NESTBAU AG

Das 2010 in Tibingen als Aktiengesellschaft gegriindete
Wohnungsunternehmen mochte Wohnungsneubauten
mit sozialen Zielsetzungen realisieren. Die bei dieser
Rechtsform nicht gegebene Riickzahlungspflicht gegen-
liber den Gesellschaftern erméglicht investive Tatigkeiten
mit hoher Kapitalbindung (wie es der Wohnungsbau dar-
stellt). Die nestbau AG sammelt mit sogenannten Biir-
geraktien privates Kapital und zielt dabei offensichtlich
auf ethisch motivierte Kleinanleger. Neben der moneta-
ren Rendite (Dividende) und dem langfristigen Werter-
halt des eingesetzten Kapitals betont das Unternehmen
die soziale beziehungsweise ethische Wertschépflng,
die mit den Bauprojekten verbunden sind. Bislang ist ein
Wohnungsbauprojekt mit Wohnungen vornehmlich fiir
Studierende mit Kindern realisiert worden. Im Jahr 2014
versuchte die nestbau AG eine Kapitalerhthung in Hohe
von 2,5 Mio. € zu platzieren, um damit weitere Wohnungs-
bauvorhaben realisieren zu kénnen. Anfang 2015 wurde
diese Platzierung abgesagt, da nur knapp 10 % frisches
Kapital eingesammelt werden konnten. Stattdessen wur-
de ab Mitte 2015 eine KapitalerhGhung um ca. 300.000€
angestrebt, die mittlerweile erfolgreich abgeschlossen
werden konnte. Ein neues Projekt soll mit einer Tochter
der nestbau AG als voll haftende Komplementirin einer
Kommanditgesellschaft realisiert werden.

Die nestbau AG agiert in Tlibingen auf einem Wohnungs-

markt mit langjdhrigem Nachfrageliberhang. Das bietet
gerade bei Neubauvorhaben in Bezug auf Werthaltigkeit
und Erwirtschaftung méglicher Gewinne sehr gute Voraus-
setzungen, auch bessere als beim Erwerb von Bestands-
immobilien mit einfachem Standard. Im Hinblick auf eine
sozial ausgewogene Quartiersentwicklung kdnnte ein Mix
von Neubau und Bestandserwerb Sinn machen.

Das Beispiel zeigt, dass es moglich ist, unter den
heutigen Rahmenbedingungen Wohnungsbau mit neu
gegriindeten (kleinen) Aktiengesellschaften zu betreiben.
Fiir die Neugriindung einer Wohnungsbaugesellschaft in
der Rechtsform der Aktiengesellschaft scheint es jedoch
notwendig, bereits in der Startphase Griinder zu haben,
die fiir eines oder mehrere Startprojekte ausreichend
Kapital bereitstellen.

STADTERNEUERUNGSGESELLSCHAFT
GELSENKIRCHEN

In Quartieren, in denen zivilgesellschaftliche Entwick-
lungstrager nicht zustande kommen, kénnen unter be-
stimmten Bedingungen auch staatliche beziehungsweise
kommunale Trager die immobilienwirtschaftliche Ent-
wicklungsarbeit zur Stabilisierung eines Stadtviertels

leisten. Dabei ist es wichtig, dass kommunale Planungs-
ziele und immobilienwirtschaftliche MaBnahmen Hand in
Hand gehen.

Da in der Vergangenheit alle Anstrengungen zur
Stabilisierung eines benachteiligten Stadtviertels nicht
den gewiinschten Erfolg zeigten, wurde 2011 in Gelsen-
kirchen eine eigene Stadterneuerungsgesellschaft als
GmbH & Co. KG gegriindet. Kommanditisten sind die
Stadt Gelsenkirchen (78,58 %) sowie die kommunale
Gelsenkirchener Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft
(GGW) und die Sparkasse Gelsenkirchen mit je 10,71 %.
Die hundertprozentige Stadttochter SEG Verwaltungs-GmbH
fungiert als Komplementarin mit O % Beteiligung. Gleich-
berechtigte Geschéftsfiihrer der Stadterneuerungsgesell-
schaft sind der Geschéftsflhrer der GGW und der fiir den
Stadtbezirk zustdndige Abteilungsleiter im Planungsamt.

Zentrales Handlungsfeld und wichtigste Aufgaben
sind der Erwerb von sogenannten Schliisselimmobilien,
die Instandsetzung beziehungsweise marktgerechte
Sanierung und die anschlieBende WiederverduBerung an
Private. Der Erwerb der Geb&dude erfolgt ausschlieBlich
unterhalb des Verkehrswerts; viele Hauser werden dabei
in Zwangsversteigerungsverfahren erworben. Zwischen-
zeitliche Mieteinahmen und die abschlieBenden Verkaufs-
erldse stehen fiir weitere Ankdufe und Investitionen zur
verfligung.

Die Vorteile dieses Modells liegen in der engen Ver-
kntipfung von Stadterneuerungszielen mit den klassischen
Zielen und Instrumenten eines Immobilieneigentiimers,
der Geb&ude erwirbt, saniert und wieder verduBert. Die
Eingriffs- und Gestaltungsméglichkeiten der Stadt haben
sich dadurch deutlich verbessert. Von Vorteil ist die
raumliche Konzentration auf ein relativ kleines Gebiet,
in dem die gewiinschten Effekte dann auch schneller
sichtbar werden. Auch sind gegebenenfalls politisch
motivierte Gebaudeaufkdufe in anderen Stadtvierteln mit
dieser Begrenzung des Handlungsraums ausgeschlossen.
Letztlich wird sich das Modell daran messen miissen,
inwieweit die Wiedervermarktung der erworbenen und
sanierten Immobilien gelingt. Der Wiederverkaufist nicht
nur wichtig fiir die Revitalisierung des Viertels, sondern
auch fiir die Erzielung von Einnahmen, um weitere
Gebdudeankiufe und Investitionen tétigen zu kénnen.

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT WOGEBE
Ende der 1980er Jahre war Trier-Nord ein benachteiligter
Stadtteil par excellence: Er war gepragt von hoher Armut,
massiver Arbeitslosigkeit und tiberdurchschnittlicher
Kriminalitdt; 60 % aller Haushalte im Stadtteil erhielten




seinerzeit Sozialhilfeleistungen. Teile des Wohnungs-
bestandes gehen zuriick auf kasernenbauten aus der
Jahrhundertwende, die um 1930 in Wohnungen umge-
baut wurden; dazu kommen viele Notunterkiinfte und
Schlichtwohnbauten aus den Jahren 1935 beziehungs-
weise 1950. Als etwa 100 im Bundeseigentum befindliche
Wohnungen verkauft werden sollten und die Suche nach
Investoren mit sozial vertréglichen Bewirtschaftungskon-
zepten erfolglos geblieben war, griindeten 1991 Aktive aus
der Gemeinwesenarbeit und Bewohner die Wohnungsge-
nossenschaft Am Beutelweg eG (WOGEBE). Diese Rechts-
form wurde bewusst gewdhlt, obwohl Genossenschaften
damals als ein nicht mehr zeitgemBes Modell galten,
denn sie versprach, Identitatshildung, Selbstorganisation
und bezahlbares Wohnen am besten miteinander verbinden
zu kdnnen.

Im Zuge der Sanierung der Wohnungen wurde iiber
eine Beschaftigungsfordergesellschaft ein hoher Anteil
von Selbsthilfe der spiteren Bewohner als Eigenkapital-
ersatz eingebracht. In den Folgejahren sind weitere Woh-
nungen - teilweise auch gréRere Bestinde von der Stadt
Trier - erwarben und Uberwiegend mit Landesfrderung
saniert worden, sodass 1999 alle Wohnungen des Vier-
tels, die sich vormals im &ffentlichen Eigentum befanden,
in das Eigentum der Wohnungsgenossenschaft Uberge-
Bangen sind. Damit verfiigt die WOGEBE iiber mehr als
500 Wohnungen, die vor allem der Wohnungsversorgung
benachteiligter und einkommensschwacher Haushalte
in Trier-Nord dienen. Seit 2002 erhalt die WOGEBE eine
Forderung aus dem Programm »Soziale Stadt« und ist
Tragerin des Quartiersmanagements. Sie hat damit die
Mdglichkeit, ihre Tatigkeit iiber die Wohnungsversorgung
hinaus auch auf weitere Handlungsfelder im Viertel aus-
zuweiten. Das Image des Stadtteils hat sich mittlerweile
merklich verbessert und die Genossenschaft realisiert
seit 2012 erste Projekte, die Trier-Nord auch fiir andere
Milieus und Einkommensschichten interessant machen,
ohne allerdings Verdrdngungseffekte auszuldsen. Das
Ziel ist eine stirkere soziale Mischung im Stadtteil. Alle
Projekte werden auf Erbbaurechtsgrundstiicken der Stadt
Trier realisiert. Mit der raumlichen Konzentration ihres
Wohnungsbestandes - es gibt nur ein Objekt auBerhalb
dieses Stadtteils - und der Verbindung zur lokalen Ge-
meinwesenarbeit gelingt der WOGERE bislang eine Stabili-
sierung und behutsame Weiterentwicklung des Viertels.
Eine solch positive Bilanz wire mit einem Streubesitz von
ca. 500 Wohnungen iiber mehrere Stadtteile oder gar
Stadte nicht zu erreichen gewesen,

GENOSSENSCHAFTLICHE
IMMOBILIENAGENTUR MUNCHEN EG

Die 2006 aus dem Umfeld der Miinchener Wogenao eG
gegriindete Genossenschaftliche Im mobilienagentur
Minchen eG (GIMA) ist ein Zusammenschluss aus derzeit
22 Miinchener Wohnungsgenossenschaften und ehemals
gemeinniitzigen Wohnungsgesellschaften. Gemeinsam
reprdsentieren sie einen Bestand von ca. 32.000 Miet-
wohnungen in Miinchen und Umgebung. Die GIMA ist
Ansprechpartnerin fiir verkaufswillige Eigentiimer von
Immobilien; auch bei erkennbaren Verkaufsabsichten
der Stadt Miinchen (zum Beispiel nach Ausiibung eines
Vorkaufsrechtes in Erhaltungssatzungsgebieten oder bej
Schenkungen) wird die GIMA aktiv. Als Zusammenschluss
mehrerer Genossenschaften und Gesellschaften kdnnen
s0 auch bei groBeren Transaktionen Kaufangebote abge-
geben werden.

Oberstes Ziel der GIMA ist es, die von ihren Mitglieds-
unternehmen erworbenen Wohnungsbestinde méglichst
dauerhaft als preiswerte Mietwohnungen zu erhalten. Dje
Begrenzung der Bestandsmieten unterhalb der ortlichen
Vergleichsmiete, der Verzicht auf Luxusmodernisierungen
und der Ausschluss einer Aufteilung in Wohnungseigentum
fiir mindestens zehn Jahre sind dabej wesentliche MaB-
nahmen. Bestehende Hausgemeinschaften sollen soweit
als mdglich erhalten bleiben.

Die GIMA ist dariiber hinaus eine interessante An-
sprechpartrierin fir solche Hauseigentiimer, die nach
einem Verkauf ihrer Immobilien - oder nach ihrem Tod
- eine sozialvertrigliche Fortfithrung der Immobilienbe-
wirtschaftung wiinschen. Bislang tibertragen solche
Eigentiimer ihre Immabilien meist auf die Kommune
oder auf eine der christlichen Kirchen. Hier bestehen
mit der GIMA nun Méglichkeiten, auch bewohnergetra-
gene Modelle etwa in Form von Hausgenossenschaften
umzusetzen.

Die in Miinchen stark gestiegenen Preise fiir Bestands-
immobilien machen realistisch kalkulierte Gebote von
(einzelnen) Genossenschaften zurzeit sehr schwierig.
Dies fiihrt dazu, dass die Mitgliedsunternehmen der GIMA
gemeinsame Angebote bei Baulandausschreibungen
abgeben sowie Ausschreibungen fiir Eremdmittel zur
»gepoolten« Finanzierung von Bauvorhaben machen. Die
GIMA und ihre Mitgliedsunternehmen werden dabei ver-
mehrt in den neu zu errichtenden Stadtquartieren
Miinchens aktiv.




