wohnbund Fachtagung am 15. 11. 2019 in Leipzig

"Dauerhaft sicher wohnen - Akteure, Konzepte und Strategien fur mehr
gemeinwohlorientierte Wohnungsbestande”

Workshop A ,,Wohnungsmarktkrimis“

Wie kommen Genossenschaften auf dem ,freien’ Markt und tiber kommunale Vorkaufsrechte an
Grundstlicke und Héuser?

Mit Inputs von
- Werner Landwehr / Elena Poeschl — Diese eG, Berlin

- Birgit Kasper — Netzwerk Frankfurt fiir gemeinschaftliches Wohnen + Initiative fiir eine
Genossenschaftliche Immobilienagentur Frankfurt

- Roman Grabolle / Lisa Gotel — SoWo Leipzig eG

Werner Landwehr stellte die neu gegriindete Berliner Genossenschaft Diese eG vor. In Berliner
Milieuschutzgebieten kann das kommunale Vorkaufsrecht zugunsten Dritter angewendet werden.
Ein solcher Dritterwerb ist fiir Genossenschaften angesichts hoher Preise Ublicherweise zu
risikoreich. Diese eG wurde von Mieter*innen und Unterstlitzer*innen gegriindet und erwirbt
Immobilien, wenn kein kommunales Unternehmen oder anderes geeignetes Unternehmen zum
Dritterwerb durch Vorkaufsrecht bereit ist. Voraussetzungen fiir den Dritterwerb durch Diese eG
sind: Beteiligung der Mieter*innen durch Genossenschaftsanteile (500 €/m?), finanzielle
Darstellbarkeit des Erwerbs, Foérdermittel (KFW und Landesmittel), Selbstverpflichtung zur Einhaltung
von Mietpreisbremse und Mietendeckel, Verzicht auf kostenintensive Baumalnahmen (z.B. Anbau
von Balkonen oder Aufzligen) sowie Belegungsbindung fiir 25 % bis 50 % Flachen. Zum Zeitpunkt des
workshops verfiigt Diese eG Uber 249 Mitglieder und 1,4 Mio. € gezeichnetes Kapital. Bislang wurde
in sieben Fallen der Dritterwerb erklart, davon sechs Immobilien beurkundet und drei bezahlt. Der
Erwerb ist moglich bis zu einem Kaufpreis von 3.000 €/m?.

Anstelle des kurzfristig verhinderten Inputgebers Christian Stupka berichtete Birgit Kasper vom
Netzwerk Frankfurt fiir gemeinschaftliches Wohnen tiber die neue Initiative fir die Griindung einer
Genossenschaftlichen Immobilienagentur (GIMA) Frankfurt/Main nach dem Modell der GIMA
Minchen. Das Netzwerk Frankfurt hat 90 Mitglieder. Es unterstitzt die Realisierung von
gemeinschaftlichen Wohnformen. Ein Drittel der Projekte ist bereits abgeschlossen. Ein zentrales
Kernthema der letzten Jahre war die Ausarbeitung eines Konzeptverfahrens zur Grundstiicksvergabe
an Wohnprojekte. Daflir wurden Erfahrungen aus anderen Stadten zusammengetragen. Aktuell
sollen in einem Neubaugebiet 15% der Grundstiicke fiir genossenschaftliches und gemeinschaftliches
Wohnen im Konzeptverfahren vergeben werden. Angelehnt an die Miinchner GIMA entstand die
Initiative, dieses Instrument auch in Frankfurt zu implementieren. Die 2006 gegriindete GIMA
Minchen besteht aus 32 Wohnungsunternehmen und hat zum Ziel, einerseits eine tragfahige Lésung
fir Hauseigentlimer zu finden, die fair verkaufen wollen, und andererseits bezahlbaren Wohnraum
zu sichern sowie Mieter*innen vor Vertreibung zu schiitzen.

Roman Grabolle und Lisa Gétel berichten Gber die Solidarische Wohnungsgenossenschaft Leipzig
(SoWo Leipzig eG). Sie wurde von verbliebenen Mieter*innen eines sich in einem



Entmietungsmietungsprozess befindlichen Hauses gegriindet, zusammen mit anderen lokalen
Initiativen. Anfang 2018 konnte die SoWo Leipzig eG mit einer Stiftung das Haus erwerben. Seitdem
der Wohnungsmarkt in Leipzig zunehmend unter Druck gerat, wachst das Bediirfnis Wohnraum
dauerhaft zu sichern. Die Dachgenossenschaft fungiert als Trager fiir Wohnprojekte, damit nicht
jedes Haus wahrend des Verkaufsprozesses fiir sich eine Losung finden und spater einzeln auf dem
Markt agieren muss. Die SoWo Leipzig eG mochte in flinf bis zehn Jahren ihren Bestand auf 15 bis 20
Hauser auszuweiten, um einen wirtschaftlichen Betrieb der Genossenschaft sicherzustellen.

Fazit

Die Diskussionsrunde betonte, dass die Dauerhaftigkeit der Sicherung von gemeinwohlorientieren
Wohnungsbestanden von gréRter Wichtigkeit ist und dies nur mit aktiver Beteiligung der Kommunen
gelingen kann. Diese sollten Wohnraumversorgung als Daseinsvorsorge begreifen und politisches
Handeln und Instrumente daran ausrichten. Insbesondere die Vermittlungsarbeit sollten Kommunen
unterstitzen, z. B. bei der Vermittlung an verkaufsbereite Hauseigentiimer. Von grolRer Relevanz ist
die Kommunikation mit verkaufsbetroffenen Mieter*innen. Auch dabei wiirde die Mitwirkung der
Kommunen helfen, z. B. durch Koordinierungsstellen und Beratungsangebote. Das Vorkaufsrecht
gehort nachgebessert, u.a. durch Preislimitierung. Bei der Sicherung und Schaffung von
gemeinwohlorientierten Wohnraum haben sich Kooperationen bewahrt, sowohl von Kommunen und
Trager*innen (Genossenschaften, Mietshauser-Syndikat etc.) als auch von anderen Akteuren wie z. B.
alte und junge Genossenschaften.

Workshop B ,,Hiduser in gute Hinde geben”

Wie kénnen partnerschaftlich gesinnte Privateigentiimer*innen, NGOs und andere fiir Verkédufe an
Mieter*innengemeinschaften und Genossenschaften gewonnen werden?

Mit Inputs von

- Ilvo Balmer — Verband Wohnungsbaugenossenschaften Nordwestschweiz, Basel
- David Matthée — Stiftung Trias

- Michael Stellmacher— Haus- und WagenRat, Leipzig

- Corinna Scholz — Eile Gesamtstddtische Eigentiimerberatung Leipzig

Ivo Balmer stellte die Kampagne zu ,,Sozialer Nachlassplanung” des Verbands
Wohnungsbaugenossenschaften Nordwestschweiz vor. Diese ist aus den Bemihungen einiger
kleinerer Genossenschaften entstanden, gemeinsam mit Bestandsmieter*innengemeinschaften
Hauser zu erwerben. Zunachst konzentrierte man sich darauf, Bewohner*innen von (potentiell) zum
Verkauf stehenden Hausern auf die Moglichkeit eines genossenschaftlichen Hauskaufs aufmerksam
zu machen. Hierbei zeigte sich der Bedarf, auch auf der Eigentiimer*innenseite Informationsarbeit zu
betreiben. Angesprochen werden sollen vor allem dltere Privateigentiimer*innen von Mietshausern,
bei denen keine eindeutige Nachfolge- bzw. Erbensituation besteht. Mittlerweile existiert eine
Palette an Informationsmaterial inkl. eines YouTube-Videos, das sich leicht fur andere Regionen /
Stadte anpassen lieflSe.

Michael Stellmacher berichtete aus seiner Erfahrung mit der Beratung von
Mieter*innengemeinschaften, die einen gemeinschaftlichen / genossenschaftlichen Erwerb ihres
Hauses anstreben. Hierbei gilt es jeweils herauszufinden, was der Eigentiimer*innenseite an nicht-
monetdrem ,Mehrwert” geboten werden kann. Dieser kann etwa im Erhalt einer personlichen
Beziehung zum Haus bestehen: Anders als ein*e profitorientierte*r Kaufer*in kann eine
Mieter*innengemeinschaft zusagen, ein Haus so zu sanieren, dass die Struktur, an die sich ein*e



Eigentlimer*in z.B. noch aus der Kindheit erinnert, erhalten bleibt. Neben den familidren kénnen
auch o6kologische, politische oder religiose / spirituelle Argumente fiir einen Verkauf an die
Mieter*innengemeinschaft und gegen ein ,,externes” Hochstgebot sprechen.

Corinna Scholz berichtete aus der Praxis der stadtischen Leipziger Eigentiimerberatung. Diese
unterstiltzt v.a. verkaufswillige Eigentlimer*innen darin, eine Zukunftslésung fir ihre Immobilien zu
finden, die im Einklang mit den wohnungspolitischen Zielen der Stadt Leipzig steht, zu denen auch
die Férderung kooperativ-gemeinschaftlicher Wohnformen zahlt. Eine Schwierigkeit dieser Arbeit
besteht nicht zuletzt in der fir die Berater*innen nur eingeschrankten Verfligbarkeit von Daten tber
die Eigentumsverhiéltnisse. Hier kdnnte mit politischen Willen seitens der Stadt eine kooperative
Entwicklung noch gezielter unterstitzt werden.

David Matthée informierter aus der langjihrigen Tatigkeit der Stiftung Trias mit der Ubernahme von
Immobilien in ,,gute Hande" und hob dabei insbesondere die Vorteile des gemeinniitzigen Status
hervor. Dieser macht Zustiftungen fur Eigentiimer*innen auch steuerlich attraktiv.

Fazit

In der Diskussion wurde unter anderem auf schlechte Erfahrungen mit grundsatzlich progressiven
NGOs verwiesen. Diese wahlen oft mangels solidem Wissen Giber Immobiliendkonomie und aus Angst
um ihre eigene Gemeinnliitzigkeit etwa bei Grundstiickslegaten den scheinbar einfacheren Weg eines
Verkaufs zum Maixmalerlos. Ebenso war der derzeit in vielen Regionen erfolgende
,Generationenwechsel” bei den privaten Mietshauseigentiimer*innen Thema. Dieser wird auch von
Vertreter*innen von Haus & Grund wahrgenommen. Sowohl in Leipzig als auch in Berlin gibt es
Uberlegungen, bei zukiinftigen Mieter*innengemeinschafts-Ubernahmen mit den Verbanden der
,kleinen” Vermieter*innen zu kooperieren. Aus Basel wurde die Erfahrung beigesteuert, dass auf ca.
10 Hauser, bei denen eine intensivere Priifung der finanziellen und baulichen Bedingungen sowie der
Bewohner*innen-Organisation vorgenommen wird, ein einziges kommt, das am Ende
,vergenossenschaftlicht” werden kann. All das zeigt: Es gibt noch viel zu tun, um im Altbaubestand
mehr Hauser in Selbstverwaltung zu liberflihren — doch vielerorts wird an ermutigenden Ansatzen
gearbeitet.

Workshop C, ,Neubau fiir Viele”

Wie kann die Planung und Bodenvergabe in Neubaugebieten so gesteuert werden, dass
gemeinwohlorientierte Akteure zum Zug kommen?

Mit Inputs von

- Steffen Foede — Wohnungsgenossenschaft Unitas eG, Leipzig
- Gordon Tannhduser / Agnes Lammert — OurHaus eG, Leipzig
- Jens Gerhard — Netzwerk Leipziger Freiheit

Die Unitas eG konzentriert sich stark auf die Sanierung ihres Bestands. Neubau erfolgt bevorzugt auf
eigenen Grundstiicken, mit dem Schwerpunkt familiengerechter Wohnraum. Die WohnungsgréRen
und Grundrisse der 1960 Jahre entsprechen nicht mehr den heutigen Bediirfnissen, so Steffen Foede
(Vorstandsmitglied). An dem Konzeptverfahren der Stadt Leipzig beteiligt sich die Unitas eG nicht.
Der Bodenpreis fiihrt zu hohen Mieten und einem Ungleichgewicht zwischen Neubau und Bestand,
was so von den Mitgliedern nicht unterstitzt wird. Insofern ist es interessant, sich auch ins Umland
zu orientieren, wo die Bodenpreise noch finanzierbar seien.

Die OurHaus eG ist als junge Genossenschaft auf den Erwerb eines stadtischen Grundstiicks
angewiesen. Das ist ein neues Feld in Leipzig, wo Gruppen viele Jahre im Bestand agiert haben. Die
Reservierungsvereinbarung mit der Stadt fiir ein Grundstlick am Lindenauer Hafen hat der OurHaus



eG einen zeitlichen Spielraum gegeben, um die Gruppe zu vervollstandigen, die Planung
voranzutreiben und eine Finanzierung auf die Beine zu stellen. In der Praxis zeigt sich der Beratungs-
und Professionalisierungsbedarf bzw. der Bedarf an Unterstiitzung durch eine Projektsteuerung.

Jens Gerhard vom Netzwerk Leipziger Freiheit hat die Aufgabe, insbesondere junge Initiativen bei der
Orientierung, Griindung und beim Zugang zu Grundstiicken zu unterstitzen. Bei der Ausarbeitung
der Rahmenbedingungen fiir die Konzeptvergabe hat er mitgewirkt. Dabei stellt sich immer wieder
die Frage, was innovative Konzepte leisten kdnnen bzw. wie ihre Finanzierung in Anbetracht der
Grundstickspreise sichergestellt werden kann. Die In Wert Setzung innovativer Konzepte bei der
Ermittlung des Grundstiickspreises bzw. des Erbbauzinses ist eines der zentralen Diskussionspunkte
nicht nur in Leipzig, sondern bundesweit.

Fazit

So kommt die Diskussionsrunde zu dem Schluss, dass die Bauleitplanung ein wichtiger Ansatzpunkt
ist, um (auch fiir § 34 Gebiete) innovative Konzepte zu verankern, die in der Folge auch bei der
Wertermittlung der Grundstiicke preisreduzierend wirksam werden. Bezug genommen werden
koénnte in diesem Sinne auch auf die Sanierungsverfahren. Hier kdnnen bauliche und soziale Ziele
festgelegt werden, die auf den Grundstickspreis wertmindernd angerechnet werden. Auch sollte die
Wertermittlungsverordnung darauf ausgerichtet werden, gemeinwohlorientierte Spielrdume zu
nutzen. Nicht zuletzt konnten Konzepte im Grundbuch dinglich gesichert werden, um spekulative
Preisbildung zu reduzieren.

Renate Berg, Tobias Bernet, Heike Skok



