahnten Bauerneuerungsverpflichtung, um
Desinvestitionen zu verhindern.

Gerechte Wohnraumverteilung

Der Mietendeckel bietet die Voraussetzung dafiir,
dass freiwerdende Wohnungen von dringend
Wohnungssuchenden bezahlt werden kdénnen und
dass der Umzug aus einer groflen Wohnung nicht mit
hoheren Wohnkosten bestraft wird. Er bildet aber
keine Garantie dafir, dass die Wohnungen
bedarfsgerecht verteilt werden. Ein grolSer
gemeinwirtschaftlicher und gemeinnutziger Sektor,
der seine Wohnungen nach sozialen Kriterien vergibt
und bedarfsgerechte Umzlge férdert, kann hier viel
Abhilfe schaffen.

Bei anhaltender starker Mangellage wird das allein
nicht ausreichen. Es missen Leerstdnde und zweck-
entfremdete Wohnungen durch o6ffentlich-rechtliche
Auflagen, BuRgelder, im Extremfall auch durch
Beschlagnahmungen und Enteignungen, mobilisiert
werden. Und es werden auch private Anbieter ver-
pflichtet werden miissen, Wohnungen angemessener
GroRRe nach Kriterien der sozialen Bedirftigkeit zu
vergeben. Dies kann z.B. Uber ein Punkte-System
erfolgen. Wenn viele oder alle Wohnungen
einbezogen werden, wird ein Anbieter immer noch
zur Genilige unter den besonders bedirftigen
Wohnungssuchenden auswahlen kénnen.

Soweit es gelingt, den vorhandenen und neuen
Wohnraum im Zusammenhang mit Zu- und Umziigen
bedarfsgerechter umzuverteilen, bleiben Eingriffe in
die freie Mieter- und Wohnungswahl vermeidbar. Bei
weiterer  Eskalation und  Ungleichheit der
Versorgungslage wird man zu Mitteln wie der
Besteuerung von stark Uberdurchschnittlichem
Wohnflachenverbrauch tibergehen mussen. Fir alle
diese MalRnahmen, ist ein leistungsfdhiges
Wohnungsregister mit Informationspflichten der
Verfligungsberechtigten die Voraussetzung.

Verdnderte Wohnraumférderung

Bedingt durch die Preisregulation und die verdanderte
Anbieter- und Eigentimerstruktur verdandert die
,Zeitenwende Wohnen” die Struktur der staatlichen
Forderung. Der Bedarf nach (auf Dauer teurer)
Subjektférderung in Form von u.a. Wohngeld und
Blrgergeld nimmt ab. Die Rolle der Objektférderung
im dauerhaft 6ffentlichen und regulierten Segment
nimmt zu. Auch die Bedeutung der steuerlichen und
der Kreditférderung nimmt gegeniber direkten
Zuschiissen an gebundene Trager und Objekte ab.

Objektforderung mittels 6ffentlicher Zuschiisse hat
den Vorteil, dass sie mit sozialen und 6kologischen
Auflagen verbunden werden kann, zum Beispiel bei
der klimagerechten Modernisierung. Derartige Bin-
dungen werden dann akzeptiert werden, wenn die
bisherigen renditetrachtigeren Ausweichmoglich-
keiten abgebaut werden. Bei der energetischen Aus-
stattung bieten sich auch Modelle eines 6ffentlichen
Contracting an: Ein gemeinwirtschaftlicher Trager
installiert und betreibt die Warmepumpe.

Demokratisierung und kollektives Mietrecht

Mit dem Bedeutungszuwachs offentlicher und
gemeinwirtschaftlicher ~ Akteure wachsen die
Moglichkeiten, aber auch die Herausforderung
demokratischer Kontrolle und Transparenz. Im
gemeinwirtschaftlichen und gemeinnitzigen
Segment kann demokratische Mitbestimmung in den
Unternehmensverfassungen verankert und gesetzlich
vorgeschrieben werden.

Im privaten Segment konnten, analog zum
Betriebsverfassungssetz, legitimierten Vertretungen
der Mieterschaften Kontroll-, Widerspruchs- und
Mitbestimmungs-befugnisse eingeraumt werden.
Zumindest bis es so weit ist, ware es ein groRer
Fortschritt, wenn den Mieterschaften ein Koalitions-
und kollektives Kampfrecht eingerdaumt wiirde, etwa
bei Mieterhéhungen und baulichen Verdanderungen.
Erste Ansatze kdnnten in kollektiven Priifrechten von
Mieterorganisationen bestehen.

Dieses Diskussionspapier basiert auf dem Entwurf eines
Antrags der Mietervereine Bochum, Dortmund, Witten
sowie die Mietergemeinschaft Essen fiir den DMB-
Mietertag 2023. Der Vorschlag war in den Gremien des
DMB NRW jedoch nicht mehrheitsféhig.

v.i.S.d.P.: K. Unger, Mieterinnenverein Witten, Schillerstr.
13, 58452 Witten, www. mvwit.de, knut.unger@mvwit.de

Seite 4



