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Bau-, Boden- und Umweltrecht

117. Keine Heranzichung des kommunalabgabenrechtlichen
Anlagenbegriffs bei Auslegung des Begriffs ,Emrichtung® in ei-
nem Grundstiickskaufvertrag

ThitrKAG § 7 Abs. 5 Satz 2

Leitsdtze des Gerichts:

1. Vereinbaren die Parteien eines Grundstiickskaufvertrages, dass
der Verkdufer die Kosten fiir bereits fertiggestelite, aber noch nicht
abgerechnete Einrichtungen der dffentlichen Wasser- und Abwas-
serversorgung zu tragen hat, so haben die Parteien in der Regel nur
solche Einrichtungen im Blick, die dem Grundstiick unmittelbar zu-
gute kommen.

2, Nach dem objektiven Empfingerhorizont kann fiir die Aus-
legung des Begriffs ,Einrichtung® nicht auf den kommunalabgaben-
rechtlichen Anlagenbegriff abgestellt werden, wonach die Gesamt-
heit aller Abwasser und Trinkwassereinrichtungen In einem Bei-
tragsgebiet eine einheitliche Anlage bilden.

OLG Jena, Urt. v. 16. 8. 2006 - 7 U 367/05 (rechtskrifiig)
Volltext: wrww.rws-verlag.de ZfIRDat 2007, LS-Nr. 117

Steuerrecht

118, Korperschafts- und Gewerbesteuerpflicht fiir die Verpach-
tung eines wirtschafilichen Geschifisbetriebs durch eine gemein-
niitzige Kbrperschaft bis zur Betriebsaufgabe

AO §§ 14, 64 Abs. 3; GewStG §2 Abs. 3, §3 Nr. 6, §§ 7, § Nr. 7,
§ 9 Nr. 4; K5tG §4 Abs. 4

Leitsatz des Gerichts:

Verpachtet eine gemeinniitzige Korperschaft einen zuvor von ihr
selbst betriebenen wirtschaftlichen Geschiftsbetrieb, unterliegt sie
mit den Pachteinnahmen solange der Kdrperschaft- und Gewer-
besteuer, bis sie die Betriebsaufgabe erklirt. Uberschreiten die Pache-
einnahmen die Besteuerungsgrenze des § 64 Abs. 3 AQ niche, sind
bei ihr die Pachtentgelte ailerdings nicht zur Gewerbestener heran-

zuzichen. Gemif! § 8 Nr. 7 Satz 1 GewStG ist daher die Hilfte der
Pachtzinsen beitn Pichter dem Gewerbeertrag hinzuzurechnen,

BFH, Urt. v. 4. 4. 2007 - I R 55/06 (FG Neustadt/W.) +
Volltext: wuw.ros-verlag.de ZfIRDar 2007, 1L.S-Nr. 118

119. Kein Ausschiuss der Mitunternehmerstellung des Gesell-
schafters einer (Grundstiicks-)GbR wegen seiner Nichtbetei-
ligung an Gewinnen und Verlusten der Gesellschaft

EStG § 15 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2

Leitsitze des Gerichts:

I. Nach stindiger Rechtsprechung des Bundesfinanzhofs wird die
Mitunternehmerste[lung des Komplementirs nicht dadurch aus-
geschlossen, dass er weder am Gewinn und Verlust der KG roch an
deren Vermdgen beteiligt ist. Hieran ist festzuhalten.

2. Zu den Folgen dieser Beurteilung fiir die Mitunternehumerstel-
lung des Gesellschafters einer GbR.

BEH, Urt. v. 25. 4, 2006 - VIII R 74/03 (FG Miinchen) +
Volltext: waww.ras-verlag.de ZAIRDat 2007, L5-Nr. 119

Verfahrens- und Vollstreckungsrecht

120. Keine Befugnis des Zwangsverwalters zur Vercinnahmung
von Mietzahlungen in cinem laufenden Prozess nach Verfah-
rensaufhebung wegen Antragstiicknahme

ZIVG §152

Leitsatz des Gerichts:

Der Zwangsverwalter ist nach Aufhebung des Verfahrens infolge
Riicknahme des Gliubigerantrages nicht mehr befugt, in einem lau-
fenden Prozess weiterhin Mietzahlung an sich zu verlangen, sofern
keine eindeutige Erméchtigung des Vollstreckungsgerichts vorliegt.

OLG Celle, Beschl. v. 26. 3. 2007 - 2 U 49/07
Volltext: weww ras-verlag.de ZfIR Dar 2007, LS-Nr. 120
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Riidiger Scheller/Volko Depner®

Alternativen zur Vollprivatisierung - Innovative Kooperationsformen und Public Private
Partnership in der kommunalen und gewerblichen Wohnungswirtschaft

Ausgebend von der gesamtwirtschafilicher und demographischen Ent-
wicklung besteht Handlungsbedarf bei den Trigern kommunaler und
anderer ffentlicher Wobnungsunternebmen, wm den Usstrukturie-

%) Dr. ur,, Rechtsanwalt in Braunschweig, Fachanmalt fiir Stewer-
recht, Canzler der Rechtsanwilte Dr, Scheller, Hofmeister & Pariner
*%) Rechtsanmwalt in Braunschweig, Fachanwalt fiir Bas- wnd Archi-
tektenrechi, Canzlei der Rechtsanwilte Dr. Scheller, Hofmeister ¢
Parener

rungsanforderungen gewachsen zu sein. Zusdtzlich entsteht Handlungs-
druck durch die Entwicklung der offentlichen Finanzen und die damit
einbergehende Verpflichtung, eine grundlegende Hanshaltskonsolidie-
rang und -sanierung einzuleiten. Dies fibrie in der Vergangenbeit da-
zu, dic anch anzuratenden Instramente einer Vollprivatisierung anzu-
wenden. Spekiakulire Beispicle sind die Dresdner Wobnungshangesell-
schaft und die Norddentsche Landesentwicklungsgesellschaft NILEG.
Es gibt jedoch Alernativen zur Vollprivatisierung, Ansgehend von der
Grundsatzfrage, wer Eigentiimer der Bestiinde Bleiht oder wird, stellen
die Verfasser migliche Alternativen vor.
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Inhaltsiibersichi: Ob bei ausgeglichenen Marktverhilenissen derartige Schutzvorschrif-
L Binleitun ten zukiinftig durchsetzbar sein werden, hingt entscheidend davon ab,
T L Vol rgivatisierun option ob die bisher durchgefiihrten Grofiprivatisierungen und Wohnungs-
2’ Erbli urechtsopn'g; np bestanfispaketverkﬁufe langfristig flir die Investoren zu stabI_len wirt-
3 Nutzungsiberlassangsoption schaftlichen Strukturen fithren und keine spekulativen Auswirkungen
4 Kooperationsoption zeigen. Nur wenn dies nicht der Fall ist, bleibt die Nachirage bestehen
5. Eigentumsbhildungsoption und fithrt zu entsprechender Stabilitét, sowohl was die preislichen als

6. Dienstleistungsoption auch die sozialen und politischen Rahmenbedingungen angeht.
7. Finanzierungsoption Aufler diesen zivilrechtlichen Strukturen lassen sich auch Umfeld-
. mafinahmen im Rahmen von Vereinbarungen mit den privaten Er-
H. Fazit werbern treffen, die neben der Verbesserung der Infrastruktur auch At-

I. Einleitung

Eine kiirzlich verdffentlichte Studie von PriceWatethouseCoopers”
(PwC) weist Phinomene aus, die fir die Beachtung von Public Private
Partnership (PPP) und Wohnungswirtschaft von erheblicher Bedeu-
tung sind: Die Verinderung der kommunalen Wohnungsbestinde ist
nach wie vor nur bei wenigen spektakuliren Grofiprojekten auszuma-
chen, in der Breite ist dies noch nicht der Fall. Das wirft allerdings fiir
kiinftige Bestandsverinderungen ein enormes Handlungsfeld auf. Nur
jede zweite Kommune hat ihr Wehnungsvermégen aus dem &ffent-
lichen Haushalt ausgeghiedert und einem professionellen Management
unterzogen. Das fithrt zu folgendem signifikanten Ergebnis der Unter-
suchung von PwC: Die Durchschnittsmicten liegen um 17 % unter
den Werten der vergleichbaren Wohnungen auf dem freien Marke
und die Leerstinde betragen ca. 6 %, in den neuen Bundeslindern so-
gar 13 %. Das liegt weit {iber den gingigen Werten von 2-3 % in der
privaten und offentlich gefdrderten Wohnungswirtschaft. Hinzu
kommt bei kleineren und mittleren Bestandshaltern von Waohnungs-
anlagen auch die mangethafte Ausprigung in puncto professionellen
Immobilienmanagements.

Der extreme Anstieg der Wohnnebenkosten wird daza fithren, dass
nebenkostenreduzierende Mafinahmen, insbesondere energetischer
Art, eine besondere Bedeutung erhalten und gegebenenfalls im Rah-
men von Energy-Contracting-Modellen in Verbindung mit Teilpriva-
tisierungen, Vollprivatisierungen oder auch PPP-Modellen durch die
Nebenkostenumlagen mit zu finanzieren sind. Unabhingig von dem
palitischen Willen der jeweiligen Regierungen® ist es sicherlich ein
langfristig sinnvolles, weil nachhaltiges, Konzept, schonend mit Um-
weltressourcen umzugehen und die COp-Immission, an der die Woh-
nungswirtschaft erheblich beteiligt ist, stark zu reduzieren. Gegebe-
nenfalls kdnnen auch andere Energiequellen, als dies bisher der Fall
ist, mit energetischen Mafinahmen kombiniert werden. Dies beschert
dem privaten Pichter/Nutzungsberechtigten erhebliche Synergieeffek-
te, die er zur Attraktivitdtssteigerung zwar zum Teil an die Mieter wei-
tergeben muss, jedoch zu gréReren Teilen bei ihm verbleiben und so
zur Refinanzierungsmasse beitragen.

Zu fragen ist, ob sich &ffentliche Wohnungsbestinde mut Unterstiit-
zung Privater somit effizienter und attraktiver fiir die Bewiltigung der
Zukunfisaufgaben riisten und welche Handlungsoptionen dabei még-
lick sind.

1. Vollprivatisierungsoption

Erste Handlungsoption ist und bleibt die Vollprivatisierung” von
Teil- oder kompletten Bestiinden von Wohnrungsgesellschaften der 61
fentlicher Hand, entweder als Asset- oder Share-Deal. Damit ergeben
sich aufler eirer Entschuldung dieser Gesellschaften in der Regel auch
hohe Entlastungen bei den Kommunen, die sofort haushaltswirksam
werden und - wie z. B. in Dresden - zu einer vlligen Schuldbefrei-
ung der Stadt fiihren kdnnen. Die mit Vollprivatisierungen beflirchte-
ten politischen und sozialen Probleme lassen sich im Rahmen von

Vertragsgestzltung und -management zivilrechtlich und grundbuch- .

rechtlich weitgehend neutralisieren. Dazu gehdren unter anderem Be-
legungsrechte, Weiterverkaufsklauseln, Bestandsmieterschutzregelun-
gen hinsichtlich Art und Umfang vor Modemisierungsmafinahmen
und Mieteththungen. Die bisher durchgefiihrten Privatisicrungen ha-
ben gezeigt, dass die dort festgelegten Rahmenbedingungen weit Gber
die gesetzlich vorgeschriebenen Micterschutzvorschriften hinaus-
gegangen sind und von den prvaten Erwerbern akzeptiert wurden.
Das hingt unter anderem auch mit dem starken Nachfragedruck aus-
lindischer Investoren auf den deutschen Wohnungsmarkt zusammen.

traktivititssteigerungen fiir das gesamte Wohnumfeld und das Woh-
nungsquartier enthalten konnen. Schlieflich kénnen solche Mafinab-
men auch mit Ausweisungen von stidtebaulichen Sznierungs- oder
Stadtumbaugebiete i.S.d. §171b BauGB, Millieuschutzsatzungen
und Ahnlichem flankiert werden. Erfahrungen aus schon durch-
gefithrten Vollprivatisierungen und Vergleiche mit verbliebenen kem-
munalen Bestinden im gleichen Stadtquartier haben gezeigt, dass die
politisch beflirchteten Nachteile nicht eingetreten sind. Die Privaten,
auch die sogenannten Heuschrecken, haben sich schr verantwortlich
und zielorientiert um eine betriebswirtschaftliche und sozialvertrighi-
che Optimierung der Wohnuangsbestinde bemiiht und dabei eine At
traktivititssteigerung des Wohngebietes fir die Bestandsmieter und
firr Neubiirger erreicht

Indes bedingen die besondere soziale Verantwortung und die auf die
Kommunen zuriickfallenden Wohnungskosten unter anderer: bei
Hartz-IV-Empfingern die Versorgung von Mietergruppen, die Pro-
blemlagen ausweisen und einen hohen Betrevungsbedarf haben. Die
damit verbundenen Kosten treten in den kommunalen Haushalten
als Belastung auf. Diese Verpflichtung trifft zwar nicht nur die dffent-
lichen Wohnungsbestandshalter, sondern auch in zunehmendem
Mafe Private. Allerdings ist die Kommune bzw. die 6ffentiiche Hand
Leistungstriger derartiger Kosten 1m Rahunen der jetzigen gesetzlichen
Bestimmungen {Sozialrendite bzw. Stadtrente), so dass diese Kon-
sequenz den Vollprivatisierungstendenzen entgegenliuft.

Bemerkenswert ist in diesem Zusammenhang, dass in Deutschland bis-
her keine , Wohn-Ghettos® entstanden sind, die insbesondere in den
USA, aber auch in Grofistidten des euzropiischen Auslands teilweise be-
denkliche Ausmafle angenommen haben und nicht mehr lediglich emn
Randproblem darstellen. Es sind teilweise bereits ,rechtsfreic™ Zonen
entstanden, die mit Vereinsamung, Demenz und Verwalrlosung ein-
hergehen und kaum noch beherrschbare Konfliktherde darstellen.

Demgegeniiber herrschen in Deutschland noch immer in sozialer und
ethischer Sicht gemischte Wohnquartiere mit der notwendigen Inte-
grationskraft vor. Sie sorgen - jedenfalls weitgehend - fiir sozialen
Frieden und gesellschaftliche Stabihitit. Die Bedeutung des hiufig fiir
selbstverstindlich gehaltenen friedlichen Zusammenlebens in den
Wohnguartieren wird leider hiufig erst dann bemerkt, wenn es — wie
zuletzt in Prankreich — zu massiven Konflikten und Ausschreitungen
kommt.)

Bei der Wohnungsprivatisierung ist daher von ausschlaggebender Be-
deutung, strukturelle Verinderungen im negativen Sinne nicht zuzu-
lassen. Dem sozialen Mietmanagement wird man in Zukunft steigen-
de Bedeutung beimessen miissen.

1} Kommunale Wohnungshestinde - Ein Auslaufimedell? Umfrage unter 204
deutschen Stidten und Gemeinden, Oktober 2006.

2) Vgl. z. B, die aktuellen Férderprogramme der Kreditanstalt fir Wiederauf
ban, nihere infos unter www.kfw.de.

3) Vgl. ausflihrdich zum Stand der Vollprivatisierung in Deutschland: Busndes-
ministerinm fiir Verkebr, Ban und Stadtentwicklung (BMVBS), Verinderung der

. Anbieterstruktur im deutschen Wohnungsmarkt und wohnungspolitische Im-

plikationen, Forschungen Heft 124, Bonn 2007.

4y Vgl Briller, Tst die Ubernahme von kommunalen Wohnungsbestinden eine
neue Chance fiir Wohnquartiere? Diplomarbeit am Seminar fiir sozialwissen-
schaftliche Geographie der Ludwig-Maximilians-Univewsitit, Minchen 2006,

5) Vgl. zu diesem Thema auch Interview mit Freitag, Prisident des Gesamtver-
bandes der Wohnungswirtschaft (GdW), 2007 unter www.vbw-online.de/282
JKommurale Wohnungsuntemehmen stehen fiir eine nachhaltige Unterneh-
menspolitik®.

) Vgl ausfiihrlich zu diesem Thema die Dokumentation des Verbandes ba-
den-witrttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. {vbw),
Soziales Management in Wohnungsunternehmen, 2005.
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Als wesentlicher Nachteil der Vollprivatisierung ist der Veriust der
Verfligungsgewalt tber das Bigentum und der langfristigen Einfluss-
nahme auf die Gestaltung der wirtschaftlichen Rahmenbedingangen
innerhalb der Wohnkomplexe zu nernen.

2. Erbbaurechtsoption

In der zweiten Option verbleibt bei den Kommunen das Eigentum an
Grund und Boden. Der Private erwirbt im Rahmen eines Erbbau-
rechts die zu sanierenden und modemisierenden Woknungsbestinde
mit der Maflgabe der Sicherung sozialpolitischer und wirtschaftlicher
Rabmenbedingungen wie in der ersten Handlungsoption. Der Private
wird damit Eigentiimer der Wohnungshestinde mit dem selbstandi-
gen Recht der Belastung der Grundbiicher in Verbindung mit Rang-
strukruren hinsichtlich der Erbbauzinsentgelte. Diese sollten in der II.
Abteitung der Grundbiicher an erster Rangstelle bleiben und nicht Be-
lastungen von Grundpfandrechten der III. Abteilung weichen. Im
Rahmen der Heimfallrechte nach Ablauf einer z. B. aus PPP-Gestal-
tungen Gblichen Zeit von 20-25 Jahren, besteht emne Riicknahmeopti-
on der Kommaunen oder eine Verlingerungsméglichkeit. Als weitere
Mpoglichkeit besteht die Option der Ubertragung des Eigentums an
Grund und Boden auf den Erbbaurechtsnehmer, so dass dann ein
»Heimfall® in umgekehre Richtung zugunsten des Privaten erfolgt.
Die entsprechenden Rahmenbedingungen fiir derartige Gestaltungen
lassen sich im Vorfeld fixieren, Parameter daflir festlegen und Bewer-
tungskriterien ebenso. Die Kommune erhilt allerdings bei dem Ver-
kauf eines Erbbaurechts geringere Erlése, da das Eigentum an Grund
und Boden bei ihr verbleibt. Da die Wohnungsbestinde in den betref-
fenden Gesellschaften in der Regel saniert und modernisiert werden
sollen, sind die Bewertungsansitze demzufolge eher moderat, abge-
sehen davon, dass Erbbaurechtsbestinde in der Regel eine geringere
Fungibilitit als Volleigentum haben. Dies fiihrt zu einem gewissen
Wertabschlag, der auch im Spanaungsfeld zu den Wahlméglichkeiten
der Kommune hinsichtlich der Riickerlangung der Verfiigungsgewalt
zu bewerten ist. Schliefllich darf nicht verkannt werden, dass so die
Wertzawachserwartungen eines Privaten stark eingeschrinkt werden.
Gleichwohl gibt es Beispiele, dass Wohnungsbestinde im Erbbaurecht
werthaltig von privaten Gesellschaften erworben und gehalten werden,
so dass eine grundsitzliche Marktakzeptanz fiir dieses Modell besteht.

Sollte die Kommune Wert darauf legen, den dauerhaften Erbbauzins,
der nur jahrlich haushaltsentlastend ist, kurzfristig zu realisieren, kann
sie im Rahmen eines Forfaitierungsmodells die Forderungen gegen
den privaten Erbbatrechtsnehmer verduflern und den Barwert als zu-
sitzlichen Erlds generieren. Da der Erbbauzinsanspruch in der Regel
erstrangig bleiben sollte {siche oben), werden Finanzinvestoren, aber
auch Kreditinstitute bereit sein, diese Barwertfinanzierung zu iiber-
nehmen. Gegebenenfalls kann die Kommune auch das Eigentum, be-
lastet mit dem Erbbaurecht, an Finanzinvestoren weitergeben, die mit
einer Riickkaufoption nach Ablauf einer bestimmten Zeit eine Park-
position wahmehmen kénnen.

Ob und wie die dffentlichen Hinde an derartigen Modellen tatsich-
lich Interesse haben, hingt stark davon ab, inwiefern die Bewertungs-
differenz eines Erbbaurechts zu einem Volleigentum mit den damit
verbundenen politischen Vorteilen eines spiteren Heimfalls politisch
gewollt ist. In jedem Fall kann man mit diesern Vergleich den politi-
schen ,Wert™ Skonomisch nachvollziehen, um die politische Argu-
mentation belastbar zu machen. Hiufig steht dem politisch Gewoll-
ten das 8konomisch Machbare entgegen. Die Durchsetzbarkeit hingt
im Grunde davon ab, wie der alternative Preis sein kénnte und welche
Konsequenzen verbunden mit neuen Spielriumen sich daraus fiir die
gesamte Haushaltslandschaft einer Kommune oder anderer 6ffent-
licher Hiinde ergeben. Insgesamt sollte jedoch auch hier der Grund-
satz gelten, dass derartige Vergleiche nur dann angebracht sind, wenn
sie im Rahmen einer Haushaltskonsolidierung einem langfristigen
Ziel unterworfen werden und damit nicht nur kurzfristige Haushalts-
locher stopfen.

3. Nutzungsitberlassungsoption

In einer dritten Handlungsoption lisst sich, dhnlich wie bei den
Schulmodellen im PPP-Bereich, ein Nutzungsiiberlassungsmodell um-
setzen, dass jedoch nicht von der Kommune, sondern von den Mie-
tern finanziert wird: Die Kommune erhilt fir die Bereitstellung der

Substanz, auf welcher dic Privaten dann mit Sanierang, Modernisie-
rung und Effizienzsteigerang aufbauen, eine Grundmiete, die in Pro-
zenten von der Endmiete oder auch absolut bemessen wird. In der Re-
gel wird die entsprechende Bestandsmiete zum Zeitpunkt des Trans-
ters mafigeblich sein. Diese Nutzungsiiberlassung kdnnte sich auch
auf eine gesamte Gesellschaft ersirecken und sich wie eine Unterneh-
menspacht gestalten lassen. Das Entgelt dafir kann die Kommune
jahzlich, monatlich oder aber auch iiber eine Forfaitierung als Barwert
kassieren mit der Konsequenz, dass dieser Barwert sich ausschlieflich
an dem Ertragswert des Nutzungsentgeltes und der damit verbunde-
nen Zinskomponenten errechnen lisst und keine Substanzbeurteilung
zuldsst.

Die Kommune erhilt ja nach Ablauf der Nutzungsiiberlassung die sa-
nierten und ordnungsgemidR gepflegten Objekte (ihnlich wie Rege-
lung iiber eisernes Inventar bei Pachtvertrigen) zurtck. Alfein ihr ste-
hen die Weristeigerungspotenziale zu, die sich aus der allgemeinen
Entwicklung, aber auch aus konkreten Wohnumfeld- und Wohnungs-
substanzverbesserungen ergeben haben. Gegebenenfalls kénnen mit
dem Privaten bei Beendigung der Nutzungsiiberlassung durch Benus-
Malus-Regelungen Lelstungsanreize, wie sie aus der PPP-Wirtschaft be-
reits bekannt sind, vereinbart werden, um eine méglichst hohe Sub-
stanz- und Effizienzstruktur zu erhalten. Die sich aufgrand der Woh-
nungsmodernisierung und -umstrukturierung ergebenden verbesserten
Vermietungspotenziale fithren zu niedrigen Leerstinden, erhdhten
Neuvermnietungsansitzen und nachhalfig auch zu entsprechenden
Mietsteigerungseffekten in den Bestandsmieten.

Zufriedene Mieter sind in der Regel auch bereit, eine hdhere Miete zu
zahien. Sie warten nicht selten sehnsiichtig auf die Modemisierung
und Quartiersemeuerung, wenn sie nicht lingst mit den Fiiflen abge-
stimmt und die bisweilen extrem hohen Leerstinde als Quittung hin-
terlassen haben. In allen Bundeslindern gibt es mitterweile gravieren-
de Leerstinde, die bei Privatwohnungsbestinden, vor allen Dingen
aber in dfentlichen Wohnungsbestinden deutfich machen, dass eine
Fehlallokation des Wirtschaftsfaktors ,, Wohnren® in der Vergangenheit
stattgefunden hat. Das mag an fehlgeleiteten Fordermittein, aber auch
an dem Wachstumsglauben gelegen haben. Die Emichterung im
Rahmen der schon lingst stattgefundenen demographischen Erwick-
lung71}md den Wanderungsprozessen wird tiglich aufs Neue dokumen-
hert.

Generell st der Finanziernngsspielraum des Privaten fir derartige
Mainahmen problematisch, da er kein Eigentum am Grundbesitz
hilt und keine bonititssteigemden Sicherheiten aus einer Objekt-
finanzierung generieren kann. Es wird darauf ankommen, ob die
Kommunen Teilbelastungen im Grundbuch zulassen, die durch ein
entsprechendes Controlling (Mittelverwendungskontrolle, Tilgungs-
struktur u.A.) zu einer Entschuldung spitestens bis zum Exit des Pri-
vaten aus der Nutzungsiiberlassung fithren miissen. Hier ist auch die
Finanzwirtschaft gefordert, innovative Finanzierungsinstrumente {Ge-
nussrechte, Anleihen etc.) zur Realisierung solcher Modelle beizutra-

©gem.

4. Kooperationsoption

Als vierte Fandlungsoption besteht die Méglichkeit der Einbringung
der Wohmungsbestinde in eine gemeinsame Gesellschaft mit einem
Privaten im Rahmen eines Kooperationsmodells. Dabel konnen so-
wohl vollstindige {bertragung des Figentums und Grundbesitzes an
diese gemeinsame Gesellschaft, aber auch die Variationen @iber Erb-
baurechte und Nutzungsiiberlassung Gegenstand der Einbringung
sein. Die Einbringung selbst fithrt je nach Abstufung zu einem ent- .
sprechenden Bewertungsansatz fur die einzubringenden Bestinde und
die Verpilichtung der gemeinsamen Geselischaft, diesen Ankauf bzw,
die Embringung zu finanzieren. Damit entsteht fiar die dffentiche
Hand die Konsequenz, dass sie einerseits zwar Geldeinnahmen gene-
riert, andererseits aber durch die Mitgesellschafterfunktion in der Tri-
gergesellschaft indirekt oder je nach Gestaltungsform (z. B. bel Durch-
reichung  kommunaler Kreditkonditionen) auch haftungsrechtlich
Schuldner gegeniiber den kreditierenden Financiers bleibt. Demnach
wird auf die Struktur der Beteiligungsgesellschaft im Rahmen des Be-

7) Vgl. beispielsweise ,Die Generation itber 50 — Wohnsituation, Potentiale
und Perspektiven™, LBS Empirica Studie, Berfin 2006,
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teiligungsmanagements und des Controllings sehr grofien Wert zu le-
gen sein, damit dort keine dem Einfluss der sffentlichen Hand entzo-
senen Risiken entstehen und kamulieren. Dies gilt ebenso fiir die Pha-
se der Modemisierung und Renovierung der Bestinde und des Be-
trichsmanagements. Auch hier wird und muss im Rahmen eines ko-
operativen Ansatzes sowchl in der Geschiftsfithrung als auch in den
Kontrollorganen, je nach Beteiligungsintensitit der &ffentlichen
Hand, eine parmerschaftliche und interessengerechte Losung greifen.
Dies ist nach gesellschafisrechilicher Grundsitzen rechtlich gestalt-
bar. Die gesetzlichen Rahmenbedingungen dafiir sind ausreichend
und erprobt. Sie miissen nur gestalterisch angenommen und interes-
sengerecht durchgesetzt werden.

Auch in den Kooperationsgesellschaften werden dann die Szenarien
umgesetzt, die fiir eine Optimierung des Wohnumfeldes und fiir den
Kundennutzen - nimlich den Mieter — wichtig sind. Nur dann wird
man der zunehmenden Konkurrenz und dem Leerstandsdruck ent-
gehen kinnen.

5. Bigentumsbildungsoption

Eine fiinfte Option ist der in der Vergangenheit vielfach praktizierte
Weg einer Wohnungseigentumsbildung, So ist z. B. in Berlin in der
Karl-Marx-Allee ein Grofteil der Modernisierung durch private Inves-
toren, die Einzeleigentum an Wohnungen erworben haben, realisiert
worden, ohne dass Bestandsmieter oder auch Neumieter daraus nega-
tive Konsequenzen befiirchten mussten. Im Gegenteil, die nachhaltige
Substanzerhaltung und Modernisierung der Wohmungsbestinde hat
sowoh] die Bestandsmieter stabilisiert und die Sanierung im Bestand
itherhaupt méglich gemacht, die zu einer im Verhiltnis zum Umfeld
beispiellos niedrigen Leerstandsquote fithrte. Die Privatisierung kann
auch an die Mieter erfolgen, wenn die Finanzwirtschaft alternative Fi-
nanzierungsangebote als strakturierte Finanzierungen in Verbindung
mit Forderprogrammen der &ffentlichen Hand einsetzen, wie dies bei
Figentumshildungsprogrammen von  Einfamilienhiusern  drtlich
schon praktiziert wurde. Dann kann dieses Mirtel als emst zu neh-
mende Handlungsoption eingesetzt werden, alierdings wird auch sie
erst mittelfristig greifen. Eine kurzfristige und ziigige Privatisierung
von grofien Bestinden ist in der Regel nicht realistisch, erfordert einen
ertheblichen Zeitaufwand and fiihrt auch immer zu Restbestinder, de-
ren Trigerschaft nur {iber einen groeren Zeitraum ausgewechselt wer-
den kann. In Verbindung mit Kapitalanlagemodelen, seien es Fonds-
modelle, Reits, oder Einzelanleger, kann man eine Kombination errei-
chen. Schon seit langem gilt als wesentliche Grundformel zur all-
gemeinen Seriositit derartiger Mafipahmen, dass die Preise fiir Kapi-
talanleger - welcher Art auch immer - und fiir Mieter bei Wohnungs-
privatisierungen gleich sein miissen. Mit dieser kleinteiligen Losung
Hisst sich die in Deutschland nach wie vor niedrigere Eigentumsquote
etheblich verbessern. Dies erfordert aber begleitende Instrumente und
vor allemn eine professionelle Struktur des Privatisierungsmanage-
ments. Unabhingig davon sind die damit verbundenen wohnumfeld-
und wohnwertsteigernden Mafinahmen einzubeziehen. Auf keinen
Fall darf der in der Vergangenheit hiufig gemachte Vorwarf der Kapi-
talvernichtung beim Verkauf von sogenannten Schrottimmobilien
greifen. Hier sind besondere Schutzvorschriften fiir die Investoren,
seien es Mieter oder Kapitalanleger, notwendig. Diese entsprechen
dem Stand der Technik der bisherigen Kapitalanlagerechtsentwick-
lung.

6. Dienstleistupgsoption

Als sechste Handlungsoption ergibt sich ein die Eigentums- und Nut-
zungsverhiltnisse nicht verinderndes Dienstleistungsmodell, das sich
im Wesentlichen darauf beschrinkt, das Betriebsmanagement entwe-

der ganz oder teilweise mit privater Unterstiitzung neu zu positionie- -

ren. Dazu sind die klassischen Grundsitze des Corporate Real Estate
Management (CREM), das auch bereits im Rahmen von PPP-Model-
len in der Betriebsphase mehr und mehr als Public Real Estate Ma-
nagement (PREM) Beachtung findet, auf die Wohnungswirtschaft der
dffentlichen Hand umzusetzen. Diese Umsetzungsprozesse kinnen
durch Quisourcing von bestimmten Dienstleistungsbereichen, wie
z.B. Hausmeisterdiensten, Reinigangsdiensten, aber auch Miet- und
Bestandsmanagement oder einer Kombination von auf die gesamte
Betriebsstruktur emnwirkenden Leistungstrigern erfolgen. Durch Kos-

tenreduzierung, verbesserte Leerstandsquoten und Mietbetreuungen
werden so die faufenden Eririge gesteigert. Bei Implementierung die-
ses Modells erwachsen der Kommune keine Ertrige, sondern lediglich
verbesserte jihrliche Uberschiisse.

Bei dieser Struktur wird die Modernisierang und Emeuerung der Be-
stinde jedoch nicht geldse. Ob dies beispielsweise mt Energy-Con-
tracting-Modellen zumindest teilweise erganzt werden kann und zu
Mietsteigerungspotenzialen fiihrt, ist anhand von Modellrechnungen
und/oder praktizierten Beispielen im Rahmen einer entsprechenden
Recherche und Vertiefung dieser Problematik zu greifen. Hinweise
kénnen die Immobilien-Benchmarkings von Real L. S. geben,® die
Vergleichswerte fir Betriebskosten von kommunalen Gebiuden ge-
sammelt haben. Diese lassen Riickschifisse auf die Betriebskosten in
den Wohnungsbestinden zu. Insbesondere die nicht umlagefihigen
Nebenkosten der Bestandsverwaltung und des Unternehmensmanage-
ments bis in die Amterstruktur des Beteiligungsmanagements der 6
fentfichen Hand lassen aufgrund der gemachten Erfahrungen in den
Bench-Studien bei anderen kommunalen Immobilienbestinden er-
hebliches Einsparungspotenzial erwarten. Ob und inwiefern dies tar-
sichlich greifen kann, hingt von dem Zustand der Wohnungsgesell-
schaften und dem bereits dort erreichten Effizienzgrad ab.

7. Finanzierungsoptionen

Unter dieser Position ist die Nutzung verschiedener Finanzierungstor-
men zusammengefasst, wie z. B. die Bildung von Genossenschaften
und/oder Aktiengesellschaften, die Ausgabe von Genussscheinen,
Wandelanleihen, Sparbriefen, Aktien, Genossenschafisanteilen und
Ahnliches, um die Innenfinanzierung der Wohnungsgesellschaften zu
stirken, bew. Ertrige fiir die kommunalen Haushalte zu generieren.
Diese Wege sind in der Regel langfristig und fithren nicht ad hoc zu
Einnahmen bei den Wohnungsgesellschaften bzw. in den stidtischen
Héushalten. Wenn aber haushaltsrechdiche Probleme bestehen und
aufsichtsrechtliche Vorgaben und Auflagen zu erfiillen sind, vermag
dieser Ansatz nicht zu helfen, wenngleich er eine nachhaltige und
langfristige Perspektive fiir eine politisch und sozial vertrigliche L&-
sung gegebenenfails wnter Einbeziehung der Mieter darstellt. In Ver-
bindung mit stiftungs- und genossenschafisrechtlichen Geselischafts-
strukturen kann eine Biindelung derartiger Mafnahmen erreicht wer-
den, bei der auch Finanzinstrumente wie Sponsoring von beteiligten
Privatfirmen an derartigen Umbau- und Erneuerungsprozessen einge-
setzt werden kénnen, ebenso wie das soziale Engagement von Unter-
nehmen im Wohnungsumfeld betroffener Quartiere.

II. Fazit

Public Private Partnership in der Wohnungswirtschaft kann vielfiltige
Pacetten haben, folgt in der Rege! aber den bekannten Modellen aus
den bisherigen PPP-Strukturen in anderen Immobiliensegmenten.
Durch die mietzinsgetriebene Fmanzierung ist eine besonders nutzer-
frenndliche und nutzenstiftende Struktur zu schaffen, denn nur so las-
sen sich langfristig Leerstinde vermeiden und Wertverluste verhin-
dern. Nur wenn Mieter verhander und zufrieden sind — das wird bei
der demographischen Entwicldung und den Wanderungsprozessen in
Deutschland zunehmend schwieriger - ist die Nachhaltigkeit von
Wohnaungsbestinden der ffentlichen Hand zu erreichen, sei es mit
oder ohne private Unterstiitzung.

Die aufgezeigten Handlungsoptionen sind im Rahmen einer durch-
greifenden Untersuchung in ihrer rechdichen, betriebs- und woh-
nungswirtschaftlichen, steuerrechtlichen Umsetzbarkeit und der Erar-
beitung konleeter Abwicklungsszenarien und entsprechender Ver
tragsstrukturen aufzuarbeiten und so fiir die beteiligten Wirtschafts-
kreise transparent zu machen. Es empfiehlt sich, eine entsprechende
Untersuchung gegebenenfalls auch mit Férdermitteln anzuregen, die
sich mit der Aufarbeitung und der Umsetzung dieser konzeptionellen
Grundansitze und Handlungsoptionen beschiftigt.

8) ,RealisBench, Immobilien Bench-Marking fiir Kommunen 2006%, Real L
S. AG, Miinchen.




