Eckpunktepapier des
Bundnisses Junger Genossenschaften Berlin

zur kinftigen Ausgestaltung der Genossenschaftsforderung in Berlin

Wir nehmen hiermit Bezug auf das ,Faktenblatt Genossenschaftsfdrderung“ vom
03.11.2017 und das am 06.11.2017 gefilhrte Gespradch im Hause SenStadtWohn, an
dem Herr Hilgenfeld vom BBU, Herr Bohm von der DPF eG, Herr Kdhler und Herr
Heitmann wvom Biindnis Junger Genossenschaften Berlin sowie seitens der Se-

natsverwaltung Herr Bottcher und Herr Moschke teilnahmen.

1. Die moglichen Forderempfadnger sollten alle Wohnungsbau-Genossenschaften
sein. Ob im Einzelfall die Forderung in Anspruch genommen wird oder nicht,
kann die betreffende Genossenschaft entscheiden. Im Gespradch wurde her-
ausgearbeitet, dass junge Genossenschaften mit weniger Wohnungsbestanden
andere Interessenlagen haben, als &dltere Genossenschaften, die in der
Regel iber ein hoheres Eigenkapital und oftmals Uber hinreichend ligquide
Mittel verfiigen. Allerdings konnte bei grdReren Vorhaben auch fir diese
Genossenschaften die Inanspruchnahme der Genossenschaftsfdrderung von In-
teresse sein und sie widren als aufgrund ihrer guten wirtschaftlichen Lage
und der sozialen Ausrichtung attraktive Partner fiir das Land Berlin. Die
Beschreibung der moglichen Forderempfanger im Faktenblatt kann demzufolge

gekirzt werden.

2. Die Variante ,Neubau“: Hier kann unter Beriicksichtigung der Ausfiithrungen
zu 1) das unklare Wort ,eigenkapitalschwach"“ gestrichen werden. Die For-
derung von 600 €/m? sollte auf die gesamte zu errichtende Fliche gewdhrt
werden, um die Spanne der Dauernutzungsentgelte in den errichteten Genos-
senschaftsbestédnden nicht allzu sehr auseinanderdriften zu lassen. Auf-
grund des genossenschaftlichen Gleichheitsprinzips sollen die Entgelte in
einem Haus nicht tber die anfangliche Spanne von 6,50 - 9,50 €/m? hinaus-
gehen. Zur Sicherung einer geschlossenen Finanzierung sollte dieser FOr-
derbestandteil nicht als Nachrangdarlehen, sondern als Zuschuss gewahrt
werden. Dies kann damit begriindet werden, dass die programmspezifischen

Foérderbindungen auf 35 Jahre ausgeweitet werden.

3. Die Fordervariante sollte eine Mbglichkeit des Bestandserwerbs durch be-
stehende Genossenschaften berlicksichtigen. Allerdings kann ein solcher
Bestandserwerb durch nur erfolgreich sein, wenn die hohen Anforderungen
an die Mietergemeinschaft, die im Faktenblatt definiert sind, wegfallen.
Die eh sehr geringen Chancen auf einen solchen Erwerb sollten fordertech-

nisch nicht noch weiter reduziert werden.



Die Variante ,Forderung bestehender Genossenschaften“ soll in die 1. Al-

ternative integriert werden.

Tilgung der Darlehen: Wir unterstiitzen die Forderung, die Tilgung mit
,mindestens 1%“ mit Teilsondertilgungsmoglichkeiten ohne Verkiirzung der

Bindungszeit zu ermdglichen.

Die Genossenschaftsforderung sollte Bestandteil der WBF 2018 werden. De-—
ren aktueller Entwurf sieht in Ziffer 2.5.2, 1lit. d, 2. Satz eine Be-
schrankung der Genossenschaftsanteile auf maximal drei Bruttowarmmieten
unter MaBgabe des Entgelts fur gefdrderte Wohnungen (6,50 €/m? nettokalt)
vor. Flir eine 70 m? groBe Wohnung wiirden bei einer angenommenen Brutto-
warmmiete von 9 €/m? also maximal 1.890 € Genossenschaftsanteil zuldssig
sein. Nahezu alle jungen Genossenschaften, die gemdl obigem Pkt. 1 mdg-
liche Férderempfanger sind, haben in ihrer Satzung weitaus hohere Anteile
vereinbart; einige davon wurden durch das Land Berlin zu diesen Anteils-
hohen verpflichtet. Die Genossenschaften 1ldsen das Problem, dass die For-
derhaushalte in vielen Fallen nicht iber diese Mittel verfiigen, in der
Praxis durch Ratenzahlungsvereinbarungen mit den betreffenden Haushalten.
Eine generelle Beschrankung auf so geringe Anteile wirft fir die Finan-
zierung von Neubauvorhaben erhebliche Probleme auf. Alternativ ist zu
prifen, ob die IBB die Rolle der durchleitenden Bank fiir das KfW-Programm
134 fir die betreffenden Haushalte, die von diesem F&rderprogramm sehr
h&ufig durch die bankeniibliche Bonitdtsprifung und Besicherung faktisch
ausgeschlossen sind, ibernehmen und diese gegebenenfalls durch eigene
Konditionierungen attraktiver gestalten kann.

Redaktionell ist die Regelung ungliicklich in der WBF 2018 platziert. Sie
steht in unmittelbarem Zusammenhang mit dem Provisionsverbot fiir die Ver-
mittlung gefdrderter Wohnungen. Dies lasst annehmen, dass der Fdordergeber
Genossenschaftsanteile im Kern eigentlich als etwas nicht Zulédssiges be-
trachtet. Wir betonen, dass die Beteiligung an einer Wohnungsbaugenossen-
schaft nicht nur eine Pflicht des Mitglieds 1ist, sondern diesem auch
wesentliche Gestaltungs- und Mitspracherechte, nicht nur bezogen auf seine
Wohnung, sondern auf die Genossenschaft als sozial-wirtschaftliches Un-
ternehmen gewdhrleistet. Das sollte sich auch in der textlichen Fassung

der Forderbestimmung widerspiegeln.

Ein Defizit der Regelungen liegt nach unserer Auffassung darin, dass die
Forderung von Gemeinschaftsfldchen und besonderen Wohnformen nicht mog-
lich ist bzw. nur zu sehr geringfiigig grobleren gefdrderten Flachen fihrt.
In alten Richtlinien (ModInst 90-95), die einen vergleichbaren Fdérderzweck

Q

verfolgten, konnten bis zu 8 % der gefdrderten Flachen gemeinschaftlichen



10.

Zwecken dienen. Dies entspricht auch dem Sinn genossenschaftlichen Lebens
und sollte in den neuen WBF berlicksichtigt werden. Ausfihrungen zu stu-
dentischem und betreutem Wohnen usw. sollten ebenfalls Eingang in die

Bestimmungen finden.

Auch wenn es flir bestehende und neugegriindete kleine Genossenschaften
nicht praktikabel ist, sollte das Instrument der mittelbaren Belegungs-—
bindungen nach dem Potsdamer Modell als Option fiir mittlere und grole

Genossenschaften in die Forderung integriert werden.

Eigenkapitalersatzmittel: Ein unverzichtbarer Baustein einer auf die Be-
dingungen junger und neu gegriindeter Genossenschaften zugeschnittenen
Neubaufdrderung ist die Bereitstellung von Eigenkapitalersatzmitteln.
Diese sollte idealerweise 20% der Gesamtkosten (d. h. Kosten des voll
erschlossenen Baugrundstiicks, zuzliglich Bau- sowie Baunebenkosten) eines
Neubauprojektes ausmachen. Die absolute H6he der Eigenkapitalersatzmittel
sollte zudem nach oben hin ,gedeckelt™ werden, um ,Luxusneubauten“ zu
verhindern. Aus Sicht der jungen und neu gegrindeten Genossenschaften
wadre die Bereitstellung der Eigenkapitalersatzmittel in Form eines ,ver-
lorenen™ Zuschusses die beste Forderung, da diese dann direkt zu genos-
senschaftlichem Eigenkapital wilirden. Auch fir den F&rdergeber ware diese
Zuschussgewahrung mit Vorteilen verbunden, weil sie den geringsten Ver-
waltungsaufwand verursacht. Bedenkt man zudem, dass iber die 19%ige Mehr-
wertsteuer auf Bau- und Bauplanungsleistungen ein Grofteil des Zuschusses
schon wé&hrend der Bauphase wieder an die Offentliche Hand (wenn auch auf
Grund der Aufteilung des Mehrwertsteueraufkommens nicht vollumfanglich an
das Land Berlin) zurltckflieRt, so wdre ein Eigenkapitalzuschuss das prag-
matischste Forderinstrument. Annahrend &dquivalent zum Eigenkapitalzu-
schuss ware gegebenenfalls auch ein Eigenkapitalersatzdarlehen, sofern
dieses, erstens, im Grundbuch im Rang nach den Ubrigen Fremdfinanzierungen
besichert wird und somit nicht den objektbezogenen Kreditaufnahmespiel-
raum einschrankt; zweitens, iber einen langen Zeitraum, am Dbesten so
lange, wie die vorrangigen Darlehen laufen, =zinsfrei gestellt ist; und
drittens, vom Darlehensnehmer entweder erst nach Abldsung der vorrangig
laufenden Darlehen endfdllig oder ratenweise nach MaBgabe der Objektwirt-

schaftlichkeit zu tilgen ist.

Baugrundstiicke: Junge und neu gegriindete Genossenschaften ohne starke
Eigenkapitalbasis werden sich die, dem bisherigen Fordermodell mit Net-
tokaltmieten in HoOhe von 6,50 €/m? (fur bis zu 30% der Wohneinheiten)
zugrundeliegende, faktische Querfinanzierung ilber die Mieteinnahmen der

anderen Wohnungen nur in Ausnahmefdllen leisten konnen. Da sie nicht ihre



Mieteinnahmen maximieren wollen, sondern sowohl kostendeckende als auch
fiir ihre Mitglieder leistbare Mieten erzielen miissen, ist ihr ,Quersub-
ventionierungsspielraum aus dem Objekt heraus™ von vorneherein wesentlich
geringer oder bei hoheren Gesamtkosten des Neubauvorhabens liberhaupt nicht
vorhanden. Die Wohnungsbaufdrderung wiirde erst dann kostendeckend, wenn
man sie mit anderen Forderinstrumenten, wie z. B. der bisher nur zugunsten
der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften praktizierten entgeltlosen

Ubertragung landeseigener Grundstiicke, kombiniert.

11. Investitionszulage statt degressiver Abschreibungen: Nach wie vor
diirfte damit zu rechnen sein, dass in dieser (bzw. im Falle von Neuwahlen
in der folgenden) Legislaturperiode des Deutschen Bundestages Entschei-
dungen iber steuerliche Anreize zur Wohnungsbaufdrderung in Bereichen mit
besonderem Wohnungsbedarf fallen werden. Die jungen Genossenschaften emp-
fehlen dem Land Berlin, sich in diesem Fall fiir Investitionszulagen und
gegen degressive steuerliche Abschreibungen auszusprechen. Investitions-
zulagen helfen allen Investorengruppen im Wohnungsbau, degressive Ab-
schreibungen jedoch nur solchen, die dadurch ihre Steuerlast absenken
konnen oder eventuell sogar neuartige Steuersparmodelle im hochpreisigen
Wohnungsbau mit kostentreibenden Elementen (bspw. je hdher die Gesamtkos-
ten, desto groRer die Steuerersparnis fir die Anleger, desto stirker der

Refinanzierungsdruck durch hdhere Mieten) entwickeln.

Berlin, 12.12.2017

Biindnis Junge Genossenschaften Berlin



