Konzept "Mitarbeiterwohnung": Gold
wert — auch fiir Wohnungsunternehmen
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Die Siemensstadt in Berlin-Spandau: Unesco-Weltkulturerbe und friihes Beispiel einer GrofSsied-
lung aus Industriebauten und Wohnungen fir Mitarbeiter

Wirtschaftsunternehmen haben sie im Rennen um Fachkrafte wieder entdeckt, fiir
die Immobilien- und Wohnungswirtschaft sind sie eine Chance, sich zu engagieren
im Wettlauf gegen den Wohnungsmangel: Mitarbeiterwohnungen. Eine Studie
zeigt, wie aus dem Trend ein passgenaues Angebot werden kann.

Wohnen und Arbeiten zusammen denken — das wird auch abseits der wirtschaftlichen
Hotspots zunehmend zu einem wichtigen Aspekt fir Wirtschaft und fir kommunale
Entwicklung, heif3t es in einer Studie des Berliner Forschungs- und Beratungsinsti-
tuts Regio Kontext fliir das Verbdandeblindnis Wohnungsbau, in dem aus der Woh-
nungswirtschaft der GdW organisiert ist. Welche Gestaltungsmoglichkeiten es gibt
und wie sich Wohnungsunternehmen einbringen kénnen, verdeutlichen die Forscher
anhand von Beispielen.



Kooperation Arbeitgeber — Wohnungsunternehmen

Was die konkrete Umsetzung angeht, stehen die Zeichen auf Zusammenarbeit, sagt
Arnt von Bodelschwingh (Regio Kontext). Das kdnne unterschiedliche Auspragungen
annehmen: "Kleine und mittelstandische Unternehmen schlieen sich zusammen,
um gemeinsam zu bauen. Dadurch sinken Kosten, Risiko und Aufwand flr das ein-
zelne Unternehmen".

Oder es kommen - als "nattirliche" Kooperationspartner - Wohnungsunternehmen
und Genossenschaften ins Spiel. Sie verfliigen tber die notige Expertise und Erfahrung
und machen eine effiziente Projektrealisierung moglich. Gerade bei innovativen Ent-
wicklungen ist eine praxisnahe Prozessunterstitzung durch kompetente Partner
wichtig — "und der Mut der Verantwortlichen, neues Terrain zu betreten', sagt von
Bodelschwingh.

Wie sich Wohnungsunternehmen einbringen kdnnen, wurde fur die Studie (Link zum
pdf siehe unten) in finf Punkten detailliert ausgearbeitet. Beleuchtet werden unter
jedem Aspekt steuerrechtliche und bilanzielle Aspekte aus Sicht von Arbeitgebern und
Wohnungsunternehmen sowie miet- und genossenschaftsrechtliche Gesichtspunkte.

5 Varianten, in denen Wohnungsunternehmen eine tragende Rolle spielen konnen:

1. Der Arbeitgeber vermietet eigene Wohnungen: Der Arbeitgeber vermietet eigene
Wohnungen verbilligt an seine Mitarbeiter. Die Rolle eines Wohnungsunternehmens
konnte hier darin bestehen, dem Arbeitgeber Wohnraum im Rahmen eines Kaufver-
trags oder eines Baubetreuungsvertrags zu verschaffen oder die laufende Bewirt-
schaftung der Wohnungen zu tibernehmen.

2. Der Arbeitgeber selbst ist ein Wohnungsunternehmen, das Wohnungen verbilligt an
eigene Mitarbeiter vermietet.

3. Der Arbeitgeber (Mutterunternehmen) und ein Wohnungsunternehmen bilden einen
Konzern: Das Wohnungsunternehmen vermietet Wohnungen an die Arbeitnehmer
des Mutterunternehmens.

4. Der Arbeitgeber mietet Wohnungen an: Die erhdlt er von einem Wohnungsunter-
nehmen (fremder Dritter), zum Beispiel en bloc per Generalmietvertrag, und ver-
mietet die Wohnungen selbst verbilligt an seine Belegschaft weiter.

5. Der Arbeitgeber erwirbt Belegungsrechte: Das Wohnungsunternehmen (fremder
Dritter) vermietet dann die Wohnungen zu Marktpreisen oder verbilligt an die
Arbeitnehmer des Arbeitgebers.

Politik erkennt Vorzuge von Mitarbeiterwohnungen

Neu ist das Konzept der Mitarbeiterwohnung nicht. Wahrend der industriellen Revo-
lution entstanden Wohnquartiere fiir die Beschaftigten grofier Unternehmen, zum
Beispiel die Berliner Siemensstadt — heute Weltkulturerbe der Unesco. In den 1970er



Jahren gab es Westdeutschland einen Bauboom bei Mitarbeiterwohnungen. 450.000
wurden damals bundesweit errichtet, erldutert Achim Amman, Geschéaftsfiihrer des
Maklerhauses Black Label mit Sitz in Berlin-Charlottenburg: "Inzwischen gibt es nur
noch 100.000, der Rest wurde verkauft". Die Notwendigkeit das zu dandern, sei unter
anderem darin begriindet, dass es immer schwieriger werde, das passende Personal
zu finden - mit steigender Tendenz. Alleine in Berlin fehlen laut Amman 140.000
Arbeitskrafte.

Die Politik habe das erkannt, heif3t es in der Studie von Regio Kontext, und sie
reagiert: Zum 1.1.2020 wurde die steuerrechtliche Behandlung des "geldwerten Vor-
teils" neu geregelt. Seitdem fallen Steuernachzahlungen weg, wenn der Chef seinen
Mitarbeitern eine verglnstigte Wohnung uberldsst. Durch die Einfiihrung eines
Bewertungsabschlags in Hohe von einem Drittel vom ortsiiblichen Mietwert wird die
verbilligte Uberlassung in diesem Rahmen lohnsteuerfrei gestellt. '"Der Engpass beim
bezahlbaren Bauen und Wohnen ist und bleibt aber die Grundstiicksvergabe', so die
GdW-Hauptgeschaftsfiihrerin Ingeborg Esser.

Auch die Lander sind nicht untdtig: Mecklenburg-Vorpommern arbeitet an einer For-
derrichtlinie, die Unternehmen bei der Schaffung von Mitarbeiterwohnungen unter-
stitzt. Berlins Wirtschaftssenatorin Ramona Pop habe Gesetzesdanderungen in Aus-
sicht gestellt, erganzt Amman, um die Rahmenbedingungen fiir Werkswohnungen zu
verbessern. ""Fur die Stadt entlastet jede gebaute Werkswohnung den Mietmarkt",
zitiert er die Senatorin.

Mitarbeiterwohnen in kommunalen Wohnungskonzepten

Das Mitarbeiterwohnen taucht immer hdufiger auch in kommunalen Wohnungskon-
zepten und Vergabeverfahren auf, heif3t es bei Regio Konzept. Doch '"viele Unter-
nehmen haben dabei Angst vor dem Aufwand, den das Mitarbeiterwohnen mit sich
bringt. Dabei ldsst sich der Aufwand durch kompetente Planung und passende Reali-
sierungsmodelle gut handhaben'", berichtet von Bodelschwingh aus der Beratungs-
praxis.

Ob und wie Unternehmen sich engagieren, hdnge entscheidend davon ab, ob die
Wohnangebote den Bediirfnissen der Beschaftigten entsprechen. Auch die Rahmenbe-
dingungen des Arbeitgebers (etwa finanzielle und organisatorische Kapazitdten, Fla-
chenpotenziale) beeinflussen das Vorgehen. "Das Mitarbeiterwohnen ist wie ein
Rohling, der durch die Bediirfnisse der beteiligten Akteure geformt wird: von der
Starterwohnung Uiber ein dauerhaftes Mietwohnungsangebot bis hin zur Unterstiit-
zung bei der Eigentumsbildung", fahrt von Bodelschwingh fort.

Die Studie "Mitarbeiterwohnen — Der 'Kampf um die Kopfe' geht iibers Wohnen" wird
vom Verbandebtindnis Wohnungsbau unterstiitzt. Im ersten Teil werden Fallbeispiele,
im zweiten Teil Kooperationsmodelle zwischen gewerblicher und Wohnungswirt-

schaft vorgestellt. Die rechtlichen Voraussetzungen und Folgen dieser Modelle — zum



Beispiel im Steuer- und Mietrecht — stehen dabei im Fokus. Die Ausfihrungen
wurden vom GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen erarbeitet und befassen sich mit typischen Gestaltungsmoglichkeiten des
Mitarbeiterwohnens in Kooperation mit Wohnungsunternehmen.

Das konnte Sie auch interessieren:
Werkswohnungen: Lésung fiir den Wohnraummangel?

Bundesregierung will Mitarbeiterwohnungen steuerlich fordern



