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PREISDAMPFENDER EFFEKT KOMMUNALER glf Inwis

UNTERNEHMEN?

,<Alle nachhaltig wirtschaftenden
Unternehmen, besonders aber
die kommunalen Wohnungs-
unternehmen, haben durchaus
eine mietendampfende Wirkung
am Wohnungsmarkt".

Dr. Christian Lieberknecht, in vhw FWS 2/
Marz/April 2016, S. 78

»[...] viele kommunale Wohnungs-
gesellschaften [vermieten] langst
zu ahnlichen Konditionen, wie
grol3e, ehemals offentliche
Wohnungsgesellschaften. Und
selbst wenn unterhalb des
Marktniveaus angeboten wird,
profitieren hiervon nur zu einem
kleinen Teil bedurftige Haushalte

[..]"

Prof. Dr. Michael Voigtlander, IW Kéln in: IW-Policy
Paper 8/2018 — Argumente fiir den Verkauf kommunaler
Wohnungen, S. 3



WOHNKOSTEN -
EIN POLITISCHES THEMA



DASS WOHNEN (ZU) TEUER
IST...

...Ist eigentlich nicht so neu.

Werkbund-Ausstellung ,,Wohnung fiir das Existenzminimum® 1929
Quelle: werkbund.jung — www.wb-jung.de




DASS WOHNEN EINE
POLITISCHE DIMENSION

...haben wir lange
verdrangt.

,Wohnungspolitik® ist
kein dankbares Feld:
Wenn etwas gelingt,
merkt der Wahler das
erst in der nachsten
Legislaturperiode.

Hausbesetzung Berlin-Kreuzberg (1981)
Tom Ordelman (Thor NL) - Eigenes Werk, CC BY-SA 3.0, 3
https://commons.wikimedia.org/w/index.php?curid=4245854 . f e



WAS KOSTET WOHNEN? ‘ ikt inwis

670 Euro.

Durchschnittspreise
helfen kaum weiter —
Wohnungsmarkte sind
atomisiert

Was die Traumwohnung kostet
Durchschnittspreis flir eine Wohnung mit 3 bis 4 Zimmern (81 bis 105 gm)’

Manchen | 1.500€
Frankfurt am Main | 1.170€
Stuttgart | —1.080€
Hamburg | — 1.030€
Dussseldorf I 900€
Berlin N 000€

Koin I 880€ L.
Nornberg [ 8o0€ — -
Dresden I 730¢ J
Hannover I 720€ —
Bremen [N 720€
Leipzig N 610€ Deutschland
Essen _ 600€ @ 670€
Dortmund I 570€

* Median der Nettokaltmieten bei Neuvermietung
@ ® @ Basis: 61.200 Mietwohnungen, die Im 1. H) 2017 auf immowelt.de inseriert wurden,

@Statista_com  Quelle: immowelt.de statlsta 5



WAS KOSTET WOHNEN? g nwis

Zuviel — jedenfalls in der offentlichen Wahrnehmung. Preise
steigen bei Miete und Kauf.

F Abb 3 Hauserpreisindex — 2015=100

Entwicklung des Wohnungsmietindex fiir Deutschland in den Jahren
von 1995 bis 2017 (2010 = Index 100)
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Weitere Informationen:

B Hiuserpreisindex B neu erstellte Wohnimmobilien B bestehenda Wohnimmaobilien

Destatis / Statista Bundeszentrale fir politische Bildung



WAS KOSTET WOHNEN?

,Deutlich” zu viel? ...bezogen auf die Kaufkraft?

In Deutschland: knapp
25% der Haushalte
bendtigen uber 40% ihres

Einkommens furs Wohnen.

Die Wohnkostenbelastung
ist in Europa nur in
Danemark noch leicht
hoher.

Abbildung 29: Quote der Wohnkosten-Uberbelastung
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Abbildung 29. Grafisch dargestellt ist die HousInG CosT OVERBURDEN RATE ausgewahlter europdischer Lander. Werte
in Prozent. Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Daten in Eurostat (2011d).

Verena Bentzien (2012): Erschwinglichkeit von Wohneigentum in Deutschland
(Immobilienmanager Verlag, Kéln; 2016 bei SpringerGabler neu veréffentlicht), Seite 124f




WAS KOSTET WOHNEN?

gl \nwis

Hohe Wohnkosten wegen hoher Qualitat?

schwere wohnungsbezogene
Entbehrung:*

In Deutschland eher kein
Thema. Wer wohnt, hat meist
eine halbwegs brauchbare
Bleibe (jedenfalls im
internationalen Vergleich)

* Haushalte, die in Wohnungen mit
schweren Mangeln wohnen (z.B. ohne
Bad, ohne Toilette, zu dunkel,...)

Abbildung 28: Quote schwerer wohnungsbezogener Entbehrung

16% -

14% -

12%

10% -

8% -

6% -
0, b -

ol B annn _I‘Ilill[l_l,l,lj,-,-__
Qé@ip‘;@o é\'ra,&‘t;&@@' \0;\\%‘\0 {&§G°‘(-\\Q:(\ \!@\'L.‘?‘\ (\é‘\es ‘Sé§ é_\\@o %\Qan&éLq&e‘b%:}@eQ@ (Qé*.qé‘l\@(\\t‘é\_b é&‘b&}(@@

o° @S - 2° Dr"@ Q""’Q ‘0&@ L & “ & ° (‘@\%b@
o A & &F b

Abbildung 28. Dargestellt ist die SEVERE HOUSING DEPRIVATION RATE ausgewahlter europaischer Lander, also der Anteil
der Bevolkerung, der in dem Zustand schwerer wohnungsbezogener Entbehrung lebt. Werte in Prozent. Quelle: Eigene
Darstellung basierend auf Daten in Eurostat (2011d).

Verena Bentzien (2012): Erschwinglichkeit von Wohneigentum in Deutschland
(Immobilienmanager Verlag, Kéln; 2016 bei SpringerGabler neu veréffentlicht), Seite 124f




WAS KOSTET WOHNEN? gl Inwis

Wohnkostenbelastung trifft v.a. die Armsten

70 A
Es sind v.a. armere Haushalte o0 { =
von einer tendenziell sehr hohen ] :
anteiligen Wohnkostenbelastung _|. T
betroffen = -
30 e m
20 i =
Zudem ist das Thema (in ganz B L -
Europa) weiblich: Frauen sind T
haufiger (stark) betroffen, als " umer 700 w0 1100 1300 1900 2000 320 4300 5000 780
. 700 a00 1100 1300 1500 2000 3200 4500 6000 7500 und
M a n ne r Haushaltsnettosinkommen von ... big unter ... Euro e
B maamale Miet- I mittlers Migt- B minimale Miet-
belastungsquote belastungsquote belaztungequote

Quelle: Statistisches Bundesamt (2016): Kapitel Wohnen, Datenreport 2016, S. 270.



WAS KOSTET WOHNEN?

Veranderungen im Ranking

Einige Landern sind an
Deutschland ,vorbeigezogen®
— etwa aufgrund sinkender
Realeinkommen
(Griechenland)

l!f INWIS

Welchen Anteil am Einkommen machen Wohnkosten aus?

Von allen Europdern miissen Griechen den grifiten Teil ihres monatlichen Nettoeinkommens - rund ein Drittel - fiir Miete
oder Hauskredit aufwenden. In Deutschland machen Wohnkosten im Mittel 21,6 Prozent aus, das heifit die Halfte der
Bevilkerung gibt weniger als 21,6 Prozent ihres Netteinkommens fiir Miete aus, die andere Halfte mehr.

& Gemittelter Anteil des verfiigharen monatlichen Nettosinkommens, der fiir Miete oder Hauskredit ausgegeben wird

| I5 10 1 :5 2|D 2|5 30 3:5 4(]| %
Griechenland ®
Serbien °
Niederlande L]
Dénemark L]
Deutschland L]
Schweiz L
Bulgarien L]
Tschechien (]
Rumanien L]
Mazedonien (]
Ungam [ ]
Polen [
Slowakei [ ]
EU (gesamt) .
GroRbritannien (]
L]
[ ]

Istand
Schweden
Belgien L]
Norwegen ]
Kroatien (]
_ Lettiand L]
Osterreich [ ]
Litauen L]
Portugal ]
Frankreich [ ]
Spanien ®
Finnland L]
Irland ]
Estland [
Slowenien ]
ltalien (]
Zypem .
Luxemburg ' ]
Malta ®

Quelle: Eurostat (Datei: ilc_lvhol8a) 20w

Deutsche Welle (DW) 2017, Daten: Eurostat



DIE ERWARTUNG DER
MENSCHEN



ERWARTUNGSHALTUNG: GUNSTIG WOHNEN! | gl nwis

...\Wohnzufriedenheit insgesamt okay (Beispiel Ruhrgebiet)

Wohnzufriedenheit allgemein
Angaben in %, alle Befragten

Das Merkmal erhielt von ...% Das Merkmal erhielt von ...%
die Bewertung 1 bzw. 2. die Bewertung 4 bzw. 5.

Wohnung und Wohngebaude insgesamt

* insgesamt zufriedene Ruhries
— aber: Wenn etwas stort,
sind es Miete und Heizkosten

 Zahlungsbereitschaft fur
Mietwohnungen im Schnitt
11 % unter NRW-Niveau

Wohnsituation insgesamt
Nachbarschaftliches Umfeld
Wohnumfeld insgesamt

Hdéhe der Grundmiete/Nettokaltmiete

-> Bedarf fiir preisgiinstige
Wohnungen im Ruhrgebiet

Heizkosten

an 100 fehlende % = teils/teils

WiRefaey




ERWARTUNGSHALTUNG: QUALITAT! gkt 1rvvis

...Generationengerecht Wohnen ist das Zukunftsthema

Wunsch-Wohnung - Haustyp Hochgerechnet brauchte das Ruhrgebiet 450.000 barrierearme
Angaben in %, alle Befragten Wohnungen...
 ...davon allein 200.000
- 36.1 Mietwohnungen
Haus mit Garten . .
754  « Derzeitiger Bestand im
B - Ruhrgebiet von geschatzt
Wohnung in einem Mehrfamilienhaus 177 ’ 60000 - 80000 barriere_

armen Wohnungen — allein

@,.ammhm -B WIR-Unternehmen haben
15,2 liber 20.000 im Bestand

Sonderwohnform (bspw. Betreutes Wohnen, I 59 ® ES ,,fehien“ Somit WeEt mEhr
Mehrgenerationenwohnen, Senioren-WG, Alten- .
/Piegeheim) 4.4 als 100.000 barrierearme

Mietwohnungen

]34
Sonstiges
1,7

u Mietwunsch

Eigentumswunsch




QUALITATSDEBATTE SETZT POTENZIALE FREI | il 0

Beispiel Berlin: gleiches Geld fur 23 m? weniger als heute — das
setzt auch Potenziale im Wohnungsbestand frei!

Hier verstecken

sich 100.000
: 38.600 EW 2.7 B Kurzfristiges Potenzial
Wohnu ngen in 55.700 EW m Hohes mittelfristiges Pot.
. 48.600 EW Eher hohes mittelfristiges Pot.
Berlin! 122.900 EW .

Mittelfristiges Potenzial

177.200 EW

@ 90gm Aktuelle WohnungsgréRe
291.500 EW

Hohes langfristiges Potenzial

- ~ I Eher hohes langfristiges Pot.
Gewlinschte Wohnungsgrol3e

474.400 EW
Aktuelle Wohnkosten

M Langfristiges Potential

217.200 EW M Kein Potenzial

Zahlungsbereitschaft

po o
p o550 2
p o o

Befragt wurden 800 Berliner/innen ab 50 Jahren (reprasentativ auf Ebene der Bezirke), im Auftrag der berlinovo gemeinsam mit IAT

Angabe in %



ERWARTUNGSHALTUNG

,Billig” ist nicht alles...

Die Preisdiskussion bestimmt im Moment die offentliche
Debatte — aus verstandlichen Grinden: Preise sind deutlich
gestiegen

Fur viele Mieter spielen jedoch andere Themen eine
(mindestens) ebenso grof3e Rolle:

— Barrierefreiheit, Generationengerechtigkeit

— Wohnqualitaten

— Wohnumfeldqualitat

Fur entsprechende Leistungen gibt es durchaus messbare
Zahlungsbereitschaften

gt Inwis



KOMMUNALE WOWI = FEUERWEHR? b Inwis

Strategiemix von ,Deckelung” bis ,Rekommunalisierung”

« Vielfaltige Instrumente setzen bei und Uber kommunale
Wohnungsunternehmen an

— Beispiel ,Mietenbundnis Berlin®

— Beispiel SWSG Stuttgart: Umfangreiche Begrenzungen
von Mietanpassungen z.T. deutlich unterhalb der ouVM
nach Mietspiegel

— Beispiel Dresden (usw.): Neugrindung kommunaler
Wohnungsunternehmen



EINFLUSS KOMMUNALER
WOHNUNGSUNTERNEHMEN



KOMMUNALE WOHNUNGSUNTERNEHMEN b Inwis
Dampfungseffekt und Marktmacht

Wohnungsbestand in Deutschiand zzgl. 459.000 WE in
40,6 Mio. Wohnungen Wohnheimen und

Unterkiinften KO mmuna I e

Private Kleinanbieter/Amateur-
vermieter
14,3 Mio. Wohnungen

Professionell-gewerbliche
Anbieter
9,3 Mio. Wohnungen

Selbstnutzer WOh n U ngSU nte r_

17,0 Mio. Wohnungen

nehmen stehen fur
(nur) rd. 10% des
Mietwohnungs-
marktes!

*privatwirtschaftliche Wohnungs- S;S’E e e

5 5 = OZensus 5 usatzerhe ung
ulr_laernehmen, Krectj]mnstltute. V;rr zur Wohnsituation, Veroifentlichung
sicherungsunternehmen, Immobilien- der Ergebnisse Dezember 2016 sowie

fonds, sonstige Kapitalgeselischaften GdW-Jahresstatistik 2014



KOMMUNALE WOHNUNGSUNTERNEHMEN
Dampfungseffekt und Marktmacht

Wohnungen
Berlin 1.932.296
Hamburg 946.199
KoIn 558.423
Bochum 198.396
Essen 313.688
Gelsenkirchen 138.979

Kleinraumig erhebliche Schwankungen
Grolde kommunale Bestande allein verhindern Preisanstieg nicht



KOMMUNALE WOHNUNGSUNTERNEHMEN

...It. GdW-Statistik glnstiger als andere (gemeinsam mit eG)

Wohnflache
je Mietwohnung monatliche kalte Betriebs- warme Betriebs-
Sollmiete* kostenvoraus- kostenvoraus-
(nettokalt) zahlungen* zahlung*

in m2 EUR/m?Z EUR/mM?2 EUR/mM?2
nach Unternehmenssparten
Wohnungsgenossenschaften
(ohne kirchliche Wu) 62,1 5,37 1,38 1,04
Kommunale
Wohnungsunternehmen 60,7 5,59 1,56 1,10
Gffentliche
Wohnungsunternehmen 66,2 6,11 1,64 1,19
Immobilienunternehmen
der Privatwirtschaft 64,2 6,23 1,78 1,16
Kirchliche
Wohnungsunternehmen 65,5 6,30 1,52 1,05
Sonstige
Wohnungsunternehmen 61,8 6,51 1,61 1,27
Wohnungsunternehmen
insgesamt 62,0 5,64 1,53 1,09

* bezogen auf Wohnungen mit Betriebskostenvorauszahlungen

Die dargestellten Durchschnittsmieten sind eine kalkulatorische GroBe
und berechnen sich aus der monatlich veranschlagten Sollmiete sowie

der entsprechenden Wohnfldche.
Quelle: Gdw-Jahresstatistik

100




KOMMUNALE WOHNUNGSUNTERNEHMEN

...in der Befragung zeigt sich ein anderes Niveau...

Miete pro m? (nach Vermietertyp)

10,0
9,0
8,0
7,0
6,0
5,0
4,0
3,0
2,0
1,0
0,0

Kommunales Privates Wohnungs-
Privater Vermieter Genossenschaft Wohnungs- g Gesamt
unternehmen
unternehmen
7.16 71 P—— 714
6,78

Befragung GdW Wohntrends (n=3.031)

gt Inwis



KOMMUNALE WOHNUNGSUNTERNEHMEN glf Inwis

...werden als verhaltnismalig preisgunstig gesehen...

Beurteilung gesamte Wohnkosten (1 = sehr gilinstig, 5 = viel zu hoch)

Kommunales Privates Wohnungs-
Privater Vermieter Genossenschaft Wohnungs- & Gesamt
unternehmen

unternehmen
1,00
2,00

2,76
2,92 2,82
3,00 2.87 ——
3,08

4,00
5,00

Befragung GdW Wohntrends (n=3.031)



UNGLEICHE
VORAUSSETZUNGEN?



SOZIALER WOHNUNGSBAU

il Inwis

Zum Teil hohe Anteile bei kommunalen Unternehmen

nzahl der Wohnungen in Taus

Ar

2.500

2.094,2
2.033,9

2.000 1.906,1
1.805,6

1.662,1

1.538,7
1.490,7 !
1.500 1.475,2
1.330,5

1.269,1 1.223

1.000

500

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2015 2016 2017

Sozialwohnungsbestande
gehen uberall zuruck



SOZIALER WOHNUNGSBAU b Inwis

Zum Teil hohe Anteile bei kommunalen Unternehmen

Bochum ..davon VBW*  Einzelne kommunale
(abs) (%) Wohnungsunternehmen
Wohnungen 198.396 12.663 6,4

sind allein wegen hoher
Sozialwohnungsbestande
,Preisdampfer”

...davon Miete 134.314 12.663 9,4
...davon off. gef. 13.494 4.609 34,2

« Kann im Einzelfall auch
auf andere Unternehmen
zutreffen



WOHNLAGEN il Inwis

Raumliche Verteilung bedingt Preisgunstigkeit

Wenn kommunale Bestande in Wohnlagen kumulieren, die
(u.a. aufgrund der Entwicklungsepoche) weniger gut
bewertet werden, druckt das die Preise

Einfluss auf Verbesserung der Lagequalitat (bedingt)
vorhanden — allerdings in Deutschland eher eine abwertende
Gentrifizierungsdebatte (Risiken werden oft starker betont,
als Chancen der Stadtteilentwicklung)



WOHNLAGEN lt inwis

Raumliche Verteilung bedingt Preisgunstigkeit




ERGEBNIS



PREISDAMPFER? JA. ABER... b inwis

Kommunale Wohnungswirtschaft:

« (unterschiedliche) Mietpreisstrategien spiegeln sich auch in
Mietspiegeln
— Kommunale Vermieter: liegen haufig zwischen 3-7
Prozent ,hinter” privaten Vermietern,
— Genossenschaften erreichen Abstande von um 10-12
Prozent

— Privatwirtschaftliche Unternehmen liegen im Durchschnitt
etwa gleichauf mit den privaten ,Amateuren”



PREISDAMPFER? JA. ABER... b inwis

Kommunale Wohnungswirtschaft:

 ABER: Die Datenbasis fur entsprechende Auswertungen ist
mehr als unzureichend

« Die Situation ist kleinraumig sehr unterschiedlich — ,es
kommt halt drauf an®

— Marktmacht des kommunalen Unternehmens

— Konkrete Mietpreisstrategie des komm. WU (und der
anderen)

— Baualtersklassen, raumliche Verteilung von Bestanden,...



BEWERTUNG



WAS TUN WIR GEGEN HOHE WOHNKOSTEN? | il 1S

Aktuell zeigt sich Aktionismus. Angesichts einer gewissen
Hilflosigkeit und der lautstarken Forderung der Stral3e gewinnen
ordnungspolitische MaRnahmen die Oberhand.

Helfen wird das vermutlich nicht.
Kommunale Wohnungsunternehmen leisten schon jetzt einen
Beitrag. Aber wir sollten sie nicht Uberfordern! Sie sind eigentlich

,zu schade”, um nur den Discounter zu mimen!

Einige Thesen:



WAS TUN WIR GEGEN HOHE WOHNKOSTEN? | it Inwis

Am Preis ,schrauben® hilft nicht!

Die ,Kappung“ von Preisen allein
fuhrt nicht zu einer Entspannung.

Wenn Bananen ab morgen nur
noch 0,01 Euro/Stuck kosten, fuhrt
das nicht zu einer angemessenen
Versorgung, sondern dazu, dass es
keine Bananen mehr gibt.




WAS TUN WIR GEGEN HOHE WOHNKOSTEN? } g inwis

Qualitatsdebatte fuhren!

Unsere Wohnungen konnen nicht
gleichzeitig immer besser und
billiger werden.

Wenn uns bauliche Standards,
Energieeffizienz, technische
Ausstattung, Grol3zugigkeit
(...) so wichtig sind, mussen
wir dafur bezahlen. Bei jedem
Anbieter.

Rollsroyce.com



WAS TUN WIR GEGEN HOHE WOHNKOSTEN? | il inws

Bauland ausweisen — drinnen und auch drauf3en!

Innenverdichtu ng ist RP ONLINE  ~rw PouTIK SPORT PANORAMA KULTUR WIRTSCHAFT DIGITAL LEBEN =MENU Q
wichtig, reicht aber oft gt Son ez ariBagloaip R

n iCht meh r aUS . Wi r Zukiinftige Gemeindeentwicklung M Keine Kommentare []
brauchen Bauland. Sonsbeck fordert mehr Wohnbauland vom Regionalverband

Ruhr

,Mehr bauen® ist vielleicht
nicht die einzige Strategie,
um Wohnkosten zu be-
grenzen. Aber es ist die
einzige, um Wohnungs-
mangel zu begegnen.



WAS TUN WIR GEGEN HOHE WOHNKOSTEN? | il inwis

Abschopfungsgewinne vermeiden!

»,Retaining public
control over land
and the usage of

Why t?an't. land appears key:“

Die Preisentwicklung von Bauland
ist ein zentraler Kostentreiber.

Wenn wir die Preisschraube [.--]

langfristig in den Griff bekommen
wollen, mussen wir neu und anders
uber ,Bodenrente” nachdenken.

, laxation systems in
general need to
move away from
labour and on to
land rents.” pp.127-128)

Wer schopft die Mehrwerte
gesellschaftlicher Leistungen ab?



WAS TUN WIR GEGEN HOHE WOHNRS

Nimby entschieden bekampfen!

Wir brauchen klare Ansagen und
Engagement im Kampf gegen
,Nimby"“ und kein Einknicken vor
lokalen Lobbys

Wenn wir den Menschen nicht klar
vor Augen fuhren, wie sich (ihre)
Wohnzukunfte entwickeln, wird sich
die Haltung nicht andern.




WAS TUN WIR GEGEN HOHE WOHNKOSTEN? | i s

Schneller werden!

Wir mussen Planungs- und
Bauprozesse beschleunigen, um
voran zu kommen.

Wenn es eine 16-jahrige schafft, in
500 Tagen alleine um die Welt zu
segeln, mussten wir doch in der Zeit
ein Haus bauen (genehmigen?!)
konnen!

Spiegel.de



WAS TUN WIR GEGEN HOHE WOHNKOSTEN? ‘ gk inwis

Ehrlich sein!

Der Ruf nach Staat und Enteignung
bringt nicht eine zusatzliche
Wohnung — und ist unbezahlbar.

Wenn wir das tun, mussen wir auch erklaren,
dass am nachsten Tag alle Schwimmbader
geschlossen und die Kita-Gebuhren
verdreifacht werden.

/M) DEUTSCHE
& WOHNEN
ENTEIGNEN

Lieber in gute Projekte investieren: Tausch,
Flachenpolitik, Modernisierungsoffensive,...




WAS TUN WIR GEGEN HOHE WOHNKC

Kommunale Wohnungsunternehmen starken,

uberfordern!

Kommunale Wohnungsunternehmen
konnen und sollen auch Qualitaten
liefern, die andere nicht bringen
konnen oder wollen.

- Sozialwohnungen
- gemeinschaftliche Konzepte
- neue Zielgruppen...

Sie mussen aber auch die Chance
haben, sich angemessen zu
refinanzieren!

&

NRW.BANK



orsten Bolting
s School GmbH
Beratung GmbH
0234 — 89034-20

en.boelting@inwis.de



