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Antrag

der Fraktion dg_r SPD und )
der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN

Vorrang fiir den Mieterschutz bei der Privatisierung von Wohnungsbestianden in NRW
- Sozialvertrégliche Gestaltungskriterien fiir Wohnungsverduferungen entwickeln

L

Auch in Nordrhein-Westfalen kommt es wiederholt von Wohnungsunternehmen zu umfang-
reichen Verkaufen von Wohnungsbestanden. Hierbei handelt es sich oft um Bestande, die
traditionell und Uber einen langen Zeitraum Mietwohnungsbesténde waren und auch typi-
scherweise von Burgerinnen und Biirgern bewohnt werden, die seit langem in diesen Miet-
wohnungen leben.

Begleitet mit dem Entfallen der staatlichen Gemeinnitzigkeitsanerkennung von Wohnungs-

unternehmen wirken hier — einzeln oder gemeinsam — vier wesentliche Ursachen:

o Der Ubergang der Wohnungswirtschaft zu gewinnintensiveren Formen der Bewirtschaf-
tung,

o der Ausstieg einzelner Unternehmen aus der Wohnungssparte aufgrund veranderter Fir-
menstrategie,

e der Ausstieg einzelner Unternehmen aus Stadtteilen oder ganzen Regionen, die als prob-
lematisch gelten sowie

¢ der Verkauf offentlicher — insbesondere kommunaler — Besténde aus Grinden der Haus-
haltssanierung.

Die Ursachen verweisen darauf, dass die Wohnungsverkaufe der letzten Jahre keine singu-
laren Vargange sind. Es handelt sich vielmehr um langfristige Prozesse und Strategien bei
den Wohnungsunternehmen bzw. bei den 6ffentlichen und privaten Kapitaleigentimern der
Unternehmen, die erwarten lassen, dass auch in den kommenden Jahren eine massive Ver-
auferung von Wohnungsbestanden in Nordrhein-Westfalen bevorsteht.
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Bei den Mietern 16st bereits die Ankiindigung von Verk&ufen in den besonders betroffenen
Stadtteilen bzw. Kommunen haufig Unruhe aus. Die Angst vor einem maéglichen Verlust ihrer
Mietwohnung und die damit gegebenenfalls verbundenen Folgen wie ein Wegbrechen von
Lebensperspektiven, Zerfall nachbarschaftlicher Strukturen und Mietpreissteigerungen akti-
vieren die Menschen zu breitem Protest.

Beispielhaft seien hier nur die Blrgerbegehren in der Stadt Essen gegen den Verkauf der
Allbau sowie in der Stadt Kdln gegen den Verkauf der GAG/GRUBO aufgefiihrt, die dort eine
breite Resonanz in allen Bevoélkerungsschichten gefunden haben.

Die Mieterinnen und Mieter in den Mietwohnungsbestanden des Landes NRW erwarten von
der Politik, dass sie vor den nachteiligen Auswirkungen bei der Privatisierung von Woh-
nungsbestanden geschitzt werden. Dies gilt insbesondere fur die Menschen, die sich au-
Rerhalb des Angebotes &ffentlicher Wohnungsunternehmen nicht am Markt mit angemesse-
nem Wohnraum versorgen konnen. Denn zur Verauflerung gelangen auch Wohnungsbe-
stande mit einer geringen Rentabilitat, hohem Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf
und Mietern mit geringer Mietzahlungsfahigkeit. Betroffen sind dadurch insbesondere die
kreisfreien Stadte des Landes und hierbei insbesondere die Stadtteile und Teilmarkte des
Wohnungsmarktes, in denen Mieter im preiswerten Wohnraum leben.

I

Der nordrhein-westfalische Landtag hat sich im Fachausschuss fur Stadtebau und Woh-
nungswesen bereits intensiv mit dem Thema Wohnungsverauflerungen / Privatisierung von
Wohnungsbesténden befasst.

So fand hierzu zum Beispiel am 10. September 2001 unter Beteiligung der Wohnungswirt-
schaft, der kommunalen Spitzenverbande und der Mieterschutzverbande eine oOffentliche
Anhorung statt, die in den Medien und der interessierten Offentlichkeit eine breite Resonanz
gefunden hat.

Auf Vorschlag der Koalitionsfraktionen SPD und Blndnis 90 / Die Grinen hat der Ausschuss
fur Stadtebau und Wohnungswesen das Ministerium flir Stadtebau und Wohnen, Kultur und
Sport aufgefordert, das Institut fur Landes- und Stadtentwicklungsforschung des Landes
NRW (ILS) mit einer Studie zum Verkauf von Wohnungsbestanden in NRW - Verkaufsfalle
und Handlungsoptionen - zu beauftragen. Die Forschungsergebnisse wurden dem Aus-
schuss in der Sitzung am 17. September 2003 présentiert.

Damit liegt erstmals fir das Land Nordrhein-Westfalen eine umfassende und wissenschaft-
lich fundierte Problemanalyse vor.

Im Mittelpunkt dieser Studie steht die Ermittiung der Griinde flir problemlose oder konfliktbe-
lastete Verkaufsprozesse. Auf dieser Basis werden mit dem Ziel moglichst konfliktfreier kinf-
tiger Wohnungsveraufterungen Anforderungsoptionen fiir eine sozialvertragliche Gestaltung
kinftiger VerauRerungvorgange in NRW entwickelt.

Der nordrhein-westfélische Landtag halt die Ergebnisse der Studie des ILS fir eine gute
Grundlage, die Diskussionen Uber die VerduRerung von Wohnungsbestéanden zu versachli-
chen.

Vor diesem Hintergrund begrift der nordrhein-westfalische Landtag eine zeitnahe Veréffent-
lichung der ILS-Studie, damit die Ergebnisse einer breiten Offentlichkeit zuganglich werden.
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Il
Der nordrhein-westfélische Landtag stellt fest, dass bei der VerdauRerung von Woh-

nungsbestidnden nicht die Unternehmensinteressen iiber den Allgemeininteressen
stehen diirfen.

Vor diesem Hintergrund sieht der nordrhein-westfdlische Landtag Handlungsbedarf,
die kiinftigen Privatisierungen von Wohnungsbestinden in NRW durch Handlungs-
empfehlungen fiir eine sozialvertriagliche Gestaltung des Eigentumswechsels im Sin-
ne aller Beteiligten (also Mieter, Eigentiimer und Kommunen) zu unterstiitzen. Diese
Handlungsempfehlungen sollen die Moéglichkeit eréffnen, den privat-rechtlichen Ver-
duBerungsvorgang 6ffentlich nach einheitlichen, fiir alle Beteiligten nachvollziehbaren
Kriterien zu begleiten und somit einen allgemeinen Interessenausgleich herzustellen.

Dazu empfiehlt der nordrhein-westfdlische Landtag folgende Diskussionsansatze, die
in einer 6ffentlichen Anhérung des Ausschusses fiir Stadtebau und Wohnungswesen
mit der interessierten Fachoffentlichkeit sowie interessierten Mietern und Mieterinnen

diskutiert und anschlieBend vom Landtag verabschiedet und verdffentlicht werden
soll:

. A

Folgende Kriterien sind aus Sicht des Landtags fir eine sozialvertragliche Gestaltung bei der
Einzelprivatisierung, also der Umwandlung von Mietwohnungen in Einzeleigentum zu be-
achten:

Umfassende Informationen fiir die Mieterinnen und Mieter zu Qualitdt und Preis
Entscheidungsdruck durch klare Fristen verringern

Bewertung der Bausubstanz

Mindestinstandsetzung mit den Erwerbern festlegen

Teileigentum im Wohnungsunternehmen belassen

Riickgabeoption bei unzutreffenden Verkaufsinformationen vereinbaren

Nachsorgende Beratung von Mietern und Eigentiimern

. B.

Folgende Kriterien sind aus Sicht des Landtags flr eine sozialvertragliche Gestaltung bei
Block- oder Unternehmensverkaufen, also dem Verkauf von groflen Wohnungsbesténden
in Siedlungsteilen, ganzen Siedlungen oder dem Verkauf von ganzen Unternehmen zu be-
achten:

Schutz der Mieter beachten

VerdauBerung von Wohnungsbestinden der &ffentlichen Hand nur zum tatsdchlichen
Wert
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Reinvestition der Verkaufserlése zur Aufwertung des Wohnungsbestandes
Gemeinden bereits bei Verkaufsabsichten informieren

Riickfallklauseln an den VerduBerer

Gesamtkonzeptionen fiir Wohnquartiere entwickeln

Vorrang flr gemeinschaftliche Erwerbermodelle
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