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Beschlussempfehlung und Bericht

des Ausschusses fiir Bau, Wohnen, Stadtentwicklung und Kommunen
(24. Ausschuss)

a) zu dem Gesetzentwurf der Abgeordneten Christian Kiihn (Tubingen),
Lisa Paus, Britta HaBelmann, weiterer Abgeordneter und der Fraktion
BUNDNIS 90/DIE GRUNEN
— Drucksache 19/17307 —

Entwurf eines Gesetzes zur neuen Wohngemeinniutzigkeit
(Neues Wohngemeinnutzigkeitsgesetz —- NWohnGG)

b) zu dem Antrag der Abgeordneten Caren Lay, Heidrun Bluhm-Forster,
Dr. Gesine Lotzsch, weiterer Abgeordneter und der Fraktion DIE LINKE.
— Drucksache 19/17771(neu) —

Neue Wohngemeinniitzigkeit einfiihren, einen nicht-profitorientierten
Sektor auf dem Wohnungsmarkt etablieren

c) zu dem Antrag der Abgeordneten Christian Kiihn (Tubingen), Steffi Lemke,
Claudia Muller, weiterer Abgeordneter und der Fraktion
BUNDNIS 90/DIE GRUNEN
— Drucksache 19/15921 —

Altschulden — Existenzgefahrdung fiir ostdeutsche Wohnungsunternehmen
vermeiden
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A. Problem
Zu Buchstabe a

Nach Ansicht der Entwurfsverfasser zeigt der Wohnungsmarkt in Deutschland im
Bereich des sozialen und gilinstigen Wohnungsbaus ein eindeutiges Marktversa-
gen. Daher sei die Einfiihrung entsprechend dauerhaft geltender Regelungen fiir
die Entwicklung eines gemeinwohlorientierten Wohnungssektors durch neue Tra-
ger in Deutschland iiberfillig. Die mit dem Gesetzentwurf neu zu belebende
Wohngemeinniitzigkeit biete hier eine aktive Steuerungsmoglichkeit.

Zu Buchstabe b

Die Antragsteller halten die Abschaffung der Wohnungsgemeinniitzigkeit im Jahr
1990 fiir einen Fehler. Seither sei der Bestand an Sozialwohnungen dramatisch
gesunken. Die Abschaffung des Prinzips der Gemeinniitzigkeit auf dem Woh-
nungsmarkt habe Bund, Lénder und viele Kommunen dazu veranlasst, ihre Be-
stinde zu privatisieren und selbst einen in erster Linie betriebswirtschaftlichen
Ansatz in thren Wohnungsunternehmen durchzusetzen. Gemeinwohlorientiertes,
mieterfreundliches Verhalten werde seither nicht mehr belohnt. Wohnungen seien
zu Spekulationsobjekten verkommen. Mit dem Antrag sollen die Einflihrung einer
neuen Wohngemeinniitzigkeit sowie die Auflegung eines offentlichen Woh-
nungsbauprogramms in Héhe von 10 Milliarden Euro jéhrlich iiber einen Zeit-
raum von mindestens zehn Jahren erreicht werden.

Zu Buchstabe ¢

Die Antragsteller verweisen auf die schwierige Situation ostdeutscher Wohnungs-
unternehmen, die hiufig durch Altschulden aus DDR-Zeiten und Leerstand einer
doppelten Belastung ausgesetzt seien. Die Altschulden mit ihren Zinslasten redu-
zierten dariiber hinaus zusétzlich die Kreditfahigkeit der Unternehmen. Mit dem
Antrag soll insbesondere erreicht werden, dass der Deutsche Bundestag be-
schlie3e, einen Altschuldenfonds in H6he von 10 Millionen Euro fiir ostdeutsche
Wohnungsunternehmen aufzulegen.

B. Lésung
Zu Buchstabe a

Ablehnung des Gesetzentwurfs auf Drucksache 19/17307 mit den Stimmen
der Fraktionen der CDU/CSU, SPD, AfD und FDP gegen die Stimmen der
Fraktionen DIE LINKE. und BUNDNIS 90/DIE GRUNEN.

Zu Buchstabe b

Ablehnung des Antrags auf Drucksache 19/17771 (neu) mit den Stimmen der
Fraktionen der CDU/CSU, SPD, AfD und FDP gegen die Stimmen der Frak-
tion DIE LINKE. bei Stimmenthaltung der Fraktion BUNDNIS 90/DIE
GRUNEN.

Zu Buchstabe ¢

Ablehnung des Antrags auf Drucksache 19/15921 mit den Stimmen der Frak-
tionen der CDU/CSU, SPD und FDP gegen die Stimmen der Fraktion BUND-
NIS 90/DIE GRUNEN bei Stimmenthaltung der Fraktionen AfD und DIE
LINKE.
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C. Alternativen

Annahme des Gesetzentwurfs und/oder eines Antrags oder beider Antrige.

D. Kosten
Zu Buchstabe a

Die neue Wohngemeinniitzigkeit werde zu Steuerausféllen beim Bund und bei
den Léndern fithren. Das Investitionsprogramm zur Finanzierungshilfe des Woh-
nungsbaus werde Kosten beim Bund in Héhe von ca. 3 Milliarden Euro jéhrlich
verursachen.

Zu den Buchstaben b und ¢

Wurden im Ausschuss nicht erortert.
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Beschlussempfehlung

Der Bundestag wolle beschlief3en,

a) den Gesetzentwurf auf Drucksache 19/17307 abzulehnen;
b) den Antrag auf Drucksache 19/17771 (neu) abzulehnen;
¢) den Antrag auf Drucksache 19/15921 abzulehnen.

Berlin, den 19. Mai 2021

Der Ausschuss fiir Bau, Wohnen, Stadtentwicklung und Kommunen

Mechthild Heil

Vorsitzende

Dr. Anja Weisgerber Ulli Nissen Udo Theodor Hemmelgarn
Berichterstatterin Berichterstatterin Berichterstatter

Hagen Reinhold Caren Lay Christian Kiihn (Tiibingen)

Berichterstatter Berichterstatterin Berichterstatter
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Bericht der Abgeordneten Dr. Anja Weisgerber, Ulli Nissen, Udo Theodor
Hemmelgarn, Hagen Reinhold, Caren Lay und Christian Kiihn (Tubingen)

l. Uberweisung
Zu Buchstabe a

Der Gesetzentwurf auf Drucksache 19/17307 wurde in der 153. Sitzung des Deutschen Bundestages am 13. Mérz
2020 erstmals beraten und zur federfithrenden Beratung an den Ausschuss fiir Bau, Wohnen, Stadtentwicklung
und Kommunen und zur Mitberatung an den Ausschuss fiir Recht und Verbraucherschutz, den Haushaltsaus-
schuss und den Finanzausschuss iiberwiesen.

Zu Buchstabe b

Der Antrag auf Drucksache 19/17771 (neu) wurde in der 153. Sitzung des Deutschen Bundestages am 13. Mirz
2020 erstmals beraten und zur federfithrenden Beratung an den Ausschuss fiir Bau, Wohnen, Stadtentwicklung
und Kommunen und zur Mitberatung an den Haushaltsausschuss und den Finanzausschuss iiberwiesen.

Zu Buchstabe ¢

Der Antrag auf Drucksache 19/15921 wurde in der 138. Sitzung des Deutschen Bundestages am 20. Dezember
2019 erstmals beraten und zur federfithrenden Beratung an den Ausschuss fiir Bau, Wohnen, Stadtentwicklung
und Kommunen und zur Mitberatung an den Haushaltsausschuss iiberwiesen.

Il. Wesentlicher Inhalt der Vorlagen

Zu Buchstabe a

Der Gesetzentwurf will den Missstand beim bezahlbaren Wohnen durch Neubelebung der Tradition der Woh-
nungsgemeinniitzigkeit beheben. Gefordert werden sollen gemeinniitzige Wohnungsanbieter und deren Wohnun-
gen, damit Menschen mit kleinen bis mittleren Einkommen, Arbeitslose, junge Familien, Rentnerinnen oder Stu-
dierende diese sich auf Dauer leisten konnten. Mit dem Entwurf soll Wohnbauunternehmen gesetzlich ein Ge-
meinniitzigkeitsstatus zugesprochen werden. Die gemeinniitzigen Wohnbauunternehmen erhielten Steuerbeftei-
ungen in Bezug auf die Korperschaft-, Gewerbe-, Grund- und Grunderwerbsteuer sowie Steuerreduzierungen bei
der Umsatzsteuer. § 55 AO (Selbstlosigkeit) wiirde auf wohngemeinniitzige Unternehmen nur eingeschrankt An-
wendung finden. Die gemeinniitzigen Wohnbauunternehmen wiren vielmehr befugt, eine Eigenkapitalrendite von
3,5 Prozent zu erwirtschaften. Gefordert wiirden der Wohnungsbau, der Erwerb, die Vermietung sowie die Mo-
dernisierung von Wohnraum, der Erwerb von Belegungsrechten an bestehendem Wohnraum sowie die Verwal-
tung des Wohnraums. Die Wohnbauunternehmen diirften ihre Wohnungen nur an natiirliche Personen vermieten,
die unter einer bestimmten Einkommensgrenze ligen. Die Wohnungen miissten in Gebieten mit angespannten
Wohnungsmirkten liegen. Zusitzlich werde ein Investitionsprogramm des Bundes aufgelegt, das ein neues, zu-
sitzliches Angebot an dauerhaft giinstigen Mietwohnungen schaffe. Dadurch sollten auch Menschen mit gerin-
gem Einkommen die Mdglichkeit bekommen, eine Mietwohnung zu finden, die sie sich jetzt und in Zukunft
leisten kdnnten. Hiermit sollten in den néchsten zehn Jahren eine Million Wohnungen zu dauerhaft giinstigen
Mieten zusétzlich zu den Wohnungen im sozialen Wohnungsbau geschaffen und so das Angebot an bezahlbarem
Wohnraum erheblich vergrofiert werden. Diejenigen Unternehmen in unterschiedlicher Rechtsform, die solche
Wohnungen schafften und sie entsprechend vermieteten, erhielten einen 6ffentlichen Zuschuss und eine Steuer-
befreiung. Die gemeinniitzigen Wohnbauunternehmen erhielten Finanzhilfen nach Artikel 104d GG. Der Bund
iibernehme 90 Prozent der Kosten, die Lander und Gemeinden tiberndhmen 10 Prozent der Kosten.

Zu Buchstabe b

Wesentlicher Inhalt des Antrags ist, dass der Deutsche Bundestag die Bundesregierung auffordern soll, in Ab-
sprache mit den Landern und Kommunen einen Gesetzentwurf fiir die Einfithrung einer neuen Wohnungsgemein-
niitzigkeit vorzulegen. Dabei solle ein Unternehmen der Wohnungswirtschaft als gemeinniitzig gelten, wenn es
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sich im Sinne einer sozialen Wohnraumversorgung mit Miet- oder Genossenschaftswohnungen darauf verpflichte,
die Mietpreise auf Grundlage der Kostenmiete festzulegen, vorrangig und dauerhaft an mittlere und niedrige Ein-
kommen sowie besondere Bedarfsgruppen zu vermieten, das Geschiftsfeld auf die Verwaltung, Instandhaltung,
okologische Sanierung und den Ankauf und Neubau von Miet- oder Genossenschaftswohnungen sowie von Réu-
men fiir wohnortnahe Infrastruktur und Nahversorgung zu beschrinken, seine Rendite auf die Hohe des aktuellen
Basiszinssatzes nach § 247 BGB plus 2 Prozent im Jahr, maximal aber 4 Prozent jéhrlich, zu begrenzen, dariiber
hinausgehende Uberschiisse zweckgebunden an Ziele der neuen Wohnungsgemeinniitzigkeit zu reinvestieren
oder in einen Solidar- und Forderfonds fiir weitere gemeinniitzige Bauvorhaben einzuzahlen und auf den Handel
mit Wohnungen oder Unternehmensbeteiligungen sowie auf Bau, Umwandlung und Verkauf von Eigentumswoh-
nungen zu verzichten. Gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen wiirden im Gegenzug Vergiinstigungen und Pri-
vilegien gewéhrt, wie Steuererleichterungen, ein exklusiver Zugang zu Bundes-Fordermitteln fiir den sozialen
Wohnungsbau, ein bevorzugter Zugang zur Stiadtebauforderung und zur Vergabe bundeseigener Grundstiicke und
Liegenschaften sowie zusétzliche Forderung durch vergiinstigte Darlehen und 6ffentliche Garantien. Gemeinniit-
zige Wohnungsunternehmen miissten auf Transparenz und Rechenschaft, auf demokratische Satzungen sowie
eine weitgehende Mieterinnen- und Mietermitbestimmung verpflichtet werden und Verbandskontrolle und lan-
desbehordlicher Priifung unterliegen. Dariiber hinaus sei ein 6ffentliches Wohnungsbauprogramm in Héhe von
10 Milliarden Euro jdhrlich {iber einen Zeitraum von mindestens zehn Jahren aufzulegen.

Zu Buchstabe ¢

Der Antrag hat im Wesentlichen zum Inhalt, dass der Deutsche Bundestag beschlielen moge, einen Altschulden-
fonds in Hohe von zunichst 10 Millionen Euro fiir ostdeutsche Wohnungsunternehmen aufzulegen, der nach einer
Laufzeit von 15 Jahren in seiner Hohe und Ausgestaltung tiberpriift werde. Damit sollten vor allem der Riickbau
leerstehender Ruinen und die Beseitigung des Sanierungsstaus ermdglicht werden. Zudem solle der Bundestag
auf die Lander einwirken, die Riickbauférderung auskommlich auszugestalten, die KfW-Griinder-Programme fiir
die Griindung neuer Genossenschaften 6ffnen, Konzepte entwickeln, wie Kommunen mit Haushaltssicherungs-
konzepten am Stadtumbau wieder stirker beteiligt werden konnen, die Moglichkeit schaffen, dass der kommunale
Eigenanteil durch Dritte erbracht werden kdnne, Kommunen besser beraten und vom hohem Verwaltungsaufwand
bei der Fordermittelbeantragung und -abrechnung entlasten sowie integrierte Stadtentwicklungskonzepte und qua-
lifizierte Biirgerbeteiligung als forderféahige Voraussetzungen festzulegen, die die verbindliche Grundlage fiir Ab-
riss-, Umbau- und Aufwertungsmafinahmen bilden wiirden.

lll. Stellungnahmen der mitberatenden Ausschiisse

Zu Buchstabe a

Der Ausschuss fiir Recht und Verbraucherschutz hat in seiner 153. Sitzung am 19. Mai 2021 mit den Stimmen
der Fraktionen der CDU/CSU, SPD, AfD und FDP gegen die Stimmen der Fraktionen DIE LINKE. und BUND-
NIS 90/DIE GRUNEN die Ablehnung des Gesetzentwurfs auf Drucksache 19/17307 empfohlen.

Der Haushaltsausschuss hat in seiner 75. Sitzung am 28. Oktober 2020 mit den Stimmen der Fraktionen der
CDU/CSU, SPD, AfD und FDP gegen die Stimmen der Fraktionen DIE LINKE. und BUNDNIS 90/DIE GRU-
NEN die Ablehnung des Gesetzentwurfs auf Drucksache 19/17307 empfohlen.

Der Finanzausschuss hat in seiner 143. Sitzung am 19. Mai 2021 mit den Stimmen der Fraktionen der CDU/CSU,
SPD, AfD und FDP gegen die Stimmen der Fraktionen DIE LINKE. und BUNDNIS 90/DIE GRUNEN die Ab-
lehnung des Gesetzentwurfs auf Drucksache 19/17307 empfohlen.

Zu Buchstabe b

Der Haushaltsausschuss hat in seiner 75. Sitzung am 28. Oktober 2020 mit den Stimmen der Fraktionen der
CDU/CSU, SPD, AfD und FDP gegen die Stimmen der Fraktionen DIE LINKE. und BUNDNIS 90/DIE GRU-
NEN die Ablehnung des Antrags auf Drucksache 19/17771 (neu) empfohlen.

Der Finanzausschuss hat in seiner 143. Sitzung am 19. Mai 2021 mit den Stimmen der Fraktionen der CDU/CSU,
SPD, AfD und FDP gegen die Stimmen der Fraktion DIE LINKE. bei Stimmenthaltung der Fraktion BUND-
NIS 90/DIE GRUNEN die Ablehnung des Antrags auf Drucksache 19/17771 (neu) empfohlen.
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Zu Buchstabe ¢

Der Haushaltsausschuss hat in seiner 98. Sitzung am 19. Mai 2021 mit den Stimmen der Fraktionen der
CDU/CSU, SPD, AfD und FDP gegen die Stimmen der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN bei Stimmenthal-
tung der Fraktion DIE LINKE. die Ablehnung des Antrags auf Drucksache 19/15921 empfohlen.

IV. Offentliche Anhérung von Sachverstindigen

Der Ausschuss fiir Bau, Wohnen, Stadtentwicklung und Kommunen hat zum Gesetzentwurf zu Buchstabe a) und
zum Antrag zu Buchstabe b) in seiner 57. Sitzung am 7. Oktober 2020 eine 6ffentliche Anhérung durchgefiihrt.

Folgende Sachverstindige haben an der Anhérung teilgenommen:

[1  Christian Bruch, Bundesgeschiftsfithrer BFW, Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunter-
nehmen e. V.

Stefanie Frensch, Vorstandssprecherin ZIA-Region Ost, Zentraler Immobilien Ausschuss e. V.

Axel Gedaschko, Prasident GAW, Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.
Dr. Ulrike Hamann, Vorstandsmitglied, WVB Wohnraumversorgung Berlin - AGR

Jan Kuhnert, Geschéftsfithrer KUB, Kommunal — und Unternehmensberatung GmbH

Dr. Josef Ostermayer, Generaldirektor, Sozialbau AG, Wien

Lukas Siebenkotten, Prisident Deutscher Mieterbund €. V.

Prof. Dr. Ramoén Sotelo, Bauhaus-Universitit Weimar

O oo oo o-googo o™

Hilmar von Lojewski, Beigeordneter und Leiter des Dezernats Stadtentwicklung, Bauen, Wohnen und Ver-
kehr, Deutscher Stidtetag — fiir die Bundesvereinigung der kommunalen Spitzenverbénde.

Das Ergebnis der 6ffentlichen Anhdrung ist in die Ausschussberatungen eingegangen. Das Wortprotokoll

(57. Sitzung) und die schriftlichen Stellungnahmen der geladenen Sachverstindigen — Ausschussdrucksachen
19(24)217, 19(24)219 bis 19(24)223 sowie 19(24)225 und 19(24)226 — wurden der Offentlichkeit iiber das In-
ternet zugénglich gemacht.

V. Stellungnahme der kommunalen Spitzenverbande

Die kommunalen Spitzenverbédnde wurden im Rahmen der 6ffentlichen Anhérung am 7. Oktober 2021 an den
Beratungen beteiligt. Thre gemeinsame Stellungnahme wurde als Ausschussdrucksache 19(24)223 und die miind-
lichen Ausfiihrungen ihres Vertreters im Wortprotokoll der 57. Sitzung auf der Website des Bundestages verdf-
fentlicht (bundestag.de/bau).

Die kommunalen Spitzenverbande begriien in ihrer Stellungnahme grundsétzlich die Zielrichtung, in den kom-
menden Jahren verstirkt bezahlbaren Wohnraum in Deutschland zu schaffen. Die im Gesetzentwurf der Fraktion
BUNDNIS 90/DIE GRUNEN sowie im Antrag der Fraktion DIE LINKE. unterbreiteten Vorschlige zielten aller-
dings aus kommunaler Sicht nicht in die richtige Richtung und wiirden daher nicht als verfolgenswert erachtet.

Unbestritten laufe der Wohnungsbau in Deutschland dem Bedarf weiter hinterher. Um die Nachfrage, insbeson-
dere nach bezahlbarem Wohnraum, zu decken, miissten jahrlich mindestens 300 000 neue Wohnungen entstehen.
Von diesen Zahlen sei man weit entfernt. Daher bediirfe es in Deutschland weiterhin einer langfristigen Woh-
nungsbauoffensive, insbesondere im bezahlbaren Segment. Die Einfithrung einer neuen gesetzlichen Wohnge-
meinniitzigkeit sei aus Sicht der Bundesvereinigung der kommunalen Spitzenverbdnde aber nicht zielfiihrend.
Hierfiir sprachen mehrere Griinde:

[1  Der vorliegende Gesetzentwurf sowie der Antrag der Fraktion DIE LINKE. 16sten nicht das Problem des
fehlenden Baulands, insbesondere im Bereich angespannter Wohnungsmarkte. Beim Bauland sei weiterhin
nicht das Vorliegen von Baurechten, sondern die Mobilisierung des Baulands fiir bezahlbare Wohnungen
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das Kernproblem. Hohe Preise fiir Bauland hemmten héufig den Wohnungsbau entscheidender als die ei-
gentlichen Baukosten.

[1  Angesichts steigender Neu- und Wiedervermietungsmieten seien alle Anbieter, die moderate Mietpreise auf-
riefen und nicht grundsétzlich renditemaximierend wirtschafteten, wichtige und willkommene Akteure am
Wohnungsmarkt. Das gelte nicht nur, aber insbesondere fiir kommunale Wohnungsunternehmen, die aktuell
die treibende Kraft beim Abruf von Wohnraumfordermitteln der Lander seien und damit neuen 6ffentlich
geforderten Wohnungsbestand schaffen wiirden.

[1  Eine mogliche Beschrinkung der Finanzhilfen des Bundes gemif Artikel 104d GG zur Verbesserung des
sozialen Wohnungsbaus auf Wohnbauunternehmen im Sinne der dem Antrag zugrunde liegenden Wohnge-
meinniitzigkeit wiirde andere sozial orientierte Vermieter benachteiligen. Dazu zihlten insbesondere zahl-
reiche kommunale Wohnungsunternehmen. Diese leisteten aber bereits heute einen wichtigen Beitrag zur
Sicherung von Wohnraum, der fiir breite Schichten der Bevolkerung bezahlbar sei. Sie boten preiswerten
Wohnraum mit guter Qualitiit, engagierten sich bei der energetischen Sanierung und dem klimagerechten
Bauen; sie unterstiitzten soziale Projekte und engagierten sich in den jeweiligen Quartieren ihrer Wohnungs-
bestinde. Insbesondere bei Stadtentwicklungsprojekten, die fiir Investoren nicht von Interesse seien, komme
ihrer Interventionsfahigkeit groBe Bedeutung zu. Die kommunalen Wohnungsunternehmen seien somit
starke Partner der Stadte, Landkreise und Gemeinden in der Wohnraumpolitik vor Ort.

[1  Sollten die Finanzhilfen des Bundes zur Verbesserung des sozialen Wohnungsbaus den kommunalen Woh-
nungsunternehmen nicht mehr zur Verfiigung stehen, drohten Investitionen in die Wohnraumférderung aber
auch in die soziale Stadtentwicklung insgesamt zum Erliegen zu kommen.

[0 Als nachteilig sehe man an, dass die beabsichtigte Beschrankung fiir gemeinniitzige Wohnbauunternehmen,
Wohnungen zukiinftig nur an Personen zu vermieten, die unter einer festzulegenden Einkommensgrenze
lagen, die Gefahr berge, dass monostrukturierte Quartiere und ,,stigmatisierte” Wohnsiedlungen entstiinden.
Dies wire im Ergebnis das Gegenteil der eigentlich erwiinschten gemischten Quartieren und Nachbarschaf-
ten.

Es sei daher nicht nur sinnvoll, sondern unumgénglich, dass die Wohnungswirtschaft auch in Zukunft flexibel
und eigenstindig iiber die Belegung von Wohnraum entscheiden konne. Eine breite Palette und Durchmischung
im Bereich des Mietwohnungsbaus habe sich in Deutschland in den vergangenen Jahrzehnten bewahrt und wirke
im Ergebnis stabilisierend fiir Quartiere und damit fiir die betroffenen Stédte und Gemeinden insgesamt.

Auch die im Antrag genannten Beschrinkungen auf Férdergebiete seien nicht iiberzeugend: Offentlich geforderter
Wohnungsneubau sowie insbesondere geforderte ModernisierungsmaBnahmen im Bestand sollten keinesfalls
ausschlieBlich auf angespannte Wohnungsmarkte beschrinkt werden.

Mit Blick auf die geplanten Steuererleichterungen fiir als gemeinniitzig deklarierte gemeinniitzige Wohnbauun-
ternehmen sei zudem nicht nur zu beriicksichtigen, dass es zu Einnahmeausféllen nicht nur beim Bund, sondern
auch bei Landern und Kommunen kommen konne. Derartige Fehlbetridge miissten anderweitig kompensiert wer-
den. Kritisch sdhen die Spitzenverbénde insbesondere, dass der Begriff der Gemeinniitzigkeit durch die Gewéh-
rung von grofziigigen gemeinniitzigkeitsunschadlichen Gewinnausschiittungsmdéglichkeiten verwéssert wiirde.
Auch béoten die Konzepte kaum Sicherheit gegeniiber indirekter Gewinnausschiittung. Hinzu komme, dass die
geplanten Steuerbefreiungen fiir gemeinniitzige Wohnbauunternehmen mit dem EU-Beihilfenrecht kollidieren
konnten.

Nach alledem sei absehbar, dass die Einfiihrung einer neuen Wohngemeinniitzigkeit in Deutschland wenig ziel-
filhrend wére. Die Bundesvereinigung der kommunalen Spitzenverbiande pliadiere vielmehr dafiir, das System der
sozialen Wohnraumforderung in Deutschland insbesondere hinsichtlich seiner Zielgenauigkeit weiter zu verbes-
sern und die Forderpolitik von Bund und Landern in diesem Bereich noch weiter zu optimieren.

Bis 2019 habe der Bund seine Fordermittel fiir die soziale Wohnraumfoérderung auf insgesamt 4 Milliarden Euro
erhoht. Mit dem am 4. April 2019 in Kraft getretenen Artikel 104d GG habe der Bund die Mdglichkeit erhalten,
den Léndern zweckgebundene Finanzhilfen fiir gesamtstaatlich bedeutsame Investitionen der Lander und Ge-
meinden im Bereich des sozialen Wohnungsbaus zu gewéhren. Damit solle die Wohnraumversorgung durch Miet-
wohnungen und selbstgenutztes Wohneigentum der Haushalte unterstiitzt werden, die sich insbesondere aufgrund
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ihres Einkommens nach Maligabe landesrechtlicher Bestimmungen am Markt nicht angemessen versorgen konn-
ten und auf Unterstlitzung angewiesen seien.

Die Bundesmittel miissten weiter aufgestockt und verstetigt werden. Dazu zéhle auch, dass die Lénder zusétzlich
eigene Mittel bereitstellen miissten und diese nicht mit dem Einsatz der gestiegenen Bundesmittel zuriickfahren
diirften. Eine auf die Zukunft gerichtete, antizyklische Wohnraumfoérderung miisse sich der Diskussion stellen,
dem Einsatz offentlicher Mittel auch einen dauerhaften 6ffentlichen Zweck gegeniiberzustellen. Im Gegensatz
zum seit Jahren zu beobachtenden Abschmelzen des Sozialwohnungsbestandes solle das Ziel im Aufbau und
Erhalt eines ,,Wohnungsstocks* liegen, der dauerhaft auch gering verdienenden Menschen zur Verfiigung stehe.

Die mit dem Ziel der Sicherung eines langfristig preiswerten und dauerhaft belegungsgebundenen Wohnungsbe-
standes einhergehenden Diskussionen um die sogenannte ,,Neue Wohnungsgemeinniitzigkeit™ sollten weiterge-
fiihrt werden. Trotz teils deutlich divergierender Schlussfolgerungen im Hinblick auf die Wahl der Mittel, belege
der fachpolitische Diskurs die Notwendigkeit der Auseinandersetzung mit diesem Thema.

Zentrales Problem hinsichtlich der Schaffung bezahlbarer Wohnungen bleibe in Deutschland die Mobilisierung
von Bauland. Die Bundesvereinigung der kommunalen Spitzenverbénde fordere daher Bund und Léander auf, zii-
gig die Empfehlungen der Baulandkommission, die Anfang Juli 2019 vorgestellt worden seien, umzusetzen.
Stadte, Landkreise und Gemeinden brauchten sowohl tatsdchliche und finanzielle, aber auch stidtebaurechtliche
Moglichkeiten zur Baulandaktivierung und zur Schaffung bezahlbarer Wohnungen. Aus kommunaler Sicht seien
insbesondere eine Stirkung des Baugebots, eine Verbesserung und Stirkung kommunaler Vorkaufsrechte sowie
Flexibilisierungen an der Schnittstelle zwischen Bau- und Immissionsschutzrecht erforderlich. Beim neuen sekt-
oralen Bebauungsplan zur Festsetzung von Flichen fiir den (sozialen) Wohnungsbau sdhen die kommunalen Spit-
zenverbande noch Prazisierungsbedarf dahingehend, dass auch andere vertragliche Konzepte und Vereinbarungen
zum sozialen Wohnungsbau unter diese Vorschrift zu fassen seien, die keine unmittelbare Bindung an die For-
derbedingungen der sozialen Wohnraumf6rderung vorsdhen. So sollten auch ,,preisgeddmpfter Wohnraum* und
genossenschaftliche Modelle beriicksichtigt werden kdnnen. Wohnungsgenossenschaften leisteten seit jeher im
Sinne des Solidarprinzips einen wichtigen Beitrag zur Sicherung und Schaffung bezahlbarer Wohnungen sowie
zur Bildung stabiler Wohnquartiere. Daher sollte neben der Forderung, insbesondere auch kleinerer Genossen-
schaften in der Griindungsphase, eine stirkere Einbeziehung von Wohnungsgenossenschaften in Kooperations-
vereinbarungen mit den Kommunen unterstiitzt werden. Ein Ansatz wire die weitere Unterstiitzung des Bundes
im Bereich des Erwerbs von Geschéftsanteilen an Genossenschaften, etwa im Rahmen des KfW-Wohneigentums-
programms. Aus kommunaler Sicht béten im Ubrigen kooperative Baulandmodelle mit klaren Anteilen fiir den
geforderten Wohnungsbau weiterhin einen wichtigen Ansatzpunkt.

V. Beratungsverlauf und Beratungsergebnisse im federfiihrenden Ausschuss

Der Ausschuss fiir Bau, Wohnen, Stadtentwicklung und Kommunen hat die Vorlagen auf Drucksachen
19(24)17307, 19(24)17771 (neu) und 19(24)15921 in seiner 79. Sitzung am 19. Mai 2021 abschlie3end beraten.

Die Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN stellte fest, dass es in den letzten Jahrzehnten einen massiven Verfall
des sozialgebundenen Wohnungsbestandes in der Bundesrepublik gegeben habe, der auch weiter anhalte. Die
Zahl der Sozialwohnungen habe sich seit 1990 mehr als halbiert. Man steuere auf eine Zahl von unter 1 Million
sozialgebundener Wohnungen in Deutschland zu. Alle zwolf Minuten falle eine Sozialwohnung aus der Bindung.
Diese Negativspirale sei eine der Ursachen fiir die angespannte Wohnungsmarktsituation in vielen Teilen
Deutschlands, vor allem in den Ballungsraumen, weil die Kommunen und die 6ffentliche Hand nicht mehr in der
Lage seien, mit ihrem eigenen Angebot in den Wohnungsmarkt einzugreifen. Dieser Bestand miisse wieder auf-
gebaut werden, da es sich beim Wohnen um ein Grundrecht und damit um eine Frage der 6ffentlichen Daseins-
vorsorge handele. Zustindig seien nicht nur die Lénder, sondern auch der Bund miisse weiter mitfinanzieren. Das
System des sozialen Wohnungsbaus sei in den letzten Jahren nicht in der Lage gewesen, die Probleme zu 16sen,
da immer nur Bindungen von kurzer Zeit vorgesehen seien. Als Ergénzung schlage man daher die neue Wohnge-
meinniitzigkeit vor, als wichtigen Baustein, um die Wohnungsmérkte in Zukunft stabil zu halten und um dem
Bund dauerhaft eine Rolle in der Wohnungspolitik zu geben. Das sei notwendig, da die Haushaltslage der Lander
gerade unter Corona-Bedingungen angespannt sei. Es sei nicht damit zu rechnen, dass die Lander in den néchsten
Jahren eine zuséitzliche Kraftanstrengung unternehmen wiirden, um die Bestéinde im erforderlichen Mal} auszu-
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bauen. BUNDNIS 90/DIE GRUNEN schlage zudem einen Altschuldenfonds fiir die ostdeutsche Wohnungswirt-
schaft vor. Auch wenn dies nur noch in einigen Kommunen und Wohnungsunternehmen im Osten relevant sei,
fiihre es dort dazu, dass nicht in ausreichendem Mal3e in die Bestinde investiert werden konne. Den Wohnungs-
unternehmen in Ostdeutschland, deren Altschulden nicht wohnungswirtschaftlich verursacht seien, miisse daher
mehr Handlungsspielraum gegeben werden, um Bestéinde zu modernisieren, in Klimaschutz, Barrierefreiheit oder
Wohnwertverbesserung zu investieren und um besser mit Leerstinden umgehen zu kdnnen. Anders als die Frak-
tion DIE LINKE. wolle man nicht, dass die Zahlungen der Stidtebauférderung und Finanzmittel innerhalb der
sozialen Wohnraumférderung nur an die Gemeinniitzigkeit gekoppelt wiirden. Auch nichtgemeinniitzige Unter-
nehmen sollten in Zukunft weiter in den sozialen Wohnungsmarkt einsteigen kdnnen.

Die Fraktion DIE LINKE. erkannte in der politischen Diskussion zunehmend Offenheit fiir das Thema Wohn-
gemeinniitzigkeit. In der wohnungspolitischen Debatte sei es liberwiegend Konsens, dass die Abschaffung der
Wohngemeinniitzigkeit ein Fehler gewesen sei, der die kommunale Wohnungswirtschaft geschwécht habe. Die
Abschaffung habe Steuervorteile genommen und dazu gefiihrt, dass sich die kommunale Wohnungswirtschaft
zum Teil an falschen Zielen orientiert habe, wie daran, mit den Sozialmietern Gewinne fiir die kommunalen Haus-
halte zu erwirtschaften. Die Immobilienmairkte wiirden von vielen Akteuren nur noch als Anlagemaérkte betrach-
tet. Es sei daher wichtig, die 6ffentliche, gemeinwohlorientierte Wohnungswirtschaft zu stirken. Man brauche
eine Renditedeckelung und im Gegenzug Steuererleichterungen. Die bisherige Rechtslage funktioniere eher an-
ders herum: Es gebe eine Steuererleichterung fiir Share Deals, d. h. fiir groBe Wohnungskonzerne, und nicht fiir
die kommunale Wohnungswirtschaft. Das halte die Fraktion DIE LINKE. fiir falsch. Es sei dringend nétig, die
Wohngemeinniitzigkeit wieder aufzubauen, um das Gemeinwohl zu stirken und auch um langfristig das Problem
zu l6sen, dass immer mehr Sozialwohnungen aus der Bindung fielen, als man hinterherbauen konne. Es miisse
gelingen, Wohnungen mit einer dauerhaften Bindung zu bauen und auch zu erhalten. Der Antrag von BUND-
NIS 90/DIE GRUNEN zu den Altschulden gehe nicht weit genug. Die dort vorgeschlagenen 10 Millionen Euro
im Jahr, iiber 15 Jahre, seien viel zu gering angesetzt. Die Fraktion DIE LINKE. wolle eine vollstdndige Entlas-
tung. Nach Schétzungen gebe es einen Schuldenstand von 4 Milliarden Euro.

Die Fraktion der CDU/CSU betonte, dass bei der Wohngemeinniitzigkeit die Deckung der Kosten iiber soge-
nannten Kostenmieten sichergestellt werden solle. Da dies aber nicht ausreiche, miissten dann noch eine Steuer-
befreiung oder deutliche Steuererleichterungen sowie eine staatliche Forderung hinzukommen. Die Rendite sei
reduziert, wenn nicht auf null abgesenkt. Die Fraktion der CDU/CSU sehe die Losung der Probleme grundsétzlich
nicht in einem Rechtskonstrukt, wie der Wohngemeinniitzigkeit. Dieses Rechtskonstrukt verursache erhebliche
zusitzliche Kosten, da die Steuerbefreiungen oder Steuererleichterungen und Investitionszulagen staatliche Mittel
in Anspruch ndhmen. Gleichwohl reiche all das vermutlich nicht, um die Miete wirklich auf ein sozialvertrégli-
ches Niveau zu senken. Es gebe also enorme Mehrkosten und — in Gestalt der Verldngerung der Bindungsdauer
— einen in seiner Hohe ungewissen Zusatznutzen. Verfassungsrechtlich stelle sich zudem die Frage, ob der Bund
fiir diese Maflnahmen eine Gesetzgebungskompetenz habe. Auch nach der Grundgesetzinderung im April 2019,
mit dem neuen Artikel 104d GG, liege die Gesetzgebungskompetenz fiir den sozialen Wohnungsbau grundsétzlich
bei den Landern. Das Gegenmodell der CDU/CSU-Fraktion sei die Forderung des sozialen Wohnungsbaus. Hier
habe man unbestreitbar bereits eine deutliche Aufstockung der Mittel durchgesetzt. Diese Mittel miissten jetzt
auch von den Léndern eingesetzt werden. Zusétzlich gebe es auch noch die steuerliche Forderung des sozialen
Mietwohnungsbaus. Es stelle sich die Frage, ob mit einer Wohngemeinniitzigkeit der Anreiz gesetzt werden
konne, damit die erforderliche Menge an Wohnungen gebaut werde. An sich bediirfe es des Anreizes fiir die
Investoren, eine gewisse Rendite zu bekommen. Es sei zu befiirchten, dass im Endeffekt nur einige wenige Woh-
nungen mehr gebaut wiirden, bei denen die Mieten niedrig seien. Es sei allerdings nicht garantiert, dass solche
Wohnungen in Masse gebaut wiirden. Sozialer Wohnraum werde aber in groBem Umfang bendtigt.

Die Fraktion der AfD wies darauf hin, dass mit der neuen Wohngemeinniitzigkeit der Wohnungsmarkt gerettet
werden solle. In der Amtszeit von Bundeskanzlerin Merkel sei zunéchst die Angebotsseite des Wohnungsmarktes
durch Masseneinwanderungen aus dem Gleichgewicht gebracht worden, danach seien die Baukosten durch die
unsinnige Verscharfung energetischer Vorschriften in die Hohe getrieben worden. Beide Mallnahmen hétten Zu-
stimmung von Links-Rot-Griiner Seite erhalten. Nachdem das Wohnen dadurch immer unbezahlbarer geworden
sei, habe man als Schuldigen den geldgierigen Vermieter ausgemacht. Es gebe schwarze Schafe auf dem Miet-
wohnungsmarkt und niemand nehme diese in Schutz. Allerdings konnten sie ihr Unwesen nur deshalb treiben,
weil es vielen Mietern infolge der Verknappung von Wohnraum in den Grof3stddten praktisch unmdéglich gewor-
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den sei, auf andere Wohnungen auszuweichen. Das Konzept der Wohngemeinniitzigkeit sei schon einmal ge-
scheitert. Viele erinnerten sich noch an den Skandal um die Neue Heimat. Das vorgelegte Konzept sei von vorn-
herein nicht funktionsfahig und in weiten Teilen nicht schliissig. Nach dem Gesetzentwurf sollen die gemeinniit-
zigen Wohnbauunternehmen eine Rendite von bis zu 3,5 Prozent erwirtschaften diirfen. 3,5 Prozent erreichten
viele Vermieter heute nicht mehr. Nach der hélftigen Teilung des CO»-Preises zwischen Mieter und Vermieter
wiirden es noch weniger sein. Die Idee, dass die Miete von Neubauten mindestens 10 Prozent unterhalb der orts-
iiblichen Vergleichsmiete liegen solle, verhindere im Ergebnis den Neubau. Sollte es dennoch ein Unternehmen
durch ein 6konomisches Wunder schaffen, unter diesen Bedingungen rentable Neubauten zu errichten, konnten
die Landesregierungen durch Rechtsverordnung iiber den Mietpreis bestimmen und diesen im Nachhinein absen-
ken. Das sei 6konomischer Irrsinn. Der Antrag der Fraktion DIE LINKE. gehe in dieselbe Richtung und sei des-
halb genauso einzuordnen. Dem Antrag der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN zur Altschuldenbefreiung
ostdeutscher Wohnungsunternehmen stehe die AfD-Fraktion offen gegeniiber, allerdings sei der Antrag zu unklar
formuliert.

Die Fraktion der SPD erinnerte an die Anhdrung vom 7. Oktober 2020, die interessante Erkenntnisse gebracht
habe. Die Koalition habe in der laufenden Wahlperiode viel getan, um mehr bezahlbaren Wohnraum zu schaffen.
Im Koalitionsvertrag sei vorgesehen gewesen, 1,5 Millionen neue Wohnungen zu bauen, am Ende seien es 1,2
Millionen geworden, aber etwa 700 000 Wohnungen befianden sich noch im Bauiiberhang, seien also genehmigt,
aber noch nicht fertiggestellt. Die Griinde dafiir lagen im iiberhitzen Bausektor, bei fehlenden Fachkriften und
der Knappheit von Baustoffen. Eine weitere Ursache liege in der Spekulation von Immobilienunternehmen mit
baureifen Grundstiicken. Trotz dieser Probleme sei es gelungen, den Bestand an Wohnungen auf 42,5 Millionen
zu erh6éhen und damit im Vergleich zum Jahr 2010 2 Millionen Wohnungen mehr zur Verfiigung haben, was
einem Anstieg von etwa 5 Prozent entspreche. Kernstiick sei nach wie vor der soziale Wohnungsbau. Um mehr
bezahlbare Wohnungen zu schaffen, habe der Bund den sozialen Wohnungsbau der Bundeslénder in der laufenden
Wabhlperiode mit mehr als 5 Milliarden Euro gefordert. Damit hétten 100 000 neue Sozialwohnungen gebaut wer-
den konnen. Dafiir sei sogar das Grundgesetz gedndert worden. Die SPD-Fraktion sei fiir die Wiedereinfiihrung
einer Wohngemeinniitzigkeit, das stehe auch im Zukunftsprogramm fiir die Bundestagswahl 2021. Sie habe auch
bei der Abschaffung der Wohngemeinniitzigkeit unter Schwarz-Gelb mit Nein gestimmt und damals schon vor
den Folgen gewarnt. Beim Gesetzentwurf sei die Beschriankung auf die Gebiete mit angespannten Wohnungs-
mérkten zu kritisieren. AuBerdem seien die Einkommensgrenzen zu niedrig. Eine Wohngemeinniitzigkeit ergebe
nur Sinn, wenn gleichzeitig ein Investitionsprogramm aufgelegt werde. Da miisse viel Geld hineingesteckt wer-
den. Die Griinen forderten 3 Milliarden Euro, also eine Verdreifachung der bisherigen Forderung und die Linken
forderten 10 Milliarden Euro jahrlich, eine Verzehnfachung. Das lehne die SPD-Fraktion ab.

Die Fraktion der FDP sprach zunéchst die Altschulden an. Es gebe in Ostdeutschland sowohl entschuldete als
auch nicht entschuldete Wohnungsunternehmen. Vor 30 Jahren habe es fiir alle die Moglichkeit gegeben, die
Altschulden loszuwerden. Das sei aber an Bedingungen gekniipft gewesen. Manche Wohnungsunternehmen hét-
ten sich damals bewusst dagegen entschieden. Ob das wirtschaftlich die sinnvollste Variante fiir sie gewesen sei,
miissten sie selbst einschétzen. Zu den Bedingungen habe beispielsweise gehort, dass 10 Prozent der Wohnungen
verkauft werden mussten. Jetzt im Nachhinein alle in einen Topf zu werfen, sei schwierig und benachteilige die
Unternehmen, die mit staatlicher Unterstiitzung unter Schwarz-Gelb schnell ihre Altschulden losgeworden seien.
Bei den Konzepten zur Wohngemeinniitzigkeit sei anzumerken, dass die FDP der Idee durchaus offen gegeniiber
stehe. Sie konne aber nur funktionieren, wenn man sehr viel Geld ins System hineingebe. Wer ernsthaft versuche,
einen Wohnungsbestand so zu bauen, dass er 10 Prozent unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete — auch beim
Neubau — vermieten kdnne, bendtige sehr viel Geld. Zusétzlich wiirden die Mieter beim Gesetzentwurf der Grii-
nen vom Geldverdienen abgehalten, denn der Mieter miisse bei steigendem Einkommen Ausgleichszahlungen
leisten, um in der Wohnung bleiben zu diirfen Warum diese Sonderabgabe den Bundesldndern zugutekommen
solle, sei nicht nachvollziehbar. Dann gehe das Geld vom Bund zu den Bundesldandern. Die Grundprobleme im
Wohnungsmarkt — wie lange B-Plan-Verfahren oder den Fachkriaftemangel — 16se die neue Wohngemeinniitzig-
keit nicht. Es gebe am Markt gemeinniitzige Akteure, Stiftungen und Genossenschaften, die auch im Ausschuss,
zurecht von vielen gelobt wiirden. Diese bereits eingefiihrten Modelle sollten weiter geférdert werden. Bevor eine
neue Gemeinniitzigkeit funktionieren konne, miissten viele Fragen geklért werden. Mit den jetzt vorgelegten Kon-
zepten konne sie nicht funktionieren.
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Zu Buchstabe a

Der Ausschuss fiir Bau, Wohnen, Stadtentwicklung und Kommunen beschloss mit den Stimmen der Fraktio-
nen der CDU/CSU, SPD, AfD und FDP gegen die Stimmen der Fraktionen DIE LINKE. und BUNDNIS 90/DIE
GRUNEN, die Ablehnung des Gesetzentwurfs auf Drucksache 19/17307 zu empfehlen.

Zu Buchstabe b

Der Ausschuss fiir Bau, Wohnen, Stadtentwicklung und Kommunen beschloss mit den Stimmen der Fraktio-
nen der CDU/CSU, SPD, AfD und FDP gegen die Stimmen der Fraktion DIE LINKE. bei Stimmenthaltung der
Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN, die Ablehnung des Antrags auf Drucksache 19/17771 (neu) zu empfeh-
len.

Zu Buchstabe ¢

Der Ausschuss fiir Bau, Wohnen, Stadtentwicklung und Kommunen beschloss mit den Stimmen der Fraktio-
nen der CDU/CSU, SPD und FDP gegen die Stimmen der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN bei Stimment-
haltung der Fraktionen AfD und DIE LINKE. die Ablehnung des Antrags auf Drucksache 19/15921 zu empfehlen.

Berlin, den 19. Mai 2021

Dr. Anja Weisgerber Ulli Nissen Udo Theodor Hemmelgarn
Berichterstatterin Berichterstatterin Berichterstatter
Hagen Reinhold Caren Lay Christian Kiihn (Tiibingen)
Berichterstatter Berichterstatterin Berichterstatter
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