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PREISDÄMPFENDER EFFEKT KOMMUNALER 
UNTERNEHMEN?

„Alle nachhaltig wirtschaftenden 
Unternehmen, besonders aber 
die kommunalen Wohnungs-
unternehmen, haben durchaus 
eine mietendämpfende Wirkung 
am Wohnungsmarkt“.

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

„[…] viele kommunale Wohnungs-
gesellschaften [vermieten] längst 
zu ähnlichen Konditionen, wie 
große, ehemals öffentliche 
Wohnungsgesellschaften. Und 
selbst wenn unterhalb des 
Marktniveaus angeboten wird, 
profitieren hiervon nur zu einem 
kleinen Teil bedürftige Haushalte 
[…].“

Prof. Dr. Michael Voigtländer, IW Köln in: IW-Policy 
Paper 8/2018 – Argumente für den Verkauf kommunaler 
Wohnungen, S. 3



WOHNKOSTEN –
EIN POLITISCHES THEMA



DASS WOHNEN (ZU) TEUER 
IST…

…ist eigentlich nicht so neu.

Werkbund-Ausstellung „Wohnung für das Existenzminimum“ 1929
Quelle: werkbund.jung – www.wb-jung.de 



DASS WOHNEN EINE 
POLITISCHE DIMENSION 
HAT…
…haben wir lange 
verdrängt.

Hausbesetzung Berlin-Kreuzberg (1981) 
Tom Ordelman (Thor NL) - Eigenes Werk, CC BY-SA 3.0, 

https://commons.wikimedia.org/w/index.php?curid=4245854

„Wohnungspolitik“ ist 
kein dankbares Feld:

Wenn etwas gelingt, 
merkt der Wähler das 
erst in der nächsten 
Legislaturperiode.



WAS KOSTET WOHNEN?
670 Euro.

Bundeszentrale für politische bildung

Durchschnittspreise 
helfen kaum weiter –
Wohnungsmärkte sind 
atomisiert



WAS KOSTET WOHNEN?
Zuviel – jedenfalls in der öffentlichen Wahrnehmung. Preise 
steigen bei Miete und Kauf.

Bundeszentrale für politische BildungDestatis / Statista



WAS KOSTET WOHNEN?
„Deutlich“ zu viel? …bezogen auf die Kaufkraft?

In Deutschland: knapp 
25% der Haushalte 
benötigen über 40% ihres 
Einkommens fürs Wohnen.

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

Die Wohnkostenbelastung 
ist in Europa nur in 
Dänemark noch leicht 
höher.



WAS KOSTET WOHNEN?
Hohe Wohnkosten wegen hoher Qualität?

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

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 Mängeln wohnen (z.B. ohne 
Bad, ohne Toilette, zu dunkel,…)



WAS KOSTET WOHNEN?
Wohnkostenbelastung trifft v.a. die Ärmsten

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

Es sind v.a. ärmere Haushalte 
von einer tendenziell sehr hohen 
anteiligen Wohnkostenbelastung 
betroffen 

Zudem ist das Thema (in ganz 
Europa) weiblich: Frauen sind 
häufiger (stark) betroffen, als 
Männer



WAS KOSTET WOHNEN?
Veränderungen im Ranking

Deutsche Welle (DW) 2017, Daten: Eurostat

Einige Ländern sind an 
Deutschland „vorbeigezogen“ 
– etwa aufgrund sinkender 
Realeinkommen 
(Griechenland)



DIE ERWARTUNG DER 
MENSCHEN



ERWARTUNGSHALTUNG: GÜNSTIG WOHNEN!
…Wohnzufriedenheit insgesamt okay (Beispiel Ruhrgebiet)



ERWARTUNGSHALTUNG: QUALITÄT!
…Generationengerecht Wohnen ist das Zukunftsthema

Hochgerechnet bräuchte das Ruhrgebiet 450.000 barrierearme 
Wohnungen…



QUALITÄTSDEBATTE SETZT POTENZIALE FREI 
Beispiel Berlin: gleiches Geld für 23 m² weniger als heute – das 
setzt auch Potenziale im Wohnungsbestand frei!

Aktuelle WohnungsgrößeØ 90qm

Ø 530€ Aktuelle Wohnkosten

Gewünschte WohnungsgrößeØ 67qm

Ø 525€ Zahlungsbereitschaft

Hier verstecken Hier verstecken 
sich 100.000 

Wohnungen in 
Berlin!

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



ERWARTUNGSHALTUNG
„Billig“ ist nicht alles…

• Die Preisdiskussion bestimmt im Moment die öffentliche 
Debatte – aus verständlichen Gründen: Preise sind deutlich 
gestiegen

• Für viele Mieter spielen jedoch andere Themen eine 
(mindestens) ebenso große Rolle:

– Barrierefreiheit, Generationengerechtigkeit

– Wohnqualitäten

– Wohnumfeldqualität

• Für entsprechende Leistungen gibt es durchaus messbare 
Zahlungsbereitschaften



KOMMUNALE WOWI = FEUERWEHR?
Strategiemix von „Deckelung“ bis „Rekommunalisierung“

• Vielfältige Instrumente setzen bei und über kommunale 
Wohnungsunternehmen an

– Beispiel „Mietenbündnis Berlin“

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

– Beispiel Dresden (usw.): Neugründung kommunaler 
Wohnungsunternehmen



EINFLUSS KOMMUNALER 
WOHNUNGSUNTERNEHMEN



KOMMUNALE WOHNUNGSUNTERNEHMEN
Dämpfungseffekt und Marktmacht

Kommunale 
Wohnungsunter-
nehmen stehen für 
(nur) rd. 10% des 
Mietwohnungs-
marktes!



KOMMUNALE WOHNUNGSUNTERNEHMEN
Dämpfungseffekt und Marktmacht

Kleinräumig erhebliche Schwankungen

Große kommunale Bestände allein verhindern Preisanstieg nicht

Mietanstieg
(absolut) (Prozent) (absolut) (prozent) 2013-2018

Berlin 1.932.296        1.574.821   81,5             334.092       21,2 52%
Hamburg 946.199           710.595       75,1             132.592       18,7 19%
Köln 558.423           399.272       71,5             43.692         10,9 18%
Bochum 198.396           134.314       67,7             12.663         9,4 21%
Essen 313.688           218.954       69,8             17.402         7,9 13%
Gelsenkirchen 138.979           98.953         71,2             4.826           4,9 12%

Zensus 2011 Immowelt

…davon vermietet
Wohnungen

…davon kommunal



KOMMUNALE WOHNUNGSUNTERNEHMEN
…lt. GdW-Statistik günstiger als andere (gemeinsam mit eG)



KOMMUNALE WOHNUNGSUNTERNEHMEN
…in der Befragung zeigt sich ein anderes Niveau…

Befragung GdW Wohntrends (n=3.031)

Miete pro m² (nach Vermietertyp)



KOMMUNALE WOHNUNGSUNTERNEHMEN
…werden als verhältnismäßig preisgünstig gesehen…

Befragung GdW Wohntrends (n=3.031)

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



UNGLEICHE 
VORAUSSETZUNGEN?



SOZIALER WOHNUNGSBAU
Zum Teil hohe Anteile bei kommunalen Unternehmen

• Sozialwohnungsbestände 
gehen überall zurück



SOZIALER WOHNUNGSBAU
Zum Teil hohe Anteile bei kommunalen Unternehmen

• Einzelne kommunale 
Wohnungsunternehmen 
sind allein wegen hoher 
Sozialwohnungsbestände 
„Preisdämpfer“

• Kann im Einzelfall auch 
auf andere Unternehmen 
zutreffen

Bochum
(abs.) (%)

Wohnungen 198.396    12.663      6,4
…davon Miete 134.314    12.663      9,4
…davon öff. gef. 13.494      4.609        34,2

…davon VBW*



WOHNLAGEN
Räumliche Verteilung bedingt Preisgünstigkeit

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

• Einfluss auf Verbesserung der Lagequalität (bedingt) 
vorhanden – allerdings in Deutschland eher eine abwertende 
Gentrifizierungsdebatte (Risiken werden oft stärker betont, 
als Chancen der Stadtteilentwicklung)



WOHNLAGEN
Räumliche Verteilung bedingt Preisgünstigkeit

Lagequalität: regional und 
kleinräumig differenziert!



ERGEBNIS



PREISDÄMPFER? JA. ABER…
Kommunale Wohnungswirtschaft: 

• (unterschiedliche) Mietpreisstrategien spiegeln sich auch in 
Mietspiegeln

– Kommunale Vermieter: liegen häufig zwischen 3-7 
Prozent „hinter“ privaten Vermietern,

– Genossenschaften erreichen Abstände von um 10-12 
Prozent

– Privatwirtschaftliche Unternehmen liegen im Durchschnitt 
etwa gleichauf mit den privaten „Amateuren“



PREISDÄMPFER? JA. ABER…
Kommunale Wohnungswirtschaft: 

• ABER: Die Datenbasis für entsprechende Auswertungen ist 
mehr als unzureichend

• Die Situation ist kleinräumig sehr unterschiedlich – „es 
kommt halt drauf an“

– Marktmacht des kommunalen Unternehmens

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

– Baualtersklassen, räumliche Verteilung von Beständen,…



BEWERTUNG



WAS TUN WIR GEGEN HOHE WOHNKOSTEN?

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

Helfen wird das vermutlich nicht.

Kommunale Wohnungsunternehmen leisten schon jetzt einen 
Beitrag. Aber wir sollten sie nicht überfordern! Sie sind eigentlich 
„zu schade“, um nur den Discounter zu mimen!

Einige Thesen:



WAS TUN WIR GEGEN HOHE WOHNKOSTEN?
Am Preis „schrauben“ hilft nicht!

Die „Kappung“ von Preisen allein 
führt nicht zu einer Entspannung.

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



WAS TUN WIR GEGEN HOHE WOHNKOSTEN?
Qualitätsdebatte führen!

Unsere Wohnungen können nicht 
gleichzeitig immer besser und
billiger werden.

Wenn uns bauliche Standards, 
Energieeffizienz, technische 
Ausstattung, Großzügigkeit 
(…) so wichtig sind, müssen 
wir dafür bezahlen. Bei jedem 
Anbieter.

Rollsroyce.com



WAS TUN WIR GEGEN HOHE WOHNKOSTEN?
Bauland ausweisen – drinnen und auch draußen!

Innenverdichtung ist 
wichtig, reicht aber oft   
nicht mehr aus. Wir 
brauchen Bauland.

„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?
Abschöpfungsgewinne vermeiden!

Die Preisentwicklung von Bauland 
ist ein zentraler Kostentreiber.

Wenn wir die Preisschraube 
langfristig in den Griff bekommen 
wollen, müssen wir neu und anders 
über „Bodenrente“ nachdenken. 

Wer schöpft die Mehrwerte 
gesellschaftlicher Leistungen ab?

„Retaining public
control over land
and the usage of
land appears key:“

[…]

„Taxation systems in 
general need to
move away from
labour and on to
land rents.“ (pp.127-128)



WAS TUN WIR GEGEN HOHE WOHNKOSTEN?
Nimby entschieden bekämpfen!

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

Planning Tank

Wenn wir den Menschen nicht klar 
vor Augen führen, wie sich (ihre) 
Wohnzukünfte entwickeln, wird sich 
die Haltung nicht ändern.



WAS TUN WIR GEGEN HOHE WOHNKOSTEN?
Schneller werden!

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

Spiegel.de

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



WAS TUN WIR GEGEN HOHE WOHNKOSTEN?
Ehrlich sein!

Der Ruf nach Staat und Enteignung 
bringt nicht eine zusätzliche 
Wohnung – und ist unbezahlbar.

Wenn wir das tun, müssen wir auch erklären, 
dass am nächsten Tag alle Schwimmbäder 
geschlossen und die Kita-Gebühren 
verdreifacht werden.

Lieber in gute Projekte investieren: Tausch, 
Flächenpolitik, Modernisierungsoffensive,…



WAS TUN WIR GEGEN HOHE WOHNKOSTEN?
Kommunale Wohnungsunternehmen stärken,                nicht 
überfordern!

Kommunale Wohnungsunternehmen 
können und sollen auch Qualitäten 
liefern, die andere nicht bringen 
können oder wollen.

- Sozialwohnungen

- gemeinschaftliche Konzepte

- neue Zielgruppen…

Sie müssen aber auch die Chance 
haben, sich angemessen zu 
refinanzieren! NRW.BANK
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