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lhr Schreiben vom 18. September

Sehr geehrter Herr Vorsitzender,
sehr geehrte Frau Schonfelder,

wir danken Ihnen fur die uns eingeraumte Méglichkeit, zum vorgelegten Entwurf des Schleswig-
Holsteinischen Wohnraumférderungsgesetz Stellung nehmen zu durfen.

Als Eigentimerschutzgemeinschaft Haus & Grund Schleswig-Holstein vertreten wir im Lande die
Interessen von 62.000 Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimern in rund 90 Vereinen und damit
eines GrofBteils der privaten Wohnungswirtschaft.

1. Vorbemerkung

Die private Wohnungswirtschaft stellt rund drei Viertel des Wohnraumes zur Verfligung und
tragt einen wesentlichen Anteil der Versorgung der Bevolkerung mit qualitativ hochwertigen
Wohnungen in guten Lagen.

Die bisherige Wohnraumférderung fand hingegen faktisch unter Ausschluss der privaten Woh-
nungswirtschaft statt. Exemplarisch wird das an dem Umstand, dass wir in der Beratung unserer
Mitglieder in den letzten funf Jahren bei Uber 20.000 Beratungen insgesamt gerade einmal ein
Mitglied bei der Wohnraumférderung beraten haben.

Belegungs-, Mietpreisbindungen und Kostenobergrenzen der bisherigen Férderung haben nicht
zuletzt bei kommunalen Wohnungsunternehmen dazu gefihrt, dass Modernisierungen und
Sanierungen unterblieben sind und aufgrund der schlechten Haushaltslage der Kommunen der
Verkauf dieser Wohnungsbestande erfolgte oder aber droht.
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Dieses Problem wird auch in dem Entwurf erkannt. Dort heiBt es zu recht:

~Das geltende Wohnungsbindungsrecht des Bundes setzt hier enge Grenzen und zemen-
tiert nicht mehr zeitgemalBe und komplizierte Regelungen, vor allem die des sogenann-
ten Kostenmietrechts und die dberlangen Bindungen von theoretisch bis zu 80 Jahren.
Zusdtzlich besteht ein hoher Bedarf zur Vereinfachung [...].

Zu den Auswirkungen der 80-jahrigen Bindungswirkungen fuhrt der Gesetzentwurf in erfreuli-
cher Klarheit aus:

~Dies ist nicht nur wohnungswirtschaftlich sondern auch volkswirtschaftlich kontrapro-
duktiv, da notwendige Modernisierungsinvestitionen verhindert und nicht mehr bedarfs-
gerechte, hdufig konzentrierte Versorgungsstrukturen erhalten werden, die bereits heu-
te und zukinftig verstirkt zu zunehmender Segregation einzelner Wohnquartiere fih-
ren.”

Insbesondere die Belegungsbindungen mit deren komplizierten Regelungswerken haben die
privaten Vermieter abgehalten, Wohnraumférderung in Anspruch zu nehmen. Ohne den Ver-
waltungsapparat der vormalig gemeinnttzigen Wohnungswirtschaft war es faktisch unmaoglich,
die mit der Férderung einhergehende Blrokratie zu bewaltigen.

Dazu heiBt es in dem Gesetzentwurf:

~Die bisherige Parallelitit unterschiedlicher Regelwerke hat zu aufwdéndigen Verwal-
tungsvorschriften und fehlender Transparenz bei Vermietern und Mietern gefihrt.”

Zudem war und ist es fUr private Anbieter von Wohnraum von groBer Bedeutung, unabhangig
zu bleiben und sich so dem Wettbewerb flexibel stellen zu kénnen.

2. Forderung von Haus & Grund

Vor diesem Hintergrund ist die konsequente und folgerichtige L6sung, ohne Férderung auszu-
kommen. Der Ausstieg kann schrittweise erfolgen. Der geteilte Wohnungsmarkt zwischen Kos-
tenmiete und Vergleichsmiete ist aufzuheben. Die aufgrund des Wohnungsmangels bestehen-
den Notwendigkeiten einer Wohnungsbauférderung der Nachkriegszeit sind wegen des in den
letzten 60 Jahren errichteten Wohnungsbestandes, der heutigen Leerstande, sowie der demo-
graphischen Entwicklung nicht mehr zu rechtfertigen und daher neu zu gestalten. Der Markt ist
selbst in der Lage, fir eine angemessene Wohnraumversorgung zu sichern. Bei rund drei Viertels
des Wohnraumes findet das bereits seit Jahrzehnten in bewdahrter Weise statt.

WohnungsbaumaBnahmen miussen sich kiinftig selbst tragen. Hierzu bedarf es geeigneter Rah-
menbedingungen, wie es z. B. durch die Liberalisierung des Mietrechtes oder die Entrimpelung
biurokratischer Hemmnisse mdéglich ist. Die Bedeutung geeigneter Rahmenbedingungen kommt
nicht zuletzt durch den Trend bei privaten Vermietern zum Ausdruck, sich von ihren Immobilien
zu trennen und sie an groBere Investoren zu verauBern, und zwar mit der Folge, dass Urbanitat,



Individualitat und die positive Nahe zum mietenden Nutzer verloren gehen. RegelmaBig sind die
Wohnungen dieser Vermieter in innerstadtischen Lagen. Der Eigentiimer hat oftmals ein beson-
deres Naheverhaltnis zu seiner Immobilie, den darin wohnenden Mietern und dem Quartier bzw.
Stadtteil. ErfahrungsgemaB investiert dieser Vermieter in einem besonderen MaBe in seine Im-
mobilie(n), um deren besonderen Merkmale z. B. eines Altbaus mit ausgeschmuckten Fassaden,
Stuckverzierungen etc zu erhalten, ohne lediglich auf Renditegesichtspunkte zu achten. Diese
Vielfaltigkeit des Angebots ist erhaltenswert, da es das Bild unserer Innenstadte maBgeblich
pragt und erst Urbanitat ausmacht. Wirde die Immobilie lediglich nach Renditegesichtspunkten
bewirtschaftet, lieBen sich derartige ErhaltungsmaBBnahmen nicht finanzieren, die teilweise Lieb-
haberei gleichkommen. Uniformitat drohte, wie wir sie bereits aus anonymen Quartieren in
AuBenbereichen kennen. Franzésische Verhaltnisse waren auf Dauer die Folge. Wie wir zuneh-
mend aus der Beratung unserer 62.000 Mitglieder zur Kenntnis nehmen mussen, beschaftigen
sich zahlreiche Haus- und Grundeigentiimer mit dem Verkauf ihrer Immobilie, insbesondere in
stadtischen Quartieren. Grinde sind insbesondere der steigende blrokratische Aufwand und die
standig zunehmende Abgabenlast, so dass der Eigentlmer trotz der zuvor beschriebenen Nahe
zum Objekt sein Auskommen bedroht sieht, das oftmals der privaten Alterssicherung zu dienen
bestimmt sein soll. Kdufer sind vielfach auslandische Investoren oder groBe Immobiliengesell-
schaften, die das Objekt nur unter dem Gesichtspunkt der Renditeerwartung betrachten mit den
beschriebenen Folgen. Diese Rendite flieBt allerdings ab und kommt nicht wie bei dem privaten
Vermieter der Region zu Gute. Das Kapital ist flichtig, wahrend die Immobilie schon begrifflich
am Ort bleibt und diesen pragt, sowohl positiv als unter den zuvor beschriebenen Umstanden
auch negativ.

Auch diese Entwicklung sollte ein neues Férdergesetz berlcksichtigen.

Haus & Grund setzt sich aus diesen Erwagungen fur eine Abkehr von der Objektférderung ein
und spricht sich fur die Subjektférderung aus.

Fur den Kreis der Bedurftigen, der nicht in der Lage ist, sich selbst zu versorgen, ist es treffsiche-
rerer und gerechter, den Weg zur Subjektférderung einzuschlagen. Wie dargestellt, hat sich die
bisherige Objektférderung nicht bewahrt. Dies gilt umso mehr, als den Staat die Férderung des
Mietwohnungsbaues teurer zu stehen kommt als die Férderung von EigentumsmafBnahmen. Bis
zur Erreichung dieses Zieles gilt es, vorrangig die Pflege des Bestandes und der Schaffung von
Eigentum, sei es durch Bau oder Kauf von Mehrfamilienhdusern, Eigenheimen und Wohnungsei-
gentum, zu férdern.

Zu unserem Bedauern verfolgt der Gesetzentwurf das Ziel der Vereinfachung, das Finden flexib-
ler L6sungen und insbesondere die verstarkte Teilhabe kleinerer Vermieter nicht konsequent
genug. Auch wird das vorgesehene Ziel des Klimaschutzes und der Energieeinsparung nicht aus-
reichend verfolgt.

Grundsatzlich halt der Gesetzentwurf an den aus unserer Sicht tGberkommenen Belegungsbin-
dungen fest.

Diese Haltung ist nicht nachvollziehbar, da insbesondere die Belegungsbindungen zu den im
Gesetzentwurf selbst dargestellten Fehlentwicklungen gefthrt haben.



Haus & Grund fordert daher, sofern es zu einem Schleswig-Holsteinischen Wohnraumfdrde-
rungsgesetz kommt, die Belegungsbindungen abzuschaffen.

Die meisten Fordergegenstande (§ 7 des Entwurfs), namlich

e der Bau, der Erwerb und die Modernisierung von Wohnraum,

e investive und soziale MaBnahmen der Wohnumfeld- und Quartiersférderung, die zur Erhal-
tung oder Schaffung stabiler Quartiersstrukturen und sozial stabiler Bewohnerstrukturen
beitragen,

¢ Konzepte, Pilot- und Modellprojekte, soweit sie der Energieeinsparung und dem Klimaschutz
im Bereich Wohnen besonders dienen,

e Konzepte und vorbereitenden Untersuchungen, soweit sie die Ziele der sozialen Wohnraum-
forderung unterstitzen sowie

e sonstige MaBnahmen, soweit sie die Ziele der sozialen Wohnraumférderung unterstttzen,

finden unsere volle Unterstitzung.

In Bezug auf die Gegenleistungen (§ 10 des Entwurfs) halten wir ein Festhalten an den Bele-
gungsbindungen (§ 10 Absatz 2 Satz 1) flr nicht mehr zeitgemafl und fir zu blrokratisch. Bleibt
es bei dieser Regelung, wirde die Wohnraumférderung des Landes einen GroBteil der privaten
Vermieter wieder ausschlieBen mit den beschriebenen Folgen.

Die Gegenleistung bzw. das 6ffentliche Interesse bestehen aus unserer Sicht neben den oben
dargestellten konkreten FérdermaBnahmen in der besonderen Schaffung und Aufrechterhal-
tung bzw. Bestandspflege von Wohnraum. Die Vermietung von Wohnraum unterliegt vielfalti-
gen Beschrankungen. Das burokratische, investitionshemmende Mietrecht, notwendige Investi-
tionen fur den Klimaschutz und zur Energieeinsparung und standig steigende Abgaben (z. B.
Grundsteuer und Grunderwerbsteuer) rechtfertigen eine staatliche Subventionierung und sichert
damit die Wohnraumversorgung in hoher Qualitat.

Wir begrifBen ausdriicklich die weiterhin nach dem Entwurf bestehende Mdoglichkeit, den Er-
werb von Wohneigentum zu foérdern.

Wie an den weiteren Regelungen des Gesetzentwurfs ersichtlich (§§ 11-15) sind an die Bele-
gungsbindungen Vorschriften gekntpft, die hohen Verwaltungsaufwand erfordern.

e Der Vermieter darf nur an eine berechtigte Person vermieten (§ 11).

e Die Hohe der Miete wird nicht zwischen Mieter und Vermieter vereinbart, sondern durch die
zustandige Behorde bestimmt. Auch Erhéhungen sind nur beschrankt méglich (§ 12).

e Mieter und Vermieter haben umfangreiche Mitteilungspflichten (§ 15).

Haus & Grund verzichtet ausdriicklich, zu den Uberleitungs- und Schlussvorschriften Stellung zu
nehmen. Wie ausgefliihrt, fand die bisherige Wohnraumférderung faktisch ohne die privaten
Vermieter statt. Diese sind demzufolge von diesen Teilen des Gesetzentwurfes nicht betroffen.



3. Zusammenfassung
Der Gesetzentwurf ist ein Schritt in die richtige Richtung von Deregulierung und EntbUrokratisie-
rung. Wenn es allerdings bei den Belegungsbindungen bleibt, wird die Wohnraumférderung

wieder die privaten Vermieter ausschlieBen. Insofern lehnt Haus & Grund den Entwurf ab.

Wir wirden uns freuen, unseren Standpunkt im Rahmen einer mindlichen Anhérung néher dar-
legen zu durfen.

Mit freundlichen GriBBen

Jochem Schlotmann
Verbandsvorsitzender
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