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Wohnungsbestand in Deutschland in Zahlen (Übersicht)

Wohnungsbestand in Deutschland
38.690 Tsd. Wohnungen

Professionell-gewerbliche
Anbieter

9.769 Tsd. Wohnungen

Private Kleinanbieter/Amateur-
vermieter

13.791 Tsd. Wohnungen

Selbstnutzer
15.130 Tsd. Wohnungen

Genossenschaften
2.288 Tsd. Wohnungen

Einlieger bei Selbsnutzern
3.405 Tsd. Wohnungen

Ein- und Zweifamilienhäsuer
12.249 Tsd. Wohnungen

Kommunale Wohnungsunter-
nehmen

2.744 Tsd. Wohnungen

Öffentliche Wohnungsunter-
nehmen

390 Tsd. Wohnungen

Privatwirt. Wohnungsunter-
nehmen

2.598 Tsd. Wohnungen

Kirchen
137 Tsd. Wohnungen

Sonstige Anbieter* (Banken,
Fonds,…)

1.613 Tsd. Wohnungen

Amateurvermieter
10.386 Tsd. Wohnungen

Geschosswohnungen
2.881 Tsd. Wohnungen



Wir gestalten LebensRäume
3WBG Nürnberg Gruppe 3

Trends, Zahlen, Daten, Fakten,…..

Wert des deutschen Immobilienbestandes:

Mehr als 7 Billionen Euro

(Schätzung des Statistischen Bundesamtes)
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Trends, Zahlen, Daten, Fakten,…..

Wert von selbstgenutztem oder vermietetem
Wohneigentum:

3,7 Billionen Euro

Dies stellt 40 % des gesamten Privatvermögens dar.
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Trends, Zahlen, Daten, Fakten,…..

Wert von Wohnimmobilien im Besitz von
Unternehmen, Kommunen und Wohnungs-
gesellschaften:

2,14 Billionen Euro

1,63 Billionen Euro (Gewerbeimmobilien)
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Trends, Zahlen, Daten, Fakten,…..

Beitrag der Immobilienwirtschaft zur deutschen
Wertschöpfung durch Vermietung und Immobilientransaktionen:

rd. 300 Milliarden Euro jährlich
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Trends, Zahlen, Daten, Fakten,…..

Beitrag der Immobilienwirtschaft:

• Stellt Arbeitsplätze für 3,4 Millionen Menschen

• erwirtschaftet 4,48 Milliarden Euro
Grunderwerbssteuer p.a. (Stand 2003)
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Trends, Zahlen, Daten, Fakten,…..

Anzahl der privaten Haushalte (in Mio.),
gesamte Bundesrepublik
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Themen, die die Immobilienwirtschaft aktuell 
beschäftigen…

• Abrisskündigung
• Altersvorsorge und Wohnimmobilie
• Antidiskriminierungsgesetz (ADG)
• Eigenheimzulagengesetz
• Energieausweis/Umsetzung der EU-Gebäudeeffizienz-Richtlinie
• Graffiti-Bekämpfung
• Grunderwerbssteuer-Befreiung bei Fusionen
• Neue Kündigungsfristen bei Altmietverträgen
• Novellierung des Genossenschaftsgesetzes
• Real Estate Investment Trusts – REITs
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Themen, die die Immobilienwirtschaft aktuell 
beschäftigen…

• Reform der bundesstaatlichen Ordnung 
(Föderalismuskommission)

• Sozialgesetzbuch II (Hartz IV)
• § 6a Altschuldhilfegesetz
• § 38 Körperschaftssteuergesetz bei Genossenschaften
• § 8a Körperschaftssteuergesetz –

Gesellschafter-Fremdfinanzierung
• § 13b Umsatzsteuergesetz bei Sanierungsträgern
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Themen, die die Immobilienwirtschaft aktuell 
beschäftigen…
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Themen, die die Immobilienwirtschaft aktuell 
beschäftigen…
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Themen, die die Immobilienwirtschaft aktuell 
beschäftigen…
Bevölkerungsentwicklung bis 2050

26500

27500

28500

29500

30500

31500

32500

33500

34500

35500

36500

37500

38500

39500

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Erwerbstätigkeit

Sozialversicherungspflichti
ge Beschäftigung

Im Jahr 2050 wird jeder 
Dritte in Deutschland 60 
Jahre oder älter sein!

Erwerbstätigkeit und 
sozialversicherungspflichtige 
Beschäftigung in Deutschland

Quelle: 
Bundesagentur für 
Arbeit, Erwerbstätige 
nach dem 
Inlandskonzept, 
Jahresdurchschnitt 
sozialversicherungspfli
chtige Beschäftigte 



Wir gestalten LebensRäume
14WBG Nürnberg Gruppe 14

Themen, die die Immobilienwirtschaft aktuell 
beschäftigen…
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Themen, die die Immobilienwirtschaft aktuell 
beschäftigen…
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Wachstumsmarkt seniorengerechtes Wohnen
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in Deutschland 1991 bis 2003
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Ausrichtung von Wohnungsunternehmen

Zentrale Fragestellungen:
• Bestimmung des Wohnungsbedarfs

Anzahl der Haushalte
Einkommensentwicklung
Wanderungen, Zuzüge
Verhaltensänderungen
Lebenserwartung

• Was erwartet ein Mieter?
Umweltfreundliche Baumaterialien
Energiesparende Heizung
Infrastruktur, Sicherheit
Wohnungsunternehmen als
Dienstleistungsunternehmen
Ansprechende Sozialstrukturen
Wohnumfeld
Vertretbaren Mietzins

Wohnung entsprechend Lebensführung:
Alleinstehend
Alleinerziehend
Familie
Senioren
Studenten
Behinderte
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Ausrichtung von Wohnungsunternehmen

WohnungWohnung

WohnenWohnen

MieterMieter Miete 
(Betriebskosten)

Miete 
(Betriebskosten)

UmweltUmwelt

„Wohnen ist ein biologisches Grundbedürfnis“„Wohnen ist ein biologisches Grundbedürfnis“

Versorgung 
breiter 
Schichten 
der 
Bevölkerung 
mit 
Wohnraum

Erhöhung der 
Vermietungsfähigkeit

Schonung der 
Ressourcen

Ökoeffiziente Senkung
von Betriebskosten

Umwelt-
politische 
Verantwortung:
Energetische 
Sanierung



Wir gestalten LebensRäume
18WBG Nürnberg Gruppe 18

Ausrichtung von Wohnungsunternehmen

WohnungWohnung

WohnenWohnen „Wohnen ist ein biologisches Grundbedürfnis“„Wohnen ist ein biologisches Grundbedürfnis“

Familien

Studenten

Junge

Alleinerziehende
Behinderte

Alte

Singles

Deutsche

MännerFrauen

Künstler

Muslime

Ausländer

Spätaussiedler

Eigentümer

Mieter

Christen

Selbstnutzer

Ist es richtig, dass man in vergleichbaren 
Wohnungen
ganz unterschiedlich WOHNEN kann
- oder WOHNEN alle Menschen gleich?
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Ausrichtung von Wohnungsunternehmen

WohnungWohnung

WohnenWohnen „Wohnen ist ein biologisches Grundbedürfnis“„Wohnen ist ein biologisches Grundbedürfnis“

Alle diese Gruppen haben 
unterschiedliche Wohnvorstellungen und –gewohnheiten. 
Aufgabe von Immobiliengesellschaften ist es,
diese Nachfrage zu befriedigen.

Ist die Befriedigung der Nachfrage mit dem 
Produkt Wohnung

oder mit dem
Produkt WOHNEN

zu erreichen?
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Ausrichtung von Wohnungsunternehmen

WohnungWohnung

WohnenWohnen „Wohnen ist ein biologisches Grundbedürfnis“„Wohnen ist ein biologisches Grundbedürfnis“

Wohnen beginnt nichtWohnen beginnt nicht
mit Fertigstellung der Immobilie,mit Fertigstellung der Immobilie,

sondern 
- nach der positiven Entscheidung für Umfeld und Wohnung –
mit dem Einzug des Bewohners,
der sich seinen Schutz- und Rückzugsraum
nach seinen individuellen Anforderungen und Bedürfnissen
gestaltet,
damit er sich wohl fühlt.



Wir gestalten LebensRäume
21WBG Nürnberg Gruppe 21

Ausrichtung von Wohnungsunternehmen

WohnungWohnung

WohnenWohnen

MieterMieter

„Wohnen ist ein biologisches Grundbedürfnis“„Wohnen ist ein biologisches Grundbedürfnis“

Versorgung 
breiter 
Schichten 
der 
Bevölkerung 
mit 
Wohnraum
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Ausrichtung von Wohnungsunternehmen

WohnungWohnung

WohnenWohnen

MieterMieter

„Wohnen ist ein biologisches Grundbedürfnis“„Wohnen ist ein biologisches Grundbedürfnis“

Versorgung 
breiter 
Schichten 
der 
Bevölkerung 
mit 
Wohnraum

Herausforderungen:
Die richtige Wohnung
für den richtigen Mieter
- Standard?
- Miethöhe ?
- Betriebskosten / 
2. Miete?

Funktionierende 
Mietergemeinschaften:
- Hartz IV, Sozialhilfe
- Familien, Alleinerziehende,
Singles

- Ausländer, Kultur
- besond. Wohnformen:
OLGAs,  
behindertengerecht
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Ausrichtung von Wohnungsunternehmen

WohnungWohnung

WohnenWohnen

Miete 
(Betriebskosten)

Miete 
(Betriebskosten)

„Wohnen ist ein biologisches Grundbedürfnis“„Wohnen ist ein biologisches Grundbedürfnis“

Erhöhung der 
Vermietungsfähigkeit

Schonung der 
Ressourcen

Ökoeffiziente Senkung
von Betriebskosten
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Entwicklung der Wohnnebenkosten zwischen 1995 und 2003 in 
Deutschland (differenziert nach Kostenarten) Teil 1
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Flüssige
Brennstoffe

Gas

Zentralhe izung,
Fernwärme u.a

Feste
Brennstoffe

Strom

Warme
Betriebskosten

insgesamt

Preisentwicklung in %
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Entwicklung der Wohnnebenkosten zwischen 1995 und 2003 in 
Deutschland (differenziert nach Kostenarten) Teil 2

0 10 20 30 40 50

Müllabfuhr

Abwasserentsorgung

Wasserversorgung

Übrige kalte
Betriebskosten

Kalte Betriebskosten
insgesamt

Preisentwicklung in %
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Ausrichtung von Wohnungsunternehmen

WohnungWohnung

WohnenWohnen

Miete 
(Betriebskosten)

Miete 
(Betriebskosten)

„Wohnen ist ein biologisches Grundbedürfnis“„Wohnen ist ein biologisches Grundbedürfnis“

Maßnahmen:

• Ökoeffiziente 
Gebäude durch 
Umbau / 
Modernisierung /
nachträgliche 
Investitionen

Wirkung:

• Einsparung von 
Energie / Wasser / 
Wärme

Erhöhung der 
Vermietungsfähigkeit

Schonung der 
Ressourcen

Ökoeffiziente Senkung
von Betriebskosten



Wir gestalten LebensRäume
27WBG Nürnberg Gruppe 27

Ausrichtung von Wohnungsunternehmen

WohnungWohnung

WohnenWohnen

UmweltUmwelt

„Wohnen ist ein biologisches Grundbedürfnis“„Wohnen ist ein biologisches Grundbedürfnis“

Umwelt-
politische 
Verantwortung:
Energetische 
Sanierung
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Ausrichtung von Wohnungsunternehmen

WohnungWohnung

WohnenWohnen

UmweltUmwelt

„Wohnen ist ein biologisches Grundbedürfnis“„Wohnen ist ein biologisches Grundbedürfnis“

Umwelt-
politische 
Verantwortung:
Energetische 
Sanierung

Quelle:
aktueller, durchschnittlicher Preis 
pro Liter inkl. MwSt. bei 3000 Liter 
Abnahme für Heizöl EL nach DIN 
51603-1 mit max. Schwefelgehalt 
von 0,2%, Stand Juni 2005
Quelle: www.esyoil.com
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Ausrichtung von Wohnungsunternehmen

WohnungWohnung

WohnenWohnen

UmweltUmwelt

„Wohnen ist ein biologisches Grundbedürfnis“„Wohnen ist ein biologisches Grundbedürfnis“

Umwelt-
politische 
Verantwortung:
Energetische 
Sanierung

Es gibt in Deutschland 
rund 3,25 Mrd. m² Wohnfläche
(Basis: 81 Mio. Einwohner x 40 m² Wohnfläche)

mit der Folge eines Energieverbrauches 
von rund 

53 Mrd. Litern Heizöl je Heizperiode 
(Basis: 16,33 Liter Heizöl / m² Wohnfläche / Jahr;
vorsichtige Annahme)
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Ausrichtung von Wohnungsunternehmen

WohnungWohnung

WohnenWohnen

UmweltUmwelt

„Wohnen ist ein biologisches Grundbedürfnis“„Wohnen ist ein biologisches Grundbedürfnis“

Umwelt-
politische 
Verantwortung:
Energetische 
Sanierung

Ziel energetischer Sanierungen
Umwelt:

Reduzierung des Treibhausgases CO²
Einsparung fossiler Brennstoffe

Kunden:
Reduzierung der Heizkosten („Zweite Miete“)
Erhöhung des Wohnstandards, Komfort
Aufwertung des Wohnumfeldes

Unternehmen:
Nachhaltigkeit
Erfüllung techn. Standards (auch hinsichtlich Energiepass)
Kundenzufriedenheit
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Ausrichtung von Wohnungsunternehmen

WohnungWohnung

WohnenWohnen

UmweltUmwelt

„Wohnen ist ein biologisches Grundbedürfnis“„Wohnen ist ein biologisches Grundbedürfnis“

Umwelt-
politische 
Verantwortung:
Energetische 
Sanierung

Die energetischen Maßnahmen wirken sich positiv 
auf die Heizkosten aus, finden allerdings 
wenig Berücksichtigung im Mietenspiegel!

Hier wären Anreize für Investoren
durch politische Entscheidungsträger 
dringend notwendig!

Mietrecht, Mietspiegel
Modernisierungsduldung
Miethöhe
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Konkurrierende Ziele bzw. Zielkonflikte

Niedrige Mieten Rendite erhöhen

Gewinne abschöpfen

Kostensenkung Kundenorientierung

Mietausfälle

Geschäftsbeschränkung Kompetenz, Know how nicht voll 

ausnutzbar

Instandhaltungsstau

Spenden

Geringe Liquidität Pilotprojekte / Investment

Soziale Brennpunkte

Daraus folgen … 
die Anforderungen an die Wohnungswirtschaft
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Neuausrichtung der Wohnungsunternehmen

(Neue) Instrumente …

Portfoliomanagement

Risikomanagement

Poor Dogs

Stars

Question Marks

Cash Cows

Technisch-baulicher Objektzustand
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Umdenken…

Trotz der zentralen Stellung der Wohnungswirtschaft,
wird diese als das 

„Stiefkind der Nation“

betrachtet.

Ein Umdenken „in den Köpfen“ ist notwendig (Wandel).

Ziel:
Zentrale Stellung in der Marktwirtschaft einnehmen –

„Neuer Liebling der Märkte“
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Es folgt …

Wohnungspolitik (2. Teil)
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Kleine Pause …
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Grundlagen der 
Immobilienwirtschaft

- Wohnungspolitik (2. Teil)

Dipl.-Betriebswirt Peter H. Richter
Geschäftsführer der WBG Nürnberg GmbH

15.06.2005,
Nürnberg
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Begriffsbestimmung und verfassungsmäßige Herleitung

Klärung der Frage, in welcher Form Wohnungspolitik im Rahmen
einer „Sozialen Marktwirtschaft“ gestaltet werden kann.

Wohnungspolitik = Gesamtheit aller hoheitlichen Maßnahmen,
die sich auf die wohnliche Unterbringung der Bevölkerung
beziehen.
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Begriffsbestimmung und verfassungsmäßige Herleitung

Wohnungspolitik umfasst damit:
• die Erhaltung
• die Bewirtschaftung
• die richtige Verteilung des vorhandenen

Wohnungsbestandes
• die Schaffung neuer Wohnungen
• sowie die ganze Fülle der 

damit zusammenhängenden
Aufgaben.
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Begriffsbestimmung und verfassungsmäßige Herleitung

Der staatliche Auftrag für wohnungspolitisches Handeln ist zwar
explizit nicht fixiert, kann jedoch verfassungsmäßig abgeleitet werden
aus: 

• der Sozialstaatlichkeit der Bundesrepublik Deutschland
(Art. 20 Abs. 1 GG) 

• der besonderen Bedeutung der Wohnversorgung 
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Begriffsbestimmung und verfassungsmäßige Herleitung

Wesentliche Grundrechte lassen sich ohne bestimmte quantitative
und qualitative Mindestansprüche in Bezug auf ausreichende
Wohnverhältnisse nicht garantieren:

• die Würde des Menschen (Art. 1 GG)
• die freie Entfaltung seiner Persönlichkeit (Art. 2 Abs. 1 GG)
• das Recht auf Leben und körperliche Unversehrtheit

(Art. 2 Abs. 2 GG)
• der Schutz der Familie (Art. 6 Abs. 1 GG) 
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Begriffsbestimmung und verfassungsmäßige
Herleitung

Die Bestimmung einer „ausreichenden 
Wohnversorgung“ ist abstrakt und zeitlich
nicht eindeutig zu präzisieren.

Gesellschaftlicher, kultureller und zivilisatorischer
Wandel sowie technische Entwicklungen nehmen
Einfluss auf die sozialpolitisch
zu definierende Mindestversorgung.
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Begriffsbestimmung und verfassungsmäßige Herleitung
Bestimmung des Versorgungsziels

was als „ausreichend“ anzusehen ist, treffen – wohnungspolitisch
begründet – unterschiedliche Ansichten aufeinander. Je nach
politischer Grundhaltung sind unterschiedliche Interpretationen
möglich.

Wohnungspolitik setzt eine Festlegung von Versorgungsnormen
voraus, damit ein Vergleich von politisch wünschenswerter und
tatsächlich bzw. künftig zu erwartender Wohnversorgung stattfinden
kann.
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Begriffsbestimmung und verfassungsmäßige Herleitung
Bestimmung des Versorgungsziels

Grundsatzdiskussion v.a. über die
wohnungspolitische Umsetzung
des Versorgungsziels, d.h. die Ansätze
staatlicher Interventionen
und die einzusetzenden Instrumente.
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Begriffsbestimmung und verfassungsmäßige Herleitung
Bestimmung des Versorgungsziels

Das Versorgungsziel kann grundsätzlich erreicht werden durch:

• Maßnahmen zur Erhaltung, Unterstützung oder Verbesserung der
Funktionsfähigkeit des Marktes

• Korrektur der marktlichen Versorgungsergebnisse auf der 
Grundlage sozialpolitischer Erwägungen

• Stärkung der Kaufkraft einkommensschwächerer Nachfrager als 
eine Form sozialer Absicherung
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Wohnungspolitische Strategien
Ausprägungen wohnungspolitischer Strategien

Wohnungspolitische Strategien, die im Verlauf der letzten 50 Jahre
Anwendung fanden, haben sich an den jeweils realen
Versorgungssituationen orientiert.
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Wohnungspolitische Strategien
Ausprägungen wohnungspolitischer Strategien

Je nach Situation auf dem Wohnungsmarkt und der jeweiligen
politischen Grundeinstellung ergaben sich unterschiedlich
gewichtete Strategien:

• Verbesserung der Wohnversorgung durch Förderung des 
sozialen Mietwohnungsbaus und Verbesserung der Wohnqualität

oder

• Förderung des Wohneigentums im Rahmen einer Politik der 
Vermögensbildung und als Anstoß zur Auslösung von
Sickereffekten
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Wohnungspolitische Strategien
Anforderungen an wohnungspolitische Strategien

Aufgrund der relativ langen Anpassungsfristen
der Angebotsseite auf Nachfrageveränderungen
und der substantiellen Bedeutung
des Wohnens sind bestimmte wesentliche
Anforderungen an die Strategie der Wohnungspolitik
zu stellen:

… (nächste Folie)
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Wohnungspolitische Strategien
Anforderungen an wohnungspolitische Strategien

Verstetigung wohnungspolitischen Handelns, um für Anbieter und
Nachfrager zeitlich überschaubare und kalkulierbare
Rahmenbedingungen zu gewährleisten v.a. durch:

• die rechtlichen Voraussetzungen für das Bauen
(Bauleitpläne, Flächennutzungspläne, Bebauungspläne).

• Bedingungen für die Wohnraumerstellung und Wohnraumnutzung
(Wohnungsbauprogramme und Förderbestimmungen der Länder,
Rahmenbedingungen zur Mietpreisgestaltung).
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Wohnungspolitische Strategien
Anforderungen an wohnungspolitische
Strategien

Soziale Absicherung zur Vermeidung
von finanziellen Härten für
bestimmte Einkommensgruppen.

Sicherung des Marktzugangs für bestimmte
Bevölkerungsgruppen.
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Wohnungspolitische Instrumente
Zur Durchsetzung wohnungspolitischer Strategien und Ziele steht
dem Staat ein breit gefächertes Instrumentarium zur Verfügung:

Ordnungs- und 
leistungspolitische 

Instrumente

Angebots- oder 
nachfragebezogene

Instrumente

Objektbezogene 
Instrumente

Subjektbezogene
Instrumente
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Ordnungspolitische Instrumente
Regelungsspektrum

Ordnungspolitik = Systempolitik, die festlegt, welche Prinzipien
wirtschaftliche und andere gesellschaftliche Abläufe folgen sollen
und welche Instrumente zu deren Beeinflussung eingesetzt werden
dürfen.

Die Instrumente der Ordnungspolitik sind auf die Schaffung und
Ausgestaltung von Rahmenbedingungen ausgerichtet, innerhalb
derer sich das Wohnungsmarktgeschehen vollziehen soll.
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Ordnungspolitische Instrumente
Regelungsspektrum

Regelungsbereiche sind v.a.

• Baurecht (Bauleitplanung, Beitrags- und Erschließungsrecht,
Umlegungs- und Enteignungsrecht, Bauordnungsrecht

• Mietrecht (Kündigungsschutz, Vorschriften zur vertraglichen
Festlegung und Veränderung der Mieten

• Steuerrecht (allgemeine Rahmenbedingungen, für die
Wohnungswirtschaft relevante Fördertatbestände)

• Wirtschaftsverwaltungsrecht (Gewerbeordnung, MaBV etc.)
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Ordnungspolitische Instrumente
Mietensysteme in ihrer
ordnungspolitischen Funktion

• Mieten sind Preise, die die gleiche Steuerungs- und
Lenkungsfunktion übernehmen wie die Preise übriger Markte 
auch

• da die gesamten Aktivitäten der Anbieter und Nachfrager auf 
dem Wohnungsmarkt durch Mieten koordiniert und gesteuert 
werden, ist das Mietrecht in einer sozialen Marktwirtschaft ein 
Kernpunkt der Wohnungspolitik

• der marktwirtschaftliche Prozess wird im Sinne sozialpolitischer
Zielsetzungen durch ordnungspolitische Instrumente begrenzt
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Ordnungspolitische Instrumente
Mietensysteme in ihrer
ordnungspolitischen Funktion

• Staat greift in Preisbildungsprozess ein z.B. durch Mietpreistop,
administrativ festgelegte Mieten, Regelungen von 
Mieterhöhungen, Vergleichsmietensystem etc.

• sozialpolitische Zielsetzung: Ausschaltung / Begrenzung von
Mietsteigerungen, um den Mieter vor zu hohen Belastungen 
durch das Wohnen zu schützen
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Ordnungspolitische Instrumente
Grundsätzliche Unterscheidung
zwischen freifinanziertem und
preisgebundenem Wohnungsbau

Freifinanzierter Wohnungsbau
– Mietpreisbildung –

Erst- und 
Wiedervermietung

Preisgebundener Wohnungsbau
– Mietpreisbildung –

bestehende 
Mietverträge

– Marktmiete
– Staffelmiete
– Indexmiete

– ortsübliche 
Vergleichs-
miete

Neubau/
Modernisierung

alle übrigen
Mietverträge

– Bewilligungs-
miete

– Kostenmiete
– Vergleichs-

miete (in Aus-
(nahmefällen)
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Leistungspolitische Instrumente

• Leistungspolitik = Bereitstellung von Sach- und Finanzmitteln im
Rahmen ordnungspolitischer Grundsätze

• zu den Instrumenten der Leistungspolitik zählen die 
fiskalpolitischen Regelungen, d.h. öffentliche Finanzhilfen in 
direkter Form (sichtbare Ausgaben) oder indirekter Form 
(Einnahmeverzichte)
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Leistungspolitische Instrumente

die wichtigsten Fiskalpolitischen Instrumente der Wohnungspolitik
sind:

Objektsubventionen: 
= Förderinstrumentarium, das an eine Wohnung oder ein Gebäude

gebunden ist
– zinsverbilligte / zinslose Baudarlehen
– verlorene Zuschüsse zur Senkung der Bau- und Bodenkosten
– laufende Beiträge zu den Kapitaldienstleistungen oder zu den

Aufwendungen
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Leistungspolitische Instrumente

die wichtigsten Fiskalpolitischen Instrumente der Wohnungspolitik
sind:

Subjektsubventionen
= Zahlungen an bestimmte Personen, Orientierung an der

persönlichen Situation (z.B. Anzahl der Kinder etc.) und/oder
Leistungsfähigkeit des Empfängers
– Wohngeld
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Leistungspolitische Instrumente

Bausparförderung durch Wohnungsbauprämien
= staatliche Prämienzahlung dient der Förderung des

Wohneigentums
– jährliche einmalige Zahlung an bestimmte

Einkommensgruppen mit dem Ziel,
durch Förderung des Vorsparens die Eigenkapitalbildung
zu verstärken
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Leistungspolitische Instrumente

Steuervergünstigungen
Ziel: Stimulierung der Nachfrage nach Bauleistungen

• Zusatzabschreibung, degressive Abschreibung
• steuerliche Unterbewertung des Nutzungswertes

bestimmter Objekte
• partielle oder vollständige Steuerbefreiungen
• Einräumung erhöhter Sonderausgaben
• spezielle Freibetragsregelungen
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Leistungspolitische Instrumente

Öffentliche Bürgschaften
= Instrument zur Mobilisierung von Darlehen im Rahmen der

Wohnungsbaufinanzierung
– staatliche Haftungsverpflichtung
– Verbesserung der Beleihungsfähigkeit

des Darlehensnehmers
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Leistungspolitische Instrumente

Sonstige leistungspolitische Instrumente
• Beratungen bzw. Vermittlungen von Wohnungen durch die

Wohnungsämter

• Ankauf von Belegungsbindungen, wodurch der Eigentümer bei 
der Vermietung an bestimmte Personengruppen gebunden ist

• Modell-, Versuchs-, Vergleichs- und Demonstrativbauvorhaben, 
die die öffentliche Hand nicht als Bauherr ausführt, sondern sich 
nur an zentralen Planungs- und Entscheidungsfunktionen beteiligt
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Leistungspolitische Instrumente

komplementäre Beziehungen zwischen ordnungs- und
leistungspolitischen Instrumenten sind in der Praxis sehr eng.
Fiskalpolitische Instrumente sind mit Auflagen verknüpft, die u.a.
bestimmen:

• das Subventionsobjekt
• den Kreis der Subventionsempfänger oder –berechtigten
• den zeitlichen Rahmen
• den regionalen Rahmen
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Angebots- und nachfrageorientierte
Instrumente

• aus Sicht des Wohnungsmarktes ist das Instrumentarium auf
die Angebots- oder Nachfragerseite ausgerichtet

• Instrumente der Angebotsseite können ihrerseits ordnungs-
oder leistungspolitischen Charakter haben

• Instrumente sind ordnungspolitisch, wenn mit ihrer Hilfe Ziele
auf dem Ordnungsweg durch die Beeinflussung der Anbieter-
bzw. Angebotsstrukturen oder des Anbieterverhaltens erreicht
werden sollen (Ge- oder Verbote, Richtlinien etc.)
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Angebots- und nachfrageorientierte
Instrumente

• fiskalische Instrumente der Angebotsseite sollen v.a. die
Nachfrage nach Bauleistungen anregen, um den Gesamt-
bestand an Wohnungen zu vergrößern oder die Qualität zu
verbessern

• Instrumente der Nachfragerseite sind auf Stärkung
der Wohnkaufkraft ausgerichtet, um eine angemessene
Wohnversorgung zu sichern.
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Angebots- und nachfrageorientierte
Instrumente

• die vom Staat eingesetzten Mittel werden den Wohnungs-
nachfragern gewährt, um die für seine Wohnversorgung
anfallende Miete oder Belastung tragbar zu gestalten
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Objektorientierte Instrumente

• Objektsubventionen werden nach dem II. WoBauG als zinslose
oder im Vergleich zum marktüblichen Zins zinsgünstigere
Baudarlehen gewährt

• sie dienen in der Bauphase zur Finanzierung der Herstellkosten
und in der Nutzungsphase zur Senkung der laufenden
Aufwendungen

• zusätzliche Vorteile sind die vergleichsweise konstanten
Kreditkonditionen und die niedrigeren Kreditnebenkosten
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Objektorientierte Instrumente

• als Gegenleistung unterliegen die subventionierten Objekte
Bindungen, die sich auf die Belegung und/oder Miethöhe
beziehen

• Belegungsbindungen beschränken den Nutzerkreis bei Erst-
und Wiedervermietung, die Mietenbindung erfolgt durch die
Kosten- bzw. Bewilligungsmiete

• die Objektsubventionierung führt bei steigenden Einkommen
dazu, dass bei festgeschriebener Mietbelastung im Zeitablauf
immer geringere Teile des Einkommens beansprucht werden
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Objektorientierte Instrumente

• durch nachträgliche Zinserhöhungen für vormals gewährte
Baudarlehen kann einer „Rentenbildung“ entgegengesteuert
werden

• die spätere Annäherung der Verzinsung an den marktüblichen
Zins kann zur Folge haben, dass eine vorzeitige Rückzahlung
des Darlehens attraktiver wird

• ordnungspolitisch kann eine daraus resultierende vorzeitige
Beendigung der Bindungen vermieden werden durch Festlegung
von Nachwirkungsfristen
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Objektorientierte Instrumente

• das System der Objektsubventionierung wird ergänzt durch
Aufwandssubventionen zur Verringerung der aus der
Finanzierung und Bewirtschaftung von Wohnraum
resultierenden laufenden Aufwendungen

• bei einer objektbezogenen Förderung können jedoch u.U.
die individuellen Verhältnisse der Wohnberechtigten nicht in
ausreichendem Maße Berücksichtigung finden
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Subjektorientierte Instrumente

• Subjektsubventionen setzen bei den persönlichen
Verhältnissen des Subventionsempfängers an,
insbesondere beim Einkommen und der familiären Situation

• Bund und Länder gewähren Transferzahlungen in Form
von Zuschüssen zu den Wohnkosten an Wohnnutzer mit
niedrigem Einkommen.
Gesetzliche Grundlage ist das Wohngeldgesetz (WoGG)
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Subjektorientierte Instrumente

die Zielsetzungen des Wohngeldes gem. § 1 WoGG sind:

• angemessenes Wohnen
• familiengerechtes Wohnen
• wirtschaftliche Sicherung



Wir gestalten LebensRäume
74WBG Nürnberg Gruppe 74

Grundlagen der Wohnungspolitik

Subjektorientierte Instrumente

• unter Berücksichtigung der individuellen Wohnbedürfnisse
soll das Wohngeld dazu beitragen, dass die durch 
angemessenes Wohnen entstehende Einkommensbelastung
nicht die wirtschaftliche Existenzgrundlage gefährdet

• auf die Zahlung von Wohngeld besteht ein Rechtsanspruch,
soweit die persönlichen und sachlichen Voraussetzungen erfüllt
werden
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Subjektorientierte Instrumente

• Wohngeld wird als verlorener Zuschuss 
für die Nutzung jeder Art von Wohnraum gewährt.
Dabei ist unerheblich, ob die Wohnung in einem
Alt- oder Neubau liegt oder öffentlich gefördert,
steuerbegünstigt oder freifinanziert ist
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Subjektorientierte Instrumente

Ob und in welcher Höhe Wohngeld bezahlt wird, hängt
entsprechend den geltenden Bestimmungen ab.

• dem Familieneinkommen
• der Haushaltsgröße
• der zuschussfähigen Miete oder Belastung bei 

selbstgenutztem Wohneigentum
• dem Mietniveau am Wohnort (Mietenstufe)
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Subjektorientierte Instrumente

Vorteile gegenüber der Objektförderung
• keine Fehlförderung bei zugleich hoher Treffsicherheit der

Fördermaßnahmen
• periodische Leistungsanpassung
• Differenzierbarkeit bei Förderung in Ausrichtung auf den

individuellen Bedarf der Leistungsempfänger
• systemkonformes Instrument im Rahmen eines

sozialmarktwirtschaftlich orientierten Wirtschaftssystems 
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Zusammenfassung des Katalogs wohnungspolitischer
Maßnahmen

Förderung der Wohnungsversorgung

Direkte Förderung

Objektförderung Subjekt-
förderung

Bau / 
Modernisierung 

von 
Mietwohnungen

Zinsverbilligtes 
Darlehen

Aufwendungs-
Hilfen/

-darlehen

Bau / 
Modernisierung 

von 
Eigentümerwohn

ungen

Zinsverbilligtes 
Darlehen

Aufwendungs-
Hilfen/

-darlehen

Bauspar-
Förderung

Wohnungsbeihilfe 
Wohngeld/ 

Lastenzuschuss

Besondere Hilfen 
zur Wohnraum-

Versorgung

Indirekte Förderung

Förderung durch 
Steuer-

Vergünstigungen

Gestaltung der 
Rahmenbedingungen 
für die Wohnnutzung

Einkommensteuer

Grunderwerbsteuer

Vermögens-
steuer

Erbschafts-
steuer

Kündigungsschutz

Mietpreis-
regelung
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Aktuelle Zahlen…

Quelle:

Amt für Stadtforschung und Statistik 
- Statistik aktuell –

Wichtige Monatsgraphiken
Stand März 2005
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Aktuelle Zahlen…

Quelle:

Amt für Stadtforschung und Statistik 
- Statistik aktuell –

Wichtige Monatsgraphiken
Stand März 2005
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit
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Diskussion

Fragen? Antworten!


