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Mit der Einfuhrung der ,Neuen Wohngemeinnitzigkeit“ im Jahressteuergesetz ab 01.01.2025 sollte die
Grundlage zur Starkung sozialer, gemeinniitziger Wohnungsmarktakteure gelegt und die Schaffung von
bezahlbarem Wohnraum forciert werden. Nachfolgend erfolgt eine allgemeine Erlduterung zu den
Rahmenbedingungen des Gesetzes sowie eine Einschatzung sowohl zu Chancen als auch Grenzen der
Wirksamkeit des Instrumentes flir Aachen.

1. Der Ursprung - Wohngemeinniitzigkeit bis 1990

Bis 1990 sah das Jahressteuergesetz eine Wohngemeinnitzigkeit mit steuerrechtlichen Sonderreglungen vor.
Die Wohngemeinnltzigkeit hatte das Ziel, bezahlbaren Wohnraum fiir breite Bevdlkerungsschichten zu schaffen.
Sie forderte insbesondere den sozialen Wohnungsbau durch steuerliche Vorteile, wie z.B. der Méglichkeit zur
Befreiung von der Korperschaftssteuer. Das damalige Gesetz sah noch die Mdglichkeit einer Rendite von bis zu
4% des Eigenkapitals pro Jahr vor, was die Wohngemeinnitzigkeit fir viele Wohnungsunternehmen attraktiv
machte.

Die Griinde fir die Abschaffung dieser Regelung waren vielfaltig. Der Wohnungsmarkt sollte starker liberalisiert
werden und private Investitionen die Grundlage fiir ein dynamisch wachsendes Marktsegment und damit die
Wohnraumversorgung der Bevolkerung bilden. Gleichzeitig konnten mit der Abschaffung des Gesetzes hohere
Steuereinnahmen fiir den Bund generiert werden. Der Skandal rund um das gemeinniitzige
Wohnungsbauunternehmen ,Neue Heimat* Ende der 1980er Jahre lie die Regelung zur Wohngemeinnitzigkeit
zudem in Verruf geraten. Profitierend von den Steuervorteilen und anderen Férderungen, war es innerhalb des
Unternehmens zu Korruption in Form privater Selbstbereicherung von Fuhrungskraften gekommen. Daneben
hatten riskante Immobilienspekulationen und Fehlinvestitionen Milliardenverluste generiert. Auch wenn der
Skandal nicht der Ausléser fir die Abschaffung war, so trug er doch dazu bei, das Vertrauen in die
WohngemeinnUtzigkeit zu untergraben.

Mit der Abschaffung des Gesetzes wurde der Wohnungsmarkt zunehmend privatisiert. Viele ehemals
gemeinniitzige Wohnungen wurden dem privaten Sektor zugefiihrt und verteuerten sich in der Folge. Gleichzeitig
wurde Wohnungsbau starker als zuvor zum attraktiven Spekulationsobjekt und Wohnen in der Folge mehr eine
Kapitalanlage als ein Gemeingut.
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2. Die Neue Wohngemeinniitzigkeit - Ziele und Voraussetzungen
a. Ziele

Die Neue Wohngemeinnitzigkeit hat das Ziel die Schaffung und den langfristigen Erhalt bezahlbaren
Wohnraums zu sichern. Wohnungsbau soll wieder sozialer und weniger spekulativ werden. Nicht-profitorientierte
Marktakteure sollen durch die Neue Wohngemeinniitzigkeit gestarkt werden und damit wieder eine groRere Rolle
auf dem Wohnungsmarkt spielen. Davon erhofft man sich mehr Wohnungen mit gedeckelten Mieten und
langfristigen sozialorientierten Zweckbindungen.

b. Gemeinniitzigkeit aus Grundvoraussetzung fiir die steuerrechtlichen Vorteile

Die Neue Wohngemeinn(tzigkeit richtet sich an alle Trager/Unternehmen die sich als gemeinniitzige
Wohnungsunternehmen (gWU) gemaR Satzung dazu verpflichten dauerhaft verglnstigt Wohnraum zur
Verfligung zu stellen. Im konkreten kdnnen dies sein:
e Gemeinniitzige Wohnungsunternehmen, die den Kriterien der Neuen Wohngemeinniitzigkeit
entsprechen
e Stiftungen und Vereine mit entsprechenden Zweckbindungen
e Kommunale Trager, die eigene Wohnungsbauprojekte auflegen und die entsprechenden Kriterien
erfiillen
Die Rechtsformen dieser Unternehmen miissen sich dabei nicht Andern, d.h. eine Genossenschaft kann eine
Genossenschaft bleiben, muss aber nach den Kriterien der Wohngemeinnitzigkeit arbeiten und diese in ihrer
Satzung und ihren Strukturen verankert haben.
Es gelten jedoch u.a. Kriterien wie z.B. die Unmittelbarkeit. So darf ein Unternehmen der Neuen
Wohngemeinnutzigkeit keine mittelbare Nutzung von Wohnraum vornehmen, z. B. indem es Wohnraum zuerst an
gewinnorientierte Dritte (ibertragt, die diesen dann an die Mieter*innen weitergibt. Die Unmittelbarkeit bedeutet,
dass das Unternehmen selbst und direkt fur den bezahlbaren Wohnraum verantwortlich ist, ohne dass Gewinne
oder andere wirtschaftliche Interessen zwischengeschaltet werden.

3. Grundlagen der Wohngemeinniitzigkeit

Wohnraumiiberlassung im Sinne der Mildtatigkeit

Die neue Wohngemeinniitzigkeit ist gesetzlich im Rahmen des §52 Gemeinniitzige Zwecke der
Abgabenordnung(AO) unter Absatz 2, Ziffer 27 geregelt. Die Anwendung der vergunstigten
Wohnraumiiberlassung an Personen hat im Sinne des §53 Mildtatigkeit zu erfolgen. Diese wurde fiir die
Wohngemeinnutzigkeit konkret definiert und erweitert. Demnach wird die Hilfsbedirftigkeit der Personen
dahingehend festgelegt, dass die Beziige nicht héher sein durfen als das Fiinffache des Regelsatzes der
Sozialhilfe im Sinne des § 28 des Zwdlften Buches Sozialgesetzbuch; bei Alleinstehenden oder
Alleinerziehenden tritt an die Stelle des Flinffachen das Sechsfache des Regelsatzes. Dies erweitert den
Geltungsrahmen, da (iblicherweise nur das Vierfache bzw. bei Alleinstehenden/Alleinerziehenden der Flnffache
des Regelsatzes anzusetzen ist. Laut Bund wird damit die Vermietung an circa 60 Prozent der Haushalte in
Deutschland unter den Voraussetzungen der Gemeinniitzigkeit steuerbefreit. Die Hilfebediirftigkeit muss zu
Beginn des jeweiligen Mietverhaltnisses vorliegen. Eine Verbesserung der Einkommenssituation wahrend des
Mietverhaltnisses ist somit nicht schadlich.

Wer also Unternehmen der Neuen Wohngemeinniitzigkeit sein will, muss diese Erstpriifungen vornehmen und
darf Wohnraum bei einem Neuabschluss der Mietvertrage nur an diese Zielgruppen vermieten.

Kostendeckungsprinzip und Miethéhe
Mieten durfen nur die tatsachlich anfallenden Kosten decken und somit nicht der Gewinnerzielung dienen. Die
Miete muss unter dem marktiiblichen Mietniveau liegen.

Langfristige Bindung des Wohnraums

Der Wohnraum muss dauerhaft fiir gemeinnitzige Zwecke erhalten bleiben. Er darf weder kurzfristig privatisiert
werden noch verkauft werden.

Begrenzte Gewinnverwendung

Gewinne des Unternehmens miissen in den Erhalt oder die Schaffung bezahlbaren Wohnraums reinvestiert
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werden. Die Bildung von Riicklagen wurde geregelt in §62 Abs.1 Nr.1 AO wonach eine Riicklage demnach
gebildet werden darf ,...soweit dies erforderlich ist, um ihre steuerbegunstigten, satzungsméaRigen Zwecke nach
dem Stand der Planungen zum Zeitpunkt der Riicklagenbildung nachhaltig zu erfillen ist.“ Mit anderen Worten:
die Rucklagenbildung ist immer zweckgebunden an die Kriterien der Gemeinnitzigkeit der jeweiligen Satzung
und der erhaltenen Steuervorteile.

Soziale und dkologische Nachhaltigkeit

Neubau und Sanierungen sollen immer 6kologischen Standards entsprechen und soziale Wohnformen (inklusiv,
generationentbergreifend) werden in der Forderung der GemeinnUtzigkeit gerne gesehen.

Fur die Akteure der Neuen Wohngemeinniitzigkeit bedeuten diese Kriterien, dass im Unternehmen ein
geschlossener Kreislauf gebildet wird, in dem alle Uberschlsse und Einnahmen in den Erhalt oder den Neubau
von weiteren gemeinnutzigen Wohnungen flieRen.

4, Steuervorteile der Neuen Wohngemeinniitzigkeit

Erfillen die Wohnungsunternehmen die oben genannten Kriterien/Voraussetzungen der Neuen
Wohngemeinnlitzigkeit, kénnen sie von diversen Steuervorteilen profitieren.

Befreiung von der Korperschaftssteuer

Die Zahlung der Korperschaftssteuer von 15% auf Gewinne bzw. Uberschiisse entfallt fiir die Unternehmen.
Durch diesen Entfall der Besteuerung konnen Uberschiisse vollstandig wieder dem Zweck der gemeinntitzigen
Wohnraumentwicklung zugefiihrt werden.

ErméaRigte Umsatzsteuer
Fir Bauvorhaben von Wohnunterkinften durch gemeinnitzige Trager sind ermaRigte Steuerséatze vorgesehen.

Steuerfreie Riicklagenbildung
Gemeinniitzige Trager dirfen steuerfrei Riicklagen bilden, um zukiinftige Bauprojekte zu finanzieren.

Gesonderte Abschreibungsmadglichkeiten
Gemeinnutzige Wohnungsunternehmen kénnen von Sonderabschreibungen profitieren, die bestimmten Fallen
bis zu 20% der Investitionskosten im Jahr der Investition betragen.

5. Allgemeine Einschatzungen zur Neuen Wohngemeinnutzigkeit

Die neue Wohngemeinniitzigkeit bietet, wie jedes andere Instrument auch, bestimmte Chancen und Vorteile, birgt
aber umgekehrt auch Nachteile und Limitierungen, die sich negativ auf die Wirksamkeit der Zielerreichung
auswirken kénnen.

a. Chancen

Chancen werden v.a. darin gesehen am Wohnungsmarkt Gberhaupt wieder gezielt ein gemeinnitziges
Marktsegment zu etablieren bzw. zu starken und damit die soziale Aufgabe der Wohnraumversorgung in den
Fokus zu rticken.

Mit den Mietpresbegrenzungen der Neuen Wohngemeinniitzigkeit wird Wohnraum zu bezahlbaren Preisen
angeboten, was inshesondere fiir Geringverdiener und Haushalte mit mittlerem Einkommen von grofier
Bedeutung ist. Die Verpflichtung dies gleichzeitig langfristig anzubieten stellt sicher, dass Mieten stabil bleiben
und Effekte von Verdrangung oder Gentrifizierung von einkommens-schwécheren Haushalten reduziert werden
kénnen.

Die steuerlichen Verglinstigungen, die mit der Neuen Wohngemeinniitzigkeit verbunden sind, bieten eine Chance
fir Unternehmen, die soziale Verantwortung iibernehmen und bezahlbaren Wohnraum zur Verfiigung stellen
mdchten. Fir Unternehmen/Tréger/Organisationen, deren Satzungen eine Wohngemeinniitzigkeit vorsehen,
tragen die Entlastungen dazu bei, diese Zielsetzungen auch zu erreichen und langfristig zu sichern.

Generell bietet ein Wohnungsmarktsegment das nicht gewinnorientiert arbeitet und von kurzfristigen
Schwankungen am Markt starker entkoppelt ist die Chance stabilere Wohnungsmarktstrukturen in einem
bezahlbaren Mietsegment zu generieren.
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Die Neue Wohngemeinniitzigkeit konnte potenziell auch zu einer Erhéhung der privaten Investitionen im Bereich
des sozialen Wohnungsbaus fiihren. Die steuerlichen Vorteile und die langfristige Planungssicherheit konnen
grundsatzlich auch fiir private Unternehmen motivieren in dieses soziale Marktsegment einzusteigen.

b. Kritische Aspekte

Wohnungsbau hat sich in den vergangenen Jahren durch die gestiegenen Baukosten erheblich verteuert. In der
Folge erh6hten die meisten Investierenden zur Finanzierung der Wohnungsbauprojekte die Mieten, die dann teils
deutlich Giber dem Niveau des Mietspiegels lagen. Die einzige andere Stellschraube zur Finanzierbarkeit der
Wohnungsbauvorhaben war die Inanspruchnahme von Férdermitteln aus der Wohnraumférderung. Im Falle der
Realisierung von Bauvorhaben nach der Neuen Wohngemeinniitzigkeit diirfen die Unternehmen, die
entsprechende Steuervorteile beanspruchen wollen, keine Mieten Uber dem Niveau des Mietspiegels verlangen.
Eine Finanzierbarkeit der Vorhaben ware ohne zusatzliche Férdermittel aus der Wohnraumf6rderung kaum
moglich. Hierfur steht jedoch nur ein begrenzter Fordertopf zur Verfiigung. Es wird daher kritisch gesehen, dass
mit der Einflihrung der Neuen Wohngemeinntitzigkeit keine Erhohung der Fordersummen oder eigene
Férdertdpfe flr entsprechende Vorhaben generiert wurden. In der Folge werden die Aussichten auf die
Generierung zahlreicher neuer, gemeinnitziger Wohneinheiten als eher unwahrscheinlich bewertet.

Bemangelt wird auch, dass im aktuellen Konzept Anreize im Hinblick auf die Flachenbereitstellung fehlen. Bei
hohen Bodenrichtwerten ware die verglinstigte Zurverfiigungstellung von Flachen eine wesentliche Stellschraube
die Finanzierbarkeit solcher Projekte abzusichern und attraktiver zu machen. Die Neue Wohngemeinniitzigkeit
thematisiert jedoch keinen Umgang mit Flachen oder mdglicher Modelle zur erleichterten Zuganglichkeit
[Férderung des Flachenerwerbs.

Als Herausforderung beschrieben wird auch, dass die Auflagen zur Erlangung der Wohngemeinniitzigkeit
erhebliche administrative Belastungen bedeuten kdnnen und vor allem kleinere
Unternehmen/Trager/Organisationen ggf. nicht in der Lage sind den Nachweisverpflichtungen und erforderlichen
Vorgangen nachzukommen.

6. Einschatzungen der Wirksamkeit fiir Aachen

Die Neue Wohngemeinniitzigkeit bietet auf den ersten Blick eine Chance das gemeinniitzige
Wohnungsmarktsegment in einer Kommune wie Aachen zu stérken. Allerdings setzt dies zunachst einmal
Marktakteure voraus, die den Kriterien der Neuen Wohngemeinniitzigkeit entsprechen (konnten).

Unternehmen wie die Gewoge AG als gewinnorientierte Aktiengesellschaft wiirden die Voraussetzungen in ihrer
derzeitigen Unternehmensstruktur und Ausrichtung nicht erfiillen. Ein derart funktionierendes
Wohnungsbauunternehmen mit hohen Anteilen sozialer Wohnraumversorgung an der neuen
Wohngemeinnutzigkeit auszurichten wiederum ist nicht sinnvoll und wirde die schon bestehenden Aktivitaten der
sozialen Wohnraumversorgung ausbremsen. Teilausgriindungen, z.B. mit Siedlungsbestanden, die dauerhaft
unter Mietspiegelniveau laufen sollen, sind zwar grundsatzlich moglich, allerdings ein wenig zielfihrender Eingriff,
da er das bestehende und gut funktionierende Geschaftsmodell verandern wiirde.

Eine neu zu grindende Wohnungsbaugesellschaft wiederum wiirde die Kriterien der Neuen
Wohngemeinnutzigkeit nur dann erfllen, wenn sie exakt nach den entsprechenden Grundlagen aufgebaut. Dies
birgt jedoch die oben beschriebenen unternehmerischen Risiken, wenn z.B. Férdermittel nicht ausreichen bzw.
nicht genutzt werden kénnen, um die Finanzierbarkeit der Bauprojekte abzusichern.

Das Interesse privater Investierender an der neuen Wohngemeinniitzigkeit wird aufgrund der administrativen
Anforderungen, der gedeckelten Gewinne und unsicheren Férdermdglichkeiten insgesamt als dulerst gering
eingeschatzt.

In Bezug auf Stiftungen und andere Organisationen, wie z.B. die Tréger der freien Wohlfahrtspflege, die nach
Kriterien der Gemeinniitzigkeit in Bauprojekten, z.B. zum Betreuten Wohnen tétig sind, lohnt sich ggf. ein
Austausch. Der ,grolRe Wurf* der sozialen Wohnraumversorgung am Aachener Wohnungsmarkt ist damit jedoch
nicht erwartbar.
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Insgesamt wird es als eher unwahrscheinlich angesehen, dass mit den vorhandenen gréfieren Marktakteuren ein
neuer gemeinnitziger Wohnungsmarktsektor etabliert werden kénnte.

Dagegen sind bestehende und in Aachen aktive genossenschaftliche und damit nicht gewinnorientierte
Wohnungsmarktakteure, wie zum Beispiel PatchWorkHaus in Aachen e.G. oder die Kooperativ e.G. (Miteinander
im Wiesental) von ihren Strukturen und Satzungen her derzeit am ehesten geeignet die Kriterien der Neuen
Wohngemeinnutzigkeit zu erfullen. Fiir diese oder fur Genossenschaften, die sich derzeit neu griinden, konnte
sich die Mitnahme der Steuervorteile lohnen, wenn sie mit wenig Aufwand umsetzbar waren.

Fazit

Zusammenfassend muss das Fazit gezogen werden, dass fiir Aachen nicht erwartbar ist, dass die Neue
Wohngemeinnutzigkeit eine wirksame Chance fir den Wohnungsmarkt bietet. GroBe Marktakteure, die bereits
den Kriterien der Neuen Wohngemeinnlitzigkeit entsprechen, gibt es nicht. Die Akteure, die am ehesten den
Anforderungen gerecht werden, wéren die oben beschriebenen Genossenschaften. Hier waren Chancen
vorhanden kunftig Projekte entsprechend der Kriterien der Neuen Wohngemeinnutzigkeit zu entwickeln.
Allerdings handelt es sich dann in der Regel eher um kleinere Wohnbauvorhaben. Dennoch sollte diese Chance
genutzt werden. Die Beratungsstelle Bauen und Wohnen in Gemeinschaft hat das Thema daher bereits in ihre
Beratungsgesprache mit aufgenommen und befindet sich hierzu derzeit im Austausch mit einigen
Genossenschaften.

Grundlegendes Problem der Wirksamkeit eines solchen Instrumentes bleibt zudem die Flachenverfligharkeit der
Kommune. Ohne entsprechend groRRe Flachenpotentiale fiir den Neubau von Wohnungen nach Kriterien der
Neuen Wohngemeinnlitzigkeit, fehlt die Grundlage in gréReren MaRstab davon zu profitieren. Gleichzeitig
mangelt es auch an anderen férdernden gesetzgeberischen Rahmenbedingungen, wonach Unternehmen der
Neuen Wohngemeinn(itzigkeit z.B. bei Flachenvergaben durch entsprechende Verglinstigungen privilegiert
behandelt werden kdnnten oder bestimmte Flachenanteile nur fiir solche Unternehmen/Organisationen
vorgesehen werden. Die Konkurrenzfahigkeit beim Fl&dchenerwerb gestaltet sich flir solche nicht
gewinnorientierten Unternehmen damit insgesamt schwierig und bei den begrenzten Flachenressourcen Aachens
und den zugrunde liegenden Bodenrichtwerden sind sie eher nicht konkurrenzfahig. Dies gilt umso mehr, wenn
Mittel der Wohnraumférderung entfallen oder die freifinanzierten Wohnraumanteile in einem Projekt der
offentlichen Wohnraumférderung dann den Mietobergrenzen der Neuen Wohngemeinniitzigkeit unterliegen.

Dennoch sollte nicht verkannt werden, dass die Wiederaufnahme der Wohngemeinniitzigkeit in die
Gesetzgebung ein wichtiger Marker in der Auseinandersetzung mit dem Thema Wohnen und dessen
Bedeutsamkeit als Element einer sozialen Daseinsvorsorge fir die Bevélkerung ist. Das Gesetz bildet, neben der
Wohnraumférderung, eine weitere Grundlage und Stellschraube zur Absicherung bezahlbarer Wohnverhaltnisse.
Es bleibt abzuwarten inwiefern die steuerrechtlichen Méglichkeiten des Gesetzes zukiinftig durch weitere bzw.
ausgeweitete Férderungen flir wohngemeinniitzige Unternehmen erganzt werden. Dann kénnte ggf. auch ein
grolerer Effekt auf dem Wohnungsmarkt erzielt werden.

Anlage/n:
Keine
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