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Sie haben das Ruder in die Hand genommen
und wollen mit ihrem Unternehmen oder
zivilgesellschaftlichen Projekt 6konomisches
und gesellschaftliches Neuland betreten.

Die nestbau AG:
Geld zum groBBtméglichen Nutzen
maoglichst vieler anlegen

X

Die gemeinwohlorientierte Tiibinger nestbau AG beteiligt sich seit 2010 an
der Suche nach Lésungen fiir das Problem bezahlbaren und nachhaltigen
Wohnens in Stédten. Der Ansatz: Die ,Bilirger-Aktiengesellschaft” sammelt
privates Kapitel ein, um damit Projekte zu realisieren, deren Mieten unter dem
marktiiblichen Durchschnitt liegen und dennoch auch 6kologischen Kriterien
geniigen. Mit einem ihrer neuesten Projekte im Tubinger Stadtteil Pfrondorf
méchte die nestbau AG unter wissenschaftlicher Begleitung durch das Karls-
ruher Institut fiir Technologie eine Antwort darauf geben, wie die Umnutzung
vorhandenen Wohnraums durch ,Hausertausch” stattfinden kann. In Holz-
bauweise soll Raum fiir gemeinschaftliches Wohnen fiir dltere Menschen
geschaffen werden, denen die alte Wohnung oder das frithere Eigenheim zu
groB3 geworden sind. Letztere werden frei, beispielsweise fiir junge Familien
mit Kindern — durch Neubau soll also Umnutzung méglich gemacht werden.

Mehr Informationen findne Sie unter: www.nestbau-ag.de

agora 42

Nachgefragt bei Annette Guthy von
der nestbau AG:

In lhrem Unternehmensnamen stecken
die Werte, die Sie sich auf die Fahne
schreiben: Nachhaltigkeit, Ethik, Sicher-
heit und Transparenz (N-E-S-T-bau).
Wie werden diese Werte in lhren Pro-
jekten umgesetzt?

Die okologische Nachhaltigkeit be-
stimmt bei uns schon die Planung der
Gebaude. Wir versuchen, durch ge-
schickte Grundrisse die Wohnfléche
pro Kopf zu reduzieren, und bauen so in
mehrfacher Hinsicht ressourcenscho-
nend. Die bendtigte Energie wird zum
Teil aus emissionsfreien Quellen ge-
wonnen, und in unserem Haus in
Kirchheim unter Teck machen wir erste
Erfahrungen mit Mieterstrom. Unser
aktuelles Projekt in Pfrondorf ist zudem
ein modularer Holzbau aus Fichten und
Weif3tannen aus dem Schwarzwald. Die
soziale Nachhaltigkeit erreichen wir,
indem wir unsere Wohnungen grund-

satzlich unter dem ortlichen Mietspiegel
vermieten und daflr sorgen, dass auch
Menschen mit Einschrankungen oder
besonderen Bedirfnissen ebenfalls in
einem ,normalen” Mehrfamilienhaus
leben kénnen.

Ethisch ist unsere Birger-AG, insofern
wir unseren Investor*innen eine ethische
Geldanlage anbieten, die auf eine Ge-
winnmaximierung verzichtet. Der Sinn
der nestbau AG ist die Schaffung von
bezahlbarem Wohnraum fir méglichst
viele Menschen. Deshalb bleiben wir
grundsatzlich Eigentiimerin der von
uns errichteten Hauser und vermieten
zu bezahlbaren Preisen, statt so teuer
wie moglich Eigentumswohnungen zu
verkaufen.

Sicherheit bieten wir unseren An-
leger*innen, weil eine Geldanlage in
Immobilienaktien risikodrmer ist, da der
dahinterliegende Wert keinen grof3en
Schwankungen unterliegt. Weil unser
Ziel darin besteht, langfristig bezahl-
baren und lebenswerten Wohnraum zur

Mieterstrom

meint die dezentrale Erzeugung von Strom, oft
mit Photovoltaikanlagen auf Dachfléchen, der
direkt, also nicht Uber das 6ffentliche Stromnetz,
an Mieter*innen in Mehrfamilienh&usern oder
gewerblichen Gebauden geliefert wird.

Geld zum gréBtméglichen Nutzen méglichst vieler anlegen
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Gunnar Laufer-Stark, Griinder und Vorstand der nestbau AG

Im Hintergrund das erste Haus der AG

Verfligung zu stellen, investieren wir in
die Instandhaltung unserer Gebdaude
und sorgen so fur deren Werterhalt.
Und Transparenz: Da wir aus Uberzeu-
gung handeln, teilen wir unsere Infor-
mationen offen und transparent. Wir
stehen jederzeit fur direkte Gesprache
bereit und lassen unseren Jahresab-
schluss seit unserer Grindung freiwillig
von einem Wirtschafsprifungsunter-
nehmen begutachten. Wer mochte,
kann die Jahresabschlisse seit 2013 ein-
sehen und unser GWO-Testat oder die
gesamte Gemeinwohlbilanz herunter-
laden.

Die Rechtsform der Aktienge-
sellschaft steht nicht im Verdacht, das
Vehikel zu sein, mit dem das Gemein-
wohl geférdert wird. Genau das ist
aber der Grundgedanke der nestbau
.Blrger-AG”. Warum haben Sie sich
fur diese Rechtsform entschieden und
keine Genossenschaft gegriindet?

Viele denken, dass eine Aktienge-
sellschaft an der Borse notiert sein
muss und profitorientiert arbeitet oder
gar verpflichtet ware, Gewinne zu maxi-
mieren. Auch wenn es meist so ist,
muss das nicht so sein. Eine Aktienge-
sellschaft ist von Rechts wegen ihrer

agora 42

Satzung verpflichtet, in der sie ihren
Grindungszweck und die Ziele der
AG darlegen muss. Die nestbau AG
hat sich per Satzung einer ,sozial
und Okologisch  zutréglichen Stadt-
entwicklung” verschrieben und ist somit
daran gebunden, alle Unternehmens-
entscheidungen darauf auszurichten.

Im Gegensatz zu den Selbsthilfemo-
dellen wie Genossenschaft oder Miets-
hauser-Syndikat, die Wohnraum fur ihre
Mitglieder bauen, errichten wir mit dem
Kapital unserer Anleger*innen bezahl-
baren Wohnraum fir andere. Wir bieten
ein ethisches Investment mit gesell-
schaftlichem Mehrwert als oberstes In-
vestmentziel. Dennin der Entscheidung,
wie wir Geld anlegen, liegt auch eine
Entscheidung dartber, wie wir leben
wollen und welches Leben wir anderen
zugestehen. Bei der Griindung der nest-

Team der nestbau AG mit dem Aufsichtsrat

Geld zum groBtmaéglichen Nutzen moglichst vieler anlegen

bau AG hat uns die Frage umgetrieben,
wie man Geld zum gréBtmaoglichen
Nutzen moglichst vieler anlegen kann.

In lhrer Satzung haben Sie festge-
schrieben, dass einzelne Aktionar*in-
nen unabhdngig von der Anzahl der
Aktien hdchstens fiinf Prozent der
Stimmanteile auf sich vereinen kdn-
nen. Warum diese MaB3nahme?

Auf unseren Hauptversammlungen ist
uns die Mehrheit der Menschen wich-
tiger als die Mehrheit des Kapitals
— deshalb gilt fir jede*n eine Stimm-
rechtsbegrenzung auf maximal finf Pro-
zent der Stimmen, egal wie viele Aktien
jemand besitzt. Diese Regelung sorgt
dafiir, dass eine Ubernahme durch Grof3-
Investoren oder auch eine Anderung der
Satzung, etwa in Richtung Renditemaxi-
mierung, praktisch ausgeschlossen ist.
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Baustelle des Projekts ,,Pfrondorfer Neschtle”

Annette Guthy agora 42

Fir das Geschaftsjahr 2021 erschien
- auch wieder online abrufbar - die
dritte Gemeinwohlbilanz der nestbau
AG. Diese Bilanzierung ist mit erheb-
lichem Aufwand verbunden — warum
lohnt sich dieser Aufwand lhrer An-
sicht nach dennoch?

Es geht nicht darum, ob sich diese Bi-
lanzierungsform ,lohnt” oder nicht,
sondern, ob wir die Werte der Gemein-
wohl-Okonomie teilen und diese als
alternatives Wirtschaftsmodell unter-
stitzen mochten. Es ist offensichtlich,
dass unsere gegenwartige Wirtschafts-
weise sozial ungerecht ist und unsere
Lebensgrundlagen zerstort. Hier mochten
wir gegensteuern. Wir wollen mit der
Bilanz zeigen, dass gutes Wirtschaften
nichts mit Profitmaximierung zu tun hat
und dass gemeinwohlorientiertes Han-
deln in der Wirtschaft auch im jetzigen
System moglich ist. Ganz praktisch hilft
uns die Gemeinwohlbilanz dabei, zu
Uberprifen, wie gut wir unsere Werte
im Alltag leben. Die gréBte Wirkung
splren wir spannenderweise auf der
Personalseite: Eine Stelle konnten wir
explizit aufgrund unser Gemeinwohl-
orientierung besetzen, zudem erreichen
uns regelmé&Big Initiativbewerbungen
und Praktika-Anfragen, obwohl viele
Unternehmen Uber Fachkraftemangel
berichten.

Die Geb&dude der nestbau AG er-
fullen hohe Nachhaltigkeitsstandards
und sollen dennoch auch erschwing-
liche Mieten ermdglichen. In der
Diskussion ist jedoch immer wieder
zu hdren, es seien die Bauauflagen,
insbesondere &kologische, die das

Geld zum gréBtméglichen Nutzen méglichst vieler anlegen

Bauen verteuern und bezahlbare
Mieten verunmdglichen wiirden. Ist
das gar nicht der Fall?

Die baurechtlichen Vorgaben sind
teilweise wirklich absurd. Wobei es
da mehr um sechsfach abgesicherten
Brandschutz geht als um &kologische
Vorgaben. Denn die &kologischen
MaBnahmen zahlen sich langfristig aus
— allerdings vorrangig fir diejenigen,
die in den Wohnungen leben, und nicht
fir diejenigen, die sie bauen. Deshalb
hat die ,Normal-Baufirma” tatsachlich
wenig Interesse daran, etwas fur guten
Warmeschutz zu tun. Denn die Heiz-
kosten zahlen ja die Mieter*innen. Das
ist bei uns anders, aufgrund unserer
Gemeinwohl-Orientierung.

Uns treffen die hohen Baukosten natdr-
lich auch, vor allem in der Kombination
mit den gestiegenen Zinsen. Wirkénnen
einen Quadratmeter Wohnraum prak-
tisch nicht mehr unter 5.000 Euro kal-
kulieren. Was bei einer Uberwiegenden
Fremdfinanzierung und den aktuellen
Zinsen dann an Miete herauskommt,
hat nichts mehr mit ,bezahlbar” zu tun.
Um weiterhin bezahlbaren Wohnraum
bauen zu koénnen, brauchen wir also
deutlich mehr Eigenkapital als noch vor
zwei Jahren. Am besten so viel, dass wir
Uberhaupt keine Bankdarlehen bendti-
gen. Denn dann —und nur dann —lassen
sich auch in der aktuellen Situation
bezahlbare Mieten und 0&kologisches
Bauen realisieren.

Wir sehen die nestbau AG als zivilge-
sellschaftliche Organisation und glau-
ben, dass die Birger*innen in einer
lebendigen und resilienten Demokratie
nebst Freiheit auch Verantwortung
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Model des Projekts ,Pfrondorfer Neschtle”

haben. Wohnen ist die soziale Frage
unsere Zeit, deshalb muss sie sozialge-
recht gestaltet sein. Die Gesellschaft
braucht hierfir Lésungen. Die nestbau
AG zeigt auf, wie man verantwortungs-
voll in die Zukunft und in den sozialen
Frieden investieren kann.

Fir das oben bereits erwdhnte Pro-
jekt in Pfrondorf wurde lhnen das
Grundstiick nach Erbbaurecht fiir
einen langen Zeitraum {berlassen.
Inwiefern ist darin die Zukunft nach-
haltigen und sozialgerechten Bauens
zu sehen?

Fir unser aktuelles Projekt, dem
.Neschtle” in Tubingen-Pfrondorf, haben

wir ein Grundstick von einer Aktionarin
in Erbbaurecht erworben. Als Zweck-
bestimmung ist im Erbbauvertrag no-
tiert, dass wir die auf dem Grund-
stiick entstehende Nutzflache nur als
Wohnraum und unter gemein-wohl-
orientierten Gesichspunkten vermieten
dirfen. Somit garantiert dieser Ver-
trag soziale Gerechtigkeit und Nach-
haltigkeit, zumal dort keine zusétz-
liche Flache versiegelt wird, da das
,Neschtle” auf dem Baufeld des ehe-
maligen Elternhauses der Aktionérin
entsteht.

Generell kann das Instrument des Erb-
baurechts sehr hilfreich sein, denn
es ermdglicht den Grundstlickseigen-

agora 42

timer*innen eine Zweckbindung Uber
viel langere Zeit, als das mit anderen In-
strumenten, etwa mit Dienstbarkeiten,
moglich waére. Vor allem Kommunen
mussten dieses Instrument viel mehr
nutzen, um ihren Einfluss auf den Woh-
nungsmarkt zu vergréBern. Sie brauch-
ten dazu allerdings Weitsicht und einen
langen Atem, denn kurzfristig springt
fur den Haushalt bei einem Verkauf an
einen Bautrdger nattrlich mehr heraus.

Das Stichwort ,Suffizienz" taucht in
mehreren Beitrdgen des Blogs der
nestbau AG auf. Was bedeutet Suf-
fizienz in Hinblick auf das Problem
erschwinglicher Mieten und lebens-
werter Stadte und wie verwirklicht
die nestbau AG diese Idee in ihren
Projekten?

Wenn wir das Pariser Klimaabkommen
ernst nehmen, geht es nicht ohne Suf-
fizienz — auch im Wohnsektor. Suffizienz
bedeutet  weniger  Ressourcenver-
brauch bei gleichem Komfort. Eine gute
Suffizienz-Politik optimiert den jewei-
ligen Sektor, ohne neue Ressourcen in
Anspruch zu nehmen. Es geht also um
eine Verteilung knapper Ressourcen
und um die Umverteilung der Zugénge

Geld zum gréBtméglichen Nutzen méglichst vieler anlegen

zum Beispiel zu Wohnraum. Theoretisch
haben wir in Deutschland genligend
Wohnraum. Tatsachlich ist der aber
oft falsch verteilt. Hatten wir eine
aktive Suffizienz-Politik im Wohnsektor,
kénnten wir durch die Aktivierung der
ungenutzten Wohnflachen im Bestand
auf sehr viel Neubau verzichten und
somit Wohnen sozial gerechter und
okologisch nachhaltiger gestalten. Ob
und in welchem Umfang ein ressourcen-
schonendes Leben mdoglich ist, hangt
aber stark von kulturellen Leitbildern
und der Infrastruktur ab.

Unser gemeinschaftliches Wohnmodell
fir Senior*innen in Pfrondorf punktet
durch flachensparende und intelligente
Grundrisse, vor allem aber durch die
Optimierung von Wohnraum im Be-
stand. Durch unseren barrierefreien
Neubau kann das zu gro3 gewordene
Haus in der nebenan liegenden Ein-
familienhaussiedlung aus den 1970er-
Jahren wieder belebt werden. Mit
unserem ,Neschtle” setzen wir den in
den Medien viel zitierten ,Haustausch”
real um und verbessern die Lebensum-
stande aller Beteiligten.
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