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Aktuelle Pressestimmen

Wohnkosten: Fast alle haben Angst

In den Grol3stadten flrchten sich immer
mehr Menschen davor, inr Zuhause zu
verlieren. Und die Politik reagiert planlos.

(2EIT, 21.03.2018) Kann ein Mieten-TUV Berlins Wohnungsnot

lindern?
(Berliner Zeitung, 12.05.2018)
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Aktuelle Pressestimmen

Arm durch wohnen — von
absurden Mieten und

verzweifelten Menschen

Die Mieten in Deutschland steigen weiter.
Inzwischen furchtet auch die Mittelschicht,

aus ihren Vierteln gedrangt zu werden. Wie T :
radikal soll die Politik reagieren? (STERN, Berlin: 13.000 protestieren gegen

04.05.2018) steigende Mieten
In vielen Berliner Bezirken haben sich die
Mietpreise im vergangenen Jahrzehnt
mehr als verdoppelt. Tausende

- demonstrierten gegen den

- "Mietenwahnsinn®

. (dpa, 14.04.2018)
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Was lange wahrt, wird nicht immer gut ...

Verfassung des Freistaats Bayern (08.12.1946)

Artikel 161 (2):

,oteigerungen des Bodenwertes, die ohne besonderen
Arbeits- oder Kapitalaufwand des Eigentumers
entstehen, sind fur die Allgemeinheit nutzbar zu
machen.”

Grundgesetz (08.05.1949)
Artikel 14 (2):

,Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll zugleich
dem Wohle der Allgemeinheit dienen.”
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... selbst das hochste Gericht mahnt erfolglos ...

Beschluss des Bundesverfassungsgerichts vom 12.01.1967:
- Grund und Boden unvermehrbar und unentbehrlich
- daher Abstellen auf Interessen der Allgemeinheit

- sozial gerechte Nutzung fordert Handeln des Gesetzgebers
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Exkurs: GWG Munchen - starke Partnerin der Stadt

gegrundet 1918
100% Tochter der Landeshauptstadt Munchen |
Neubau, Sanierung, technische
und kaufmannische
Bestandsbewirtschaftung
Sozialmanagement

Projektmanagement

— Tochter: MGS Munchner Gesellschaft
far Stadterneuerung mbH
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GWG Munchen: Daten & Fakten

- rund 29.000 Wohnungen

- mehr als 600
Gewerbeeinheiten mit
150.000 m? Gewerbeflache

- Durchschnittsmiete Wohnen:
6,86 €/m?

- Neubauprogramm 2018 — 2022:
uber 3.700 WE (Wohnen in Munchen VI)
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Charakteristika des deutschen Wohnungsmarktes

im europaischen Vergleich trotz steigender Eigentumsquote noch immer
eher ein breiter Mietmarkt. Rund 23,2 Millionen der insgesamt 40,5
Millionen Wohneinheiten sind Mietwohnungen ( ~ 57%)

hoher Anteil von privaten, nicht-institutionellen Vermietern als Anbieter
von Mietwohnungen:
Sie stellen mit knapp 15 Millionen Wohnungen die grofdte
Gruppe unter den Anbietern von Wohnraum und bewirtschaften
rund 64% aller Mietwohnungen bzw. 37% des gesamten
Wohnungsbestandes.

Wohnungen fehlen insbesondere in Grol3stadten, Ballungszentren,
Universitatsstadten und den wachstumsstarken Regionen

dagegen gibt es in strukturschwachen Regionen weiterhin hohen
Leerstand
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Anbieterstruktur auf dem deutschen Wohnungsmarkt

Wohnungsbestand in Deutschland zzgl. 15.000 WE in
40,5 Mio. Wohnungen bewohnten Unterkiinften

Professionell-gewerbliche Private Kleinanbieter/Amateur- Selbstnutzer
Anbieter vermieter 17,3 Mio. Wohnungen
8,3 Mio. Wohnungen 15,0 Mio. Wohnungen
37 %
| Ein- und Zweifamilienhduser | Ein- und Zweifamilienh&user
4,5 Mio. Wohnungen 13,8 Mio. Wohnungen
| Geschosswohnungen | Geschosswohnungen
10,5 Mio. Wohnungen ' 3,5 Mio. Wohnungen
[B,ﬁ' 1V -' )nr Quelle:
Zensus 2011 Sonderauswertung —

*privatwirtschaftliche Wohnungs- Wohnungen in Gebauden mit Wohn-
raum inkl. Wohnheime und sonst.

u‘nternehmen, KrEdltlnStltUte’ Ve,r'_' Gebdude mit Wohnraum; Datenbasis
sicherungsunternehmen, Immobilien- T e R o
fonds, sonstige Kapitalgesellschaften ohne Diplomatenwohnungen
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Charakteristika des deutschen Wohnungsmarktes

« qualitativ hochwertiger Mietwohnungsmarkt, der allen Einkommens-
schichten zur Verfugung steht (nicht wie in vielen anderen europaischen
Landern nur ein Angebot fur wirtschaftlich Schwachere)

» soziale Durchmischung der Bestande

» klassische Wohnungsbauforderung tragt dazu bei, dass auch der soziale
Mietwohnungsbestand in Deutschland qualitativ hochwertig ist

 ABER: bundesweit gibt es immer weniger Sozialwohnungen
« 2002 noch rund 2,6 Millionen Wohnungen mit Preisbindung
e 2016 nur noch rund 1,3 Millionen Wohnungen

nur noch 3,1 % aller 41,7 Millionen Wohnungen in Deutschland
sind Sozialwohnungen
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Mietwohnungen mit Mietpreis- oder Belegungsbindung

Mietwohnungen mit Mietpreis- oder Belegungsbindung
bei den Unternehmen im GdW

Mio. Wohnungen
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1.743.822

Rickgang 2002-2016 :
mehr als eine Million Wohnungen

1.467.459

1.434.780

1.131.643

1.053.420

1.021.890

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Unternehmen im GdW bewirtschaften
knapp 61 % der Sozialwohnungen in

Deutschland.

Gesamthestand 2016 schatzungsweise

rd. 1,33 Mio. WE im Vergleich Quelle:

zu 2,57 Mio. WE in 2002. GdW-Jahresstatistik
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Wo ist die Krise? Mietenentwicklung in Deutschland

Nettokaltmieten im Bundesdurchschnitt 6,72 €/m? (2017)
* langjahrig nur moderates Wachstum

o seit 2014 wachsen die Bestandsmieten etwas starker als die
Inflationsrate

* Mieten fur Neu- und Wiedervermietung starker angezogen.
2017 Bundesdurchschnitt 7,65 EUR/m? (2017) (+4,9%)
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Entwicklung der Bestandsmieten in Deutschland 2006—-2016

Veranderung zum Vorjahr in %

4.5 %

4,0 %

3.5 %

3.0 %

2,5%

20%

1.5 %

g 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

. Inflation Quelle:
Mettokaltmiete Statistisches Bundesamit,

F_ach&en'e 17, Reihe 7; Daten nach
Revision 2010; Jahresdurchschnitte
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Mietenentwicklung in GroRstadten

Mietensteigerungen in den grolden Metropolen:

« Berlin mit einer Steigerung der Mieten um 60 %
zwischen 2009 und 2016

« Stuttgart und Munchen mit einer Steigerung der
Neu- und Wiedervermietungsmieten um etwa 40 %
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Erstbezugsmieten in GroRstadten

Mieten in Euro/m?
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Preisentwicklung am Beispiel Munchen (1)

Entwicklung der Preise von Wohnbaugrundstiicken
Durchschnittliche und gute Wohnlagen - Index (Basis 2006 = 100)
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Preisentwicklung fur Bestandswohnungen

: Preisentwickiung fiir Bestandswohnungen in deutschen GroRstiadten

Kaufpreise in Euro/m?
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Preisentwicklung am Beispiel Munchen (2)

Preisentwicklung von Neubauwohnungen seit 2006
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€/m* Wohnflache
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Derzeitige Bautatigkeit und zukunftiger Wohnungsbedarf
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Fertigstellungen und Baugenehmigungen seit 2002

Wohnungen
500.000
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1209 S
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i Schere zwischen Genehmi-
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350.000 offnet sich weiter
(606.000 WE im Baudber-
+12 % hang)
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Bautatigkeit Bedarfsprognose
* MNeubaubedarf p. a. Quelle:

- Baufertigstellungen
Baugenehmigungen

bei Berticksichtigung des
aufgestauten Nachhol-
bedarfs und der
Flichtlingszuwanderung

BBSR-Analysen kompakt 07/2015,
Wohnungsmarktprognose 2030
sowie eigene Berechnung des MNach-
holbedarfs seit 2002 aufgrund vom
BBSR genannten Meubaubedarfs fur
die Jahre 2002 bis 2014
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Entwicklung der Investitionsleistungen 1999-2017

in Mio. EUR

16.000 +16,7 % 71/

. 161% 2 L
14.000 \ /

12.000
10.000 T120%A
+1,5 % A
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6.000
4.000
2.000
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1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

- Investitionen insgesamt Quelle:
Bestandsinvestitionen GdW-Jahresstatistik 2016,
Neubau Jahr 2017 eigene Schatzung auf
Grundlage von Planzahlen der
Unternehmen
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Aktuelle Situation in den Grofstadten

» starke Bevolkerungszunahme

nur durchschnittliche Angebotsentwicklung
extremer Wohnungsnachfrageuberhang
(38 % der Wohnungsbaulucke seit 2011)
sehr starkes Beschaftigungswachstum
hochste Arbeitsplatzdichte

allgemein sehr grol3e Kaufkraft
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Ursache 1: Grundstucke - Baulandentwicklung

* Veranderung der Lebensentwurfe hin zu stadtischen Lagen
« gestiegener m?-Bedarf / Person
 mehr Haushalte als erwartet fragen Wohnraum nach
(z.B. mehr Singlehaushalte)
* Arbeitsplatzangebot in der Stadt
« Mobilitat — kurze Wege
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« Grundstucke in Stadten nur begrenzt verfugbar, in der Folge stark
steigende Grundstuckspreise

* Anwohnerproteste (v.a. bei Nachverdichtungsprojekten)

« unzureichende Wohnungsbauforderung

©GWG Miinchen
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Ursache 2: steigende Baukosten

« hohe Baukosten aufgrund steigender energetischer Anforderungen;
Anstieg der Bauwerkskosten in den Jahren 2000 - 2016 um 45%

 Normenflut treibt Baukosten in die Hohe; Bauvorschriften seit 1990
vervierfacht
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Ursache 3: die Krafte des Marktes
* Nachfrageuberhang fuhrt zu immer weiter steigenden Mieten

* Ausgleichsmaldnahmen konnen den Trend verstarken

» das Zinsparadox: geringe Zinsen fuhren nicht
zu geringeren Mieten f '
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Perspektiven (1) — Ansatz am Grundstucksmarkt
- Baulandschaffung
- Nachverdichtung
- Offentliches Eigentum erhalten

- Planungsgewinne starker der Offentlichen Hand zuweisen
(Beispiel: Stadtebauliche Entwicklungsmalinahme)

- Baupflicht; Grundsteuer auf unbebaute baureife Grundsticke

- Bodenwertzuwachssteuer?
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Perspektiven (2) — Ansatz an den Akteuren

* Intensivierung der regionalen Kooperation
* Mobilitatskonzepte

* enge Zusammenarbeit verschiedener Akteure in den Quartieren
(Wohnungsunternehmen, Genossenschaften, Bautrager,...)

* neue Instrumente der Partizipation
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Perspektiven (2) — Ansatz an den Baukosten

Wohnraum- und Stadtebauforderung ausweiten (Objektforderung)
» schnellere und einfachere Planungsverfahren

» serielle und modulare Bauweise

 qualifizierte Verdichtung im Bestand und im Neubau

« Reduzierung der Wohnungsgrolien

« Standards im Wohnungsbau

* neue Konzepte im Wohnungsbau

Seite 30 ©GWG Miinchen



GWG

Perspektiven (3) — Deckelung der Mieten

Mietpreisbremse Pro und Contra
* Novellierung: Auskunftspflicht des Vermieters

« Mudnchen: Prufung einer kommunalen Mietpreisbremse

Verlangerung der Bindungen im geforderten Wohnungsbau
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Der Munchner Weg:
Eckpunkte ,,Wohnen in Munchen VI* (2017 — 2021)

Investitionen in Hohe von 870 Mio. Euro

Neubauzielzahl erhoht von 7.000 auf 8.500 davon 1.400 (= 1/6)
von stadtischen Wohnungsgesellschaften

Zielzahl bei geforderten Wohnungen erhoht von 1.800 auf 2.000
grundsatzlich keine Verkaufe stadtischer Grundstucke
Starkung Erhaltungssatzungen

Ausweitung Konzeptioneller Mietwohnungsbau (KMB)
(40% auf stadtischen Flachen; 60 Jahre Bindung; Erbbaurecht)

Erhohung der Einkommensgrenzen
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Beispiel Munchen: Quoten auf stadtischen
Grundstucken

davon 20 bis 40% fur
Baugemeinschaften und
Genossenschaften
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Sozialgerechte Bodennutzung (SoBoN)

Grundprinzip:

Angemessene Beteiligung der Planungsbegunstigten an den ursachlichen
Kosten und Lasten, die durch eine kommunale Bauleitplanung ausgelost
werden.

Inhalte:
- anteilige Ubernahme von Herstellungskosten und Flachenabtretungen fur:
« ErschlielBungsmalinahmen
« Gemeinbedarfseinrichtungen wie Kindertagesstatten und
Grundschulen
« Grunflachen und Ausgleichsmalinahmen
* 30% des neu geschaffenen Wohnbaurechts sind fur Zwecke des sozial
gebundenen Wohnungsbaus zur Verfugung zu stellen + NEU 10%
preisgedampfter Mietwohnungsbau

in Zahlen: 700 Mio. € (1994-2016)
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Diskussion um die Neue Gemeinnutzige
Wohnungswirtschaft

Wohnungsunternehmen haben sich bis weit in die erste Halfte des
letzten Jahrhunderts hinein wirtschaftliche und soziale Bindungen und
Beschrankungen auferlegt mit dem Ziel, die Wohnversorgung breiter
Schichten der Bevolkerung zu verbessern.

* Orientierung nicht am Gewinn, sondern am Kostendeckungsprinzip
(Kostenmiete)

« Begrenzung der Ausschuttungen an die Gesellschafter

« Bauen fur breite Schichten, insbesondere fur Haushalte, die sich
nicht aus eigener Kraft am Markt versorgen konnen

« Baupflicht: Re-Investition von Gewinnen in den Wohnungsbau

* begrenztes Geschaftsfeld, sowohl raumlich als auch vom
Aufgabenprofil

Seite 35 ©GWG Miinchen



GWG
e

Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit

GWG Stadtische Wohnungsgesellschaft Manchen mbH
Sprecher der Geschaftsfuhrung

Christian Amlong

Heimeranstral’e 31

80339 Munchen

Tel.: 089 55114-201
christian.amlong@gwg-muenchen.de
www.gwg-muenchen.de
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