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Wie sieht der Markt aus?

« Die Stadt wachst.

« 225.000 mehr Einwohner als 2006, Allein in den letzten vier Jahren Anstieg
von 175.000.

« 250.000 Arbeitsplatze mehr als in 2006.

« Steigende Anzahl von Fertigstellungen Wohnungen.

« 1,6 Mio. privat vermiete Wohnungen/ 300.000 stadtisch vermietete
Wohnungen.
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Wer sind Marktteilnehmer/Akteure?

« Kommunale Wohnungsbaugesellschaften

« Wohnungsgenossenschaften

» Private Baugruppen

* Private Eigentimer (Einzelwohnungen, MFH)
« Bdrsennotierte Wohnungsunternehmen
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Mietenentwicklung

Aktuelle Mietentwicklung
Mietpreisspanne Neuvermietungsangebote, 2016

Stadtbezirk Anzahl Mittleras Marktsegment™ Unteres Marktsegment  Oberes Marktsegment Alle Marktsegmente

Mietan- Mietspannein €/miManat Median in And. Medianin And. Medianin And.
gebote £/m*iMonat zu 2015  €imfiMonat Zu 2015 €/m*/Monat  zu 2013

4 6 B 10 12 14 16 in % in % in %

Charlottenb.-Wilm.  4.405 [ 746-1420 I 692 ;24 [ 1551 34 B 1021 427
Friedrichsh.-Kreuzb. 3694 ] 762-1422 Jl 6561 -24 B =55 +110 .04 +7.5
Lichtenberg 2386 [ 633-1120 Il 590 +1,7 B 12 56 [ 249 +,1
Marzahn-Hellersd.  2.837 [ 549-900 Ml 520 +42 [l 1000 =3 Wl 670 +102
Mitte 5.590 I 69:2-1520 Il 627 +23 746 57 HEEl11048 458
NHeukdlin 3485 ] 645-1205 l 591 +3,7 B 1267 =25 HE 947 +17.1
Pankow 5.284 I 694-1343 Bl 636 «43 [ 1448 +66 Bl 957  +65.1
Reinickendorf 2695 [ 614-1000 Ml 5=z +54 [ 107 0z HE 750 +53
Spandau 2.926 ] 575-912 Jl 543 #2.8 [ wor +010 Wl 729 +4,1
Steglitz-Zehlendorf 3543 [ ] 7o00-1224 I 650 7 M 121w +37 [ 925 +5,8
Tempelh.-Schéneb. 3284 [ 652-1202 Ml 608 ;20 [ 1320 35 HE 581 +36
Treptow-Kdpenick  3.820 [ ] 650-11,00 Jl 601 50 [ 1200 51 W 312 5
Berlin gesamt 43.949 I 640-1300 M 554 +43 [ 1446 +65 [ 200 +5.6
1) whme unteres urd oberes Fehntel der Angebaote GQuelle: CBRE auf Datenbasis empirica-systema

Sind 6ffentliche Wohnungsbauunternehmen noch Marktteilnehmer?
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Transaktionsvolumen und Kaufpreise

Ausgewahlte Wohnportfolio-Transaktionen in Berlin 2015 bis Q3 2016

Kaufer Verkaufer Anzahlder  Kaufpreis
Wohnungen  in Mio. €
ADO Group Deutsche Wohnen AG 5.749 375
Immeo AG Berlin IV A/S 2735 348
ADO Group deutsche und luxemburgische 1.877 218
Gesellschaften
DSR Deutsche Investrent 5 Immo AG 1.126 212
Immeo AG EB Group 1.700 184
Immeo AG Residenz Berolina GmbH & CoKG 969 165
ADO Group internationaler Fonds und 885 137
Privatinvestoren
(keine Angabe) AFI Europe 765 118
Kauri CAB/ Apeiron Capital institutioneller Investor 837 100
aik Immobilien KAG DG Anlage Gesellschaft 628 a1
Akelius Fastigheter AB Mihren Holding 835 85
intern. Family Office inlandischer Privatinvestor 432 71
Wohnbau GmbH ZEBI Zentral Boden Immaobilien- 512 63
gruppe
DSR Deutsche Investrnent (keine Angabe) 600 60
Invesco Real Estate Minchner Grund Immobilien Bau- 190 60

triger AG (UBM Development AG)

CQuelle: CERE

Sind o6ffentliche Wohnungsbauunternehmen noch Marktteilnehmer?
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Sind offentliche Wohnungsbauunternehmen noch Marktteilnehmer?
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Markt
Welche Regularien gibt es am Markt?

- BGB

* Mietenspiegel

« Kappungsgrenzen

« Umwandlungsverbote

» Milieuschutz

« Zweckentfremdungsverbotsverordnung

Sind 6ffentliche Wohnungsbauunternehmen noch Marktteilnehmer?
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Umfeld

« Zunehmende Diskussion in den letzten Jahren zum Thema
Mietengerechtigkeit.
« Landflucht/ Ballungsgebiete Stadte (Arbeitsplatze/ Infrastruktur).
« Versorgungsauftrag:
o Bedarf an Wohnungen fir Haushalte mit geringen Einkommen wird
allein durch Marktkréafte nicht gedeckt.
o Stadtische Wohnungsunternehmen sollen diese Licke in der
Wohnraumversorgung schliel3en.
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Umbruch Demokratische Gesellschaft

« Burgergesellschaft/ Stadtgesellschaft fordert insbesondere beim Thema
Wohnen/ Mieten massiv Mitspracherecht.

« ,Wem gehort die Stadt?” - ,Die Stadt gehort uns!”

« Parteienpolitik.

« Politischer Druck steigt.

» Aus der Opposition in die Regierung — Politik tiber Thema Wohnen/ Mieten.

* Politik bt Druck auf offentliche Unternehmen aus.
o Vereinbarungen
o Anweisungen
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Beispiel Berlin

« Roadmap to 400.000.
« Wohnraumversorgungsgesetz.

o Definition Kriterien soziale Bestandsbewirtschaftung und
Wohnungsbaupolitik.

«  Wahlkampf.
- Koalitionsvereinbarung.

o Formulierung neuer Schwerpunkte.

o Neuausrichtung der Wohnungspolitik der stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften.

« Berliner Kooperationsvereinbarung 2016-2021.

o Erganzung der vorhandenen mieten- und wohnungspolitischen
Mal3gaben Neudefinition der Rolle der stadtischen
Wohnungsbauunternehmen.

o Vereinbarung einer neu ausgelegten, sozial ausdifferenzierten
Mietenpolitik.

o Verzicht der Stadtischen auf 17 Mio. € p.a.
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Berliner Koalitionsvertrag 2016-2021

Mietbegrenzungen — Steigerungen max. 2% p.a. oder 4% in 2 Jahren.
Hartefallregelung — Begrenzung der Miete auf 30% des
Haushaltsnettoeinkommens (innerhalb der WBS-Grenzen).
Modernisierungsumlage — max. 6% auf die Jahresmiete (fur Mod. seit
1.11.2016).

Mieten Neubau — 50% WBS (fir Neubau mit Bau ab 1.7.2017) zu 6,50€/m?,
freifinanzierte Wohnungen @ unter 10 €/m2.

Mieten Bestand — 60% WBS, davon 25% Transferleistungsbezieher,
Obdachlose, Geflluchtete.

Mietsenkungen bei Ankauf — wenn Mieten Uber 6,50 €/m? liegen, soll Mieten
Im Objekt bei 50% der Wohnungen auf 6,50 gekirzt werden.

Vorkaufsrecht — in Millieuschutzgebiet fir Stadtische.

Mieterhéhungen ab 1.01.2017 — Kirzung bei Uberschreitung von 30€/Monat
oder 8% bezogen auf 4 Jahre auf max. 30€/Monat auf Antrag.
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Exkurs: Selbstverstandnis der stadtischen Wohnungsunternehmen

» Primare Aufgabe: Sicherstellung der Wohnraumversorgung breiter
Bevdlkerungsschichten.

« Auftrag: SchlieBung der Versorgungsliicke bei gtinstigen Wohnungen.

* Als Marktteilnehmer zu Marktkonditionen (Finanzierungskosten,
Erstellungskosten, Grundstickskosten etc.) wie jedes andere Unternehmen.

« Einziger Unterschied zu privaten Tragern: Ertrdge werden zu 100% in den
Erhalt und Ausbau des Bestands (Neubau, Objekterwerb), reinvestiert statt
ausgeschduttet.

« Verpflichtung zur Einhaltung des Wirtschaftlichkeitsprinzips.
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Spannungsfeld

« Zusatzliche Verpflichtungen, teils widerspruchliche Zielsetzungen zu
erreichen.

o Keine Modernisierungen bei gleichzeitiger Bestandserhaltung und
Vorreiterrolle Klimaschutz.

o Keine Mietsteigerungen bei gleichbleibender Qualitat des Bestandes.

o Preiswerte Mietwohnungen durch Neubau, aber: Neubau soll
wirtschaftlich sein.

o Zugiger Neubau vs. Pflicht zur kooperativen Baulandentwicklung.

o Aufwandige Beteiligungsprozesse.

« Einschrankungen von Handlungsspielraumen.
« Uberwalzung von Aufgaben aus Politik und Verwaltung.
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Mdgliche Folgen aus der Uberregulierung der stadtischen
Wohnungsunternehmen

« Je mehr sich stadtische Wohnungsunternehmen vom Markt entfernen,
umso weniger nimmt er am Marktgeschehen teil.
« Wirtschaftlichkeitsprinzip schwer einzuhalten.
« Entwicklung vom Marktteilnehmer zum Exekutivorgan der Wohnungspolitik
und Zuschussgeschaft.
» Indirekte RUckkehr zur staatlichem sozialen Wohnungsbau?
* Mietspiegel
o Anerkennung (Mietenpreisregulierte Wohnungen reil3en die Mieten
nach unten und bilden nicht mehr den ,Markt" ab).
o Klage der Privaten gegen den Mietenspiegel als Instrument zur
Mietenfestsetzung.

- Vom Wohnungsverwalter zum Wohnungsvermieter zum Wohnungsverteiler.
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Mogliche Ausstrahlung auf die Bundespolitik

* Berliner Wohnungsmarkt: Einzelfall-/Ausnahmesituation?
» Verhaltnisse Ubertragbar auf Bundesebene?

Sind 6ffentliche Wohnungsbauunternehmen noch Marktteilnehmer?
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fur lhre

Vielen Dank

Ingo Malter
Geschaftsfuhrer, STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH

Berlin, den 24.04.2017



