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Wohnungen fehlen, Mieten und Preise galoppieren.

Wohnen ist Daseinsvorsorge – kann nicht nur dem Markt 

überlassen werden

Bezahlbarkeitsproblem von Wohnraum v. a. in Großstädten 

Gleichzeitig: Anzahl der Wohnungen mit Sozialbindungen sinkt 

fortlaufend, 

teils sehr kurze Dauer der Sozialbindungen

Lösung durch entfesselten oder gezähmten Markt? Kontroverse 

wohnungspolitische Debatte zwischen “bauen, bauen bauen” und 

Vergesellschaftung

Ausgangs-
lage
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Gemeinwohl-Lücke zwischen Mietrecht und 

Investitionsförderung

Soziales Mietrecht: 

 setzt „Spielregeln“

Investitionsförderung

 Anreize durch Förderangebote für Neubau oder bei Baumaßnahmen im 

Bestand

 d.h., wenn Finanzierung bzw. Liquidität benötigt werden

 nur zeitlich befristete Mietpreis- und Belegungsbindungen

(Fast) keine Förderung für Bestände ohne baulichen Handlungsbedarf

Soziales Vermieten wird wenig gewürdigt und nicht gefördert.

Wohnungs-
politik 
aktuell: 
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Die Neue Wohnungsgemeinnützigkeit (NWG)

„Ampel“ will laut Koalitionsvertrag einführen

Die Neue Wohnungsgemeinnützigkeit unterstützt

den Neubau gebundener Wohnungen durch Investitionsförderung;

dauerhaftes, verbindliches und überprüfbares soziales Vermieten 

der vorhandenen Wohnungen durch steuerliche Förderung 

im Gegenzug für dauerhafte Mietpreis- und Belegungsbindungen.

Schritt zu mehr Gemeinwohl auf dem Wohnungsmarkt, aber...

Auf einem 
richtigen 
Weg: 
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Wohnungsbestand in Deutschland: 36.927 (= 100 %) 

Vom 

Eigentümer 

Bewohnt 

Vermietet, Eigentümer ist 

Privatperson Privatwirtschaftl. 

Unternehmen 

Öffentliche 

Einrichtung 

Wohnungs-/ 

Baugenossenschaft 

17.159 11.503 2.982 703 4.580 

46,5 % 31,2 % 8,1 % 1,9 % 12,4 % 

 

Quelle: Destatis 2019 Potenziale für NWG?

Wen adressiert die Neue Wohnungsgemeinnützigkeit?



Reicht die Neue Wohnungsgemeinnützigkeit?

Die Neue Wohnungsgemeinnützigkeit adressiert sehr kleines 

Segment des deutschen Wohnungsbestands.

Die größte Vermietergruppe, die privaten Vermieter:innen, bleiben 

außen vor.

Viele gewerbliche Wohnungsunternehmen werden den Schritt in 

die Gemeinnützigkeit ablehnen.

Gesucht: Ein Instrument, das möglichst viele Eigentümer erreicht!

Effekte:
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Wir nennen es Gemeinwohlwohnung.

Fokus weg von Rechtsform hin zum Objekt

Erklärung zur Gemeinwohlwohnung für mind. 10 Jahre, 

automatische Verlängerung

Miete 15 % unter der ortsüblichen Vergleichsmiete

Widmung: Haushalten mit niedrigen und mittleren Einkommen 

vorbehalten (wohnberechtigt) 

Im Gegenzug: Erträge dieser Wohnung steuerfrei

Abwicklung über die Steuererklärung (Finanzamt)

Unser 
Vorschlag:
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Auch die Phase nach der Bindung umfassen.Idee:

8

Phase Dominanter 
Fördermechanismus 

Art der 
Vermögensbindung 

Phase 1: 
Erstinvestition  

Soziale 
Wohnraumförderung 

Im Rahmen der 
sozialen 
Wohnraumförderung 

Phase 2: Auslaufen 
der 
Wohnraumförderung 

Steuerbefreiung Steuerliche 
Vermögensbindung 

 



Offene Fragen

Öffnung auch für (vermögensverwaltende) Kapitalgesellschaften?

Wenn ja: Steuerbefreiung auch der Anteilseigner? 

Wenn ja: Bei Kapitalgesellschaften Bezug auf Unternehmen 

anstatt auf Wohnung!

Offene 
Fragen
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BeispielBeispiel
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Freier Markt Gemeinwohlwohnung

Personen-
unternehmen

KapG Personen-
unternehmen

KapG

Mietumsatz 100,0 100,0 85,0 85,0

Kosten -50,0 -50,0 -50,0 -50,0

Gewinn vor 
ESt/KSt

50,0 50,0 35,0 35,0

KSt (KapG) -/- -7,5 (KSt) -/- -/-

Gewinn nach
ESt/KSt

50,0 42,5 35,0 35,0

ESt (Anteils-
eigner), 30%

- 15,0 - 7,7* -/- -/-

Verbleibt 35,0 34,8 35,0 35,0

*Unterstellt: Natürliche Person hält Beteiligung von mehr als 25% an der Kapitalgesellschaft, 
so dass Teileinkünfteverfahren zur Anwendung kommt. 



Erhoffte Wirkungen

Ergänzung zum Neubau von Sozialwohnungen 

Sehr schnelle Wirkung im Bestand

Ermöglicht dauerhafte Bindungen

Viele Wohnungen können erreicht werden (auch solche, die sonst 

nie erreichbar durch Förderung)

Schlanker Prozess über das Finanzamt

Dämpfung des Mietspiegels

mehr dauerhafte Bezahlbarkeit

Gemeinwohl-
wohnung
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Förderung sozialen Vermietens

Signal: Staat nimmt Sozialpflichtigkeit des Eigentums ernst

Die Lücke der Wohnungspolitik zwischen Investitionsförderung und 

Mietrecht wird geschlossen.

Angebot zur Kooperation

Versachlichung der wohnungspolitischen Debatte

Ergebnisse:
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https://library.fes.de/pdf-files/a-p-b/18345.pdf

Arnt von Bodelschwingh

Katharina Enders

Dr. Jochen Lang

Prof. Dr. Dirk Löhr

Wir:
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https://library.fes.de/pdf-files/a-p-b/18345.pdf


FAZ, 14.08.2021

Veranstaltungstitel / Ort, Datum / RegioKontext / Copyright?

Presse
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