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Volksinitiative fur bezahlbaren Wohnraum

Fur die Aufnahme des Rechtes auf eine angemessene Wohnung in die
Landesverfassung

Wohnungspolitik ist ein komplexes Thema; sie berihrt Art. 25 der Allgemeinen Erklarung der
Menschenrechte von 1948 — "Jeder hat das Recht auf einen Lebensstandard, der seine und
seiner Familie Gesundheit und Wohl gewaéhrleistet, einschliel3lich Nahrung, Kleidung,
Wohnung, arztliche Versorgung und notwendige soziale Leistungen ..." und den auch von
Deutschland ratifizierten Art. 11 des Internationalen Pakts Uber wirtschaftliche, soziale und
kulturelle Rechte von 1966 — "Die Vertragsstaaten erkennen das Recht eines jeden auf einen
angemessenen Lebensstandard fur sich und seine Familie an, einschlie3lich ausreichender
Ernahrung, Bekleidung und Unterbringung...". In der Wohnungswirtschaft wird mit einem
Planungshorizont von 100 Jahren gerechnet. Deswegen muss Wohnungspolitik
vorausschauend denken und zwar sehr viel starker als andere Politikfelder. Sie muss
Bevolkerungsentwicklungen beriicksichtigen, groRraumig denken und sich dabei stets damit
auseinandersetzen, dass Veranderungen im Wohnungsbestand sehr trage ablaufen,
wahrend sich der Wohnungsmarkt unter Umstanden schnell verandern kann.

Fehler der Vergangenheit

Diese Grundsatze sind in den vergangenen 30 Jahren mehrfach missachtet worden. Als
Beispiele seien genannt die Verkaufe groRer Wohnungsbestéande durch die 6ffentliche Hand.
In Schleswig-Holstein sind rund 60.000 Mietwohnungen von ehemals gemeinnitzigen
Wohnungsunternehmen an Privatunternehmen veréuf3ert worden, von denen die meisten
zwischenzeitlich in der Hand von Finanzinvestoren sind. Gleichzeitig ist der Bestand
offentlich geforderter Wohnungen von ehedem ca. 220.000 auf jetzt ca. 47.000
eingebrochen. Die aktuelle Férderung kann diesen Bestand gerade eben halten, ihn aber
nicht nennenswert wieder aufstocken. Und schlief3lich: Nach einem Hochststand von 24.369
neugebauten Wohnungen im Jahre 1995 ist der Neubau auf 6.690 Einheiten im Jahre 2008
eingebrochen. Den politischen Entscheidungen, die diese Entwicklungen verursacht haben
ist gemeinsam, dass sie nur auf kurzfristige Ziele fokussiert waren und die langfristigen
Folgen ausgeblendet haben.

Verkaufe ehemals gemeinnitziger Wohnungsunternehmen an Finanzinvestoren

Dabei war vorhersehbar, dass der Verkauf von Wohnungsbestanden ehemals
gemeinnutziger Wohnungsunternehmen, die einer Gewinnbeschrankung unterlagen, an
Finanzinvestoren, die an Maximalrenditen interessiert sind, genau zu den Problemen fiihren
wurde, die jetzt allenthalben zu beklagen sind: Rasant steigende Mieten, enorm steigende
Betriebskosten, zunehmende Verwahrlosung groRRerer Wohnungsbestande. Am Beispiel
Kiels wird auch deutlich, dass der Verkauf ehemals gemeinnttziger Wohnungsunternehmen
eben nicht nur eine Ubertragung an neue Eigentiimer war, sondern dass damit auch eine
neue Vermarktungsphilosophie verbunden war. Kieler Werkswohnungen GmbH, Kieler
Wohnungsbaugesellschaft, Wobau Schleswig-Holstein und die BIG Heimbau AG waren die
Haupttrdger im Neubau o6ffentlich geférderter Wohnungen. Mit der VerdulR3erung sind der
Stadt aber die wichtigsten Akteure fir diese Aufgabe abhanden gekommen.
Finanzinvestoren beteiligen sich nicht am Neubau — schon gar nicht, wenn er 6ffentlich
gefordert ist. Warum sollten sie auch? Eine angespannte Marktlage ist die beste
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Voraussetzung fur ein florierendes Geschéft. Die verbliebenen Akteure, wie kommunale
Wohnungsbaugesellschaften und Genossenschaften, tragen den Neubau zwar nach Kraften,
aber allein nach ihrer Anzahl und ihrer wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit kdnnen Sie die
Versaumnisse der Vergangenheit nicht aufholen.

Veranderungen im Bereich der ehedem gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft

In diesem Zusammenhang hat es auch gravierende Verédnderungen auf Seiten der
wohnungswirtschaftlichen Verbande gegeben. Prominentestes Beispiel ist der GdwW
Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen, der zu Zeiten der
Wohnungsgemeinnutzigkeit gemeinnitzige Wohnungsunternehmen unter seinem Dach
versammelt hatte. Dies waren im Wesentlichen kommunale Wohnungsbaugesellschaften
und Genossenschaften. Seit dem Ende der Wohnungsgemeinnitzigkeit bestimmen
Finanzinvestoren als die neuen Eigentimer ehemals gemeinnitziger
Wohnungsunternehmen dort mit und haben mit ihrer erheblichen Beitragsleistung auch
nennenswerten Einfluss genommen. Allein im Gebiet des Verbandes Norddeutscher
Wohnungsunternehmen — neben anderen Mitgliedern im GdW - durften einige 10.000
Wohnungen von Finanzinvestoren liegen. Vonovia beispielsweise ist zwar Mitglied in einem
oder mehreren anderen Gruppierungen des GdW, kann deswegen aber trotzdem sicher
sein, dass der VNW seine Interessen vehement bertcksichtigt. Dies schlagt sich dann auch
in der Tatsache nieder, dass der VNW massiv gegen die Kappungsgrenzenverordnung,
gegen die Mietpreisbremse und natirlich auch gegen eine Verankerung des Rechts auf eine
angemessene Wohnung in der Landesverfassung antritt. Der Einfluss von Finanzinvestoren
auf die Wohnungspolitik wird also standig gréRer zumal auch die wirtschaftlichen
Mdglichkeiten des GdW und seiner Landesverbande betrachtlich sind. Sie kdnnen es sich
leisten, hochrangige Wohnungspolitiker, deren Netzwerke und deren gesamtes Know-how
fur sich zu gewinnen und auf diese Weise ihren Einfluss auszubauen.

Betriebskosten als zusatzliche Einnahmequelle bei Finanzinvestoren

Ein weiterer Trend, der Mieterhaushalte bei Finanzinvestoren erheblich belastet ist die
Tatsache, dass diese den Bereich der Betriebskosten als besonders eintragliche zusatzliche
Einnahmequelle entdeckt haben. Insbesondere die ganz Grofden in der Branche haben
eigens zu diesem Zweck eigene Tochterunternehmen gegriindet, die — von jedweder
Konkurrenz freigestellt — Dienstleistungen wie Gartenpflege, Hauswarttatigkeiten, Schnee-
und Eisbeseitigung und Reparaturen aller Art rund um ihre Immobilien verrichten. Es liegt auf
der Hand, dass ein konkurrenzloses Unternehmen sehr viel hohere Preise durchsetzen
kann, als eines, das im Wettbewerb steht. Daraus erklart sich die enorm steigende
Wohnkostenbelastungsquote von Mieterhaushalten in Ballungsraumen. Der jlungste
Auswuchs dieser Art wird zur Zeit von dem Marktfilhrer angetestet; in den Mietervereinen
sind Mietvertragsformulare aufgetaucht, die Energieliefervertrage fur Strom und Gas durch
das Wohnungsunternehmen beinhalten, ohne dass gleichzeitig die genauen Konditionen
dafir aufgelistet wirden. Derartige Vertrage unterlaufen die Wabhlfreiheit von Energiekunden
und sind offenkundig ein weiterer Schritt zur Generierung neuer Einnahmequellen.

Mieterhaushalte von Finanzinvestoren in Ballungsrdumen &chzen also nicht nur unter
steigenden Mieten, sondern zusétzlich unter steil ansteigenden Betriebskosten. Diese
Entwicklung fugt auch den Kommunen betrachtlichen Schaden zu. Uber die "Kosten der
Unterkunft" missen sie die gestiegenen Mieten und Betriebskosten fur zehntausende
einkommensschwache Mieterhaushalte tragen, einschlie3lich der drastischen Steigerungen.
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Verluste im Bestand o6ffentlich geférderter Wohnungen

Es war auch vorhersehbar, dass der Verlust offentlich geférderter Wohnungen den
Mietenanstieg zusatzlich befeuern und sich zu einem massiven Problem fir
einkommensschwache Haushalte auswachsen wirde. Offentlich geférderte Wohnungen
haben nicht nur den Vorzug, dass sie preiswerter sind, als vergleichbare freifinanzierte
Wohnungen in der Nachbarschaft — sie nehmen wohnungssuchende Haushalte auch aus der
Konkurrenz mit Besserverdienenden. Nur in dieser Konstellation ist es mdglich, dass eine
wohnungssuchende Krankenschwester mit Wohnberechtigung sich gegen einen
besserverdienenden Haushalt ohne Wohnberechtigung durchsetzt. Selbst ein erhéhtes
Wohngeld kann diesen Konkurrenzschutz nicht bieten. Nur mit Offentlich geforderten
Wohnungen kann eine Kommune Einfluss auf die soziale Durchmischung in ihren Quartieren
nehmen. Offentlich geférderte Wohnungen auch in guten Wohnlagen dampfen durch ihr
niedrigeres Preisniveau das Mietgeflige des benachbarten freien Wohnungsmarktes. Es liegt
allerdings auf der Hand, dass die positiven Wirkungen o6ffentlich geférderter Wohnungen nur
dann voll durchschlagen, wenn dahinter auch ein nennenswerter Wohnungsbestand steht.
Mit ca. 220.000 offentlich geférderten Wohnungen war Schleswig-Holstein friiher gut
aufgestellt. Heute gibt es nur noch rund 47.000 o6ffentlich geférderte Wohnungen landesweit.
Die Neuforderung kann die Verluste durch planmafige Tilgung nur knapp kompensieren.
1.782 Wohneinheiten will das Land in den Jahren 2019 bis 2022 jahrlich férdern, inklusive
Ersatzbau und Eigentumsmafinahmen. Rein rechnerisch misste das Land also bei einer
Bindungsdauer von 35 Jahren jahrlich 1.342 Wohnungen neu férdern, nur um ein weiteres
Abschmelzen zu verhindern. Die restlichen 400 Wohnungen kdnnten den Bestand erhéhen.
Tatséachlich verlauft der Verlust an gebundenen Wohnungen aber sehr viel schneller, weil die
Restlaufzeiten des jetzigen Bestandes schon in grof3en Teilen abgelaufen sind und die
Neuforderung teilweise nur noch 20 Jahre betragen soll. Unsere Verb&nde sehen die
erforderliche Untergrenze offentlich geférderter Wohnungen bei mindestens 120.000
Einheiten. Es ist also noch ein erheblicher Zubau an 6ffentlich geférderten Wohnungen
erforderlich. Der findet jedoch nicht statt.

Einbruch im Mietwohnungsbau

Es war vorhersehbar, dass der Einbruch im Wohnungsneubau unweigerlich zu einem
Wohnraummangel fiihren wirde. An dieser Stelle wird gerne ins Feld geflihrt, dass die
damaligen Prognosen zur Bevolkerungsentwicklung einen kréaftigen Einwohnerverlust zum
Beispiel fur die Landeshauptstadt Kiel vorhergesagt haben.

Diese Prognosen haben jedoch langst bekannte Faktoren, die fur den Wohnungsbedarf von
grolRer Bedeutung sind, groRenteils aul3er Acht gelassen oder unterbewertet: Zum Beispiel
den Ersatzbau: Rund 100 Jahre dauert es, bis eine Wohnung abgerissen und erneuert
werden muss. Manche Wohnungen halten langer, manche missen schon sehr viel friiher
einem Neubau weichen. Dies gilt namentlich fir Mietwohnungen der 1950er und 1960er
Jahre, die von der Wohnungswirtschaft als nicht mehr zeitgemafld angesehen werden und
deshalb schon deutlich vor Ablauf von 100 Jahren Neubauten weichen muissen, die zwar zu
besseren Wohnungen fiihren aber den Mietwohnungsbestand nicht erhéhen. In Schleswig-
Holstein gibt es knapp 1,5 Millionen Wohnungen. Rein rechnerisch mussten also jahrlich
rund 15.000 Wohnungen gebaut werden, alleine um den Ersatzbedarf zu kompensieren. Von
2005 bis 2013 meldet das Statistikamt Nord landesweit weniger als 10.000 fertig gestellte
Wohnungen jahrlich mit dem Negativrekord von 6.690 Wohnungen in 2008.
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Verwerfungen durch massive Eigenheimférderung

Aber auch bundespolitische Entscheidungen kdnnen zu massiven Verwerfungen auf dem
Wohnungsmarkt fihren: So hat das Eigenheimzulagengesetz aus dem Jahre 1995
erhebliche Auswirkungen auf den schleswig-holsteinischen Wohnungsmarkt gehabt.
Besserverdienende Mieterhaushalte haben zu tausenden Eigenheime auf der grinen Wiese
gebaut und damit nach der Jahrtausendwende den Wohnungsleerstand in den
Ballungsraumen herbeigefiihrt, in dessen Folge auch der Mietwohnungsbau einbrach und
die Kommunen ihre Baulandbevorratung herunterfunren oder ganz einstellten.
Planungskapazitaten wurden ausgedinnt und auch die Bauwirtschaft hat ihre Kapazitaten
heruntergefahren. Die Folgen dieser Einbriiche beschéaftigen uns noch heute, weil deren
Wiederaufbau noch mehrere Jahre in Anspruch nehmen wird.

Ungebremster Zuzug in die Ballungsraume

Ahnliche Wellenbewegungen hat es immer gegeben und wird es auch in Zukunft geben.
Mehrheitlich fihren die zu Grunde liegenden politischen Entscheidungen aber dazu, dass
Haushalte in die Ballungsraume drangen und eben nicht an die Peripherie. Die Freizugigkeit
in der Europaischen Union hat Arbeit suchende Siudeuropder in deutsche Stadte gelockt.
Haushalte, die in den 1970er Jahren ihr Eigenheim auf dem Land gebaut haben, zieht es im
Alter zuriick in die Stadte, um von besserer Medizin, besserer Mobilitdt und besserer Kultur
zu profitieren. Der demographische Wandel wird diesen Trend weiter befeuern — und zu
einem stark wachsenden Bedarf an barrierefreien Wohnungen in den Ballungszentren
fuhren. Schleswig-Holstein ist aufgrund seiner klimatischen Bedingungen und seiner
reizvollen Natur als Altersruhesitz duf3erst beliebt. Neue Arbeitsplatze entstehen vorrangig in
den Ballungsraumen. Es liegt auf der Hand, dass Arbeit suchende Haushalte diesem
Angebot hinterher ziehen. Unsere grofden Universitaten liegen in den Ballungsraumen.
Deren Absolventen suchen typischerweise im nahen Umkreis nach adaquaten
Arbeitsplatzen. Auch die politische Entscheidung, das Rentenniveau abzusenken, wird die
Nachfrage nach besonders preiswertem Wohnraum in den Ballungsraumen erhéhen.
Hierzulande wird es also aufgrund von Zuwanderung und Binnenwanderung mindestens in
den nachsten 30 Jahren eine weiterhin hohe Wohnraumnachfrage geben, die zu bedienen
sehr viel groRere Anstrengungen erforderlich machen wird.

Singularisierung kostet Wohnflache

Es gibt eine weitere Entwicklung, die in erheblichem MalRe Wohnflache zehrt: Genahrt durch
die Singularisierung der Haushalte wéchst die Wohnflache je Einwohner seit Kriegsende
sehr kontinuierlich um ca. 0,5 m? jahrlich. In Zeiten angespannter Markte steigt die Zahl
etwas langsamer, weil nicht genigend Wohnungen verfigbar sind, um den
Wohnflachenkonsum zu bedienen, in entspannten Markten dafiir umso schneller. Das
Statistikamt Nord weist die durchschnittliche Wohnflache pro Person im Jahre 1990 mit 37
m2 und im Jahre 2017 mit 47,8 m? aus. Alleine um das Wohnflachenwachstum je Einwohner
abzufangen mussten also zwischen 1990 und 2017 fur rund 2,8 Millionen Einwohner 30,24
Millionen m2 Wohnflache geschaffen werden. Das entspricht 378.000 Wohnungen zu 80 m2
oder 14.000 Wohnungen jahrlich. Nattrlich tberlagern sich die Bedarfe fir Ersatzbau und
Wohnflachenwachstum, so dass sie nicht ohne weiteres addiert werden kénnen. Trotzdem
war vorhersehbar, dass ein Einbruch im Neubau auf weniger als 15.000 Wohnungen jahrlich
geradewegs in eine Mangellage fiihrt. Hinzu kommt, dass in den Badergemeinden an der
Kiste und im Binnenland Wohnraum in erheblichem MaRe in Ferienwohnungen
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umgewandelt worden sind — ein Trend, der noch anhélt und sich seit einiger Zeit auch auf
Ballungsraume und die touristischen Hotspots im Lande ausdehnt.

Wir haben die Faktoren, die mafgeblich sind fur die Wohnraumnachfrage deswegen so
detailliert aufgefuihrt, weil jeder Faktor fur sich ein Beleg dafir ist, dass gerade in der
Wohnungspolitik die Folgen politischer Entscheidungen sehr viel weiter in die Zukunft
gedacht werden missen als bisher. Dies ist der wesentliche Grund, weswegen unsere
Verbande — unterstitzt durch zehntausende Haushalte — der Auffassung sind, dass das
Recht auf eine angemessene Wohnung in der Landesverfassung verankert werden muss. Es
soll eine standige Mahnung fur die politischen Entscheidungstrager sein, dass ihre
Beschlusse weit Uber die néchste Wahlperiode hinaus sehr langfristige Folgen haben
werden.

Gegenargumente

Die Gegenargumente sind bekannt. Es wundert niemanden, dass insbesondere der Verband
Norddeutscher Wohnungsunternehmen sich umfassend gegen eine Verankerung des
Rechtes auf eine angemessene Wohnung ausgesprochen hat. Seine Gegenargumente:

Es werde in der Sache ein von niemandem bestrittenes Ziel formuliert. Wenn dem so ist,
halten wir diese Aussage eher fir eine Beflrwortung, denn fir eine Ablehnung. Fakt ist
jedenfalls, dass im Wohnungsneubau (wieder einmal) erheblicher Nachholbedarf besteht,
um auf einen ausgeglichenen Wohnungsmarkt hin zu arbeiten.

Ein weiteres Argument des VNW: "Anstatt sich auf die Schaffung der dazu notwendigen
(bekannten) Voraussetzungen zu konzentrieren, wird lieber eine neue (letztlich theoretische)
Debatte eroffnet.” Aus Sicht unserer Verbande konzentrieren sich die mafigeblichen Krafte
durchaus auf Verbesserungen in der Versorgung mit preiswertem Wohnraum — wenn auch in
viel zu geringem Umfang. Daneben ist es aber aul3erordentlich wichtig, die Voraussetzungen
dafir zu schaffen, dass auch in fernerer Zukunft neue Engpasse in der
Wohnraumversorgung vermieden werden. Wenn unsere wohnungspolitischen Instrumente in
der Vergangenheit gut funktioniert und zu jeder Zeit wohnungspolitischer Weitblick die
Entscheidungen bestimmt hatte, dann  ware der aktuelle Versorgungsengpass bei
preiswerten Wohnungen vermeidbar gewesen.

Der VNW weiter: "Es wird nicht erklart, warum trotz der seit Jahren bekannten Problematik
und der mindestens ebenso lang bekannten Stellschrauben fir mehr bezahlbaren
Wohnungsbau gerade der bezahlbare Neubau nur langsam vorankommt." Die Erklarung
dafir ist allenthalben bekannt: Vorstehend haben wir bereits ausgefihrt, dass die ehemals
gemeinnitzigen Wohnungsbaugesellschaften in Schleswig-Holstein — seinerzeit die groRten
Trager des geférderten Wohnungsbaus — ganz tberwiegend verduRRert worden sind. Deren
neue Eigentimer, allen voran die im GdW organisierte Vonovia beteiligen sich so gut wie
Uberhaupt nicht am Bau neuer Wohnungen — schon gar nicht am geférderten Wohnungsbau.
Warum auch? Die Mangellage ist der Nahrboden fur Gewinnsteigerungsmaglichkeiten bei
den Finanzinvestoren. Unsere Verbande empfehlen dem VNW, lber seinen Dachverband
Einfluss auf Vonovia zu nehmen mit dem Ziel, dass das Unternehmen einen nennenswerten
Teil seiner Gewinne in den flachendeckenden Neubau von geférderten Wohnungen
investiert. Und naturlich ist auch dem VNW bekannt, dass die Bauflachenvorrate und die
Planungskapazitaten in den Kommunen erst wieder ausgebaut werden muissen. Hinlanglich
bekannt ist auch, dass die Bauwirtschaft an ihren Leistungsgrenzen kratzt.
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Ein weiteres Argument des VNW: "Faktisch ausgeblendet wird, dass Wohnungsbau eine
komplexe Angelegenheit ist, der die baubereite Wohnungswirtschaft wie private Bauherren
heute vor sehr groRe Herausforderungen stellt ...". Dazu unsere Antwort: Wohnungsbau ist
seit jeher eine komplexe Herausforderung. Die Nachkriegsgeneration hat bewiesen, dass
man sie meistern kann. Sie hat mit besonderer Weitsicht Wohnungsbaugesellschaften
gegrindet, die darauf verpflichtet waren, preiswerten Wohnraum zu schaffen. Sie hat das
Zweckvermbégen Wohnungsbau angelegt, das bis heute das tragende Fundament fur die
Wohnraumférderung in Schleswig-Holstein ist. Und viele Akteure haben sich daran beteiligt:
Die Kommunen mit eigenen Baugesellschaften (zum Beispiel Kiel und Libeck), das Land mit
der WoBau Schleswig-Holstein (22.000 Wohnungen), die Industrie mit Werkswohnungen
(zum Beispiel HDW mit den Kieler Werkswohnungen 10.000 Wohnungen). Die Weitsicht, die
die damaligen Akteure an den Tag gelegt haben, hat bis zum Ende der
Wohnungsgemeinniitzigkeit fur grofitenteils ausgeglichene Wohnungsmarkte gesorgt. Erst
die aulerst kurzsichtige Verkaufswelle nach dem Ende der Wohnungsgemeinnutzigkeit hat
zu dem Scherbenhaufen gefuhrt, den wir heute betrachten kénnen.

Der VNW argumentiert weiter: "Stattdessen wird durch ein ,Recht* auf angemessenen
Wohnraum in der Landesverfassung der Eindruck eines Versprechens vermittelt." Ein Blick
in unsere Verfassung zeigt, dass das Land zu Recht in vielféltiger Weise Schutz und
Forderung fir Bevolkerungsgruppen und gesellschaftliche Belange verspricht: Nationale
Minderheiten und Volksgruppen haben Anspruch auf Schutz und Forderung. Das gleiche gilt
fur behinderte und pflegebedirftige Menschen. Kinder und Jugendliche stehen unter dem
besonderen Schutz des Landes genauso wie die natirlichen Grundlagen des Lebens und
die Tierwelt. Das Land sieht die Férderung der Kultur einschlie3lich des Sports als Aufgabe
an. Niemand findet an diesen Versprechen etwas Anstof3iges. Sie alle eint, dass sie neben
unseren Lebensgrundlagen bestimmte Bevodlkerungsgruppen zum Ziel haben. Das Recht auf
eine angemessene Wohnung allerdings betrifft jede Schleswig-Holsteinerin und jeden
Schleswig-Holsteiner. Es gilt fir Obdachlose und Wohnungslose, Mieterinnen und Mieter,
Eigentiimerinnen und Eigentimer, Junge und Alte, Behinderte, Kranke und Gesunde. Es ist
im Kernbereich der Daseinsvorsorge angesiedelt. Wohnen muss jeder. Diese
Selbstverstandlichkeit muss nach Auffassung unserer Verbdnde durch einen staatlich
abgesicherten Anspruch auf Angemessenheit der Wohnung geschutzt und gefordert werden.
Parks und Bricken, Zelte, U-Bahnhofe und Notunterkiinfte sind jedenfalls nicht angemessen.
Und die bei Finanzinvestoren immer haufiger anzutreffenden Schrottimmaobilien sind es auch
nicht. Dies gilt auch fir die Wohnungen in den obersten Geschossen von Hochhausern, in
denen wegen Vernachlassigung fir Monate die Fahrstihle ausgefallen sind — namentlich
wenn Behinderte, Kranke, Alte und auf andere Weise eingeschréankte Personen betroffen
sind.

Und schlieRBlich bemiht der VNW die Aktivitaten fir mehr Wohnungsbau in anderen
Bundeslandern. Dieselbe Diskussion werde auch dort gefiihrt. Sehr richtig — Fehler sind
auch anderenorts gemacht worden. Im Gegensatz zu den anderen Landern verflge
Schleswig-Holstein  Uber das Zweckvermbgen Wohnungsbau und habe die
Kompensationszahlungen des Bundes vollstindig und zweckgebunden fur die
Landesforderung verwendet. Ebenfalls richtig. Richtig ist aber auch: Die Zahl der geforderten
Wohnungen ist trotzdem auf ein Viertel des urspriinglichen Bestandes eingebrochen und
wird dort absehbarerweise verharren. Und schlief3lich: Berlin habe 2003 den Wegfall der
Anschlussforderung fur 12.000 Sozialwohnungen beschlossen — mit der Folge deutlich
steigender Mieten. Schlimm genug. Schleswig-Holstein hat am 31.12.2018 rund 20.000
Wohnungen vorzeitig aus den Mietpreisbindungen entlassen und damit vor allem den
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Finanzinvestoren zusétzlichen Spielraum fur kraftige Mieterhohungen verschafft. Kritik dazu
vom VNW haben unsere Verbande nicht vernommen.

Wir halten keines der Argumente, die gegen die Aufnahme des Rechtes auf eine
angemessene Wohnung in die Landesverfassung ins Feld gefiihrt wurden, fur stichhaltig.

Grundgesetzanderung schafft neue Verantwortung

Seit der Forderalismusreform im Jahre 2006 ist die Verantwortung fur die
Wohnungsbauférderung vom Bund auf die Lander tGbergegangen. Wir in Schleswig-Holstein
muassen und dirfen unsere wohnungspolitischen Prioritdten seitdem selbst setzen. Die
Verantwortung der wohnungspolitischen Entscheidungstrager ist damit erheblich gewachsen.
Auch aus diesem Grunde und wegen frilherer Fehlentscheidungen halten unsere Verbande
die geforderte Verfassungsanderung fur dringend geboten.

Neue wohnungspolitische Fehlentscheidungen stehen vor der Umsetzung

Im November will die Landesregierung die Mietpreisbremse abschaffen. Begrindung des
Innenministers: Die Mietpreisbremse gelte ohnehin nur in zwdlf von 1.106 Gemeinden
Schleswig-Holsteins und behindere das entscheidende Ziel, mehr bezahlbaren Wohnraum
zu schaffen, da sie den Wohnungsbau fir Investoren unattraktiver mache. Auch diese
Entscheidung blendet die langfristigen Folgen nach Meinung unserer Verbande aus. Die
Begriindung selbst ist Uberdies unzutreffend. Wenn der flr den Erlass dieser Verordnung
zustandige Fachminister die Tatsache beklagt, dass die Mietpreisbremse nur in zwolf
Gemeinden gilt, misste er zunéchst die Frage beantworten, was ihn denn hindert, die
Verordnung auf das gesamte hamburgische Umland sowie Lubeck und Flensburg
auszudehnen. Die Mietervereine dort verzeichnen jedenfalls einen steilen Mietenanstieg, der
im Siden Schleswig-Holsteins maRgeblich durch den Druck des hamburgischen
Wohnungsmarktes erzeugt wird. Und dass die Mietpreisbremse kein Investitionshemmnis
sein kann ergibt sich unmittelbar aus § 556f BGB. Danach ist die Mietpreisbremse nicht
anzuwenden auf eine Wohnung, die nach dem 1. Oktober 2014 erstmals genutzt und
vermietet wird und gilt auch nicht fir die erste Vermietung nach umfassender
Modernisierung. Betroffen sind tausende Mietverhaltnisse, wahrend im geftrderten
Wohnungsbau jahrlich nur 1.782 Wohnungen neu geschaffen werden, die nahezu
ausschlieBlich nur die planméaRigen Bindungsverluste kompensieren.

Die Landesregierung will auRerdem die Kappungsgrenzenverordnung ersatzlos auslaufen
lassen. Auch diese Entscheidung lasst die langfristigen Folgen unbericksichtigt. Fur
Haushalte mit schmalem Budget macht es einen erheblichen Unterschied, ob sich ihre Miete
innerhalb von drei Jahren "nur" um 15 % oder zukiinftig um 20 % erhdht. Dies gilt umso
mehr, als seit Jahresbeginn zusatzlich rund 20.000 ehemals offentlich geftrderte
Wohnungen betroffen sind, bei denen der Spielraum fir drastische Mieterhéhungen
besonders grol3 ist. Diese Absicht trifft typischerweise einkommensschwache Haushalte und
ist im Ergebnis ein Forderprogramm fir Finanzinvestoren, die sich ihr Investment mit einem
Sahnehdubchen versif3en kdnnen. In der gegenwartigen Situation fuhrt die Aufhebung der
Verordnungen jedenfalls unmittelbar und sofort zu schneller steigenden Mieten, wahrend der
Zubau von neuen Mietwohnungen in einer Anzahl, die den Markt tatsachlich entspannen
kann noch viele Jahre in Anspruch nehmen wird.

Auch an diesen Entscheidungen wird deutlich, dass Wohnungspolitik die langfristigen Folgen
starker berlcksichtigen muss. Vor allem gilt: Derartige Entscheidungen durfen nicht
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bedingungslos dem "Markt" (berlassen werden. Der "Markt" ist sozial blind. Die
Wohnraumversorgung, insbesondere von einkommensschwachen Haushalten, kann er ohne
Eingriffe nicht leisten. Die gegenwartige Versorgungslage ist dafir Beleg genug. Eine
angemessene Wohnraumversorgung flr benachteiligte und einkommensschwache
Haushalte gehort zur Daseinsvorsorge. Sie zu starken, fur mehr Umsicht und Weitsicht bei
wohnungspolitischen Entscheidungen zu sorgen und dabei der hoheren Verantwortung
aufgrund der neuen Gesetzeslage gerecht zu werden, ist Ziel unserer Initiative. Deswegen
halten unsere Verbénde die Aufnahme des Rechtes auf eine angemessene Wohnung in die
Landesverfassung fir geboten.





