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Vorsitzende Daniela Schneckenburger: Sehr geehrte Damen und Herren! Ich be-
gruRe Sie zur 4. Sitzung der Enquetekommission in dieser Legislaturperiode. Wie Sie
wissen, gab es bereits in der vergangenen Legislaturperiode eine Enquetekommissi-
on unter demselben Titel.

Ich begruRe herzlich die Mitglieder der Enquetekommission sowie die sachverstandi-
gen Mitglieder. Ich begruf3e herzlich die fur heute eingeladenen Sachverstandigen,
die uns dankenswerterweise Stellungnahmen zugesandt haben; sie liegen hier auch
aus. Wir wollen mit Ihnen insbesondere uber das Thema ,Rechtsinstrumente” disku-
tieren.

Ich mochte die Zuhérer und Zuhdrerinnen begrif3en, die hier als Gaste teilnehmen.
Wir haben heute ausnahmsweise — das gehort bei Enquetekommissionen nicht zum
Standard — eine o6ffentliche Sitzung.

Bernhard Schemmer (CDU): Ich méchte das Wort zur Geschéaftsordnung, aber
nicht allzu geschaftsmaliig ergreifen. Als stellvertretender Vorsitzender der Kommis-
sion mdchte ich die Gelegenheit nutzen, der Vorsitzenden nachtréaglich zu ihrem Ge-
burtstag am 9. Oktober herzlich zu gratulieren.

(Beifall)

Vorsitzende Daniela Schneckenburger: Vielen Dank, Herr Schemmer. Das ist sehr
freundlich. Ich hatte es schon fast vergessen.

Das gibt mir die Gelegenheit, zwei weiteren Geburtstagskindern zu gratulieren, zum
einen Herrn Dr. Krupinski, der ebenfalls am 9. Oktober Geburtstag hatte. — Herzli-
chen Glickwunsch, Herr Dr. Krupinski!

(Beifall)

Zum anderen mochte ich dem stellvertretenden Vorsitzenden der Enquetekommissi-
on, Herrn Schemmer, gratulieren, der am 23. Oktober Geburtstag hatte.

(Beifall)

Sie sehen, es sind lauter Waagen in der Enquetekommission. Wir haben in der Re-
gel eine sehr ausgeglichene Diskussion.

(Es folgen organisatorische Hinweise.)

Es geht heute um eine Frage, die uns alle sehr bewegt, namlich: Mit welchen
Rechtsinstrumenten kdnnen wir uns — das Land, der Bund, die Kommunen — der Si-
tuation von problematischen Immobilien im Land annehmen? Welche Instrumente
sind dazu geeignet?

Der einzige Tagesordnungspunkt lautet:
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(Rechts-)instrumente im Rahmen des inhaltlichen Auftrags der Enquete-
kommission

— Offentliche Anhérung —

Mit Schreiben der Landtagsprasidentin vom 20. September 2012 sind insgesamt
24 Sachverstandige eingeladen worden. Was den Verteiler anbelangt, verweise ich
auf die Anlage zur Einladung. Mit gleichem Schreiben ist den Sachverstandigen ein
Fragenkatalog Ubersandt worden, auf den ich ebenfalls hinweisen méchte.

Die Mitglieder der Enquetekommission haben mit Mail vom 23. Oktober 2012 ein
Tableau Ubersandt bekommen, aus dem sich ergibt, welche Sachverstandigen heute
anwesend sind.

Ich schlage lhnen folgenden Ablauf vor: Zwischen 10 und 11 Uhr befassen wir uns
mit den Rechtsinstrumenten auf Bundesebene, von 11 bis 12 Uhr mit den Rechtsin-
strumenten auf Landesebene, zwischen 12 und 13 Uhr besteht die Gelegenheit zu
einer Mittagspause in der hervorragenden Landtagskantine, und zwischen 13 und
15 Uhr diskutieren wir Gber Forderinstrumente bezogen auf die problematischen Im-
mobilien.

Ich werde die Bereiche einzeln aufrufen. Jeder Sachverstandige hat die Méglichkeit,
ein kurzes Eingangsstatement von funf bis zehn Minuten zu halten. Danach kdnnen
die Kommissionsmitglieder, wie es bei Anhérungen Ublich ist, Fragen stellen.

Damit kommen wir zum ersten Teil unserer heutigen Anhorung, zu den Rechtsin-
strumenten, die auf Bundesebene liegen.

Prof. Dr. Michael Voigtlander (Institut der deutschen Wirtschaft Koln): Vielen
Dank fur die Einladung. Ich flhle mich hier ein bisschen als Exot, weil ich kein Jurist,
sondern Okonom bin und zu dem Thema ,Rechtsinstrumente® nicht so viel sagen
kann. Das Thema ist allerdings wichtig, denn es geht unter anderem um Private-
Equity-Investoren und deren Rolle im deutschen, aber auch im nordrhein-
westfalischen Wohnungsmarkt. Vielfach wird die Frage gestellt: Wie kann man es
verhindern, dass sie zukunftig hier im Markt aktiv sind? Ihre Eingangsfrage lautete:
Wie kann man Einfluss nehmen, dass die Unternehmen nicht nur rein renditeorien-
tiert handeln?

Man muss Klarstellen, dass sich Private-Equity-Investoren letztlich so verhalten wie
alle privaten Wohnungsinvestoren im Markt. Wir haben eine sehr lange Tradition von
privaten Wohnungsunternehmen und privaten Kleinvermietern. Sie alle haben vom
Grundsatz her ein Renditeinteresse. Das ist auch durchaus richtig, denn wir wollen,
dass die Bestande wirtschaftlich gehandhabt werden. Zum Schutz der Mieter gibt es
seit jeher das Mietrecht, das auch fir diese Investoren gilt und ihnen entsprechende
Grenzen setzt.

Wenn man sich genau anschaut, was in NRW passiert ist — mehrere gro3e Woh-
nungsunternehmen sind hier aktiv —, kann man keineswegs feststellen, dass die Mie-



Landtag Nordrhein-Westfalen -7- EKPr 16/1

Enquetekommission | 26.10.2012
4. Sitzung (6ffentlich) me

ter scharenweise fliichten. Wenn die Mieter besonders unzufrieden wéren, dann wa-
ren die Leerstdnde massiv angestiegen. Weder bei der Deutschen Annington, bei
GAGFAH noch bei der LEG ist das der Fall. Es gibt keine Entwicklung dahin, dass
Mieter vertrieben werden oder die Qualitat der Bestande drastisch gesunken ware.

Immer wieder wird gesagt, dass Private-Equity-Investoren nicht investieren, sondern
nur die Substanz aus den Gebauden ziehen. Auch das ist nicht nachweisbar. Es gibt
keine wissenschaftliche Studie, die eine Vernachlassigung der Wohnungsbestande
nachweisen konnte, obwohl man vermuten kann, dass einige Wissenschaftler dies
gerne tun wdrden. Daflr gibt es auch keine Rationalitat. Warum sollten Private-
Equity-Investoren ihre Wohnungsbestande vernachlassigen? Das sind ja die Assets,
die Vermogen, die sie haben. Auch wenn der Geschéftsbetrieb kurzfristig ausgerich-
tet ist, auch wenn sie vielleicht in wenigen Jahren verkaufen wollen, kénnen sie die
Bestande dennoch nicht vernachlassigen, denn jeder neue Investor wird sie sich ge-
nau anschauen. Wenn sie nicht in Ordnung sind, dann wird sich das auf den Markt-
preis auswirken.

Wir haben es erlebt, dass Wohnungsgesellschaften, die sich nicht immer sehr gut mit
den Mietern gestellt haben, die vielleicht auch einige Fehler in der Kommunikation
gemacht haben, an der Borse durchaus abgestraft wurden. Das darf man nicht un-
terschatzen. Gerade groRe Wohnungsunternehmen werden sehr genau von der Of-
fentlichkeit und der Politik beobachtet. Das hat eine sehr disziplinierende Wirkung.
Deshalb kdnnen sie es sich gar nicht leisten, sich nicht korrekt zu verhalten.

Daruiber hinaus geht es um das soziale Engagement. Es ist wichtig, in der Diskussi-
on klarzumachen, dass auch private Investoren in der GroRenordnung ein Interesse
daran haben, dass die Stadtviertel gepflegt sind, dass die Substanz erhalten wird,
dass sich das Milieu gut entwickelt; denn das ist deren wirtschaftliches Potenzial.
Wenn sie die Stadtviertel verwahrlosen lassen, sich nicht daftir engagieren, dann
werden sie keine neuen Mieter mehr finden, und das ist nicht in ihrem Interesse.

Fur die Politik ist es ganz wichtig, starker auf diese Investoren zuzugehen und ge-
meinsame Interessen auszuloten, die ja vorhanden sind. Es muss nicht immer das
offentliche Wohnungsunternehmen sein, sondern man kann durchaus das private
Engagement nutzen, um etwas flr das Stadtviertel zu tun, weil beide Seiten, sowohl
die Stadt als auch die Investoren, Interesse daran haben. Leider scheitert das bis-
lang oftmals an kulturellen Differenzen und daran, dass die beiden Parteien nicht
aufeinander zugehen wollen. Es ware vielleicht Aufgabe einer solchen Kommission,
daflir zu sorgen, dass ein starkerer Austausch stattfindet.

Dann wurde noch das REIT-Gesetz angesprochen, das Gesetz fur Real Estate In-
vestment Trusts, das vor einigen Jahren eingefiihrt wurde. Leider wurden damals
Wohnimmobilieninvestitionen bewusst ausgeschlossen. Das war ein grol3er strategi-
scher Fehler, denn eigentlich sind Real Estate Investment Trusts — das sind standar-
disierte Immobilienaktiengesellschaften — von ihrer ganzen Konzeption her Be-
standshalter. Es gibt auch Auflagen dahin gehend, dass die Bestande nur in grof3en
zeitlichen Abstanden verauf3ert werden durfen. Eigentlich ware genau das — auch
von vielen Politikern gewtnscht — ein Instrument fir den Wohnungsmarkt gewesen.
Es war ein groRer Fehler, dass man es nicht zugelassen hat. Deshalb pladiere ich
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sehr dafir, den Bereich zu 6ffnen. Dann wirde es nicht dazu kommen, dass unregu-
lierte Investoren, wie Private-Equity-Investoren, aus den verschiedensten Landern
heraus agieren kdnnen, auch teilweise von steuerbefreiten Inseln wie Jersey oder
der Isle of Man in den Markt eintreten kénnen. Wenn wir den REIT-Markt gedffnet
hatten, dann hatten wir sicherlich mehr Einfluss auf diese Investoren ausiiben kén-
nen.

Prof. Dr. Olaf Reidt (Rechtsanwalte Redeker Sellner Dahs): Zu den Themen
,2Baugesetzbuch® und ,Stadtebaurecht” liegt eine schriftliche Stellungnahme meines
Kollegen Prof. Stier vor, auf die ich zunachst einmal verweisen mochte. Seinen Aus-
fuhrungen kann ich mich in wesentlichen Punkten anschlielen und mdchte nur die
eine oder andere Erganzung in mindlicher Form vornehmen.

Im Bereich des Stadtebaurechts geht es im Kern erstens um die Frage: Gibt es
rechtliche Instrumente, mit denen man der beschriebenen Probleme Herr werden
kann? Die zweite Frage ist: Reichen sie aus? Die dritte und mdglicherweise ent-
scheidende Frage lautet: Werden sie in ausreichender Weise angewandt? Wenn das
nicht der Fall ist: Woran liegt es? Mit diesem Fragenkomplex muss man sich zu-
nachst beschaftigen.

Die Fragen zum Stadtebaurecht — das macht auch das Tableau deutlich — gehen
durchaus in unterschiedliche Richtungen. Zum einen spielt der Bereich ,Sanierung
und Modernisierung“ eine Rolle, zum anderen der Bereich ,Abriss®. Beides steht in
einem gewissen Spannungsverhaltnis zueinander. In der stadtebaulichen Praxis stel-
len sich diese wichtigen Probleme in gleicher Weise, mitunter sogar in der gleichen
Stadt, weil sie quartiersweise unterschiedlich zu betrachten sind.

Wenn man sich das Instrumentarium anschaut — ich komme dabei zun&chst zu dem
Bereich ,Instandsetzung und Modernisierung“ —, dann stellt man sehr schnell fest,
dass es in § 177 des Baugesetzbuchs bereits eine relativ weitreichende Regelung
gibt, und zwar — das ist ganz wichtig, in Abgrenzung zum stadtebaulichen Sanie-
rungsrecht — geb&udebezogen. Das Sanierungsrecht ist als Mal3inahme des beson-
deren Stadtebaurechts quartiersbezogen ausgerichtet. 8 177 BauGB mit dem Mo-
dernisierungs- und Instandsetzungsgebot ist gebaudebezogen, und zwar fokussiert
auf Missstande an vorhandenen Gebauden, die nach Mal3gabe entsprechender An-
ordnungen durch die Gemeinde beseitigt werden missen.

Der Mal3stab dabei kann nur sein, dass im Wesentlichen die Voraussetzungen fir
allgemeine Wohnverhéltnisse gewahrt werden. Man kann von einem solchen Instru-
ment, das nachtraglich an Bestanden ansetzt, nicht erwarten, dass es quasi ein In-
novationsmotor fir moderne Wohnungsbaupolitik ist, sondern es geht immer darum,
dass Missstande beseitigt werden, dass eine Anhebung auf das normale Niveau er-
folgt. Mehr ist damit nicht machbar. Das ist durch dieses Instrument aus meiner Sicht
allerdings gewahrleistet.

Es ist klar — das ist Ausfluss des Eigentumsgrundsatzes —, dass dieses Instrument
mit gewissen Entschadigungsverpflichtungen verknupft sein kann, die aber im Rah-
men von § 177 BauGB so ausgestaltet sind, dass der Eigentimer ,nur” solche Mal3-
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nahmen zur Instandsetzung und Modernisierung durchfihren muss, die ihm zumut-
bar sind. Die Zumutbarkeit wird dahin gehend definiert — ich vereinfache es etwas —,
dass die aus der Modernisierung oder Instandsetzung entstehenden Aufwendungen
wiederum generiert werden kénnen, dass also der Ertrag aus der Immobilie entspre-
chend erhéht wird. Als Ful3note dazu: Dass sich das im Gleichklang auf die Mietho-
hen auswirkt, ist eine Selbstverstandlichkeit, ansonsten kann es nicht aus dem Ertrag
heraus generiert werden.

Insofern sind entsprechende Regelungen im Baugesetzbuch vorhanden, die im Ubri-
gen durch die Vorschriften der Landesbauordnung und in Nordrhein-Westfalen durch
die 88 5 und 6 des Wohnungsbaugesetzes flankiert werden. Auch da sind Vorgaben
zur Instandhaltung, Instandsetzung, Modernisierung vorgesehen, sodass meine
Schlussfolgerung ist: Die Instrumente in dem Bereich reichen dem Grunde nach aus.
Wenn es Probleme gibt, dann handelt es sich eher um ein Anwendungsdefizit. Das
kann wirtschaftliche Griinde aufseiten der Kommunen haben, aber auch sonstige
Griinde, die ich nicht weiter evaluiert habe.

Zum Ruckbau: Hier taucht immer der Begriff der Schrottimmobilien auf, die der Be-
seitigung bedurfen, weil sie nicht mehr modernisierungs- oder instandsetzungsfahig
sind bzw. weil schlicht und ergreifend keine Nachfrage nach diesen Immobilien mehr
besteht, Stichwort ,demografische Entwicklung®. Auch hierzu enthalt das Baugesetz-
buch in 8 179 bereits Regelungen, die allerdings aller Erfahrung nach in der Praxis
bislang keine besonders grofRe Rolle spielen. Ein Grund dafir ist — nach allem, was
man von den Kommunen hért —, dass das Riickbaugebot in § 179 BauGB als eine
reine Duldungspflicht des Eigentiimers ausgestaltet ist. Die Gemeinde kann also eine
solche Duldungsanordnung erlassen, muss dann aber den Abriss usw. selbst vor-
nehmen.

Um das zu modifizieren, gibt es in dem aktuellen Gesetzgebungsverfahren zur No-
vellierung des Baugesetzbuchs einen Vorschlag der Bundesregierung, der dahin
geht, die Duldungspflicht auch auf solche Bereiche auszudehnen, fir die kein Be-
bauungsplan existiert. Das halte ich fur verninftig, aber der Schritt ist relativ klein.
Aus diesem Grunde gibt es eine GegendulRerung des Bundesrates, die darauf ab-
zielt, die Duldungspflicht der Grundstiickseigentiimer in Fallen von stadtebaulichen
Missstanden zu einer Handlungspflicht zu erweitern, sodass Eigentimer durch An-
ordnungen der Kommunen verpflichtet werden kénnen, den Abriss selbst vorzuneh-
men, es also auch vom Grundsatz her auf eigene Kosten zu machen. Der Gedanke,
der im Weiteren dahinter steht, ist, auch die Entschadigungsregelungen so einzu-
grenzen, wie es beim Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot in 8 177 der Fall
ist, namlich: Es ist nur das durch die Gemeinde zu erstatten, was dem Eigentimer
nicht mehr zumutbar ist, sich also nicht durch nachhaltige zusatzliche Wertschépfung
refinanzieren lasst.

Ich halte den Vorschlag dem Grunde nach fur verniinftig und sinnvoll, denke aller-
dings — auf den Punkt kommt es mir an, das hat Herr Stier in seiner Stellungnahme
so nicht formuliert —, dass das etwas zu kurz greift. Das praktische Problem, das sich
daraus ergibt, ist: Die Beseitigungsanordnung einer Kommune und die Frage der
Entschadigung werden in unterschiedlicher Weise, auch zeitlich versetzt, geregelt.
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Erst wird Uber den Abriss verfugt, dieser wird angeordnet, und erst spater tber eine
Entschadigung entschieden. Das hat Nachteile fir den Eigentimer, der eben nicht
weil3, ob er die MalRBhahme selbst bezahlen muss oder nicht. Die Konsequenz wird
aller Erfahrung nach sein, dass er sich bis in die letzte Instanz gegen eine solche Ab-
rissverfiugung wehren wird. Schnelle Erfolge wird man auf diese Weise kaum erzielen
kénnen.

Gleichzeitig gibt es ein Problem aufseiten der Kommunen. Wenn eine Kommune ei-
ne Abrissverfugung fur bestehende Immobilien erlasst, aber noch nicht weil3, ob,
wann und in welcher Hohe sie moglicherweise Entschadigung leisten muss, dann
wird sie von dem Instrument sehr zurtickhaltend Gebrauch machen, wenn tberhaupt.
Deswegen liegt es aus meiner Sicht nahe, diese Fragen miteinander zu verknupfen,
indem man an dem Vorschlag des Bundesrates ansetzt und ihn dahin gehend erwei-
tert, dass die Gemeinde, wenn sie eine Abrissverfligung gegeniber einem Eigentl-
mer erlasst, in dem Bescheid gleichzeitig regeln muss, ob und, wenn ja, in welcher
Hohe sie sich an den Abrisskosten beteiligen wird. Materieller Mal3stab — so steht es
auch in der Begriindung, die der Bundesrat angefuhrt hat — ware, dass all das — das
liegt nahe und entspricht auch der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs, etwa
zum Altlastenrecht —, was Uber den Verkehrswert des Grundstiicks hinausgeht, von
der Kommune zu tragen ist.

Insofern geht es um die Uberlegung, die Nichtabrissverfiigung und Entschadigungs-
pflicht nicht in getrennten Verwaltungsakten mit jeweiligen Rechtsschutzverfahren zu
regeln, sondern uno actu in der Anordnung zur Beseitigung auch gleich die Entscha-
digung. Das gibt der Kommune Sicherheit — sie weil3, was sie bezahlen muss —, und
der Eigentumer weil3, was er bekommt. Dann kann man sich, wenn man nicht einer
Meinung ist, um das Gesamtpaket streiten. Der jetzige Vorschlag des Bundesrates
sieht das in der Form nicht vor.

Prof. Dr. Markus Artz (Universitat Bielefeld): Herzlichen Dank fir die Einladung.
Ich méchte mich zum Mietrecht auf3ern und eingangs das Problem darstellen. Wir
haben ein einheitliches Wohnraummietrecht. Insofern habe ich gewisse Vorbehalte,
ob tatsachlich gesetzgeberische Mal3Bhahmen notwendig bzw. effizient sind, um der
Problematik Herr zu werden.

Das Wohnraummietrecht betrifft ganz unterschiedliche Sachverhalte. Wohnraummie-
ten als solche gehdren zum privaten Handeln. Da haben wir kein Problem. Das
Wohnen ist privat, die Mieter sind immer Verbraucher.

Auf der Vermieterseite haben wir eine ganz unterschiedliche Klientel. Zum einen gibt
es den Haus- oder Wohnungseigentiimer, der vielleicht ein kleines Hauschen mit drei
oder vier Wohnungen oder nur eine Eigentumswohnung hat, die er vermietet, also
die klassische Haus-&-Grund-Klientel. Zum anderen gibt es Investoren, GrolRvermie-
ter. Auf diese Mietverhaltnisse, die ganz unterschiedlich strukturiert sind, findet das-
selbe Wohnraummietrecht Anwendung. Das ist in vielen Bereichen problematisch.

Zum Mietrecht gibt es viele Fragen, in denen es darum geht: Ist es angemessen,
dass der Grol3vermieter genauso behandelt wird wie der kleine Vermieter? Insge-
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samt herrscht schon die Meinung vor, dass man nicht darangehen sollte, sondern
das einheitliche Mietrecht sollte en bloc so bestehen bleiben. Dabei muss man be-
ricksichtigen, dass das Wohnraummietrecht kein Verbraucherschutzrecht im enge-
ren Sinne ist. Die Verbraucherschutzsituation haben wir immer dann, wenn auf der
anderen Seite ein Unternehmer steht. Das ist bei vielen Mietverhéltnissen nicht so.
Bei den Mietverhaltnissen, um die es hier geht, bzw. in Fallen von Investitionen lie-
gen Besonderheiten vor. Als erster Hinweis scheint es angezeigt, Uber die Einfiih-
rung eines Verbandsklageverfahrens nachzudenken, das nur auf das Verhaltnis von
GroRRvermieter zu Wohnraummieter Anwendung fande, wo unter Umstdnden ein
Machtgefalle vorliegt. Beim privaten Vermieter sehe ich das nicht so.

Mir scheint oftmals — insofern mag ich vielleicht Erwartungen enttduschen — ein prak-
tisches und nicht unbedingt ein rechtliches Problem vorzuliegen. Die Probleme zwi-
schen den Vermietern, um die es hier geht, und den Mietern liegen in der Regel in
der Kommunikation. Stellen Sie sich vor, in der Wohnung ist ein Schaden, ein Man-
gel aufgetreten. Im herkdmmlichen Fall ruft der Mieter den Vermieter an, der viel-
leicht noch im selben Haus wohnt, und erklart ihm, dass es einen Schimmelbefall
gibt, dass der Wasserhahn tropft oder was auch immer. In dem anderen Fall wissen
die Mieter oft gar nicht, an wen sie sich wenden kénnen, wer Ansprechpartner ist.
Der im Mietvertrag Genannte hat seinen Sitz wer weil3 wo, und der Mieter kommt gar
nicht an den Vermieter heran. Das scheint mir ein praktisches Problem zu sein.

Genauso ist es, wenn die Betriebskostenabrechnung nicht kommt. Beim klassischen
Mietvertrag wendet sich der Mieter an den Vermieter und fordert diese ein. Auch hier
haben wir das Kommunikationsproblem.

Ebenso lauft im Fall der Modernisierung vieles tUber die Kommunikation, gerade bei
der Duldung. Die Mietrechtsreform wird wohl im nachsten Monat durch den Bundes-
tag gehen. Wenn der Vermieter die Fassade sanieren will, dann sollte er dem Mieter
mitteilen, wie lange das dauert. Vielleicht kann man dann auch tber eine Mietminde-
rung reden. Ein riesiges Problem besteht, wenn der Vermieter im weitesten Sinne
anonym ist.

Es kommt immer wieder das Schlagwort der Miethomaden auf. Dartiber mdchte ich
hier gar nicht diskutieren, das ist nicht das Thema. Aber der auch eingeladene Sach-
verstandige UIf Boérstinghaus hat einmal Uber die Vermieternomaden geschrieben.
Genau darum geht es. Die Mieter haben oftmals das Problem, mit ihrem Vermieter
gar nicht kommunizieren, ihn gar nicht erreichen zu kénnen. Ich wisste aber nicht —
und muss lhnen leider zunachst eine negative Antwort geben —, wie man das im
BGB, im Mietrecht, &ndern kdnnte, welche Regelung man vorsehen kdnnte, um die
Kommunikation zwischen gewerblichen Vermietern und privaten Mietern zu fordern.
Das BGB scheint mir nicht der richtige Ort zu sein, gesetzgeberisch etwas zu ma-
chen.

Anderungsbedarf besteht unter Umstanden, was den Investitionsstau angeht. In der
EnEV gibt es ein paar Modernisierungsgebote, nach denen der Vermieter verpflichtet
ist, in der Wohnung einen Mindeststandard bereitzustellen. Im Mietrecht gibt es seit
Langem den Streit dartiber, ob eine Wohnung mangelhaft wird, wenn gewisse Stan-
dards nicht eingehalten werden; das ist Problem des Dauerschuldverhéltnisses. Am
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Anfang war der alte Heizkessel vielleicht noch in Ordnung, irgendwann sind die
Standards aber gestiegen, und dann musste man nachrusten. Ich wirde es fur an-
gemessen halten, wenn man sagt, dass ein Mindeststandard eingehalten werden
muss. Wenn dieser Mindeststandard nicht besteht, dann wird die Wohnung durch
Zeitablauf mangelhaft, dann tritt die Minderung ein, und man hat Anspruch auf Bes-
serung. Dieses Recht besteht aber auch gegentber dem privaten Vermieter. Solche
Falle sind keine Besonderheit, sie mégen aber bei den Vermietern, um die es uns
hier geht, haufiger vorkommen, weil ich vermute, dass viele Investitionen nur finanzi-
ellen Interessen dienen und kein emotionales Verhaltnis zu der Immobilie besteht.

Ein letzter Punkt: Man mag bei der Modernisierung zwischen Instandsetzung und
Modernisierung unterscheiden, dazwischen gibt es die sogenannte Ersetzung. Man
misste einmal dariber nachdenken, dass die Mieterhdhung dann ausgeschlossen
ist, wenn ein Standard ersetzt wird und nicht modernisiert wurde. Damit komme ich
aber zu Einzelheiten des Mietrechts, die hier vielleicht gar nicht erheblich sind.

Vorsitzende Daniela Schneckenburger: Vielen Dank, Herr Prof. Artz. — Ich mdchte
jetzt den Mitgliedern der Enquetekommission die Gelegenheit zu Rickfragen an die
Sachverstandigen geben.

Armin Jahl (SPD): Herr Prof. Dr. Voigtlander, wie kommen Sie zu lhrer Aussage,
dass die neuen Finanzinvestoren die Wohnungen nicht vernachlassigen, sondern
wie andere auch ein Interesse daran haben — das sollten sie —, sie mit einem gewis-
sen Standard zu erhalten? Ich komme aus Dortmund und kénnte aus der Hand meh-
rere Bereiche nennen, wo das nicht der Fall ist. Das zieht sich quer durch das Ruhr-
gebiet. Auch die Zuhorer kdnnten sicherlich konkrete Falle nennen. Das widerspricht
Ihrer Darstellung. Es Uberrascht uns, dass Sie die Dinge so auf den Punkt gebracht
behaupten. Was ist die Grundlage dieser Behauptung?

Sie schlagen einen verbesserten Dialog vor. Ihr Kollege hat gerade deutlich ge-
macht, dass der Dialog — wir haben auch die praktischen Erfahrungen vor Ort — hau-
fig nicht maoglich ist, weil man den Eigentiimer nicht erreicht.

Weiter sagen Sie, dass die Wohnungen ja so hergerichtet sein missen, wenn es um
den Wiederverkauf geht, dass der neue Investor die Qualitat erkennt und deshalb
entsprechend investieren moéchte. Wie passt das zu den Fallen, in denen Wohnun-
gen, Hochhauser zum Doppelten und Dreifachen des Verkehrswertes verkauft wur-
den? Als Laie fragt man sich, wie es mdglich ist, dass so investiert wird, wenn man
doch auf den ersten Blick sieht, dass sich das tGiberhaupt nicht rechnen kann, weil der
Zustand der Wohnungen nicht so ist, wie Sie es beschrieben haben, sondern eher
so, dass wahrscheinlich niemand aus dieser Runde dort einziehen wirde. Es muss
also offensichtlich steuerrechtliche Griinde geben. Das werden wir hier nicht ausdis-
kutieren kénnen, aber uns interessiert, wieso Sie zu vollig anderen Uberlegungen
und Darstellungen kommen als diejenigen, die vor Ort die Praxis erleben.

Falk Kivelip: Herr Prof. Voigtlander, das, was Sie im ersten Abschnitt Ihrer schriftlich
eingereichten Stellungnahme schreiben, entsprach bis zum Beginn des Marz 2011,



Landtag Nordrhein-Westfalen -13 - EKPr 16/1

Enquetekommission | 26.10.2012
4. Sitzung (6ffentlich) me

als diese Kommission ihre Arbeit aufnahm, meinem liberalen Weltbild. Anhand der
Beispiele in der Praxis konnten wir aber feststellen, dass der Grundsatz nicht stimmit.
Die okonomischen Uberlegungen miissten dahin gehen, Wohnungsbestande zumin-
dest mit dem Standard zu halten, mit dem sie von einem Investor erworben wurden,
damit er eine Chance hat, sie spater — auch bei kurzfristiger Haltedauer — weiterzu-
verkaufen. Wir sehen am Markt, dass das nicht so ist.

Auf der einen Seite sehen wir bei den grol3en Unternehmen, die Sie eben in lhrer
mindlichen Stellungnahme zitiert haben, sehr wohl eine Entwicklung in diese Rich-
tung. Sie betrachten sich als langfristige Bestandshalter und fangen deshalb an, in
die Objekte zu investieren. Auf der anderen Seite machen uns eine Reihe von
Zweit- und Drittverkdufen heute die meisten Sorgen. Dahinter stehen Erwerber aus
dem Nahen Osten, aus Australien oder sonst wo in dieser Welt, an die wir nicht her-
ankommen. Herr Prof. Artz hat eben schon erwahnt, dass man die Rechte der Mieter
nicht immer durchsetzen kann, weil man die Investoren nicht ansprechen kann.

In Ihrer Stellungnahme heil3t es zwar, ,dass auch kurzfristig orientierte Investoren
Anreize haben, die Wohnungen instand zu halten®, wir sehen das aber nicht so. Es
konnte sein, dass man mit den Filtering-down-Prozessen durchaus Geschéfte ma-
chen kann, indem man zunéchst einmal die Ertrage herauszieht, um die Wohnungen
spater zumindest zum Einstandspreis weiterzugeben. Damit hat man einen Gewinn
generiert. Wie sehen Sie die Wirkungen in der Praxis? Naturlich kann man sagen,
dass sich a la longue alles Uber den Markt reguliert. Das dauert zehn bis 15, viel-
leicht 20 Jahre. Die Zeit haben die Kommunen aber nicht, die Kommunalpolitiker
schon gar nicht, weil dort Menschen leben, die auf eine kurzfristige Verbesserung ih-
rer Situation angewiesen sind. Ist es wirklich lhre fest zementierte Meinung, dass das
immer so sein muss, nur weil es 6konomisch verninftig ist?

Klaus Voussem (CDU): Insgesamt sehen Sie wenig Spielraum fiir eine Anderung
der Rechtsinstrumente und sprechen von Anwendungsdefiziten sowie von Kommu-
nikationsproblemen, die man rechtlich kaum fassen und auch nicht in Gesetze gie-
Ben kann. Herr Prof. Dr. Voigtlander und Herr Prof. Dr. Artz, Sie haben sich in lhren
Ausfuhrungen im Wesentlichen — das war auch gefragt — auf die Regelungen des
BGB und des geltenden Mietrechts kapriziert. Sie haben zu Recht festgestellt, dass
man im Gesetz schlechterdings keine Differenzierung zwischen dem normalen Klein-
vermieter, der vier oder fiunf Wohneinheiten hat, und den groen Wohnungsunter-
nehmen vornehmen kann.

Wie von meinem Vorredner beschrieben worden ist, haben wir im Rahmen unserer
Arbeit in der Kommission festgestellt, dass gerade im Bereich der grol3en Woh-
nungsbestande durchaus etwas andere Zustande herrschen und Regelungsbedarf
nottut. Sehen Sie aulRerhalb des BGB und des Mietrechts Mdéglichkeiten, andere Ge-
setzesinitiativen im Bereich des Finanzmarktes oder spezialgesetzliche Regelungen,
die sich nur auf die hier beschriebenen Probleme beziehen, auf den Weg zu brin-
gen? Ich weil3, das ist schwierig. Wir haben differenziert zwischen Bundes- und Lan-
desebene; das folgt gleich im nachsten Block. Sie haben sicherlich einen gewissen
Uberblick aus lhrer Praxis und vielleicht den einen oder anderen Hinweis — wenn
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man es schon nicht im BGB regeln kann bzw. die geltenden Instrumentarien es nicht
umfassen, mit Ausnahme von 8 179 —, welche anderen Bereiche wir ansteuern und
uns vertieft damit auseinandersetzen konnten.

Rainer Stucker: Herr Prof. Dr. Artz, Sie haben das Stichwort ,Verbandsklagerecht®
im Bereich des Mieterschutzes angesprochen. Dartber haben wir in der Kommission
auch schon diskutiert. Die Frage ist: In welchen Bereichen ist es anwendbar? Nur als
Erganzung: Mietervereine kdnnen schon heute ein Verbandsklagerecht, zum Beispiel
bezogen auf Klauseln in Mietvertragen, wahrnehmen. Das ist nicht etwas vollig Neu-
es. Die Kernfrage ist: Worauf kann man es ausweiten?

Ich bringe zwei Falle ins Spiel, damit man das Ganze nachvollziehen kann. Fall eins:
Zwei Finanzinvestoren, zum Beispiel in Dortmund, haben 27.000 Wohnungen und in-
terpretieren den drtlichen Mietspiegel so, dass sie Mieterh6hungsverlangen gegen-
Uber ihren Mietern nur zum Oberwert des Mietspiegels stellen. Es gibt eine standige
Rechtsprechung des Amtsgerichts und des Landgerichts Dortmund, dass im Regel-
fall der Mittelwert des Mietspiegels der Ausgangspunkt ist. Das heil3t in der Konse-
quenz, um die Anforderung zu Ubersetzen: Es gibt im Laufe der Jahre 27.000 Miet-
erhohungsverlangen. Verfahrenstechnisch misste sich jeder einzelne Mieter auf ei-
nen Gerichtsstreit um die Wirksamkeit der Mieterh6hung einlassen. Der o6rtliche Mie-
terverein hat nicht das Recht, feststellen zu lassen, dass eine solche Vorgehenswei-
se nicht rechtens ist.

Fall zwei: Ein kleinerer Finanzinvestor mit 5.000 Wohnungen im Ruhrgebiet — 1.500
Wohnungen in Dortmund — legt eine Betriebskostenabrechnung vor, nach der sich
die Hausmeisterkosten verdreifacht haben. Der Vermieter ist in finanziellen Schwie-
rigkeiten, aber das muss nichts miteinander zu tun haben. Die Konsequenz ist die
gleiche. Die rechtliche Frage ist, ob die Hausmeisterkosten berechtigt sind. Das ware
in einer Art Musterprozess zu erledigen. Es geht dann um die Bindungswirkung fur
alle. In dem Fall ware es genauso: Wenn es kein Verbandsklagerecht gibt, muss je-
der der 1.500 Mieter seine Rechte fur sich wahrnehmen.

Fur welche Bereiche sehen Sie ein Verbandsklagerecht fur Mietervereine von der
Rechtsdogmatik her als denkbar an?

Bernhard von Grinberg (SPD): Herr Prof. Reidt, es ware schén, wenn wir von
Ihnen noch eine schriftliche Stellungnahme bekommen koénnten, weil Sie viele juristi-
sche Vorschlage und Ausfihrungen gemacht haben. Es ware wichtig, dass wir das
noch einmal nachlesen und uns einarbeiten kénnten.

Meine Frage an Sie ist: Ware es nicht sinnvoll, wenn die Kommune bzw. das Land
dem Vermieter im Rahmen der gesetzlichen Méglichkeiten Auflagen machen kénnte,
bestimmte Dinge zu erledigen, Instandhaltungsverpflichtung und dergleichen? Der
Vermieter ist aber schwer erreichbar, wie wir eben von Herrn Prof. Artz gehért ha-
ben. Ware es nach lhrer Auffassung maoglich, eine Grunddienstbarkeit in das Grund-
buch einzutragen? In dem Augenblick, in dem etwas im Grundbuch steht, wird der
eigentliche Vermieter schon sichtbar. Das ware eine wesentliche Mal3hahme, um
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Uberhaupt in den Dialog zu kommen. Wenn eine Grunddienstbarkeit eingetragen ist,
dann wird er schon Stellung nehmen und sich gegebenenfalls wehren.

Herr Prof. Artz, ich mdchte auch auf die Betriebskosten eingehen; mein Kollege Sti-
cker hat das gerade schon erwahnt. Phanomenale Betriebskostensteigerungen wer-
den moglicherweise durch den Vermieter selbst provoziert, weil er auf die Idee ge-
kommen ist, ein eigenes Unternehmen fir bestimmte Teilbereiche zu grinden —
Hausmeisterservice etc., was man selber organisieren kann —, um die Kosten dann
wieder an das eigentliche Mutterunternehmen weiterzureichen. Es geht immer um
die Frage: Wer beweist die Unwirtschaftlichkeit? Die Richter in Bonn sind der Auffas-
sung — ich komme aus Bonn —: Das muss der Mieter nachweisen. — Das ist aber
ausgesprochen schwierig. Wie kann ein Mieter in einem solch komplexen Verfahren
die Unwirtschaftlichkeit nachweisen, zumal sich der Vermieter meistens nicht mel-
det? Ware es nicht sinnvoll, die Beweislast umzukehren, dass also der Vermieter
nachweisen muss, dass seine Betriebskosten den ublichen Preisen entsprechen?

Das Mietrecht mag grundsatzlich vielleicht keine grof3en Auswirkungen haben, da
viele Mieter in den Wohnanlagen Transferleistungsempfanger sind. Einerseits weh-
ren Sie sich nicht gegen den Vermieter und nehmen keine Mietminderung vor; denn
den geminderten Betrag mussten sie beim Jobcenter oder bei der SGB-XII-Behoérde
wieder abgeben. Deswegen haben sie keine besondere Lust dazu.

Andererseits werden sie bei der Rechtsverfolgung alleingelassen, weil diese bei den
groen Wohnungsunternehmen kompliziert ist. Die reagieren oft gar nicht auf
Schreiben, sondern unternehmen nach zwei Jahren, wenn die Mietminderung még-
licherweise Uber zwei Monatsmieten liegt, den Versuch einer Raumungsklage, meis-
tens mit Anwalten, die die Vorwirfe nicht genau kennen und sich daher nicht direkt
mit irgendwelchen Mangeln auseinandersetzen missen. Damit ist aber der Mieter in
seiner Existenz bedroht, weil er auf einmal ein grol3es Anwaltskonsortium gegen sich
hat und seine Mangel leider nicht richtig darstellen bzw. beweisen kann, zum Beispiel
dass in seiner Wohnung vor zwei Jahren Schimmel war.

In Wirklichkeit ist es in den Wohnanlagen kompliziert, da hilft das klassische Miet-
recht nicht weiter. Deswegen sind wir auf die ldee gekommen, dass die 6ffentliche
Hand eingreifen muss, als Wohnungsaufsicht und mit Instrumenten, die die Kommu-
nen dann fur die Leute durchsetzen. Bei den Transferleistungsempfangern werden in
der Regel ohnehin groRe Teile der Miete von den Amtern tibernommen. Deswegen
musste die Kommune sehr viel mehr Instrumente haben, gegen Mé&ngel vorzugehen.

Herr Prof. Voigtlander, die Kollegen haben schon einiges zu lhrer Einschatzung,
dass doch alles gar nicht so schlimm sei, gesagt. In Wirklichkeit ist es naturlich
schlimm. Ich bin gerne bereit, mit Ihnen einmal durch die Siedlungen zu gehen. Sie
sind aus Koln, ich komme aus Bonn. Dann kdnnen Sie sich eine Vorstellung davon
machen, was da wirklich abgeht.

Sie haben gesagt: Alles wunderbar, wir konnten die Finanzinvestoren tber die Dop-
pelbesteuerungsabkommen nach Deutschland locken. — Jetzt sind die Finanzinves-
toren da, und es sind meistens Unternehmen, die nicht so sehr wohnungswirtschaft-
lich interessiert sind, sondern eine Konstruktion von méglichst nur 10 % Eigenkapital
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und 90 % Fremdkapital haben. Durch die Rationalisierung, namlich Instandhaltungs-
reduzierung, Mitarbeiterreduzierung und Ausnutzung mdoglichst jeder Mieterh6hung,
schaffen sie es, mit inrem Eigenkapital auf 20 bis 25 % Rendite zu kommen. Die Fol-
ge ist, dass sie ihre Investitionen nach funf Jahren in etwa wieder heraushaben. Die
Frage ist immer: Wie kommen sie aus der Chose wieder heraus? — Durch eine
Exitstrategie, da werden alle moglichen Instrumente versucht. Das An-die-Borse-
Bringen hat leider nicht geklappt. Jetzt sind wir alle gespannt, was in einem Jahr oder
in zwei Jahren passiert, wenn zwei GroBunternehmen jeweils ungefahr
4,5 Milliarden € refinanzieren mussen.

Meine Frage ist: Wie schaffen wir es, dass hier nur Unternehmen tatig sind, die tat-
sachlich einen wohnungswirtschaftlichen Hintergrund haben?

Vorsitzende Daniela Schneckenburger: Vielen Dank fir die Fragen, Herr von
Grinberg. Mit Blick auf die Uhr und unseren gemeinsam gesteckten Zeitrahmen
mochte ich darauf hinweisen, dass wir uns sehr stark auf Fragen an die Sachver-
standigen konzentrieren sollten, die uns heute dankenswerterweise zur Verfiigung
stehen, damit sie auch noch die Gelegenheit haben, ausfuhrlich zu antworten.

Olaf Wegner (PIRATEN): Herr Prof. Voigtlander, wenn man lhre Stellungnahme und
auch lhre heutigen Ausfuhrungen verkirzt darstellt, heil3t das mehr oder weniger,
dass Rechtsmittel nicht nétig sind, da kein Problem besteht. Sie gehen sogar so weit
und sagen: Die vernachlassigten Instandsetzungen sind substanzlos und lassen sich
wissenschaftlich nicht fundieren. — Wenn ich eine Aussage tétige, die von den meis-
ten Menschen nicht mitgetragen wird, dann muss ich eine Erklarung dafir abgeben,
warum diese Differenz besteht. Wenn ich durch die Wohngegenden gehe, habe ich
einen ganz anderen Eindruck. Die Instandsetzung ist in den letzten Jahren sehr ver-
nachlassigt worden. Diese Aussagen bekomme ich auch von Leuten, die dort woh-
nen. Daher frage ich: Wie erklaren Sie sich die Differenz zwischen der Wahrneh-
mung der Menschen und — etwas provokant gesagt — lhrer Realitat?

Jan Kuhnert: Herr Prof. Reidt, Sie haben im ersten Teil Ihrer Ausfiihrungen die Zu-
mutbarkeit nach § 177 BauGB angesprochen. Wenn wir Abs. 4 nehmen, dann ist das
Ganze ein bisschen hin und her formuliert. Sie haben aber ausdriicklich darauf hin-
gewiesen, dass es sich um einen Gebaudebezug handelt. Das heif3t, wir haben das
Phanomen, dass handlungsfahige, finanziell potente Eigentiimer ein Gebaude gezielt
vernachlassigen und nachweisen kénnen, dass aus der geringen Miete, die aus dem
Objekt zu erzielen ist, leider keine wirtschaftliche Mal3hahme zu finanzieren ist. Se-
hen Sie einen Weg, die Abwagungsfrage der Wirtschaftlichkeit auf das Immobilien-
vermogen des Eigentimers insgesamt zu beziehen und nicht nur auf ein Einzelob-
jekt?

Armin Jahl (SPD): Herr Prof. Artz, Sie haben von Mindeststandards, von blichen
Standards gesprochen. Mir geht es um die Entwicklung und Technik im Bereich der
Heizung. Das WFNG NRW gibt nach meiner Kenntnis nicht so viel her, wenn es da
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Probleme gibt. Wie definiert man solche Mindeststandards? Wer definiert sie, und wo
missten sie verrechtlicht werden, damit man dagegen vorgehen kann, wenn die
Standards nicht eingehalten werden?

Vorsitzende Daniela Schneckenburger: Besten Dank. — Sie alle sind angespro-
chen worden. Mein Vorschlag ist, dass Sie in der gleichen Reihenfolge wie eben Ge-
legenheit zur Antwort erhalten.

Prof. Dr. Michael Voigtlander (Institut der deutschen Wirtschaft Kéln): Um das
Thema einzuordnen, muss man noch einmal zurtickgehen. Was waren die Motive fur
diese Investoren, in den Markt einzutreten? Was war deren Ausgangssituation? —
Viele Investoren sind Mitte der 2000er-Jahre in den Markt eingetreten in der Hoff-
nung — niedrige Zinsphase — und Erwartung, dass die Immobilienpreise auch in
Deutschland massiv steigen werden. Sie hatten, das ist klar, eher kurzfristige Motive,
wollten zwei, drei Jahre im Markt bleiben — in der Zeit steigen die Preise kraftig — und
dann wieder verkaufen. Tatsachlich hat sich das Ganze anders entwickelt. Viele In-
vestoren, das muss man auch sagen, sind nun in die Rolle als Bestandshalter ge-
dréangt worden. Sie sind es nicht freiwillig, sondern wollten ihre Investition durchaus
kirzer halten.

Natirlich haben einige versucht, durch eine fehlende Instandsetzung und Ahnliches
eine schnelle Rendite zu erzielen. Letztlich hat sich das als nicht sehr wirtschaftlich
herausgestellt. Denn die Investoren werden doch beobachtet. In Dortmund oder an-
deren Orten wird genau geguckt, was sie machen. Da sie einen neuen Kaufer finden
mochten, missen sie so viel Instandsetzung wie notig betreiben, um einen vernunfti-
gen Kaufpreis zu erzielen.

Teilweise haben die Investoren Bestdnde Ubernommen, die in nicht besonders gu-
tem Zustand waren und ein sehr niedriges Mietniveau hatten, auch kunstlich niedrig
gehalten. Daraus die Instandsetzung zu finanzieren, ist durchaus ein Problem. Wir
missen auch die Alternativen betrachten: Wie ist es denn bei der LEG gewesen? Ein
Grund fur den Verkauf war letztlich, dass der Staat die notwendigen Investitionen in
die Bestande nicht mehr selber tragen konnte. Es ist also nicht so, dass die Welt oh-
ne die Investoren vollig in Ordnung ware, sondern auch dann hatten wir massive
Probleme. Es wurde vielfach dankend angenommen, dass jemand bereit war, zu in-
vestieren und die Besténde zu tbernehmen.

Die Instandsetzung — ich glaube nach wie vor an die Rationalitat des Marktes — ist fur
viele Investoren wichtig, um heil aus der Geschichte herauszukommen. Die Rendi-
teerwartungen haben sich teilweise nicht erfillt. Tats&chlich steigen jetzt die Preise.
Ich weil3, dass einige Investoren darauf setzen, dass sie nun vielleicht besser ver-
kaufen kénnen. Aber wenn die Bestande nicht in Ordnung sind, dann wird es einen
entsprechenden Abschlag auf die Portfolien geben. Das ist den meisten auch klar.
Nichtsdestotrotz verhalten sich nicht immer alle rational. Manche versuchen auch,
mit Betriebskostenabrechnungen und Ahnlichem zu tricksen. Das ist aber nichts
Neues, das kennen wir seit 50 Jahren, auch von privaten Kleinvermietern.
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Zur energetischen Sanierung: In dem Bereich haben wir wesentlich mehr Probleme
mit Kleinvermietern, weil es bei ihnen wesentlich mehr Unsicherheiten gibt, was das
Mietrecht, die Duldungsmdglichkeiten und auch die optimalen Malinahmen angeht,
als mit groRen Wohnungsunternehmen, sowohl privaten als auch offentlichen oder
genossenschaftlichen. Wir haben zusammen mit der KfW Erhebungen gemacht, die
sehr schon zeigen, dass die privaten Wohnungsunternehmen durchaus engagiert
sind und auch — vielleicht nicht so haufig — im gro3en Mal3stab investieren.

Wie kommt es zu den zwei- bis dreifach erh6hten Verkehrswerten? Warum gibt es
da so einen lebhaften Handel? — Verkehrswerte sind gutachterlich festgestellte Wer-
te, Buchwerte. Beim Immobilienpreis spielen immer auch Erwartungen hinein: an die
zuklnftigen Mietertrage, an die damit verbundenen Risiken usw. In vielen Gegenden
haben wir eine starke Reurbanisierung. In Erwartung der steigenden Mieten sind ei-
nige Investoren bereit, deutlich héhere Werte als die der Sachverstandigen zu be-
zahlen. Ich glaube, das ist nichts Neues.

Der Dialog ist in vielen Bereichen sicherlich ein Problem, weil es auch von beiden
Seiten Vorbehalte gibt. An einigen Stellen funktioniert er aber sehr gut. Von Sozialar-
beitern in Berlin habe ich schon gehort, dass sie besser mit der GSW zurechtkom-
men — das ist ein privatisiertes Wohnungsunternehmen — als mit den 6ffentlichen Un-
ternehmen. Das ist nicht in allen Fallen so, das weil ich auch. Es ist wichtig, dass die
Stadt starker moderiert und versucht, auf die Investoren zuzugehen. Man muss ihnen
klarmachen — auch die Stadt muss sich das klarmachen —, dass man gemeinsame
Ziele hat. Es geht doch darum, die Stadtviertel attraktiv zu halten. Das ist im beider-
seitigen Interesse. Also muss es doch Mdglichkeiten geben, voranzukommen und
etwas zu gewinnen.

Was die Ausfiihrungen zur Realitat und gefuhlten Wahrnehmung angeht: Wie ge-
sagt, es gibt bestimmt Missstande, aber die gibt es auch bei 6ffentlichen Wohnungs-
unternehmen — das wissen wir — ebenso wie im Bereich der Kleinvermietung. Haufig
schauen wir uns nur die negativen Falle an. Dadurch wird unsere Wahrnehmung ge-
pragt. Wir kennen das von der Inflationsdebatte um den Teuro und Ahnliches. Alle
fuhlten, dass die Inflation wahnsinnig gestiegen sei. Tatsachlich sagten die Zahlen
und der Warenkorb des Statistischen Bundesamtes etwas anderes. Dieses Phano-
men haben wir immer wieder. Das liegt auch daran, dass in der Presse nur tber die
schlechten Nachrichten berichtet wird, aber nicht tGber das, was gut lauft.

Ich wirde Ihr Angebot gerne annehmen. Sie haben gesagt, Sie hatten sich sehr viele
Falle angeschaut. Die Informationen in dem Detailgrad habe ich leider nicht.

(Dr. Hans-Dieter Krupinski: Kommen Sie zu
mir nach Chorweiler! Ich lade Sie ein!)

—Ja, gerne. Die Wissenschaftler schauen immer von oben auf das Ganze. In der
Praxis sieht es vielleicht anders aus. Ich lerne gerne dazu und wirde die Einladung
gerne annehmen.



Landtag Nordrhein-Westfalen -19 - EKPr 16/1

Enquetekommission | 26.10.2012
4. Sitzung (6ffentlich) me

Prof. Dr. Olaf Reidt (Rechtsanwaélte Redeker Sellner Dahs): Sie haben mich um
eine schriftliche Stellungnahme gebeten. Da sich Herr Stier schriftlich gedufRert hat
und wir inhaltlich weitgehend auf einer Linie liegen, habe ich davon abgesehen.

Was § 179 BauGB angeht, werde ich der Kommission im Nachgang zu der heutigen
Sitzung gerne die Stellungnahme der Deutschen Akademie fir Stadtebau und Lan-
desplanung zum Gesetzgebungsvorhaben des Bundes zuleiten, in der ich die For-
mulierungen verfasst habe. Darin sind die Dinge, die ich heute gesagt habe, im We-
sentlichen enthalten.

Es wurde die Eintragung einer Grunddienstbarkeit angesprochen. Ich meine, das
wird nicht sehr viel weiterhelfen, denn der Eigentimer steht bereits im Grundbuch.
Die Eintragung einer weiteren Grunddienstbarkeit, aus der man jemanden erkennen
kann, scheint mir an der Stelle nicht weiterzufiihren. Das Kernproblem ist nicht, nicht
zu wissen, wer der Eigentimer ist, sondern es geht um die tatsachliche Erreichbar-
keit von bestimmten Personen. Das l6sen wir nicht dadurch, dass etwas im Grund-
buch steht. Man mag uber eine Verpflichtung nachdenken, ob auslandische Grund-
stiickseigentimer im Inland Empfangsbevoliméchtigte benennen missen, an die
man sich wenden kann. In verschiedenen anderen Bereichen ist so etwas gesetzlich
geregelt. Ich furchte nur, dass uns das nicht sehr viel weiterbringt. Ich kenne eine
ganze Reihe von Féllen, in denen ausléndische Finanzinvestoren deutsche An-
sprechpartner haben. Die regelmalRlige Antwort lautet dann, dass man sich mit der
Gesellschaft in England, Amerika, Kanada, wo auch immer abstimmen muss. Inso-
fern wird man damit allein nicht sehr viel mehr erreichen.

Abgesehen davon bleibt der Verkauf von Immobilien davon unberihrt; denn bekann-
termal3en bricht der Kauf nicht die Miete. Der Vermieter kann durchaus wechseln.
Daraus resultieren dann wiederum die entsprechenden Erreichbarkeitsschwierigkei-
ten.

Zu der zweiten Frage bezogen auf § 177 Abs. 4: Kann man die Zumutbarkeitsgrenze
weiter ausdehnen? — Da ware ich sehr skeptisch und zuriickhaltend. Ich will das
nicht vollkommen ausschlieBen, aber man muss sich vor Augen halten, dass die
Zumutbarkeitsgrenze, das Ganze im Wesentlichen auf den Ertrag des Grundstiicks
zu konzentrieren, letztendlich Ausdruck des Eigentumsschutzes ist. Das Eigentum
als solches darf nicht ausgehohlt werden. Art. 14 ist nach der Rechtsprechung des
Bundesverfassungsgerichts Eigentumsschutz, nicht Vermégensschutz. Das Eigen-
tum einer jeden Person, ob er arm oder reich ist, ob es ein grof3es oder ein kleines
Unternehmen ist, ist insofern dem Grunde nach zunachst einmal gleich zu behandeln
und gleich zu bewerten. Wenn das Eigentum nicht ausgehohlt werden darf, dann gilt
das fur unterschiedliche Eigentimer in gleicher Weise. Wenn das Eigentum seine ei-
gentliche Funktion nicht mehr wahrnehmen kann, dann ist das immer auf die Sub-
stanz, auf den konkreten Gegenstand bezogen und unabhangig davon, ob jemand
ansonsten Vermodgen hat oder nicht. Insofern wére ich bei dem Punkt, ob eine weite-
re Ausdehnung moglich ist, verfassungsrechtlich eher skeptisch.

Prof. Dr. Markus Artz (Universitat Bielefeld): Auch wenn es mir nicht zusteht, zu
den Aussagen der anderen Sachverstandigen Stellung zu nehmen, will ich kurz be-
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merken, dass ich mir die Aussage, dass Wissenschaftler immer von oben auf die
Dinge schauen, nicht zu eigen machen mochte. Als habilitiertes Mitglied dieser
Sachverstandigenrunde empfinde ich es anders, auch meine Aufgabe, als dass man
von oben auf das Ganze schaut. Das kann jedenfalls missverstanden werden. Ich
schaue moglichst nicht von oben darauf.

Herr Voussem, vielleicht tberfordert mich Ihre Frage deswegen ein wenig. Ich bin Zi-
vilrechtler und fiihle mich nicht sachverstandig, Elemente aul3erhalb des Zivilrechts
anzusprechen. Daruber konnte ich nachdenken, aber ich méchte nicht im Nebel fi-
schen.

Herr Stucker, Ihre Frage hat mich sehr gefreut. Nach 8§ 1 UKlaG — da haben wir es
verortet — kann der Mieterbund heute schon sagen: Ihr verwendet Klauseln in Miet-
vertragen, die gegen 88 307 ff. BGB verstol3en, und das ist zu unterlassen. — Das
Verhalten, um das es hier geht, ist aber ein anderes; Sie haben es dargestellt. Es
freut mich, dass Sie lhre Beispiele aus der Wiege des Mietrechts in Dortmund ge-
bracht haben. Es handelt sich ja um gesetzwidriges Verhalten: eine unzuldssige
Mieterh6hung, keine oder eine falsche Betriebskostenabrechnung, Abrechnung von
Dingen, die nicht abzurechnen sind. Man koénnte Uberlegen, das Vorbild aus
8 2 UKlaG, verbraucherschutzwidriges Verhalten, zu tbernehmen und dann — damit
bin ich wieder am Anfang meiner Ausfiihrungen — zu sagen: Es gibt die Mietverhalt-
nisse der Haus-&-Grund-Vermieter, also der privaten Vermieter, aber es gibt auch
das Verhaltnis zwischen den Investoren und den Mietern. Da handelt es sich schon
um ein privatrechtliches Verhéltnis. Wenn also ein Unternehmer einem Verbraucher
gegenubertritt und immer wieder gegen das Mietrecht verstoR3t, weil er zum Beispiel
Betriebskosten nicht korrekt abrechnet, dann kénnten wir — es waren natirlich ge-
setzgeberische Anderungen nétig, im Moment ist das nicht aufgefiihrt — hinsichtlich
dieses Verhaltens eine Unterlassungsklage einfiihren. Das fande ich sehr sinnvoll.

In 811 UKIaG ist die Bindungswirkung geregelt. Wir missten sagen: Wenn der
Groldvermieter einmal in einer Art Musterverfahren verurteilt worden ist, das zu unter-
lassen, dann ist er auch gegeniber den anderen 30.000 Mietern gebunden. — Ich
habe ganz bewusst Dortmund angesprochen. Meine Sachkenntnis aus der Praxis —
nicht von oben, sondern von unten — kommt nattrlich aus Dortmund. Es ist ganz
wichtig, dass man sich mit den Richtern und Anwalten zusammensetzt — das ist un-
sere Aufgabe, denn an der Hochschule sitzt man am Computer, Gber einem Buch, da
merkt man tatsachlich nicht, was in der Realitat los ist — und fragt: Wo driickt der
Schuh?

Zum Wirtschaftlichkeitsgebot: Das ist ein Riesenproblem. Es liegt aber nicht in Bonn
oder in Dortmund, sondern leider in Karlsruhe. Der VIIl. Zivilsenat des Bundesge-
richtshofs hat in den letzten Jahren zwei ganz grundsatzliche Entscheidungen zum
Wirtschaftlichkeitsgebot getroffen, die man vielleicht anders hatte treffen kdnnen. Ich
wirde von unglicklich sprechen, manche sagen, sie sind falsch.

Das Wirtschaftlichkeitsgebot nach § 556 BGB miusste man eigentlich so verstehen,
dass der Vermieter nur die Betriebskosten umlegen kann, die dem Wirtschaftlich-
keitsgebot gentigen. Dazu hat der BGH gesagt: Nein, er darf alles umlegen, und der
Mieter muss beweisen, dass der Vermieter eine Pflichtverletzung begangen hat. —
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Das ist der Systemfehler in meinen Augen. Laut BGH muss der Klager, also der Mie-
ter — wenn wir es andersherum sahen, ware der Vermieter der Klager, hier ist aber
der Mieter mit der Klagelast behaftet —, etwas beweisen, was er Uberhaupt nicht be-
urteilen kann. Man muss sich das einmal vorstellen: Der Mieter schaut sich die Be-
triebskostenabrechnung an, und die kommt ihm zu hoch vor. Das ist der einzige An-
lass, den er hat, gegen die Betriebskostenabrechnung vorzugehen. Dann kann er
sich die Belege anschauen. Die Belege zeigen aber doch nur, dass die Rechnung
des eigenen Unternehmens, das Sie ansprachen, vorhanden ist. In der Rechnung
steht nicht, dass es Anbieter gibt, die dasselbe fiir die Halfte machen. Das kann man
durch die Belegeinsicht nicht feststellen. In der letzten Entscheidung hat der Bun-
desgerichtshof gesagt: Es gibt noch nicht einmal die sekundare Darlegungslast des
Vermieters. — Das Urteil halte ich fir fundamental unglicklich; ich will mich da zu-
rickhalten.

In der ,NZM®“ — um kurz Jurist zu werden — hat Frau Milger, die Richterin im
VIIl. Senat, das Ganze noch einmal Uber sieben, acht Seiten breit dargestellt. Hier
bekennt man Farbe. Ich meine, dass der Bundesgerichtshof den Wirtschaftlichkeits-
grundsatz ziemlich entkernt. So wie er gerade aus Karlsruhe interpretiert wird, ist er
nicht mehr viel wert. Das ist das Problem. Ich gebe Ihnen vollkommen recht, dass
das eigentlich der Hebel ware. Im Moment funktioniert er aber nicht.

Zu der Frage nach den Standards: Es ist ein Riesenproblem, wie das offentliche
Recht in das Privatrecht hineinwirkt. Wenn man in einem Gesetz wie der EnEV kon-
kreter wird und Vorschriften fir die Fenster, die Heizkorper, die Fassade usw. macht,
muss man auch aufpassen, dass man den Vermieter mit solchen Modernisierungs-
geboten nicht Uberfordert. Das ist sehr schwierig. Irgendwann kann man sich sonst
keine Immobilie mehr leisten. Das trifft dann eher die kleinen, die privaten Vermieter.
Man muss es sehr vorsichtig angehen. Das ware aber ein Gesetz, das auf vermietete
Immobilien bezogen ist, in dem man sagen konnte: Das sind die Standards. — Die
musste man sehr niedrig ansetzen — nicht zu niedrig, aber auch nicht zu hoch —, weil
sich sonst die Investitionen in Grundeigentum nicht mehr lohnen.

Vorsitzende Daniela Schneckenburger: Herzlichen Dank. Aus der Enquetekom-
mission ist eben die Bitte an mich herangetragen worden, Sie zu fragen, ob Sie lhre
Stellungnahme noch einmal schriftlich fassen konnten, wobei ich darauf hinweisen
mdchte, dass wir auch ein Wortprotokoll der Anhérung erhalten. Insofern gehen die
Ausfiihrungen nicht verloren.

Prof. Dr. Markus Artz (Universitat Bielefeld): Die Ausflihrungen hinsichtlich der
Unterlassungsklage haben sich zum Teil gerade erst konkretisiert. Ich bin gerne be-
reit, das einmal niederzuschreiben.

Bernhard von Grinberg (SPD): Herr Prof. Reidt, ich bin schon der Auffassung,
dass es uber eine Dienstbarkeit funktionieren wirde, weil der Eigentimer die Immo-
bilie schlecht weiterverkauft bekommt, wenn solche Dienstbarkeiten im Grundbuch
stehen. Das ist dann fir jeden offensichtlich. Grundstiicke werden verschoben. Wenn
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man dann nach einem Blick ins Grundbuch feststellt, dass es noch eine ganze Men-
ge an Dienstbarkeiten gibt, was alles getan werden soll, ist das mehr wert, als dem
Eigentimer einen Brief zu schreiben und ihn zu bitten, dieses oder jenes zu erledi-
gen. Er verkauft das Stick, und der Erwerber weil3 das gar nicht. Deswegen halte ich
das fur ein geeignetes Instrument. Meine Frage ist leider noch nicht beantwortet,
namlich: Geht das, bzw. brauchen wir dafiir eine Anderung auf Bundesebene?

Eine ahnliche Frage geht an Herrn Prof. Artz. Ich kenne die Rechtsprechung, des-
wegen habe ich es dargelegt. Nur, wir sind Politiker und fragen: Wie kann man das
andern? Der Bundesgerichtshof interpretiert das, was die Politik bisher ausgesagt
hat. Wenn die Politik nun anderer Auffassung ist, muss das korrigiert werden. Des-
wegen ist die Frage: Wie und durch wen kann man es korrigieren?

Prof. Dr. Olaf Reidt (Rechtsanwaélte Redeker Sellner Dahs): Ich glaube nicht, dass
es ohne Weiteres moglich ware, eine bestimmte Regelung hinsichtlich einer Moder-
nisierungs- oder Instandsetzungspflicht — um die Falle geht es — ins Grundbuch zu
schreiben, wenn das noch nicht bestandskraftig ist. Nur die Aufforderung an einen
Eigentimer, sein Gebaude zu sanieren, wird man sicherlich nicht ins Grundbuch
formulieren kdnnen. Zu einem spéateren Zeitpunkt, wenn eine solche Verfigung er-
gangen und auch bestandskraftig geworden ist, mag man dariber nachdenken. Al-
lerdings durfte es auch so sein, dass ein Eigentimer, der eine bestandskréftige Sa-
nierungsverpflichtung per Bescheid bekommen hat, das schon aufgrund seiner Ver-
kauferpflichten einem Kaufer mitteilen wirde. Ich glaube nicht, dass das sehr viel
weiterfihren wirde.

Prof. Dr. Markus Artz (Universitat Bielefeld): Der Weg ist die Anderung von § 556
BGB, wobei man ihn nach meiner Auffassung nur anwenden miisste. Da steht: ,Uber
die Vorauszahlungen fir Betriebskosten ist jahrlich abzurechnen; dabei“ — also bei
der Abrechnung — ,ist der Grundsatz der Wirtschaftlichkeit zu beachten. Wenn man
das ernst nimmt, dann musste man bei der Abrechnung den Wirtschaftlichkeits-
grundsatz beachten und dirfte nur das umlegen, was wirtschaftlich ist. Es wird aber
anders interpretiert. Ich wirde meinen, man muisste die Beweislast nach § 556
Abs. 3 BGB andern und vor allen Dingen den Gegenstand so darstellen, wie er in der
Literatur verstanden wird, namlich dass man nur wirtschaftliche Betriebskosten um-
legen darf.

Bernhard von Grinberg (SPD): Konnen Sie uns das auch noch schriftlich geben?
Prof. Dr. Markus Artz (Universitat Bielefeld): Sehr gerne.

Vorsitzende Daniela Schneckenburger: Herzlichen Dank Ihnen allen fir Ihre Stel-
lungnahmen und die Diskussion.

Dann kénnen wir zu unserem zweiten Themenkomplex vor der Mittagspause Uber-
gehen, den Rechtsinstrumenten, die auf Landesebene anzusiedeln sind.



Landtag Nordrhein-Westfalen -23 - EKPr 16/1

Enquetekommission | 26.10.2012
4. Sitzung (6ffentlich) me

Herr Prof. Oebbecke hat zwar auch zugesagt, er ist aber im Moment noch nicht da.

Perdita Hennig-Lenzen (Stadt Neuss): Zuerst mochte ich mich fur die Einladung
bedanken. Ich bin tatig bei der Stadt Neuss und, grob gesagt, Anwenderin des
WFENG in der Praxis. Ich mdchte die Gelegenheit nutzen — Naheres ist in meiner
Stellungnahme verzeichnet — und lhnen einen kurzen Abriss dartiber geben, wie sich
das WFENG in der Praxis darstellt. Ich mochte keineswegs in Abrede stellen, wie es
auch schon fur die Bundesebene ausgefiihrt wurde, dass die Rechtsinstrumente
durchaus vorhanden sind, sie sind sicherlich auch durchdacht. Die Grindungsvater
des Gesetzes sind bestimmt — das ist zumindest meine Meinung — davon ausgegan-
gen, dass der Verfigungsberechtigte ein sehr grol3es Interesse daran hat, seine Im-
mobilie werterhaltend durch das Leben zu fuhren.

In der Praxis treffen wir, sei es in Dortmund, in Berlin oder in anderen Bereichen,
immer wieder auf das Phanomen, dass es doch Verfligungsberechtigte gibt, die ihren
Verpflichtungen, die ihnen eigentlich gesetzlich auferlegt sind, nicht nachkommen.
Dann kommt die Behtérde zum Tragen, die eigentlich schauen sollte, dass diese
Missstande behoben werden.

Weil aus dem ersten Block zumindest bei mir angekommen ist, dass es an dem Wil-
len oder an der Kapazitat der Behérde mangelt, die Rechtslage deutlich umzusetzen,
mdochte ich sagen, dass im WFNG einiges verankert ist, um Verflgungsberechtigte,
die ihre Immobilie herunterkommen lassen, verkommen lassen, defizitéar darstellen,
zum Handeln zu veranlassen. Es ist fur die Behdrde aber nicht einfach, den Verfu-
gungsberechtigten nahezukommen. Das liegt zum einen an der Formulierung der
Gesetzestexte, zum anderen an der zwingenden Notwendigkeit, das WFNG nicht
isoliert zu sehen. In der Praxis bin ich verpflichtet, das WFNG bei Erlass von be-
stimmten Verfligungen an andere Gesetzmafgigkeiten zu koppeln, die mir wiederum
ganz strenge Auflagen dazu vorgeben, wie ich mit dem Verfigungsberechtigten um-
zugehen habe.

Ein konkretes Beispiel, wie ich es auch in der Stellungnahme erwéhnt habe: Wenn
ich eine InstandhaltungsmalRnahme verflige, muss ich automatisch auf die Gesetz-
maligkeiten des VWV{G zuriickgreifen. Die Behdrde befindet sich dann eindeutig in
der Beweispflicht. Ich muss dem Verflgungsberechtigten en détail nachweisen, in
welcher Form er sein Gebaude vernachlassigt hat, was fur die Behdrde nur tber die
Inanspruchnahme eines Gutachters mdglich ist. Im zweiten Schritt, wenn ich diesen
Weg gegangen bin, muss ich die Verfiigung so ausgestalten, dass ich ihm auch noch
en détail sagen muss, wie er den Schaden zu beheben hat, und zwar bis auf den
letzten Krimel Zement, um es sehr plastisch auszudriicken. Das kann eine Behdrde
in Ausfihrung des WFENG — wir haben keine Gutachter, wir haben keine Bausach-
verstandigen — leider nicht leisten. Also blickt die Behérde mit geharnischter Ver-
zweiflung auf diese Objekte. Der Handlungsbedarf wird durchaus gesehen, er kann
aber leider nicht umgesetzt werden. Es scheitert auch an unendlichen Kosten. Leid-
tragende ist die Gemeinschaft, die auf sogenannte Schrottimmobilien oder auf Im-
mobilien, die defizitar sind und immer weiter defizitar werden, schaut. Uber den Mie-
ter, der in einer solchen Immobilie wohnt und sich die Frage stellt, was die Stadt oder
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der Staat fur ihn tut, muss man gar nicht mehr diskutieren. Wie gesagt, die Verzweif-
lung herrscht auch in der jeweiligen Behorde vor. Mehr méchte ich dazu nicht sagen,
den Rest kdnnen Sie meiner recht ausfuhrlichen Stellungnahme entnehmen.

Ich habe versucht, aus der Praxis heraus einzelne kleinere Vorschlage zu machen,
um das Defizit zu beheben. Bereits im ersten Teil ist haufiger die Begrifflichkeit der
Umkehr der Beweislast gefallen. Ich halte das, wenn es umsetzbar ist, fur ein gutes
Medium. Der Verfigungsberechtigte muss der Behérde nachweisen, dass er seine
Immobilie ordnungsgemaf und regelmé&lRig instand gehalten hat. Eine &hnliche Ver-
fahrensweise haben wir jetzt im Bereich der Kanale. Der jeweilige Eigentimer muss
nachweisen, dass seine Kanéale in Ordnung sind.

Ich habe eine weitergehende Stellungnahme im Bereich der Ergénzungen erstellt.
Das hat nicht nur etwas mit Schrottimmobilien zu tun, sondern durchaus auch mit
funktionierenden Immobilien, die anders belegt werden kénnten. Den Vortragen mei-
ner Vorredner habe ich enthommen, dass die Zahl der Leerstande doch nicht so
alarmierend sei. Das mag vielleicht auf Landesebene zutreffen, wir haben immer mal
wieder mit Leerstanden oder auch mit drohenden Leerstdnden zu kampfen, gerade
von Objekten, die sich in der Nahe von neu gebauten Immobilien befinden. Sie mo-
gen gepflegt sein, sie mogen energetisch auf dem neuesten Stand sein, den Mieter
zieht es immer wieder gerne in ein absolutes Neubauobjekt. Dadurch werden dann
die etwas alteren Immobilien schwerer vermietbar.

Eva Maria Niemeyer (AG der kommunalen Spitzenverbdnde NRW): Ich spreche
heute fir die Arbeitsgemeinschaft der kommunalen Spitzenverbande in NRW, also
fur den Stadtetag, den Stadte- und Gemeindebund und den Landkreistag. Der Stad-
tetag Nordrhein-Westfalen ist ein Landesverband des Deutschen Stadtetages und
nimmt gleichzeitig die Aufgaben der kommunalen Vertretung im Bund wahr. Daher
sind wir sehr eng in die Novelle des Baugesetzbuchs eingebunden, insbesondere
was 8§ 179 angeht.

Gegenstand der Anhérung ist die Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen. Wir ha-
ben sie unter dem Gesichtspunkt betrachtet: Kann die Landesbauordnung etwas
zum Umgang mit sogenannten Schrottimmobilien beitragen? Unsere Stellungnahme
haben wir ziemlich deutlich auf dieses Element fokussiert, wobei der Gebrauch des
Wortes ,Schrottimmobilie® urspringlich aus dem Finanzwesen fir nicht rentierliche
Immobilienbestande kommt. Mittlerweile hat es sich allerdings in der Umgangsspra-
che so eingebirgert, dass damit gemeinhin solche Immobilien bezeichnet werden,
die in der Regel nicht mehr bewohnt werden oder nicht mehr bewohnbar sind und
von den Eigentimern auch nicht vorschriftsgemald unterhalten und intakt gehalten
werden. Diese Immobilien gibt es in den Gemeinden Nordrhein-Westfalens in zahl-
reichen Varianten, an zahlreichen Stellen jedweder Art des Gemeindegebietes — im
Innenbereich, im Aul3enbereich, im beplanten Gebiet — in kleinem Umfang, verein-
zelt, aber auch — Dortmund wurde schon erwéhnt — in solchen Ausmal3en, dass gan-
ze Stadtviertel und StrafRenzlige betroffen sind.

Ausweislich einer Studie fur Nordrhein-Westfalen ist davon auszugehen, dass die
Problematik nicht abnehmen wird, sondern im Gegenteil wohl noch zunimmt. Daher
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begrifRen wir es sehr, dass sich die Enquetekommission mit dem Thema beschaftigt
und versucht, den Gemeinden Wege aufzuzeigen oder entsprechende Regelungen
zu finden, um dieser Problematik Herr zu werden.

Das Bauordnungsrecht kann durchaus fur den Umgang mit diesen Immobilien her-
angezogen werden. Es ist auch jetzt schon mit entsprechenden Befugnissen ausge-
stattet; im Einzelnen kdnnen Sie das unserer Stellungnahme entnehmen. Man kdnn-
te auch nach den geltenden bauordnungsrechtlichen Instrumentarien, wenn der bau-
liche Verfall tatsachlich so weit fortgeschritten ist, dass eine Gefahr fur Leib oder Le-
ben besteht, die anders nicht zu beheben ist, einen Abbruch der entsprechenden
Immobilie anordnen, und zwar dergestalt, dass der Eigentiumer verpflichtet ist, sie zu
beseitigen. Die Kosten hat er selbst zu tragen ohne die Mdglichkeit einer Entschadi-
gung. Insoweit unterscheidet sich das raumordnungsrechtliche durchaus vom stad-
tebaulichen Instrument, weil der Ordnungsgedanke im Vordergrund steht.

In unseren Erfahrungsaustauschen, die wir regelmafig mit den Bauaufsichtsbehdor-
den des Landes durchfuhren, haben wir allerdings festgestellt, dass dieses Instru-
ment eigentlich noch nie angewandt wurde. Die Bauaufsicht hat auch andere Aufga-
ben. Sie ist keine Behérde der Stadtentwicklung, sie hat nicht das stadtebauliche
Element im Vordergrund. Uber allem schwebt auch immer das Schwert des Art. 14.
Jede MalRRnahme, die sich die Bauaufsicht in diese Richtung hin tberlegt, muss sorg-
faltig abgewogen und gepriift werden, ob sie tatsadchlich angemessen und verhalt-
nismafig ist sowie vereinbar mit Art. 14, der schon mehrfach erwahnt wurde. Das
schreckt einfach ab. Soweit es geht, versucht man, seiner Ordnungsaufgabe auf an-
derem Wege Herr zu werden. Ein Abbruch ist immer das letzte Mittel. Es wird nach
Moglichkeiten gesucht, die weniger einschneidend sind, beispielsweise Absperrmal3-
nahmen, das Gebaude so herzurichten, dass es nicht mehr betreten werden kann
usw., bevor man zu diesem Mittel greift.

Das Ganze ist natirlich auch eine finanzielle Frage. Der Eigentimer wird sicherlich
erst einmal den Rechtsweg beschreiten, sobald er eine Abbruchverfiigung erhalt,
wenn er Uberhaupt erreichbar ist. In der Regel wird er finanziell gar nicht in der Lage
oder willens sein, die Immobilie auf seine Kosten zu beseitigen. Das wirde bedingen,
dass die Bauaufsicht oder die Stadt in Vorleistung treten muss, die Verfligung dann
im Wege der Ersatzvornahme durchsetzt und hinterher versuchen muss, ihr Geld er-
stattet zu bekommen.

Es gibt Uberlegungen — das ging aus dem Fragenkatalog zu der Anhorung hervor —,
das bauordnungsrechtliche Instrument insoweit etwas auszuweiten, als dass man als
Muster Bestimmungen aus anderen Landern heranzieht, die eine erleichterte bau-
aufsichtliche Abbruchverfiigung in ihren Landesbauordnungen vorsehen. Insbeson-
dere sei das Beispiel aus der Bauordnung Bremen erwéhnt, in der der strenge Vo-
raussetzungskanon, wie er sich nach der derzeit geltenden Regelung in der Bauord-
nung NRW darstellt, etwas aufgeweicht ist. Die Bremische Landesbauordnung bietet
mit 8 79 Abs. 2 von den Voraussetzungen her eine etwas erleichterte Anwendung,
wenngleich nach wie vor jeder Einzelfall gepruft werden muss und die Bauaufsicht
immer den Gleichheitsgrundsatz sowie den Grundsatz der Verhaltnismaligkeit wah-
ren muss.
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Den Ansatz dieser Regelung begrif3en wir durchaus. Die kommunalen Spitzenver-
bande wirden sich dem sicherlich nicht verschlielRen. Wir geben aber zu bedenken,
dass das Ziel mittlerweile auch durch die Novelle des Baugesetzbuchs erreicht wer-
den kénnte. Wenn es tatsachlich so kommt, wie der Bundesrat jetzt vorgeschlagen
hat, dann bestiinde nach unserer Auffassung keine Notwendigkeit mehr fur eine zu-
satzliche bauordnungsrechtliche Regelung, weil man — dort ware es wahrscheinlich
richtigerweise zu verorten — mit den Mitteln des besonderen Stadtebaurechts eingrei-
fen konnte. Im Grundsatz geht es bei der Beseitigung dieser Immobilien um eine
Frage der Stadtentwicklung und des Stadtebaus, es sei denn — immer dazugesagt —,
es besteht eine unmittelbare Einsturzgefahr oder Ahnliches. Dann wére natiirlich die
Rolle der Bauaufsicht gegeben. — So viel zum Thema ,Bauordnung und Erweiterung
der bauaufsichtlichen Instrumente®.

Den Bereich des WFNG mdochte ich nur ganz kurz ansprechen, hieriiber hat Sie Frau
Hennig-Lenzen schon ausfiihrlich informiert. Wir haben einige Anderungsvorschlage
zum WFNG, die genau in dieselbe Richtung gehen. Im Einzelnen kdnnen Sie dies
unserer Stellungnahme entnehmen.

Vorsitzende Daniela Schneckenburger: Herzlichen Dank, Frau Niemeyer und Frau
Hennig-Lenzen, fur lhre Stellungnahmen. — Ich bitte um Wortmeldungen und RuUck-
fragen an die beiden Sachverstandigen.

Bernhard von Grinberg (SPD): Vielen Dank fur die konkreten und speziellen Hin-
weise. Mit den beiden guten Stellungnahmen kann man eine Menge anfangen.

Wir haben gehdrt, wie schwierig es fur die Kommunen ist, Gutachter beizubringen.
Sie bleiben dann auf den Kosten sitzen, und deswegen macht niemand etwas. Man
kann versuchen, die Beweislastumkehr hinzubekommen, aber da sehe ich schon
den einen oder anderen, der das flr einen zu starken Eingriff in das Eigentumsrecht
halt. Wir kénnen es allerdings im Rahmen der Kommissionsvorschlage versuchen.

Im normalen Mietrecht ist es in der Praxis so: Wenn man gegenuber dem Vermieter
einen Mangel behauptet, dieser den Mangel aber nicht beseitigt, dann kann der Mie-
ter nach einer gewissen Zeit ein Gutachten beauftragen. Wenn der Gutachter zu dem
Ergebnis kommt, dass der Mangel nicht abgestellt wurde und der Hinweis berechtigt
ist, dann muss derjenige, der den Mangel nicht beseitigt hat, zahlen. Die Frage ist:
Warum geht das hier nicht? Wenn der Grof3vermieter seinen Instandhaltungsver-
pflichtungen nicht nachkommt, ihm eine Frist gesetzt und dann ein Gutachten beauf-
tragt wird, das zu dem Ergebnis kommt, dass tatsachlich ein Mangel besteht — das ist
im Regelfall so, wenn die Behorde vorher geprift hat —, kann man dann nicht die
Kosten eintreiben, gegebenenfalls Uber die Pfandung der Mieten, wenn es sich um
ein bewohntes Objekt handelt? Kann man nicht fantasiereicher an das Problem her-
angehen, unabhangig von der rechtlichen Veranderung, um tatséchlich an sein Geld
zu kommen? Die Blockade innerhalb der Verwaltung kenne ich auch: Wir missen ei-
ne Menge Geld in die Hand nehmen, das wir sowieso nicht wiederbekommen, also
lassen wir es. — Kann man diese Blockade auflosen?
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Meine nachste Frage bezieht sich auf die Zweckentfremdung. Frau Niemeyer hat auf
Seite 6 unter b) einzelne Vorschlage unterbreitet. Die Kommunen kdnnen nach unse-
rer jetzigen Landesregelung die Zweckentfremdung beschlieRen und haben daher
insbesondere gegen besagte Unternehmen ein besseres Instrument in der Hand.
Meine Erfahrung ist nur, dass kaum eine Kommune das tatsachlich macht, weil alle
moglichen Vermieter — meistens Kleinvermieter — sagen: Jetzt geht es an mein
Portemonnaie. — Sie haben furchtbare Angste. Dabei geht es gar nicht um sie, dass
sie mal drei Monate eine Wohnung leer stehen lassen, sondern um ganz andere Ka-
liber. Auf kommunaler Seite wird immer dagegen argumentiert. In Bonn ist es genau-
so. Haus & Grund sagt Nein, die Industrie- und Handelskammer sagt Nein, und
schon haben die Mehrheitsfraktionen Angst und wollen nichts mehr durchsetzen. Die
Leute, die in GroBwohnanlagen mit Leerstanden wohnen, haben keine Lobby und
kénnen sich natdrlich nicht entsprechend wehren mit der Folge, dass kommunal
nichts gemacht wird. Ware es deswegen nicht sinnvoller, das auf Landesebene — wie
in der Vergangenheit — zu regeln? Das war bisher der Fall. Leider hat sich der Stad-
tetag — jedenfalls in vielen internen Gesprachen — fur eine Kommunalisierung ausge-
sprochen. Das Ergebnis ist, dass praktisch keine Kommune etwas macht. Das mdch-
te ich an dieser Stelle noch einmal sagen. Vielleicht hat beim Stadtetag aber auch
schon ein Meinungswandel stattgefunden.

Dann mochte ich noch etwas zu dem Philadelphia-Modell sagen; dazu haben Sie
auch Ausfuihrungen gemacht. Nach dem Philadelphia-Modell muss man in irgendei-
ner Form — zumindest Grol3vermieter — zugelassen werden, wie zum Beispiel nach
der Handwerksordnung oder sonstigen Ordnungen. Eines der Probleme bei be-
stimmten Vermietertypen im Rahmen der internationalen Angelegenheiten ist: Diese
Leute haben haufig gar nicht das Ristzeug und die wohnungswirtschaftliche Kompe-
tenz, um langfristig Wohnungswirtschaft zu betreiben. Es ware denkbar, dass man zu
einem ahnlichen System kommt wie beispielsweise die Landwirtschaftskammer oder
andere Kammern und sagt: Ein groReres Unternehmen muss einen bestimmten
Standard erfillen. Es geht auch um Zwangsmitgliedschaften, jedenfalls fir Grof3un-
ternehmen, damit sie eine bestimmte Kompetenz vorweisen kdnnen. Ich rede nicht
von Unternehmen wie GAGFAH, Deutsche Annington oder anderen, die schon auf-
grund ihrer l&angeren Erfahrungen im Markt die wohnungswirtschaftliche Kompetenz
haben. Aber es gibt durchaus Menschen aus dem Ausland, die mal eben 1.000
Wohnungen kaufen, auch wenn sie keine Ahnung davon haben. Wéare das Philadel-
phia-Modell hier zulassig?

Zu den Ruckstellungen fir Instandhaltungen: Ich halte lhren Ansatz fur ausgespro-
chen interessant, dass der eingenommene Instandhaltungskostenanteil nicht verbaut
werden darf — dann ist pl6tzlich kein Geld mehr fir die Instandhaltung vorhanden —,
sondern das Geld getrennt vom Vermdgen auf einem Sonderkonto angelegt werden
muss, auf das der Mieter gegebenenfalls Zugriff hat.

Jan Kuhnert: Frau Hennig-Lenzen, Sie haben sich bei dem eben angesprochenen
Vorschlag zur Instandhaltungskostenpauschale und der reinen Geldanlage auf eine
Rechtsgrundlage nach § 28 II. BV bezogen, die meiner Meinung nach nur im Bereich
des gefoérderten Wohnraums greift. — Sie nicken. Das heil3t, Sie sehen keine Mog-
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lichkeit, einen ahnlichen Ansatz, in welcher Form auch immer, in andere Verfahren,
namlich auslaufende Bindung oder nicht geférderten Wohnraum, zu tbertragen?

Sicherlich kann man das in neuen Bewilligungsbescheiden regeln. Kann man es
auch nachtraglich, bei gegebenen privatrechtlichen Genehmigungsbescheiden zwi-
schen Staat und Eigentimern, in die bestehenden Vertrdge aufnehmen? Ist das
rechtlich moglich?

Die Frage an Frau Niemeyer betrifft die AuBerungen zu fehlenden Eingriffsnormen
bei Zustandsverletzungen, zum Beispiel Gesundheitsgefahrdungen, die Erschliel3-
barkeit fir Korperbehinderte ist nicht gegeben, weil der Aufzug nicht repariert wird.
Wo findet sich das in lhren Vorschlagen zur Anderung des WFENG wieder?

Armin Jahl (SPD): Sie haben unsere Fragen sehr detailliert beantwortet. Als Laie
meine ich einen Widerspruch zu erkennen. In der Stellungnahme der kommunalen
Spitzenverbande wird im Bereich des WFNG durchaus auf Unklarheiten und Rege-
lungsliicken hingewiesen, wahrend die Stellungnahme der Stadt Neuss ausfihrt,
dass die Einfuhrung von Qualitatsvorschriften und die Verscharfung der Wohnungs-
aufsicht — ich sage es mit meinen Worten — kontraproduktiv ware. Sie sagen, der
Ermessensspielraum wirde eingeschrankt und somit auch die Reaktionsmoglichkei-
ten auf soziale und wohnungsmarktpolitische Veranderungen. Wie ist das zu werten,
und welche Veranderungen und Reaktionsmdglichkeiten sind hier gemeint? Dann
muss man ja abwagen: Was bringt eine Verschéarfung und weitere Ergdnzung des
WFNG, wenn Sie sagen — so interpretiere ich es —, die freie Mdglichkeit, auf soziale
und wohnungsmarktpolitische Veranderungen zu reagieren, sei lhnen mehr ,wert*?
Das kann man nur abwagen, wenn man es konkretisiert. Kénnen Sie das konkretisie-
ren? Sehe ich diesen Widerspruch richtig, oder interpretiere ich es falsch?

Klaus Voussem (CDU): Frau Niemeyer, gibt es aus Sicht der Kommunen tberhaupt
eine praktikable Losung — unabhéangig von grundsatzlichen rechtlichen Bedenken, ob
das sogenannte Philadelphia-Modell in Deutschland umsetzbar ist —, einen lizenzier-
ten, staatlich gepriften Vermieter zu bestimmen, der dann in der Lage ist, als Ver-
mieter am Markt aufzutreten? Denn letztendlich werden die Kommunen als Auf-
sichtsbehoérde oder katasterfiihrendes Amt infrage kommen. Kénnten wir so etwas in
Deutschland andenken? In die Richtung ging auch die Frage von Herrn von Grin-
berg. Passt das tberhaupt in unseren Kontext, oder wére es nicht praktikabel?

Olaf Wegner (PIRATEN): Frau Hennig-Lenzen, ich mdéchte auf lhre Antwort zu Fra-
ge 7 aus dem Fragenkatalog eingehen. Sie schreiben:

,Eine Verdnderung hin zur Pflichtaufgabe“
— der Wohnungsaufsicht —

.(...) wird nicht als erfolgversprechend angesehen, da der fiskalische As-
pekt bei der Austibung der Aufsicht nicht im Vordergrund steht.*



Landtag Nordrhein-Westfalen -29 - EKPr 16/1

Enquetekommission | 26.10.2012
4. Sitzung (6ffentlich) me

Der fiskalische Aspekt mag nicht im Vordergrund stehen, aber wenn kein Geld da ist,
kann ich die Aufgabe nicht erfillen. Ich hatte gerne eine etwas genauere Ausfuhrung,
warum Sie die Abanderung in eine Pflichtaufgabe als nicht erfolgversprechend anse-
hen.

Holger Ellerbrock (FDP): Erstens. Laut Herrn Prof. Voigtlander ist die Grof3zahl der
Mietverhaltnisse eigentlich unproblematisch, ganz egal ob es 80 oder 90 % sind. Es
geht darum, wie man die problematischen Punkte angeht. Dazu méchte ich den Ge-
danken von Herrn von Griinberg noch einmal aufgreifen, der gesagt hat, dass der
Mieter bei Mangeln gegebenenfalls einen Gutachter beauftragen kann, und wenn
dieser ihm recht gibt, dann muss der Vermieter zahlen. Wenn man das Modell ein
bisschen weiterentwickelt, kbnnte man sich dann — da sind die Stadte gefragt — eine
Schlichterstelle vorstellen, wo sich Vermieter und Mieter, gerade bei den grof3en
Wohnungsbaugesellschaften, einem Schlichterspruch unterwerfen? Kénnte man so
etwas einrichten? Wére das zielfihrend?

Zweitens. Frau Niemeyer, Sie haben in lhrer Stellungnahme auf Seite 5 unter dem
vierten Spiegelstrich ausgefuhrt: ,Zudem sind die Instrumente der Wohnungsaufsicht
gemal § 40 ff. WFNG NRW bei Wohnungsleerstand nicht anwendbar.“ Was musste
man machen, um sie anwendbar zu machen?

Drittens. Auf Seite 6 Ihrer Stellungnahme, letzter Spiegelstrich zu a), schreiben Sie,
dass die Ersatzvornahme fur die Kommunen schwierig ist, weil sie kein Geld haben.
Wie kdonnte man das unterstitzen? Die Kollegen von der CDU haben einmal die Vor-
stellung entwickelt, das an erster Rangstelle mit einer Hypothek zu machen. Wir
kénnten natlrlich auch Gberlegen: Wenn schon Zuschisse an Wohnungsbauunter-
nehmen flieRen, dann kdnnte man sie auch direkt an den Investor geben, um da sol-
che Mangel zu beheben.

Vorsitzende Daniela Schneckenburger: Vielen Dank. — Dann kommen wir zur Be-
antwortung der Fragen.

Perdita Hennig-Lenzen (Stadt Neuss): Herr von Grinberg sprach bei der Beweis-
lastumkehr von einem Eingriff in das Eigentumsrecht. Es ist sicherlich die Frage, auf
welche Seite sich das Gesetz stellt. Ich denke, alle gehen in der Meinung konform,
dass das WFNG ausreichend fur die Wohnungseigentimer und Verfligungsberech-
tigten ist, die ihre Immobilie gepflegt halten. Sie fiihlen sich bestimmt nicht bevor-
mundet und durch Vorschriften gegangelt, die im WFNG verankert sind. Der Fokus
richtet sich nun auf die Herrschaften, die ihr Eigentum langsam, aber sicher defizitar
werden lassen. Meine personliche Meinung ist: Wenn ein Eigentimer nachweisen
muss, dass er mit seinem Eigentum im Verlauf der letzten Jahre ordnungsgemafi
umgegangen ist, dann ist das flr denjenigen, der es getan hat, kein Eingriff in sein
Eigentumsrecht. Ich muss auch regelmafRig nachweisen, dass sich mein Auto in ei-
nem guten Zustand befindet, damit ich es weiterhin fahren darf. Dabei fuihle ich mich
nicht in meinem Eigentumsrecht belastet.
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Zu der Frage, inwieweit die Rticklage als fester Bestandteil auf ein gesondertes Kon-
to abgefuhrt werden muss: Herr Kuhnert hat richtig erkannt, dass ich mich in meiner
Stellungnahme auf den offentlich geférderten Wohnraum beziehe. Das WFNG kennt
fur die Kommune zwei verschiedene Teilbereiche: einmal den o6ffentlich geforderten
Wohnungsbau und einmal den frei finanzierten Wohnungsbau im Teil 8. Die Ruck-
griffmoglichkeiten der Behorde auf den offentlich geférderten Wohnraum gekoppelt
an Forderbestimmungen — man kann eine solche Rucklagenstellung zum Beispiel
schon in der Forderung festsetzen — sind sicherlich einfacher. Beim frei finanzierten
Wohnungsbau befinde ich mich ganz schnell in den Richtlinien des WEG, wo die
Stellung einer Instandhaltungsriicklage empfohlen wird. Aber soweit ich weil3, ist
man als freier Finanzier nicht dazu verpflichtet.

Inwieweit die Kommission dem Gesetzgeber empfehlen méchte, dies auch fur den
frei finanzierten Wohnungsbau zum Beispiel in den Richtlinien des WEG zu veran-
kern, um aus der Empfehlung, eine Instandhaltungsriicklage zu bilden, eine Pflicht zu
machen, dazu kann ich keine Stellung nehmen. Es wére winschenswert, weil wir es
nicht nur mit defizitaren Objekten im Bereich der 6ffentlichen Forderung zu tun ha-
ben, sondern auch auf dem frei finanzierten Wohnungsmarkt. Aber was da weiterge-
geben werden méchte, was da fir sinnvoll erachtet wird, das entzieht sich meiner
Kenntnis.

Zu der nachtraglichen Aufnahme der Instandhaltungsrucklage als festes Medium: Ich
weild nicht, wie Sie ,nachtraglich® definieren. Man kann sicherlich sagen — was dann
auch wieder zu prifen ist —: Ab dem 1. des Jahres 2014/2015 ist eine solche — ich
rede jetzt nur von dem offentlichen Bereich — Rickstellung zu bilden. — Das hat fur
sehr alte Objekte im Gepack, dass der Ricklagenstock, wenn es sich um ein
20 Jahre altes Objekt handelt und Handlungsbedarf besteht, sehr klein wére. Rick-
greifend zu verlangen, eine Ruckstellung fur die zurtickliegende Fertigstellungsdauer
des Objektes einzurichten, halte ich fur recht gefahrlich. Ich glaube nicht, dass das
durchsetzbar ist. Es bringt den kleinen Finanzierer auch unter Umstanden — ich gehe
jetzt nicht auf die groBen Finanzierer ein — an den Rand seiner Leistungsfahigkeit
und kdnnte sich kontraproduktiv auswirken.

Zu der Frage von Herrn Jahl, was die Qualitatsvorschriften und den Widerspruch an-
geht: Ich gebe gerne zu, dass das eine oder andere, das ich hier betrachtet habe,
durchaus widerspriichlich erscheinen mag. Ich sagte eingangs, dass ich eine Frau
von der Basis bin, dass ich mir — durch die Ehre, die mir durch die Teilnahme an die-
ser Kommission zuteil geworden ist — viele Gedanken Uber das WFNG mache. Alles,
was ich vorgeschlagen habe, ist unter dem Gesichtspunkt zu betrachten, dass eine
Medaille immer zwei Seiten hat. Viele der Dinge mdgen sehr positiv ankommen, tra-
gen aber sicherlich auch wieder Nachteile im Gepack.

Ahnlich verhalt es sich im Bereich der Qualitatsvorschriften. Sicherlich habe ich mit
Qualitatsvorschriften einen Leitfaden, an dem sich Einzelne oder die Gemeinschaft
der Wohnungseigentimer besser festhalten kbnnen. Es mag dann aber auch wieder
Wohnungseigentimer geben, die sich so eingeschrankt und so gegangelt flhlen,
dass sie anschlieRend keine freiwilligen Aufgaben mehr Gbernehmen. Sie machen
nur noch das, was sie mussen.
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Je weiter man den Gesetzesrahmen einschnirt, desto bessere Entscheidungsmag-
lichkeiten hat die Behorde. Je expliziter etwas ausgedrtickt ist, desto weniger Ermes-
sensspielraum, Auslegungsspielraum gibt es. Auf der einen Seite kann man es, wie
gesagt, einfacher durchsetzen, auf der anderen Seite ist man durch den fehlenden
Ermessensspielraum, auch in der Kommunikation mit einem Verfligungsberechtig-
ten, nicht mehr so variabel.

Bitte betrachten Sie diese Stellungnahme nicht als Ausflucht, sondern als einen Ge-
dankengang, den ich der Kommission mitgeben mdchte. Einerseits ist es wiun-
schenswert, Dinge enger zu fassen, um eine grol3ere Rechtssicherheit zu geben. Die
Stadt Neuss hat sehr bése Erfahrungen im Bereich des Ermessens machen missen,
was das Schimmel-Urteil des VG Dusseldorf und des OVG Minster angeht. Da hat-
ten wir uns engere Raume gewunscht. Andererseits bergen sie nach wie vor die Ge-
fahr des mangelnden Ermessens und der mangelnden Kommunikation. Das ist sehr
schwierig. So richtig festlegen — ich entschuldige mich daflir — méchte ich mich in
dem Punkt nicht.

Herr Wegner stellte eine Frage bezuglich der Ausfihrungen zur Pflichtaufgabe bzw.
pflichtigen Selbstverwaltungsaufgabe. Die muss ich leider auch in diese Richtung
beantworten. Ich kann auf der einen Seite einer Kommune eine Pflichtaufgabe zur
Erflllung nach Weisung an die Hand geben, vorschreiben oder ihr einen gro3eren
Spielraum geben, indem ich das zur pflichtigen Selbstverwaltungsaufgabe ernenne.
An das jeweilige Medium sind ganz klar Geldmittel gebunden. Das sollte nicht im
Vordergrund stehen, weil die Wohnungsaufsicht im Idealfall nicht unter dem Aspekt
betrachtet werden sollte, was die Behorde fiskalisch leisten kann. Das ist der Ideal-
fall. Die Praxis zeigt leider, dass es anders ist. Die Kommunen kranken.

Inwieweit der Teil 8, der eine pflichtige Selbstverwaltungsaufgabe im WFNG ist, der
Behorde mehr Eingriffsspielraum gibt, inwieweit dadurch defizitare Objekte besser in
den Griff zu bekommen sind, wenn diese Aufgabe wie der Rest des WFNG in eine
Pflichtaufgabe zur Erfiillung nach Weisung umgewandelt wird, vermag ich nicht zu
beurteilen. Wie gesagt, es ist auch ein ganz gro3er pekuniarer Aspekt zu verzeich-
nen.

Jede Behorde ist daran interessiert — ich kann es von Neuss sagen, Frau Niemeyer
wird das wahrscheinlich bestatigen —, ihre Immobilien so gut wie méglich darzustel-
len. Keine Kommune legt Wert darauf, durch die Presse, durchs Fernsehen zu geis-
tern und als eine Kommune dargestellt zu werden, die sogenannte Schrottimmobilien
hat. Die Kommunen tun ihr Bestes, ob es im Rahmen der pflichtigen Selbstverwal-
tungsaufgabe oder der Pflichtaufgabe zur Erfillung nach Weisung ist. Ich weil3 es
aus Neuss. Wir tun alles in unserer Macht Stehende, um dem Burger und dem Staat
hilfreich zur Seite zu stehen.

Eva Maria Niemeyer (AG der kommunalen Spitzenverbande NRW): Ich moéchte
auf das Thema ,Zweckentfremdungsverordnung“ zu sprechen kommen. Ihre Fest-
stellung ist richtig, Herr von Grinberg. Die Gemeinden haben ein Problem, diese
Regelungen wieder einzufiihren. Der Stadtetag hat darauf auch keinen direkten Ein-
fluss, sondern wir kdnnen nur empfehlend auf unsere Stadte einwirken. Das Thema
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wird aber angesichts der sich in den letzten Monaten zuspitzenden Dramatik — so
kann man es fast sagen —, was die Verfugbarkeit von preiswertem Wohnraum gera-
de in Ballungszentren angeht — ich nenne Koéln und Bonn — eine neue Aktualitat ge-
winnen. Der Stadtetag Uberlegt seit einigen Monaten sehr intensiv, wie man mit der
Problematik umgeht, insbesondere mit Blick auf die doppelten Abitur- und Studenten-
jahrgange, die im nachsten Jahr gleichzeitig in die Stadte drangen und mit Wohn-
raum versorgt werden mussen. Auch in der Hinsicht — das wage ich jetzt zu behaup-
ten — wird ein gewisses Umdenken stattfinden mussen.

Dazu korrespondierend unsere Aussagen zum Philadelphia-Modell — wir haben es
auch in unserer Stellungnahme dargelegt —: Die Idee beinhaltet im Grundsatz sicher-
lich Vorteile, allerdings geht es zunachst darum, wer die Aufgabe der Lizenzierung
dann verwaltet und durchfuhrt. Sofern es auf die Kommunen hinauslauft, muss man
das Stichwort der Konnexitat ansprechen und prufen, inwieweit eine solche Aufgabe
uberhaupt praktisch abzuwickeln ist. Ich denke, sie ist mit gewaltigem Aufwand und
Ausmal verbunden.

Das wiederum versetzt uns in eine etwas zwiegespaltene Position, weil der Stadtetag
aufgrund der eben angesprochenen Thematik der Wohnraumknappheit, gerade im
preiswerteren Segment, kein Interesse daran hat, willigen Vermietern die Arbeit zu
erschweren, insbesondere den Privatleuten. Nach unserer Kenntnis der Ausgestal-
tung des Philadelphia-Modells fielen auch sie unter die Lizenzierungspflicht. Man
konnte naturlich Uberlegen, eine Abgrenzung vorzunehmen, wer dazu gehért und
wer nicht. Aber die Diskussion dazu, was hier starker gewichtet wird, ob man Vermie-
ter und Personen, die bereit sind, Wohnraum zu schaffen, mit zusétzlichen burokrati-
schen Auflagen belasten mochte, ist in unseren Gremien noch nicht abgeschlossen.
Den Punkt muss ich offenlassen.

Herr Kuhnert hatte nach der Eingriffsbefugnis gefragt. Wir haben angeregt, fur die
Wohnungsaufsicht ein etwas schnelleres Instrument zu schaffen. Vielleicht ist das
nicht ganz deutlich geworden, aber es soll mit unseren Anregungen zur Anderung
des WFNG korrespondieren, was die schnellere Mdglichkeit der Unbewohnbarkeits-
erklarung betrifft. Man muss sie nicht als Ultima Ratio anwenden, sondern wenn man
zuvor alle anderen MalRnahmen — Instandsetzung usw. — vergebens erprobt hat, soll
man in besonders schwerwiegenden Féllen auch sofort zu diesem Schwert greifen
kénnen. Dazu muss ich sagen, dass man bei solchen Mangeln, wie ich sie in unserer
Stellungnahme geschildert habe — ,unhaltbare hygienische Verhaltnisse bei defekten
Sanitaranlagen oder Gefahr eines Stromschlages® — sicherlich auch bauaufsichtlich
einschreiten konnte. Auf diesem Wege hatte man schon ein Instrument. Um es kom-
pakt zu machen, wirden wir allerdings eine Mal3nahme im WFNG beftrworten.

Dann zu der Frage nach dem Leerstand: Die Instrumente des WFNG sind bei Woh-
nungsleerstand nicht anwendbar, 88 40 ff., weil man davon ausgeht, dass das Haus
noch bewohnt wird und man dann sinnvollerweise die entsprechenden Mal3nahmen
durchfihren kann. Unser Vorschlag ist — das geht auch in die Richtung der Frage
von Herrn von Grinberg —, dass wir das Instrument auch dann zur Anwendung
kommen lassen, wenn ein meldepflichtiger Leerstand besteht. Das wéare in den Fal-
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len so, in denen es eine Zweckentfremdungssatzung gibt. Auch in der Stellungnah-
me haben wir uns daflr ausgesprochen, das Instrument daraufhin zu erweitern.

Zu der Frage von Herrn Ellerbrock, was die Ersatzvornahme angeht: Wir kdnnten
uns durchaus vorstellen, dass man Férdermittel — wie immer man sie nennen mag —
auch zur Beseitigung entsprechender Immobilien oder in dem Falle zur Instandset-
zung in Anspruch nehmen kann, um die an sich dem Eigentimer obliegenden Mal3-
nahmen durchzufihren. Das gibt es bereits im Stadtebaurecht. Beim Stadtumbau
beispielsweise kann man diese MaRnahmen mit Fordermitteln durchfihren. Wenn es
einen Weg gibt, das auf diese Weise machen zu kénnen, wobei man es noch naher
prufen muasste, stinden wir dem sicherlich aufgeschlossen gegenuber.

Was die Schlichterstelle fir Mieter und Vermieter betrifft: Das ist nicht mein Fachge-
biet, da kenne ich mich nicht detailliert aus. Ich kann mir aber durchaus vorstellen,
dass es so etwas schon gibt, dass gerade die Wohnungsunternehmen zunéchst
Kontakt mit den Mietern aufnehmen und versuchen, das Ganze auf gtitlichem Wege
beizulegen. Wie haben Sie sich das vorgestellt? Dachten Sie daran, eine solche Stel-
le bei der Gemeinde einzurichten?

Holger Ellerbrock (FDP): GroRe Wohnungsbaugesellschaften machen das intern.
Im Sinne einer Vorbildfunktion kommunaler Unternehmen kdnnte man tberlegen, es
fur sie verpflichtend einzurichten.

Eva Maria Niemeyer (AG der kommunalen Spitzenverbande NRW): Dazu kann
ich im Detail nichts sagen. Wir mussten Uberprtfen, ob so etwas mdglich ware. Das
kann ich im Moment nicht abschlieend beurteilen.

Bernhard von Grinberg (SPD): Frau Niemeyer, Sie haben zwar gesagt, dass die
Beweislastumkehr durchaus sinnvoll sei, sind aber nicht darauf eingegangen, ob es
vielleicht jetzt schon maoglich ist, bestimmte Aufwendungen, zum Beispiel fir Gutach-
ten, nachher bei dem Vermieter zu vollstrecken. Gibt es da Hinderungsgrinde, oder
gibt es die Mdglichkeit schon?

Herr Prof. Reidt, wir haben gerade das Thema ,Ersatzvornahme® erortert. Die Kom-
munen tatigen die Ersatzvornahme im Zweifel deswegen nicht, weil sie auf dem Geld
sitzen bleiben, wenn die Vermieter, tGber die wir hier diskutieren, pleitegehen. Dann
haben sie ihr Geld umsonst ausgegeben. Es geht um die Frage der Absicherung der
Investition. Wo muss die Absicherung nach lhrer Auffassung geregelt werden? Im
Zweifel auf der Bundesebene, und zwar vorrangig im Grundbuch, so &hnlich wie die
Steuer-, die Finanz- oder die Handwerkerhypothek. Dann ware die kommunale Situa-
tion gesichert. Das heil3t, sie kdnnten sich aufgrund ihrer Aufwendungen zuné&chst
bedienen.

Vorsitzende Daniela Schneckenburger: Herr von Griinberg, Sie haben jetzt eine
Frage zum ersten Block gestellt. Es ist schwierig, noch einmal in die Diskussion ein-
zutreten. Ich wirde gerne den beiden Sachverstandigen aus dem zweiten Block die
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Gelegenheit zur Antwort geben. Ansonsten mochte ich darauf verweisen, dass wir
bald in die Mittagspause gehen. Ich mochte Sie bitten, das Gesprach an der Stelle zu
suchen und die Frage zu klaren.

Perdita Hennig-Lenzen (Stadt Neuss): Ich méchte auf die Thematik ,Beweispflicht
des Verfugungsberechtigten“ eingehen. Im ersten Anlauf lasse ich den finanziellen
Aspekt aul3en vor und komme auf Themen wie ,Effizienz“ und ,Schnelligkeit”. Wenn
ein Verfugungsberechtigter sein Objekt in Ordnung halt und ihm lediglich abverlangt
wird, Uber Wartungsvertrdge oder Begehungen nachzuweisen, dass es ordnungs-
gemal instand gesetzt ist, dann hatte er den Beweis dariiber schon erbracht.

So ein Vermieter, ein Verfugungsberechtigter nicht in der Beweispflicht ist, kann er,
wenn er unguten Willens ist, die Behérde erst einmal kommen lassen, die Behérde
kann einen Gutachter einschalten, und er schaltet dann einen Gegengutachter ein.
Das heif3t, wir kommen womdglich Uber lange Zeit nicht an die Immobilie heran, um
das Problem zu klaren, sondern finden uns mit dem Verfugungsberechtigten tber ei-
nen langen Zeitraum vor Gericht wieder.

Sicherlich kann man das Uber § 80a regeln, indem die MalRnahme auf jeden Fall
durchgesetzt wird, und man streitet sich anschlieend vorzuglich dartiber, wer recht
hat und wer die Kosten tragt. Damit sind wir bei der Leistungsfahigkeit der Kommu-
ne. Die darf nicht auBer Acht bleiben. Die Kommune hat nicht unbegrenzte Mittel,
auch nicht im Bereich der Durchfiihrung des WFNG. Ich glaube, jeder, der sich ein
wenig im gutachterlichen Bereich auskennt, hat eine vage Vorstellung davon, was es
allein fur eine Wohnung kosten wirde, dem Vermieter zu beweisen, wie es im WFENG
vorgesehen ist, dass er seinen Instandhaltungspflichten nicht oder nur ungenigend
nachgekommen ist.

Da setzt dann die weitere Diskussion um die Auslegungsfahigkeit der Begriffe ein,
die im WFENG verankert sind. Diesem Problem mdochte ich gerne aus dem Weg ge-
hen, indem ich sage: Es tut einem Verfligungsberechtigten, der sein Objekt ord-
nungsgemal in Ordnung hélt, nicht weh, jederzeit den Beweis anzutreten. Derjenige,
der sein Objekt nicht ordnungsgeman in Ordnung hélt, soll einmal versuchen, nach-
zuweisen, dass er es doch getan hat. Ich denke da mehr fir die Stadt und fir den
Birger, nicht fir den Verfugungsberechtigten — ich denke an den Verfligungsberech-
tigten, der, wie gesagt, ordnungsgemal agiert —, um eine hohere Schnelligkeit und
Effizienz ins Verfahren zu bringen, was allen Verfahrensbeteiligten nur gut tun kann,
um das Problem der sogenannten Schrottimmobilien besser in den Griff zu bekom-
men. Die, die wir jetzt haben, bekommen wir nicht mehr in den Griff. Es scheint sich
bei Einzelnen zu einer Art Modeerscheinung entwickelt zu haben, Objekte defizitar
werden zu lassen. Wenn ein Verfligungsberechtigter von Anbeginn an eine solche
Verscharfung hat, die Nachweispflicht, dass er Instandhaltungsaufgaben nachge-
kommen ist, dann vergeht ihm vielleicht ein klein wenig die Lust daran, ein Objekt de-
fizitar werden zu lassen, sprich: es hat Auswirkungen auf die Zukunft — leider nicht
mehr fur die bereits jetzt defizitdren Objekte.



Landtag Nordrhein-Westfalen -35- EKPr 16/1

Enquetekommission | 26.10.2012
4. Sitzung (6ffentlich) me

Vorsitzende Daniela Schneckenburger: Herzlichen Dank allen Sachverstandigen,
die uns in der ersten und zweiten Runde zur Verfigung standen.

Wir legen jetzt eine Pause ein. Ich unterbreche insofern die Sitzung bis 13:15 Uhr
und lade Sie alle zur Fortsetzung ein. Im dritten Teil wird es um Forderinstrumente
gehen.

(Mittagspause von 12:25 bis 13:15 Uhr)

Vorsitzende Daniela Schneckenburger: Sehr geehrte Damen und Herren, wir set-
zen unsere unterbrochene Sitzung fort und knidpfen noch einmal an den Block 2,
Rechtsinstrumente Landesebene, an, um das erganzende mundliche Statement von
Herrn Prof. Dr. Oebbecke, der aufgrund eines Verfahrensfehlers erst jetzt hier sein
kann, zu héren und anschlieend Fragen an ihn zu richten.

Prof. Dr. Janbernd Oebbecke (Westfalische Wilhelms-Universitat Munster): Ich
muss mich entschuldigen. Offenbar aufgrund eines Missverstandnisses bin ich davon
ausgegangen, dass die Sitzung um 13:30 Uhr beginnt. — Ich habe zu den Bereichen
Kommunalverfassungsrecht und kommunales Haushaltsrecht Stellung zu nehmen.
Beide Dinge kdnnen nach meiner Einschatzung, um es vorwegzunehmen, schwerlich
einen spezifischen Beitrag zur Losung der Probleme leisten, mit denen Sie es zu tun
haben. Die derzeitigen Regelungen erlauben, wie ich glaube, ein sachgerechtes
Vorgehen der kommunalen Stellen. Hier ist — wie in den allermeisten anderen Berei-
chen — nicht ersichtlich, dass es spezifische Probleme gibt.

Ich habe in meiner schriftlichen Stellungnahme darauf hingewiesen, dass die Woh-
nungswirtschaft in der Gemeindeordnung vorkommt. Sie ist einer der relativ vielen
Zwecke, zu denen sich die Gemeinde betatigen darf, ohne dass sie den Restriktio-
nen des § 107 Gemeindeordnung ausgesetzt ist. Sie ist also entsprechend frei. Auf
Hochdeutsch heil3t das: Die Gemeinden sind etwa frei darin, kommunale Wohnungs-
unternehmen zu errichten. Da findet keine weitere Prifung statt.

In Bezug auf die eher politischen Probleme, die in Ihrem Fragenkatalog angedeutet
sind, gibt es Motivation und Rickendeckung. Zur Durchsetzung ordnungsrechtlicher
Instrumente und dergleichen kann das Kommunalverfassungsrecht, wie ich glaube,
keinen spezifischen Beitrag leisten.

Des Weiteren wurde gefragt, ob man kommunalverfassungsrechtlich amtertbergrei-
fendes Arbeiten sicherstellen kann. Man kénnte den Gemeinden moglicherweise
vorschreiben, beispielsweise auf der Ebene der Beigeordneten die Zustandigkeiten
fur einen solchen Aufgabenbereich in eine Hand zu legen. Damit wére aber, wie ich
glaube, kaum etwas gewonnen. Dass dann wirklich etwas passiert, ist damit keines-
wegs sichergestellt. Im Ubrigen sind die Gemeinden vollig frei, so etwas auch ohne
gesetzliche Vorgabe zu tun. Bei entsprechender kommunalpolitischer Prioritatenset-
zung wird man das auch machen.

Was die haushaltsrechtlichen Fragen angeht, muss man meines Erachtens unter-
scheiden zwischen den laufenden Kosten, also Personalkosten, wie man sie etwa im
Vollzug braucht, und den Kosten flr Investitionen, die entstehen, wenn man selber
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wohnungswirtschaftlich tatig wird und Wohnungsbesténde kauft oder Wohnungen er-
richtet, was derzeit vielleicht etwas naher liegt. Investitionen sind, wenn ihnen in glei-
cher Hohe etwas gegenibersteht, bilanziell neutral. Dann sind sie ohne Weiteres
maoglich. Ich sehe auch nicht, dass Kommunen, die haushaltsrechtlich besonderen
Beschrankungen unterliegen, das nicht erlaubt sein sollte.

Fur die laufenden Ausgaben gilt dasselbe wie in allen anderen Bereichen auch. Ich
bin nicht der Auffassung, dass hier etwas anderes gelten wirde als etwa im Natur-
schutz oder bei der Weiterbildung. Die Kommunen kdnnen, wenn sie Geld haben,
das Geld dafir ausgeben. Im Ubrigen unterliegen Kommunen, die im Nothaushalts-
recht sind, bestimmten Restriktionen. Jedenfalls nach geltendem Recht wird nicht
danach differenziert, welche Zwecke sie mit irgendwelchen Ausnahmen, die ihnen
vielleicht zugestanden werden, verfolgen mochten. Ich kann nicht erkennen, dass es
dafur irgendeine Rechtsgrundlage gédbe. Dass man eine solche Rechtsgrundlage
schaffen konnte, steht auf einem anderen Blatt. Man muss aber immer bericksichti-
gen: Jede Offnung, die man da schafft, erschwert natirlich die Konsolidierung, die ja
auch beabsichtigt ist.

Armin Jahl (SPD): Meine Frage spielt sowohl in das Kommunalrecht als auch in
landesrechtliche Regelungen hinein. Sie haben darauf abgehoben, die Gemeinde sei
frei, wohnungswirtschaftlich tatig zu werden und eigene kommunale Unternehmen zu
grunden. Einige Kommunen haben das auch getan. Sie haben ausgefihrt, im Rah-
men ihrer Aufgaben kdnnten sie auch im Bestand kaufen. Im Bestand zu kaufen, ist
nach meinen Informationen immer dann ein Problem, wenn es um die Bezuschus-
sung durch das Land geht. Den Fall, dass eine Kommune genug Geld hat, um im
Bestand vernachlassigte Wohnungen kaufen und tber ihr kommunales Unternehmen
sanieren lassen zu kdénnen, haben wir heute aber eher selten. Es gibt die Informati-
on, dass die Kommune zwar selbst kaufen kénnte, auch mit einem Zuschuss des
Landes, dass sie dann aber weiterverduf3ern musste, entweder an das kommunale
Unternehmen oder an Dritte. Wenn die Kommune weiterverduf3ern misste, wirde
maoglicherweise das Ausschreibungsrecht greifen. Es handelt sich also um eine kom-
plizierte Materie. Aus meiner Sicht werden immer wieder Hirden aufgebaut, die es
zurzeit kaum moglich machen, dass Kommunen mithilfe von Landesgeldern im Be-
stand Problemimmobilien kaufen, um sie dann moglicherweise zu sanieren und da-
mit eine andere Situation herbeizuftihren. Dabei lasse ich einmal die GroRenordnung
des Problems und die Frage, ob das tUberhaupt alles machbar ist, auf3en vor. Es geht
hier darum, mdglichst viele Instrumente zu schaffen, die man je nach ortlicher Gege-
benheit einsetzen kann. Was ich geschildert habe, wére ein mogliches Instrument.
Nach der Rechtslage ist so etwas zurzeit aber nicht moéglich. Wie beurteilen Sie das?

Dr. Hans-Dieter Krupinski: Herr Prof. Oebbecke, Sie haben auf Seite 3 lhrer Stel-
lungnahme dankenswerterweise die Fehlbetragsgemeinden angesprochen. Diese
Gemeinden sind in der schwierigen Situation, dass sie von der Kommunalaufsicht bei
der Aufstellung ihrer Haushaltsplane aufgefordert werden, ihre Beteiligungen an
kommunalen Wohnungsunternehmen oder ortlichen Wohnungsgenossenschaften zu
verauflRern. Damit wird nattrlich ein wesentliches Instrument der Gemeinden, be-
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stimmte Dinge zu kompensieren, infrage gestellt. Halten Sie es aufgrund Ihrer Erfah-
rungen fur zweckmafiig, dass man in 8 107 Gemeindeordnung eine Klarstellung zur
Praxis der Landesregierung vornimmt? Oder sollte man das besser unterhalb der
Gesetzesebene in Abstimmung mit dem Hohen Hause in Erlassen regeln?

Bernhard von Grinberg (SPD): Ich schliel3e mich an die Frage von Herrn Krupinski
an. Herr Prof. Oebbecke, Sie haben gesagt, bei der Kultur und allen mdglichen ande-
ren Dingen kdnne man den Nothaushaltsgemeinden ja auch nichts vorschreiben. Bei
den Objekten, Uber die wir reden, haben wir es aber mit der Situation zu tun, dass
dort ein hoher Anteil von Transferleistungsempfangern lebt. Im Gegensatz zur Kultur
gibt es hier also einen zweiten Strang. Die Kommune muss namlich bezahlen. Des-
wegen ist das meines Erachtens nicht analog zu sehen. Wenn ich die eine Seite au-
3en vor lasse und sage, das interessiere mich nicht, habe ich auf der anderen Seite
aber erhebliche Kosten, die ich nicht mehr im Griff habe. Das Problem der Kommu-
nen ist, dass sie es dort mit Vermietern zu tun haben, die die Mieten erhéhen und die
Objekte vernachlassigen. Gleichzeitig liegen die entsprechenden Belegungsquoten
in manchen Wohnanlagen bei 75 bis 80 %. Die Kommune zahlt also den allergrof3ten
Teil der gesamten Mieten, hat aber Uberhaupt keine Steuerungsmdglichkeit. Lasst
diese Tatsache nicht eine andere Beurteilung zu, auch gegentiber den Regierungs-
prasidien, weil hier auf der anderen Seite sehr hohe Kosten fur die Kommunen ent-
stehen? Deswegen ist das etwas anderes als Kulturpolitik, Naturschutzpolitik und
Gleichstellungspolitik; denn es kostet richtig viel Geld, wenn ich es nicht tue. Natir-
lich liegt es im Interesse der Kommune, dort die entsprechende Handlungsféahigkeit
zu haben. Das miussten die Regierungsprasidien eigentlich auch anerkennen.

Prof. Dr. Janbernd Oebbecke (Westfalische Wilhelms-Universitat Minster): Ich
bin kein Experte fir das Wohnungsbauforderungsrecht und fir Zuschussprogramme
des Landes. Ich kann mir aber vorstellen, dass es Programme gibt, die so ausgelegt
sind, dass die Mittel nur an Kommunen ausgegeben werden kénnen. Es mag auch
entsprechende Programme geben, die nur von privaten Rechtstrdgern genutzt wer-
den koénnen. Das muss man dann im Einzelnen sehen.

Ich habe mich in meinen mundlichen Ausfuhrungen und in meiner schriftlichen Stel-
lungnahme auf den Fall bezogen, dass die Kommune selbst Wohnungen kauft oder
Wohnungen errichtet und dass sie das — davon war ich ausgegangen — aus eigenen
Mitteln oder, was bei den derzeitigen Zinssatzen nicht ganz unrealistisch ist, aus
Fremdmitteln finanziert. Auf die Problematik, die Herr von Grinberg angesprochen
hat, komme ich gleich noch zu sprechen; das ist dann eine zweite Frage. Wenn ich
einen rentierlichen oder zumindest kostendeckenden Wohnungsbestand erwerbe,
sehe ich auch haushaltsrechtlich Gberhaupt keine Probleme.

Der nachste Komplex ist die Situation der Kommunen, die unter verstarkter Aufsicht
des Landes stehen. Das ist ja unterschiedlich gestuft. Am starksten ausgepragt ist
es, wenn ich das richtig sehe, jetzt in den Starkungspakt-Kommunen. Da wird man
sicher unterscheiden mussen. Wenn es sich um eine rentierliche Anlage handelt —
mit anderen Worten: wenn der Wohnungsbestand unter dem Strich vielleicht 1 % im
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Jahr abwirft; das ist nicht vollig unrealistisch; Private erwirtschaften deutlich mehr —,
sehe ich hier auch keine Probleme. Einer Kommune, die der Erwartung ausgesetzt
wird, einen solchen Bestand zu verdufRern, wiirde ich raten, das sehr sorgféltig recht-
lich zu prifen; denn unter dem Strich bringt der Bestand Geld — auch einer Star-
kungspakt-Kommune. Warum sollte sie sich eines solchen Vermdgensbestandes
entledigen? Ich glaube auch nicht, dass die Kommunalaufsicht in solchen Fallen
wirklich darauf dringt.

(Dr. Hans-Dieter Krupinski: Doch, schon!)

— Dann muss man kritisch hingucken. Mit dem Hinweis auf Haushaltskonsolidierung
kann man die Kommunen wohl nicht dazu zwingen, ein Vermogen, das unter dem
Strich Geld bringt, zu verau3ern. Warum auch? Ich bilde einmal ein Beispiel. Wenn
10 Millionen € darin stecken, die fremdfinanziert sind, und trotz der Kosten fur die
Fremdfinanzierung unter dem Strich etwas ubrig bleibt, sehe ich — auch vor dem Hin-
tergrund von Stérkungspakt und dergleichen — nicht, wie man es kommunalverfas-
sungsrechtlich rechtfertigen kdnnte, da einen Verkauf zu erzwingen. Wir kdnnen ger-
ne gleich noch einmal dartuber reden. Aber alles, was die Kommunalaufsicht tut,
muss letztendlich den Zielen dienen, die sie verfolgt. Und so etwas ist diesem Ziel
nicht unbedingt dienlich.

Die Sache wird dann schwierig, wenn der Bestand nicht nur der allgemeinen Woh-
nungsversorgung der Bevolkerung dient, sondern wenn man damit zugleich sozialpo-
litische Zwecke verfolgt. Fur diese sozialpolitischen Zwecke hat man Aufwendungen.
Dann wird man prifen missen — das muss man sicher auch mit der Bezirksregierung
besprechen —, ob die Alternative, die sich moglicherweise anbietet, etwa die Anmie-
tung von Fremdwohnungen, gtinstiger oder ungunstiger ist. Wenn sie unginstiger ist,
sehe ich auch in diesem Fall keine Mdglichkeit, die Kommune zum Verkauf zu zwin-
gen; denn das wirde die Erreichung der Konsolidierungsziele schwerer machen.

Ein Problem ist immer — das erschwert auch die Diskussion in solchen Fallen —, dass
die Dinge kostenmalig vielleicht nicht sauber auseinandergehalten werden. Man
misste eigentlich wissen, was der Bestand kostet und was er einbringt. Im Grunde
musste man also intern mit einer Verrechnungsmiete arbeiten und in den von Herrn
von Grinberg erwéahnten Féallen irgendwo anders eine Aufwendung vorsehen. Dann
kann man verniinftig dartber reden; denn dann weil3 man auch, ob Dritte im Ver-
gleich zur Verrechnungsmiete preiswertere Wohnungen anbieten. Das ist auch fir
die Beurteilung durch die Kommunalaufsicht wichtig.

Dr. Hans-Dieter Krupinski: Ich méchte gerne noch einmal nachsetzen. Mein Prob-
lem geht namlich Uber den Verkauf von einzelnen Wohnungsbestanden hinaus. Die
Kommunalaufsicht fordert im Rahmen der Genehmigung des Nothaushalts von vie-
len Gemeinden die Verduf3erung ihrer Anteile an Wohnungsunternehmen. Damit sol-
len sie ein Stick der Daseinsvorsorge veraul3ern, die sie gerade fiur das untere
Segment in ihrer Gemeinde vorhalten. Die Kommunalaufsicht von Koln bis Arnsberg
hat in ihrem Prifungsschema die Veraul3erung der Anteile an kommunalen oder
sonstigen Wohnungsunternehmen stehen. Was wirden Sie uns denn empfehlen?
Soll der § 107 Gemeindeordnung geéandert werden, um das einmal klarzustellen?
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Immerhin handelt es sich um einen Dauerkonflikt, der sich in Nordrhein-Westfalen
schon dber 20 Jahre hinzieht. Oder soll man das auf einem anderen Wege regeln?

Prof. Dr. Janbernd Oebbecke (Westfalische Wilhelms-Universitat Minster): Man
muss zwei Dinge unterscheiden. Zum einen gilt fur Anteile an Unternehmen, die sich
mit Wohnungen beschéftigen, dasselbe wie in allen anderen Fallen auch, beispiels-
weise bei einer Kommune, die Anteile an einem Energieversorgungsunternehmen
hat, die erkennbar mehr Ertrage bzw. Dividenden erbringen, als die Finanzierung
kostet. Dabei muss man allerdings immer eine volle Kreditfinanzierung unterstellen;
denn man kénnte mit dem Kaufpreis Kredite ablosen. Wenn man bei dieser Betrach-
tungsweise etwas uberbehélt, sehe ich nicht, wie die Kommunalaufsicht irgendetwas
erzwingen konnte.

Wenn man glaubt, hier etwas regeln zu missen — ich sehe dafir wirklich keinen
Grund —, sollte man das zweckmafigerweise im Haushaltsrecht machen, also etwas
weiter vorne in der Gemeindeordnung; denn in den 8§ 107, der eine ganz andere
Problematik im Blick hat, gehért es eigentlich nicht hinein. Der § 107 regelt die Frage,
wie weit eine Gemeinde als Wettbewerber am Markt tatig werden darf, und schiitzt,
wie wir seit einiger Zeit auch in Nordrhein-Westfalen annehmen, private Konkurrenz
usw. Das ist hier nicht das Thema. Vielmehr geht es um eine haushaltsrechtliche
Diskussion. Man misste also irgendwo in den 88 75 oder 78 ff. die entsprechende
Regelung treffen. Daflir sehe ich derzeit aber keinen Grund.

Anders sieht es aus, wenn das Ganze zuschusstrachtig ist. Dann muss man naher
prufen: Wodurch kommt der Zuschussbedarf zustande? Liegt das daran, dass die
Anlage nicht rentierlich ist? Oder resultiert er daraus, dass man sozialpolitische Auf-
gaben erfillt, derer man sich nicht entledigen kann? Dann sieht die Sache vielleicht
anders aus. Das muss man genau berechnen.

Vorsitzende Daniela Schneckenburger: Herzlichen Dank. — Damit haben wir die
Blocke 1 und 2 abgeschlossen und kommen zum Block 3, Forderinstrumente. Ich
begrufe die hierzu anwesenden Sachverstandigen. Zum grofR3en Teil haben sie be-
reits schriftliche Stellungnahmen eingereicht, fur die wir uns herzlich bedanken. Wir
haben nun die Gelegenheit, die Positionen miteinander zu diskutieren. Zunachst
mdochte ich den Experten jedoch die Mdglichkeit geben, in einem Eingangsstatement
entweder ihre Stellungnahme noch einmal zu erlautern oder, sofern uns von ihnen
nichts Schriftliches vorliegt, zum Thema Stellung zu nehmen.

Dietrich Suhlrie (NRW.BANK): Im Namen der NRW.BANK bedanke ich mich dafur,
dass wir heute eingeladen sind, um unsere Sicht als Forderinstitut des Landes hier
zu erlautern. — Unsere schriftliche Stellungnahme liegt Ihnen vor. Ich méchte darauf
verzichten, sie zu verlesen, und nur einige Anmerkungen dazu machen.

Die Enquetekommission | — das wird erwartet — wird Handlungsempfehlungen vorle-
gen und damit wichtige Impulse fir die Weiterentwicklung des Fdrderinstrumentari-
ums leisten. Wir als Forderbank werden die konzeptionelle Weiterentwicklung des
Forderinstrumentariums konstruktiv begleiten.
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Dabei gibt es neben dem klaren Forderauftrag des Landes einen weiteren Aspekt,
auf den ich hier kurz aufmerksam machen mdchte. Das ehemalige Landeswoh-
nungsbauvermdgen, das 2010 in das Eigenkapital der NRW.BANK umgegliedert
wurde, reprasentiert als neues Férdervermdgen des Landes die Summe aller Woh-
nungsbaukredite, die im ganzen Land Nordrhein-Westfalen verteilt in den geférderten
Immobilien gebunden sind. Fir uns ist die Sicherung der Werthaltigkeit dieser Immo-
bilien von herausragender Bedeutung. Als Sachwalter des Fordervermdgens des
Landes haben wir daher ein vitales Interesse daran, dass die Mieter einredefrei ihre
Mieten begleichen und die gesunden Wohnungsunternehmen damit die Kredite bei
der NRW.BANK zurtickzahlen kdnnen. Jede stadtteilpragende Problemimmobilie, die
mit Mitteln des Landes gefordert wurde, erhdht deshalb unmittelbar das Risiko der
NRW.BANK. Aber auch jede Problemimmobilie, die zwar nicht mit Landesmitteln ge-
fordert wurde, jedoch im gleichen Quartier wie die geférderte Immobilie steht, kann
mit negativen Abstrahlungswirkungen ein mittelbares Risiko fur uns werden.

Fur die Weiterentwicklung des Forderinstrumentariums méchte ich zwei Handlungs-
ansatze ansprechen, und zwar zum einen — dieses Thema wird hier im Parlament
auch intensiv diskutiert — die Unterstitzung der Haushaltssanierung der Kommunen.
Problemimmobilien stehen in Kommunen. Neben den rechtlichen Instrumenten brau-
chen wir eine finanzielle Starkung dieser Kommunen, um der von stadtteilpragenden
Problemimmobilien ausgehenden Negativspirale auch durch Infrastrukturinvestitio-
nen entgegenzuwirken. Das gilt insbesondere fiir diejenigen Kommunen, die sich auf
dem schwierigen Weg der Haushaltskonsolidierung befinden.

Die Kommunalfinanzierung der Stadte und Gemeinden unterstiitzen wir bereits heute
in erheblichem Mal3e. Wir begleiten den Starkungspakt Stadtfinanzen konstruktiv und
erganzen die reine Kommunalfinanzierung um Foérderinstrumente im Bereich der
kommunalen Infrastruktur. Dieses Instrumentarium wollen wir zukunftig erweitern. In
unserer Stellungnahme haben wir einen Stadtentwicklungsfonds angesprochen, den
wir in engster Kooperation mit dem Land in den Instrumentenkoffer einbringen wol-
len — als sinnvolles revolvierendes Foérderinstrument, das insbesondere im Kontext
von Problemimmobilien zum Einsatz kommen kann, wenn der Ansatz des Denkens
in Quartieren hier Ful3 fasst; und das ist passiert.

Der Einsatz von vorhandenen und kunftigen Forderinstrumenten wird sich in Zukunft
starker als bisher an sozialrAumlichen Kriterien orientieren missen. Nicht die einzel-
ne Problemimmobilie ist der Betrachtungshorizont, sondern das gesamte Quatrtier,
mitunter der Stadtteil, auf den das einzelne Objekt negativ ausstrahlen kann. Es geht
darum, in der Quartiersperspektive zu denken und kiinftige Fordermal3nahmen aus
kommunalen Handlungskonzepten abzuleiten. Da sind wir auf einem guten Weg. Es
ist zu begrufRen, dass es die Absicht der Landesregierung ist, die kiinftige Wohn- und
Stadtebauférderung starker von kommunalen Handlungskonzepten der Kommunen
abhangig zu machen.

Auch hier wird die NRW.BANK weiter als Unterstttzer der Kommunen wirken, wie wir
das bereits im Rahmen der kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung tun. Wir ha-
ben die kommunale Wohnungsmarktbeobachtung auch in unserer Stellungnahme
dargestellt. In der Arbeitsgruppe ,Handlungskonzepte treffen wir uns regelmafiig mit
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interessierten Kommunen und entwickeln die theoretischen Grundlagen von kommu-
nalen Handlungskonzepten weiter. Diese Vorhaben werden im kommenden Jahr
noch wichtiger werden, wenn es einen neuen Forderbaustein im Wohnraumférde-
rungsprogramm des Landes Nordrhein-Westfalen geben wird, der explizit Ma3nah-
men der Quartiersentwicklung enthalten wird.

Jan Kuhnert (KUB Kommunal- und Unternehmensberatung): Die Kommissions-
mitglieder und die Sachverstandigen haben die Mdglichkeit, meine etwas langere
schriftliche Darstellung selber nachzuvollziehen. Ich will Sie jetzt nicht mit dem Ver-
such quélen, etwas Langes ganz kurz darzustellen, sondern mich auf drei Zugange
zum Strukturproblem und einige Anmerkungen zu notwendigen Rechtsinstrumenten
beschranken.

Das Strukturproblem ist nicht neu; vernachlassigte Einzelbestande oder Siedlungen
kennen wir schon seit Jahrzehnten. Der erste Teil meiner Antworten betrifft dieses
Thema. Dabei handelt es sich um die Varianten 1, 2, 3 und 4, die sich auf ein Gebiet
beziehen, in dem man es mit einer Uberschaubaren Grdl3enordnung von mehreren
Hundert bis zu einigen Tausend Wohnungen zu tun hat.

Das andere Thema — die Fragestellung, was passiert, wenn grof3e Investoren im Zu-
ge ihrer moglicherweise scheiternden Refinanzierung in Handlungsunfahigkeit gera-
ten und wir Auffangldsungen suchen — hatten wir in der Bundesrepublik Deutschland
bisher nur ein Mal, und zwar im Zusammenhang mit der Neuen Heimat. Damals
wurden keine grof3en Instrumentarien entwickelt. Einige Bundeslander haben Immo-
bilien erworben; andere haben andere Wege gewahlt. Fur dieses zweite Problem
sind die von mir entwickelten Varianten 5 und 6 gedacht. In solchen Fallen kann man
mit den klassischen einfachen Lésungen nicht operieren.

Der Versuch, diese sehr weiten Themenstellungen so zuzuspitzen, dass die Funkti-
on, die Rolle und die Tragfahigkeit von genossenschaftlichen Anséatzen gepruft wer-
den, ist von mir hinsichtlich der Beantwortung der Fragen fir die Handlungsfahigkeit
kleinerer Einheiten abgearbeitet worden. Diese Handlungsfahigkeit ist gegeben. Ich
werde in diesem Zusammenhang noch auf einige wenige rechtliche Anderungen zu
sprechen kommen.

Viel schwieriger ist es bei den Bestanden, die nicht 6rtlich gebunden sind. Ich weise
darauf hin, dass der allergrofdte Teil der Wohnungsgenossenschaften in Nordrhein-
Westfalen unter 500 Wohnungen hat, also sehr kleinteilig aufgestellt ist. Wenn man
von ihnen erwartet, Bestdnde mit 2.000 bis 3.000 Wohnungen zu erwerben, ist das
nicht kompatibel. Dort missen auch andere Ansatze gesucht werden. Dafir sind von
mir Hybridldsungen Uberlegt, entwickelt und lhnen dargelegt worden — Stichwort:
Dachgenossenschaften. Mehrere tun sich zusammen, um raumlich Ubergreifend,
vielleicht mit den Nachbarorten zusammen, gré3ere Teilbestdnde zu erwerben, und
zwar aus den berihmten schon vorab verkauften Teilportfolien, von denen einige be-
reits in der Enquetekommission diskutiert worden sind.

Wenn es uber diese Dimension hinausgeht und man es mit Bestanden von 50.000
bis 100.000 Wohnungen zu tun hat — das sind die Grof3enordnungen, die jetzt von
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Finanzinvestoren gehalten werden —, bei denen Handlungsbedarf besteht, also Tra-
gerlésungen erforderlich waren, sind aus meiner Sicht derzeit nur hybride Mischfor-
men zwischen genossenschaftlichen Strukturen und 6ffentlichen Strukturen als hand-
lungsfahig anzusehen. Entsprechende Vorschlage sind mit den Varianten 5 und 6 im
Einzelnen entwickelt worden — mit dem relativ schlichten Bild, dass die Kommunen,
die von solchen Situationen betroffen sind, sich als Zweckverbande zusammen-
schlieBen und dass sich an diesen Zweckverbanden, die dann eine GmbH als Toch-
ter bilden, verschiedene beteiligen: das Land, vielleicht auch handlungsbereite Ge-
nossenschaften.

Last, but not least habe ich mich mit einem anderen Instrumentarium der Refinanzie-
rung beschéftigt. Hier habe ich einen Vorschlag, den wir in der Expertenkommission
Wohnungsgenossenschaften der damaligen Bundesregierung intensiv diskutiert ha-
ben, noch einmal zur Diskussion gestellt, namlich einen genossenschaftlichen Inves-
titions- und Forderfonds. Momentan gibt es eine relativ grof3e Bereitschatft vieler Bur-
gerinnen und Birgern fir ethisches Investment. Solar- und Energiegenossenschaf-
ten sind ein sehr lebendiges Feld, in dem viel privates Kapital geblndelt wird. Es ist
sicherlich denkbar, diese Kapitalgeber auch hier anzusprechen und fur die Mitfinan-
zierung solcher groRen MalBnahmen zu gewinnen. Dazu bedarf es naturlich sehr kla-
rer Strukturen, oOffentlicher Kontrolle und vielleicht auch der einen oder anderen
Bilrgschaftsstruktur.

Wenn man so etwas umsetzen mochte, bieten sich einige rechtliche Anderungen an,
auf die ich jetzt — im Anschluss an den heutigen Vormittag — Ihr Augenmerk lenken
will.

Erstens. Uber die Befreiung von der Grunderwerbsteuer muss intensiv nachgedacht
werden — zum Beispiel dann, wenn der von mir unterbreitete Vorschlag eines Vor-
kaufsrechts von Bewohnerinnen und Bewohnern nach BGB zur gemeinschatftlichen
Ubernahme des Gebaudes entsprechend den danischen Praktiken Platz greifen soll-
te. Die Befreiung von der Grunderwerbsteuer ist aber auch insbesondere dort erfor-
derlich, wo Zwischentragerlésungen greifen sollen, also wo Bestande gemeinsam
erworben werden, um sie dann Schritt fur Schritt auf andere kommunale Gesellschaf-
ten, Genossenschaften oder Ahnliches zu verteilen, damit wir zumindest aus der
Problematik der mehrfach anfallenden Grunderwerbsteuer herauskommen.

Zweitens. Wir sollten intensiv tUberlegen, ob wir, wenn es denn mit voraussichtlich re-
lativ hohen offentlichen Fordermitteln zur Entwicklung solcher grof3en Tragerlosun-
gen kommt, diese dann auch — sozusagen im Sinne der alten Wohnungsgemeinnut-
zigkeit — ertragsteuerfrei stellen. Darauf bin ich in meinen Ausfiihrungen auch einge-
gangen. Dabei ist allerdings darauf zu achten, dass es dann nicht zu einer Wiederho-
lung der alten Steuerfreiheit kommt — nach dem Motto: man I6st es ab; anschlie3end
wird das Ganze wieder auf dem Finanzmarkt verduf3ert —, sondern dass hier Dauer-
bindungen entstehen.

Drittens. Das gesetzliche Vorkaufsrecht habe ich bereits angesprochen. Hier sollte
man den 8§ 577 BGB entsprechend erweitern; denn ein Vorkaufsrecht dahin gehend,
dass der Verkaufer seinen Mieterinnen und Mietern das Objekt anzudienen hat, gilt
momentan nur bei der Umwandlung in WEG. Dafir missten entsprechende Rege-
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lungen aufgenommen und Fristen beachtet werden. In Danemark ist das seit 1976
relativ unproblematisch realisiert.

Neben den rein rechtlichen Regelungen sind aus meiner Sicht auch férderrechtliche
Regelungen zu veréndern. Ich habe den Vorschlag gemacht, kommunale Zweckver-
bande zu grinden — unter anderem deswegen, weil es dem Bund grundgesetzlich
untersagt ist, Kommunen unmittelbar zu fordern. Dabei handelt es sich um eine Zwi-
schenschiene; durch diese Hybridstruktur soll die Férderung ankommen. Das bedeu-
tet aber auch, dass der Bund aus den Kompensationsmitteln des Wohnungsbaus
entsprechende Gelder zur Verfugung stellen sollte. Hier geht es um eine Anderung
der Forderstrukturen.

AulRerdem sollte die Forderung der Neugriindung von Genossenschaften — das Land
nimmt eine solche Forderung vor — noch intensiver betrieben werden, indem Er-
werbs- und Genossenschaftsanteile gefordert werden.

Last, but not least sollte dies alles, was relativ kompliziert ist und sehr viel Engage-
ment der betroffenen Mieterinnen und Mieter beinhaltet, so geregelt werden, dass die
Mieterinnen und Mieter hier unterstitzt werden, und zwar durch Beratungsférderung,
auch durch entsprechende Landeseinrichtungen.

Abschlie3end moéchte ich noch einmal darauf hinweisen, dass nach samtlichen Er-
fahrungen — auch nach den Erfahrungen, die man damals mit der Neuen Heimat
gemacht hat — alle Rettungssysteme dann scheitern, wenn nicht mehr das Interesse
im Vordergrund steht, gesicherten, preiswerten und gut instand gehaltenen Wohn-
raum zu schaffen, sondern das Finanzinvestment des Gesellschafters. Deshalb pla-
diere ich nach 30 Jahren Umgang mit diesem Thema intensiv daflr, so etwas nur
noch dann zu machen, wenn den Mieterinnen und Mietern zumindest in diesen Kern-
fragen ein Widerspruchsrecht oder Mitbestimmungsrecht eingeraumt wird.

Bernhard Faller (Quaestio — Forschung & Beratung): Herzlichen Dank fur die Ein-
ladung. — Ich habe lhre Arbeit ein Stick weit verfolgt, soweit mir das méglich war,
und bin gespannt auf die Ergebnisse. Ich freue mich, wenn ich etwas dazu beitragen
kann.

Zunachst mdchte ich auf die Diskussion zurtickkommen, die sich heute Vormittag,
ausgehend von den AuRerungen von Herrn Voigtlander, entspannt hat, und an eine
Formulierung von Herrn Kivelip anknipfen, der sein liberales Weltbild infrage gestellt
sah, well er in der Praxis beobachten musste, dass Investoren, die eigentlich ein In-
teresse an ertragskraftigen Immobilien haben sollten, um bei einer Weiterveraule-
rung auch wieder gute Preise zu erzielen, die Instandhaltung vernachlassigen. So ist
es mir auch ergangen. Mein sozialliberales Weltbild, nenne ich es einmal, ist eben-
falls erschuttert worden, als ich das feststellen musste.

Far mich habe ich allerdings folgende Erklarung gefunden: Das Problem scheint mir
zu sein, dass ein Eigentumer, der die Instandhaltung straflich vernachlassigt, norma-
lerweise vom Markt bestraft wird: durch eine Zeihung, durch eine schwachere Markt-
stellung seines Objektes, durch eine sinkende Mietzahlungsbereitschaft und damit
durch sinkende Ertragswerte. Nun sind nicht alle Bestdnde von Finanzinvestoren
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problematisch. Bei den schwierigen Bestdnden handelt es sich oftmals um die stad-
tebaulichen Sinden der Vergangenheit. Dort haben wir heute diese Probleme. Da
haben wir uns einerseits selbst ein Problem ans Bein gebunden, indem wir diese
Siedlungen so gebaut haben. Wir haben uns aber auch noch ein zweites Problem
ans Bein gebunden. Dort leben namlich, wie wir von Herrn von Grinberg gehdort ha-
ben, 75 bis 80 % SGB-II-Empfanger, deren Kosten der Unterkunft aus offentlichen
Mitteln bezahlt werden. Damit setzen wir die Marktverhaltnisse insofern aul3er Kratft,
als dass eine sinkende Instandhaltung nicht mehr zwingend zu einer sinkenden Miet-
zahlungsbereitschaft fiihrt. Beispielsweise werden Bestande fur 6,30 € vermietet, fur
die man auf dem freien Markt vielleicht 4,30 € erzielen konnte. Daher hat der Investor
und Eigentimer keinen Schaden, wenn er die Instandhaltung zurickfahrt und die
Wohnqualitat sinken lasst, weil das nicht regelmafiig tberpruft wird und im Moment
auch nicht regelmaRig Uberprift werden kann.

Aus meiner Sicht ware ein Ansatzpunkt, dort hineinzugratschen, und zwar nicht nur
bei der Neuvermietung, sondern vor allen Dingen auch durch eine Uberprifung der
laufenden Mietverhéaltnisse. Nun bin ich kein Jurist und weifl3 nicht, wie es geht. Weil
mir als 6konomisch denkendem Praktiker bekannt ist, wie Investoren arbeiten und
auf welche Signale sie reagieren, weil3 ich aber, dass ihre Ertragswerte massiv sin-
ken und dass ein moglicher Verkauf gefahrdet ist, wenn die Mietzahlungsbereitschaft
des Staates fur diese Bestande zuriickgeht. Darauf wirden die Investoren reagieren.
Wenn man das durchsetzen kdnnte, hatte es eine hohe Ausstrahlung auf diesen In-
vestorentyp. Damit wirde man das Geschaftsmodell Hartz IV, wie wir es heute be-
zeichnen, massiv gefahrden und von dessen Nachahmung ein Stiick weit abraten.

Nun komme ich zu meinem eigentlichen Thema, den wohnungsbezogenen Immobi-
lien- und Standortgemeinschaften und der Dilkener Entwicklungs AG als einem viel-
leicht zu fordernden Modell. Leider sind die beiden eingeladenen Referenten zum
Thema ,wohnungsbezogene Immobilien- und Standortgemeinschaften® nicht anwe-
send. Ich hatte mich ein bisschen auf eine Arbeitsteilung verlassen, auf die ich jetzt
nicht zurtickgreifen kann. Lassen Sie mich deswegen einige wesentliche Punkte kurz
aus meiner Sicht zusammenfassen.

Dass die Einfuhrung eines wiSG-Gesetzes in Anlehnung an das bestehende I1SG-
Gesetz im gewunschten Mald zur Disziplinierung von Finanzinvestoren beitragen
kann, glaube ich nicht, und zwar aus zwei Griinden nicht.

Erstens. Beim ISG-Gesetz geht es im Kern um Gemeinschaftsmaflnahmen im Quar-
tier und nicht um eine Instandhaltungspflicht in den individuellen Bestanden des Fi-
nanzinvestors als Eigentimer. Da haben wir also ein systematisches Problem. Bei
ISG-MalRBnahmen handelt es sich um Gemeinschaftsmaflinahmen und nicht um indi-
viduelle, betriebswirtschaftlich wirksame Mal3hahmen des Investors. Daflr ist er auch
in einer ISG selbst zustandig.

Zweitens. Nach meinem Gefuhl — da muss ich mich wiederum entschuldigen; ich bin
immer noch kein Jurist — wirden wir uns eine Menge Verfahrensprobleme ans Bein
binden, wenn wir eine ISG-Satzung vor Ort so schniren wollten, dass wir damit ei-
nen Finanzinvestor Uber den Gebietszuschnitt und das MalRhahmenpaket so majori-
sieren, dass er keine Chance hat, sich zu wehren. Ich glaube, dass die Verwaltungs-
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gerichte das nicht mitmachen wirden. Schlie3lich muss verninftig begriindet sein,
wie der Gebietszuschnitt ist, wie die MaRnahmen sachlich passend in den Gebiets-
zuschnitt gehéren und wie die Finanzierung aus den Wirkungszusammenhangen der
Mafllnahmen heraus sachgerecht zu verteilen ist. Alles das ist Gegenstand einer
mdglichen verwaltungsgerichtlichen Uberpriifung der entsprechenden Satzungen. Ich
kann mir nur schwer — allenfalls in Ausnahmeféllen — vorstellen, dass die Gebietszu-
schnitte und MalRnahmenpakete so sind, dass das funktionieren wird.

Das andere Thema, das sich mir in den letzten Jahren meiner praktischen und wis-
senschaftlichen Arbeit sehr eingebrannt hat, setzt viel breiter an. Wir haben es auch
in Nordrhein-Westfalen zunehmend — noch mehr als bisher — mit Gebieten und Quar-
tieren zu tun, die eine schwierige 6konomische und wohnungswirtschaftliche Per-
spektive haben. In diesen Gebieten gibt es natirlich auch Verwahrlosungsprozesse
und einzelne Immobilien, die problematisch sind. Sie haben aber eine andere Aus-
gangssituation. Dort handelt es sich um eine kleinteilige Eigentimerschaft. Viele Ei-
gentimer sind verunsichert, weil sie keine klare dkonomische Perspektive haben.
Andere — alte Eigentimer oder Eigentimer aus Suddeutschland, die eine Immobilie
in Dortmund besitzen — sind schlichtweg Uberfordert. Verschiedene Grinde flhren
also dazu, dass die Instandhaltung zurtickgefahren wird, dass partiell Verwahrlosung
auftritt, dass es insgesamt zu einer Verschlechterung des Investitionsklimas und pa-
rallel zu einer Verschlechterung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes kommt und
dass somit eine kollektive Investitionszurtickhaltung bzw. Investitionslethargie ent-
steht. Ich glaube zwar, dass ein entsprechendes ISG-Gesetz hier einen gunstigen
Rahmen bieten kdnnte, denke aber nicht, dass so etwas, wenn es existieren wirde,
vielfach zur Anwendung k&me. Die Eigentumer, die wir auch begleitet haben, legen
namlich sehr viel Wert auf Freiwilligkeit und auf schnell zu erzielende Erfolge, auch
wenn diese Erfolge manchmal nur marginal sind. Sie wirden ihre Energie kaum in
Verfahrensfragen stecken, die mit der Herbeifihrung eines Satzungsbeschlusses
nach ISG-Gesetz notwendigerweise verbunden waren.

Insofern taten wir zwar gut daran, die Prozesse der quartiersbezogenen Selbstorga-
nisation von Bewohnern und Eigentiimern zu unterstitzen, weil diese Zusammenar-
beit vor Ort auch wieder Perspektiven fir die Quartiere und damit ein verbessertes
Investitionsklima erzeugen kann. In diesem Zusammenhang geht es aber mehr da-
rum, die Eigentimer- und Quartierszusammenarbeit organisatorisch zu unterstiitzen
und auch solide Rahmenbedingungen fur das kommunale Handeln schaffen. Die
Selbstorganisation st63t dort namlich schnell an Grenzen. Eine Zeit lang war Nord-
rhein-Westfalen hier einmal Vorreiter; denn aus dem Modellvorhaben wiSG ist das
Beratungsnetzwerk IdEE — Innovation durch Einzeleigentimer — entstanden. Dort
war der Grundgedanke, dass man vor Ort aus den beteiligten Berufsverbdnden her-
aus Unterstitzungsnetzwerke flur die quartiersbezogene Selbstorganisation von Ei-
gentimern entwickelt. Dieser vernunftige Gedanke wurde hier verfolgt. Mein Wunsch
an das Land NRW ist, dass man diesen Ansatz noch einmal aufgreift und dieses
Thema wieder stérker besetzt. Im Moment erntet der Bund die Friichte der nordrhein-
westfélischen Vorarbeit, indem er diesen Ansatz mit eigenen Modellvorhaben weiter-
entwickelt.
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Lassen Sie mich zum Schluss noch etwas zur Dulkener Entwicklungs AG und zur
Olberg eG aus Wuppertal — ich nenne beide immer in einem Atemzug — sagen. Dort
sind aus einer solchen quartiersbezogenen Eigentiimerzusammenarbeit oder auch
aus einem quartiersbezogenen Engagement von Einzelpersonen Unternehmen ent-
standen — im ersten Fall eine Aktengesellschaft, im zweiten Fall eine Genossen-
schaft —, die sich nicht renditeorientiert — nattrlich missen sie am Ende auch eine
schwarze Null in der Bilanz haben, weil es Unternehmen sind; sie handeln aber nicht
renditeorientiert — darum kiimmern, alte, verwahrloste Immobilien aufzukaufen und
sachgerecht zu sanieren. Wahrend die Olberg eG sie anschlieBend im Bestand be-
halt, verkauft die Dulkener Entwicklungs AG sie ziigig wieder, um Liquiditat fir neue
Projekte zu haben. Das sind tolle Vorbilder.

Im Fall der Dulkener Entwicklungs AG ist es sogar gelungen, im Wege des Aktien-
verkaufs eine Burgeraktie zu etablieren, an der sich bislang 200 oder 300 Blirger aus
Dulken beteiligt haben. Herr Fleuth, der Griinder und Initiator, erklart mit einer gewis-
sen Uberzeugung, die Kapitalbeteiligung sei kein Problem; auf diesem Weg lieRe
sich noch mehr Kapital aus der Burgerschaft mobilisieren. Er sagt nattrlich sehr
wohl: Man darf die Leute auch nicht Uberstrapazieren. Wir haben ihnen eine Spar-
buch-Rendite versprochen und haben ihnen die Moglichkeit gegeben, etwas fir ihren
Stadtteil zu tun. — Das ist ein interessanter Mix, der sicher auch in andere Bereiche
Ubertragbar ware.

Allerdings drohen beide Modelle im Moment ein Stlick weit zu scheitern oder laufen
etwas ins Leere, weil auch sie uberfordert sind, ihr Geschaft zu stemmen und aus
der ehrenamtlichen Struktur heraus das nétige Wachstum zu generieren. Da ware
eine Unterstitzung erforderlich. Mir schwebt im Moment eine Art Patenschaftsmodell
vor. Man konnte hier natirlich auch an Birgschaften und derartige Formen denken.
Mir schweben aber auch Patenschaftsmodelle vor, in deren Rahmen kommunale
Wohnungsunternehmen, andere kommunale Gesellschaften und sonstige sozial ori-
entierte Unternehmen in den einzelnen Stadten bei der Geschéftsfihrung und bei der
Kapitalbereitstellung Schitzenhilfe leisten und helfen, solche Modelle aus der Taufe
zu heben. Das halte ich fur einen weiteren interessanten und férderungswiurdigen
Ansatz, um die quartiersbezogene Eigentiimerarbeit und damit auch das quartiers-
bezogene Investitionsklima nach vorne zu bringen.

Uwe Greff (GLS Bank): Herzlichen Dank fur die Einladung. — Soweit mir bekannt ist,
hat Herr Prof. Schafer aus Stuttgart hier schon einmal den Markt der nachhaltigen
Geldanlage dargestellt. Weil Sie das sicherlich im Wesentlichen noch in Erinnerung
haben, wiederhole ich es jetzt nicht, damit Sie sich dann auf die wesentlichen Fragen
konzentrieren kbnnen.

Ich gehe davon aus, dass Sie auch keine Erklarungen zu Rechtsfragen — wie gestal-
tet man bestimmte Nachhaltigkeitsfonds? — benétigen, sondern viel starker daran in-
teressiert sind, auf Grundlage einer 40-jahrigen Erfahrung geschildert zu bekommen:
Wer sind eigentlich die Menschen, die andere Gesichtspunkte haben als rein finanzi-
elle, wenn sie Uber die Anlage ihres Kapitals nachdenken? Welches Potenzial liegt
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grundsatzlich darin? Und welches Potenzial kann man hier im kommunalen Bereich
nutzen?

Lassen Sie mich meine Ausfihrungen dazu in zwei Kategorien einteilen. Im ersten
Schritt werde ich erlautern, mit welchen Intentionen diese Menschen oder Institutio-
nen im Augenblick unterwegs sind, und im zweiten Schritt auf finf Kategorien unter-
schiedlicher Geldbesitzer schauen, die auch ganz unterschiedliche Bedirfnisse ha-
ben.

Im Tableau steht vor meinem Namen: Nachhaltigkeitsfonds. Das Thema ,Nachhal-
tigkeit“ hat sehr vielfaltige Auspragungen. Wenn man es heutzutage mit Investitionen
beim Bauen verbindet, geht es in der Regel nur um nachhaltiges Bauen und Ener-
gieeffizienz. Soziale Fragen, die dort ebenfalls eine Rolle spielen, werden in der Dis-
kussion aber meistens nicht bertcksichtigt.

Viel interessanter ist, dass heute — sowohl im Bereich von Versicherungen als auch
im Bereich von Stiftungen — Uber das sogenannte Impact Investment diskutiert wird,
also Uber die Frage, welche Wirkung man mit seiner Vermdgensanlage entfaltet, und
zwar nicht nur hinsichtlich der zu erzielenden Ertrdge, sondern vor allem in Bezug
darauf, was tatsachlich vor Ort an den einzelnen Stellen auf der sozialen und gesell-
schaftlichen Ebene passiert. Noch einen Schritt weiter gehen in der Zwischenzeit vor
allen Dingen einige Stiftungen, die unter dem Begriff des Mission Related Invest-
ments sogar folgende Frage stellen: Wie kdnnen wir durch unsere Vermdgensanlage
unsere satzungsmafigen Zwecke unterstitzen? — Wir begrifRen es sehr, dass diese
Diskussion jetzt angestof3en worden ist. Sie spielt sich auch nicht nur in einem engen
Spezialzirkel ab. Selbst groRe Stiftungen wie die Vodafone-Stiftung und die Eber-
hard-von-Kuenheim-Stiftung, die nicht unbedingt dem engsten Kreis der Nachhaltig-
keitsinvestoren zuzuordnen sind, beschaftigen sich damit.

Dieser Diskussion haben sich die Versicherungen und Stiftungen selbstverstandlich
aus einem ganz bestimmten Grund gedffnet. Weil sie fir Geldanlagen bei Banken
heute nur noch Zinsen zwischen 0,5 und 1 % bekommen, fragen sie sich natirlich,
wie sie ihre satzungsmaRigen Ziele erflllen kénnen. Sie suchen alle auch eine Mog-
lichkeit, ihr Kapital in Immobilien, vor allen Dingen Wohnimmobilien, anzulegen. Jetzt
muss man aber unterscheiden, welchen Bedarf die einzelnen Investorengruppen ha-
ben.

Erstens. Bei den Investmentfonds — Stichwort: Nachhaltigkeitsfonds — geht es auf-
grund der aufsichtsrechtlichen Vorgaben vor allen Dingen um Wertpapierinvestitio-
nen. Ein grofRes Problem ist die mangelnde Transparenz bei der Refinanzierung, so-
fern sie Uber Wertpapiere erfolgt. Wenn Sie heute einen Pfandbrief kaufen, wissen
Sie nicht, was damit passiert und wo Ihr Geld genau investiert worden ist. Wir haben
einen Riesenbedarf. Da liegen riesige Summen, die investiert werden kénnten, wenn
offengelegt wirde, wohin diese Mittel gehen und was damit geschieht.

Zweitens. Bei Versicherungen und Pensionskassen ist der Bedarf genauso. Aller-
dings haben sie aufgrund der aufsichtsrechtlichen Vorgaben oder ihrer Rentenzusa-
gen in der Regel einen etwas hdheren Zinsbedarf. Heute brauchen sie, je nach Ver-
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sicherungsgesellschaft, mindestens 3 bis 4 % Zinsen, um die Rentenanspriiche zu
erfullen.

Drittens. Stiftungen sind eine ganz grofRe Sache. Allerdings wollen die wenigsten Stif-
tungen Immobilien besitzen. Die meisten Stiftungen méchten zwar unter sozialen
Gesichtspunkten in Immobilien investieren — aber bitte mit einem Partner, der fir sie
die notwendigen Leistungen erbringt und ihnen die entsprechenden Strukturen zur
Verfligung stellt.

Viertens. Das wichtige Thema ,Wohnprojekte“ eignet sich nicht nur fur die Genos-
senschaften, die Herr Kuhnert eben angesprochen hat. In Nordrhein-Westfalen gibt
es ein grol3es Netzwerk unterschiedlichster Formen. Das ist oftmals sehr kleinteilig.
Nach unserer Erfahrung wird komplett unterschatzt, wie viel Kapital auf diesem We-
ge zur Verfugung steht und wie viele Geldanleger bereit sind, sich in den unter-
schiedlichsten Formen zu engagieren.

Flnftens. Ganz aul3en vor bleiben Privatpersonen. Allein die sogenannten Nachhal-
tigkeitsbanken haben heute etwa 500.000 Kunden in Deutschland. Diese Kunden
haben Kapitalanlagebedarf. Sie kaufen aber keine Wohnungen. Vielmehr brauchen
sie Partner, die das machen, die sie mit ins Boot holen und die ihnen die entspre-
chenden Mdglichkeiten geben.

Eines der groRen Probleme ist, dass diese potenziellen Investoren bei allen Aus-
schreibungen und Verkaufen meistens nicht zum Zuge kommen kénnen, weil das
Zeitfenster viel zu klein ist. Denn wenn ich nicht nur nach rein finanziellen Gesichts-
punkten analysiere, ob der Bestand irgendeinen Wert hat und welchen Ertrag ich er-
ziele, sondern wenn mich soziale und andere Fragen bewegen, die ich bericksichti-
gen will, oder wenn ich sogar zunachst einmal entsprechende Vehikel konstruieren
muss, ob es nun eine Genossenschaft oder sonst etwas ist, kann ich nicht mithalten,
wenn am Markt ein Zeitraum von 30 Tagen, acht Wochen oder drei Monaten ange-
sagt ist und ich im Wettbewerb stehe. Ich habe immer einen deutlich gro3eren Vor-
lauf.

Selbst wenn man nicht die Erwartung hat, dass die entsprechenden Formen durch
beglnstigte Preise gestiutzt werden, sondern tatsachlich Marktpreise gezahlt werden,
funktioniert das Ganze nur, wenn derjenige, der den Wohnungsbestand abgeben wiill,
das grofdte Interesse daran hat, was weiter mit den Besténden passiert. Das Inhaltli-
che muss an erster Stelle stehen. Der zu erzielende Preis darf erst an zweiter Stelle
kommen. Sonst werden auch in Zukunft alle Institutionen, die auf diesem Wege ger-
ne Geld zur Verfligung stellen wollen, ein grundsatzliches Problem haben. Unabhan-
gig davon, dass sie zeitlich gar nicht mithalten kénnen, funktioniert das Ganze nicht,
wenn die Intention ist, maximalen Ertrag zu erzielen.

Auf der anderen Seite heil3t das aber: Es gibt tatsachlich riesige Summen, mit denen
man etwas bewegen kann. An einigen Beispielen kann man das auch sehen. Ich
nenne hier nur die Millionenbetrage, die bei bestimmten Wohnungsgenossenschaf-
ten in Freiburg zusammengekommen sind. Da liegt aus unserer Sicht auch in Nord-
rhein-Westfalen ein Riesenpotenzial.
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Prof. Dr. Rolf Heyer (NRW.URBAN): Der Flachenpool ist entwickelt worden als In-
strument, Brachflachen zu aktivieren, und zwar auf der Basis von Kooperation mit
Kommune und Eigentimern. Dieses Prinzip lasst sich natirlich auch auf Wohnungs-
bestande Ubertragen — allerdings nicht auf die Wohnungsbestéande von Grol3eigen-
timern, sondern auf die kritischen Bestande im Quartier, die Herr Faller und andere
schon genannt haben.

Vor 40 Jahren hatten wir schon einmal eine &hnliche Situation. 1971 wurde das Stad-
tebaufdrderungsgesetz verabschiedet, das spater in das Baugesetzbuch aufgenom-
men worden ist. Seinerzeit hatten wir auch Quartiere mit Schrottimmobilien. Die da-
maligen Probleme hatten aber einen anderen Hintergrund und beruhten nicht darauf,
dass die Immobilien von Investoren aufgekauft wurden oder dass die Eigentimer
nicht mehr handlungsfahig waren. Aus meiner Sicht ist das Problem ein wohnungs-
baupolitisches; es ist ein immobilienpolitisches. Es gibt aber auch ein stadtebaupoliti-
sches Instrument. Meines Erachtens brauchen wir kein wiISG-Gesetz und kein neues
ISG-Gesetz. Wir kdnnen auch mit dem Instrument des Baugesetzbuchs, des beson-
deren Stadtebaurechts, Probleme im Quartier I6sen. Ich pladiere also fur eine An-
wendung des Sanierungsrechts und fur die Schaffung von Sanierungsgebieten in
diesen Quartieren.

Wir haben das gerade fir die Stadt Gelsenkirchen untersucht und fur ein Problem-
gebiet in Gelsenkirchen eine Empfehlung vorgelegt und entsprechende Handlungs-
schritte empfohlen, wie in einem Quartier, in dem es Schrottimmobilien bzw. ver-
wahrloste Immobilien gibt, und zwar aus ganz unterschiedlichen Grinden, mit dem
normalen Stadtebaurecht, mit dem Sanierungsrecht, vorgegangen werden kann.

Dazu gehort allerdings ein weiteres Instrument. Das Sanierungsrecht in der alten
Form reicht nicht aus. Man muss auch in der Lage sein, Uber eine kommunale Woh-
nungsbaugesellschaft oder, wie jetzt in Gelsenkirchen, lber eine neu gegrindete
Gesellschaft fur Stadterneuerung beispielhaft in die Quartiere hineinzugehen und die
eine oder andere Sanierung und Aktivierung auch einmal vorbildlich zu machen.

Herr Greff hat darauf hingewiesen, dass es dafur Geld gibt. Wir diskutieren tber lo-
kale Stadtentwicklungsfonds. Wir diskutieren mit Stiftungen, die bereit sind, in solche
Quartiere mit hineinzugehen und als Startinvestoren zur Verfigung zu stehen, zum
Beispiel mit den Montag-Stiftungen aus Bonn.

Um die Einzeleigentiimer zu organisieren und um in Quartieren wie in Dilken zu ei-
ner besseren Professionalisierung zu kommen, brauchen wir aber auch eine neue
und bessere Ausrichtung von Wohnungsbauunternehmen. Ich kann mir durchaus
vorstellen, dass lokale Wohnungsbauunternehmen ein zusatzliches Geschéftsfeld
entwickeln, das darin besteht, dass sie nicht ortsnahen Eigentimern Angebote ma-
chen — in der Bestandspflege, in der Vermietung und in der Modernisierung oder
energetischen Erneuerung. Das kann fur unsere kommunalen und regionalen Woh-
nungsbauunternehmen in Zukunft ein gutes Geschéftsfeld sein. Wenn sie dann noch
zusammen mit den lokalen Sparkassen oder mit der GLS Bank und &hnlichen Ban-
ken fir den einzelnen Investor taktile, begreifbare und vorzeigbare Finanzierungsin-
strumente schaffen, wird es an der Finanzierung nicht scheitern.
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Wir haben mit dem Flachenpool ein Instrument entwickelt, das vor der Schwelle von
Satzung und Aktivitdten der Kommune ist. Dieses Instrument setzt auf Kooperation.
Es wirde mir groRen SpalR machen, einmal auszuprobieren, ob man bei Einzeleigen-
timern im Quartier auch damit zurande kommt, ob man also die Probleme, die dort
manchmal auftreten, mit Moderation, mit Aufklarung, aber auch mit Bindung, also
uber Kooperationsmodelle, geldst bekommit.

Dabei denke ich nicht an die GroRBinvestoren. Was sie betrifft, kann das Sanierungs-
recht dann, wenn sie ihre Immobilien vernachlassigen, durchaus ein Losungsansatz
sein. In diesem Rahmen hat man namlich auch bodenordnungsrechtliche Mdglichkei-
ten, entsprechend aktiv zu werden. Sie gehen Uber die Méglichkeiten, die man nach
dem Baugesetzbuch mit Baugeboten und Ahnlichem hat, weit hinaus und reichen bis
hin zur Enteignung. Und ich habe kein Problem damit — das habe ich der Stellung-
nahme von Herrn Stlier heute Morgen entnommen —, diese Missstande aufzudecken.
Naturlich konnen wir im Rahmen einer vorbereitenden Untersuchung fur eine Sanie-
rungssatzung auch die stadtebaulichen Missstande feststellen.

Daher pladiere ich dafur, eine neue Organisation der alten Instrumente zu schaffen,
neue Partnerschaften einzugehen und das eine oder andere auch als Modellversuch
auszuprobieren.

Vorsitzende Daniela Schneckenburger: Herzlichen Dank. — Nun kommen wir zur
Frage- und Antwortrunde.

Bernhard von Grinberg (SPD): Es gab viele interessante Anregungen. — Dass
Geld eigentlich vorhanden ist, ist auch meine Erfahrung. Wir missen aber organisie-
ren, dass es auch in der Wohnungswirtschaft ankommt. Deswegen ist meine erste
Frage: Wie sieht es eigentlich mit den Sparkassenverbanden und den Sparkassen
aus? Warum organisieren sie vor Ort nicht mehr Geld? Zum Beispiel in der Birger-
schaft meiner Stadt gibt es namlich durchaus ein Bewusstsein, zu sagen: Ich bin
auch fur gute soziale Verhaltnisse in meiner Stadt; deswegen bin ich auch bereit,
dort etwas zu investieren, statt zusatzlichen Acker im Amazonasbecken zu kaufen. —
Warum wird das nicht organisiert?

Meine zweite Frage lautet: Warum kénnen nicht — unabhéngig von Genossenschaf-
ten — Wohnungsbaugesellschaften in diese Licke hineingehen und versuchen, in der
Burgerschaft Geld fur den Neubau, aber auch fir den Ankauf von Wohnungen zu
beschaffen? Schliel3lich ist man als groRe Wohnungsbaugesellschaft diejenige, die
dann zuschlagen kann. Wenn ein Objekt erst einmal zum Verkauf steht, wird es
schwierig sein — darauf hat Herr Greff zu Recht hingewiesen —, noch einen Fonds
aufzulegen. Warum kann das eine Wohnungsbaugesellschaft in einer Kommune
nicht im Vorfeld machen und versuchen, in der Birgerschaft Geld zu sammeln, damit
bestimmte Dinge in der Stadt zu giinstigen Bedingungen realisiert werden kénnen?
Und wie hilft eigentlich die Sparkassenorganisation dabei? Denn diese Institutionen
haben vor Ort den Kontakt zu ihren Kunden. Ich habe immer das Gefuihl, dass sie so
etwas nicht angehen, weil da moglicherweise die Gebuhren nicht so hoch sind. —
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Weil heute keine Vertreter der Sparkassenverbande anwesend sind, bitte ich Herrn
Greff und Herrn Suhlrie, meine Fragen zu beantworten.

Bernhard Schemmer (CDU): Herr Heyer, Sie haben erwahnt, dass Sie in Gelsenkir-
chen in einem Bereich versuchen, Uber das Sanierungsrecht voranzukommen. Mit
welchen Eigentimerstrukturen haben Sie es dort zu tun?

Dr. Hans-Dieter Krupinski: Ich wirde da gerne anschlie3en. Herr Heyer, Sie haben
dankenswerterweise die Anwendung des Sanierungsrechts hier einmal herausgear-
beitet. Nun kommen Sie aus dem alten Geschéftsbereich der LEG, wenn ich das
richtig in Erinnerung habe, und kennen auch die Kosten, die mit der Anwendung des
Sanierungsrechts verbunden sind. Daher méchte ich Sie fragen: Ist das wirklich ein
Instrument zur Losung des Mengenproblems der Wohnungsbestande der Finanzin-
vestoren? Oder kann so etwas nur in ausgewahlten schwierigen Fallen praktiziert
werden?

Dietrich Suhlrie (NRW.BANK): Herr von Griinberg, ich fihle mich auf3erstande, zu
den Geschaftsuberlegungen der Sparkassen Auskunft zu geben, weil wir nicht Mit-
glied der Sparkassenverbénde sind.

(Bernhard von Grinberg [SPD]: Sie kdnnten das als Landesbank doch
auch organisieren!)

— Aufgrund unserer gesetzlichen Grundlagen ist das nicht zulassig. Uns ist es nicht
gestattet, ins Marktgeschehen einzugreifen. Vor allem dirfen wir auch keine Anlagen
annehmen.

Jan Kuhnert (KUB Kommunal- und Unternehmensberatung): Herr von Griinberg,
ich wirde Sie gerne auf die zweite finanzielle Saule vor Ort, namlich die genossen-
schaftlichen Volks- und Raiffeisenbanken, aufmerksam machen. Diese haben eben-
falls eine sehr starke drtliche Verankerung und kénnten in diesem Feld, vielleicht
uber die DG HYP als zentralem Ansprechpartner, moglicherweise auch mobilisiert
werden.

Uwe Greff (GLS Bank): Herr von Grinberg, Sie haben gefragt, ob man nicht erst
Geld einsammeln und dann loslegen kann. Aus meiner Sicht ist dies das ubliche Ver-
fahren; so agieren die meisten Finanzinvestoren. Genau das machen wir nicht; denn
genau das wollen die Menschen auch nicht. Sie méchten nicht, dass irgendwo ein
Pool von Geld geschaffen wird, mit dem irgendwann nach bestimmten Kriterien ir-
gendetwas gemacht wird. Wir erleben es so, dass die Menschen umso begeiste-
rungsfahiger sind — dann sind sie auch bereit, auf der finanziellen Ebene Kompro-
misse zu machen —, je konkreter und deutlicher das Ganze ist. Deswegen ist das von
mir geschilderte Zeitproblem immer da. Man begeistert die Menschen nur dann,
wenn man etwas Konkretes hat. Wenn man einfach nur Geld einsammeln will, kann
man sie nicht begeistern.
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Prof. Dr. Rolf Heyer (NRW.URBAN): Herr von Griinberg, aus meiner personlichen
Erfahrung weil3 ich, dass die Sparkasse Essen so etwas schon einmal getan hat. Sie
hat fur ein besonderes immobilienwirtschaftliches Problem, dessen Losung im stadti-
schen Interesse lag, ein Sparkassen-Zertifikat aufgelegt. Dieses Zertifikat, das nur fur
diese Investition ausgegeben wurde, war zwei Mal Uberzeichnet. Es gibt also Bei-
spiele daflr, dass man dies flr eine bestimmte Problemlage durchaus machen kann.
Das bestarkt mich — offensichtlich gemeinsam mit der GLS Bank — in der Einschat-
zung: Das muss sehr konkret sein. Das muss begreifbar sein. Das muss anfassbar
sein. Das muss auch der Familie zeigbar sein. Man muss am Sonntag mit seinem
Enkel dahin gehen kdnnen.

Herr Schemmer, wir haben in Gelsenkirchen 186 Einzelobjekte, von denen der groi3-
te Teil im Einzeleigentum ist. Es geht vom Einfamilienhaus bis zum Zwdlffamilien-
haus. Dort befinden sich auch Eigentumswohnungen. Naturlich gibt es auch GrolR3ei-
gentimer, und zwar die Kirche und andere, aber keine Eigentumer, die Finanzinves-
toren sind.

Herr Krupinski, bei der Anwendung des Sanierungsrechts muss man naturlich immer
den Nutzen und die Kosten gegeneinander abwagen. Ich halte das Sanierungsrecht
fur ein Instrument fur Probleme auf Quartiersebene. Ich glaube nicht, dass es ein In-
strument ist, das man — in dem Bewusstsein, damit handlungsfahig zu sein — gegen
vernachlassigte Bestande von Groldinvestoren einsetzen sollte. Man konnte es aber
einmal einsetzen, weil es der Kommune bestimmte Handlungsoptionen eréffnet. Sie
muss sie ja nicht vollziehen, kann aber einmal mit den Waffen drohen. Das sollte
man — unter Berucksichtung der Frage von Nutzen und Kosten — durchaus einmal
abwagen und Uberlegen, wie man eine Waffengleichheit herstellen kann, um mit dem
Investor, der moglicherweise etwas verfallen lasst, in die Diskussion zu kommen.

Aus meiner Sicht kann man aber auf der Quartiersebene die Schrittfolge versuchen,
das Sanierungsrecht anzuwenden, und zwar unter Umstanden auch ohne die bo-
denordnungsrechtlich durchsetzbaren Dinge. Das, was Kosten auslost, ist die Bo-
denordnung. Wenn ich sie nicht habe, sondern im Sanierungsrecht kooperativ arbei-
te — das ware eine Parallele zum Flachenpool —, komme ich mit weniger Kosten aus.
Man muss aber auch darauf achten, dass man im Zweifelsfall die gutwilligen Eigen-
tumer, die mitwirken wollen, nicht dadurch kompromittiert, dass man sie dann hinten
herunterfallen lasst, weil diejenigen, die nicht mitwirken, am Ende die Belohnung be-
kommen. Damit sollte man unbedingt sauber umgehen. Deswegen muss man unter
Umstanden auch einmal eine Sanierungssatzung mit bodenordnerischen MalRnah-
men durchsetzen.

Bernhard Faller (Quaestio — Forschung & Beratung): Herr von Griinberg, &hnlich
wie Herr Heyer kann ich von einem Beispiel in Dortmund berichten. Dort hat die
Sparkasse eine zweckgebundene Grol3spende an die Stiftung Soziale Stadt weiter-
gereicht, um mit diesem Geld erste Problemimmobilien in der Nordstadt aufzukaufen,
die dann von einem sozialen Beschaftigungstrager saniert werden. Es existiert eine
Vorvereinbarung, dass das kommunale Wohnungsunternehmen diese Immobilien
anschlielRend Ubernimmt, sodass die Stiftung wieder Liquiditat hat, um neue Proble-
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mimmobilien aufzukaufen. Das ist im Moment angedacht. Da sitzt die Sparkasse
auch mit im Boot.

Das generelle Problem kann man aber nicht nur an Sparkassen oder Raiffeisenban-
ken festmachen. Aus unterschiedlichen Bereichen kdnnen wir gesellschaftliches En-
gagement akquirieren, also Engagement, bei dem Kapital fliel3t, an das keine grol3e
Renditeerwartung gekntipft ist. Das ist ja die Kernaufgabe. Da kdnnen wir Dinge
gangbar machen, die unter normalen Marktbedingungen im Moment nicht gangbar
sind. Das kann auch der Umgang mit Problemimmobilien sein. Im Moment ist das
noch schwierig; denn dieses Themenfeld ist in den Kommunen noch nicht so plat-
ziert, dass die gesellschaftlichen Akteure angesprochen werden kdnnten. Hier stehen
wir am Anfang. Da kdnnen wir mehr tun, glaube ich. In entsprechenden Diskussions-
prozessen, in denen vor Ort Stiftungen, Sparkassen und andere Unternehmen im
Rahmen ihrer CSR-Strategien angesprochen werden und in einen Dialog dariber
eingebunden werden, wie sie Stadtentwicklungsprozesse unterstiitzen kdnnen, wie
sie in Quartieren der Sozialen Stadt hilfreich wirken kdnnen und wie sie ihre momen-
tanen Unterstitzungsaktivitaten, die oft sehr kurzfristig orientiert sind, in langerfristige
Strategien einbinden kdnnen, sehe ich durchaus eine Chance. Das setzt aber eine
intensive Kommunikation vor Ort voraus.

Hinweisen will ich in diesem Zusammenhang darauf, dass sich der Bund dieses
Themenfeld auch zu eigen gemacht hat und unter der Uberschrift ,Unternehmen und
Stiftungen fur die soziale Quartiersentwicklung® sieben Modellvorhaben férdern wird.
Dort soll genau dies vor Ort passieren. Die Kommunen sind aufgefordert, Netzwerke
von CSR-engagierten Unternehmen und Stiftungen zu bilden, sie auf Fragen der
Stadtentwicklung zu lenken und zu schauen, was man aus diesem Kontext mobilisie-
ren kann. Ich glaube, dass das nicht von jetzt auf gleich gelingen kann. Man muss
sich dort langsam hineinarbeiten, damit man diese Krafte mobilisiert bekommt.

Prof. Dr. Rolf Heyer (NRW.URBAN): Gestatten Sie mir noch eine Erganzung aus
den Diskussionen, die wir mit verschiedenen Stiftungen zu diesem Thema gefihrt
haben. Die Stiftungen sehen sich nicht in der Lage — ich sage das jetzt einmal ganz
krass —, Sterbehilfe zu leisten. Wenn ein Quartier schon daniederliegt, ist das kein
Thema mehr fur Initialkapital oder fur die Initiativen von burgerschaftlichem Engage-
ment. Die Stiftungen sind bereit, in Quartiere zu gehen, die auf der Kippe stehen und
bei denen auch die Chance besteht, ortliches Kapital dadurch zum Mitmachen anzu-
regen. Das halte ich auch fur ganz wichtig, weil wir das Ganze so im Vorfeld abfan-
gen und damit spatere staatliche Investitionen verhindern.

Das heil3t: Wir brauchen bei Quartieren, die jetzt in einer kritischen Phase ist, blr-
gerschaftliches Engagement auf breiter Basis, vielleicht angeregt durch solche Stif-
tungen oder durch Spenden von Banken oder wie auch immer. Dann mussen wir
dort hinterher nicht mit Stadtebauférderungsmitteln oder Wohnungsbaumitteln ein-
greifen. In diesem Fall reicht viel an Mobilisierung, an Initiativen und an Professiona-
lisierung aus. Darauf will ich noch einmal hinweisen. Vielerorts scheitert das Ganze
einfach daran, dass es dort niemanden gibt, der sich kimmert. Das muss man auch
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organisieren. So etwas ist ein Job fur Biros, aber auch fur Sanierungstrager und
Entwicklungsgesellschaften.

Vorsitzende Daniela Schneckenburger: Vielen Dank. — Ich sehe keine weiteren
Wortmeldungen zum Block 3, Forderinstrumente. Damit haben wir das Ende dieser
Anhdrung erreicht. Ein schriftliches Protokoll der Anhérung wird bald zur Verfiigung
stehen. Ich danke Ihnen allen fir lhre Mitarbeit am heutigen Tag und fir die interes-
sante Debatte. — Die Sitzung ist geschlossen.

gez. Daniela Schneckenburger
Vorsitzende

20.11.2012/22.11.2012
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