b whbg Niirnberg GmbH
W g Immobilienunternehmen

NAG Niirnberger
Aufbaugesellschaft mbH

FWG Frankische Wohnungsbau-
gesellschaft mbH

Immobilien
Dienstleistungen GmbH

15.06.2005,
Nurnberg

Grundlagen der
Immobilienwirtschaft

- Wohnungswirtschaft (1. Teil)

Dipl.-Betriebswirt Peter H. Richter
Geschaftsfuhrer der WBG Nurnberg GmbH



Wohnungsbestand in Deutschland in Zahlen (Ubersicht)

Wohnungsbestand in Deutschland
38.690 Tsd. Wohnungen

| | |
Professionell-gewerbliche Private Kleinanbieter/Amateur-
f : Selbstnutzer
Anbieter vermieter 15.130 Tsd. Wohnungen
9.769 Tsd. Wohnungen 13.791 Tsd. Wohnungen ’ ’ 9
s A s e
Genossenschaften Einlieger bei Selbsnutzern Ein- und Zweifamilienhasuer
2.288 Tsd. Wohnungen 3.405 Tsd. Wohnungen 12.249 Tsd. Wohnungen
. .
K le Woh ) ( (
ommuna ﬁem?]err:ungsunter- Amateurvermieter Geschosswohnungen
2.744 Tsd. Wohnungen 10.386 Tsd. Wohnungen 2.881 Tsd. Wohnungen
. . _
- - A
Offentliche Wohnungsunter-
nehmen
L 390 Tsd. Wohnungen
s - - A
Privatwirt. Wohnungsunter-
nehmen
L 2.598 Tsd. Wohnungen
s A
Kirchen
137 Tsd. Wohnungen
N\
s A
Sonstige Anbieter* (Banken,
Fonds,...)
L 1.613 Tsd. Wohnungen )




Wert des deutschen Immobilienbestandes:

Mehr als 7 Billionen Euro

(Schatzung des Statistischen Bundesamtes)

Wer gestalten Lebens Riivwme
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Wert von selbstgenutztem oder vermietetem
Wohneigentum:

3,7 Billionen Euro

Dies stellt 40 % des gesamten Privatvermodgens dar.

%

fo
i

k] 1' T¥EI i iy 8 : -“'1‘;'"
il LA T

Wer gestalten Lebens Riwme
WBG Nurnberg Gruppe 4




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

2,14 Billionen Euro

1,63 Billionen Euro (Gewerbeimmobilien)

Wer gestalten Lebens Riwme
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Beitrag der Immobilienwirtschaft zur deutschen
Wertschopfung durch Vermietung und Immobilientransaktionen:

rd. 300 Milliarden Euro jahrlich

- - ""f" = i
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g
i
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Beitrag der Immobilienwirtschatft:

o Stellt Arbeitsplatze fur 3,4 Millionen Menschen

e erwirtschaftet 4,48 Milliarden Euro
Grunderwerbssteuer p.a. (Stand 2003)

Wer gestalten Lebens Riivwme
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Anzahl der privaten Haushalte (in Mio.),
gesamte Bundesrepublik

39,50
39,12
39,00 38,72
38,50
38,00
37,50 : :
37,00
36,50
36,00
35,50
35,00 ‘
1994 1996 1998 2000 2002 2004
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Themen, die die Immobilienwirtschaft aktuell
beschaftigen...

e Abrisskiindigung

« Altersvorsorge und Wohnimmobilie

o Antidiskriminierungsgesetz (ADG)

« Eigenheimzulagengesetz

« Energieausweis/Umsetzung der EU-Gebaudeeffizienz-Richtlinie
o Graffiti-Bekampfung

« Grunderwerbssteuer-Befreiung bei Fusionen

« Neue Kundigungsfristen bei Altmietvertragen

* Novellierung des Genossenschaftsgesetzes

 Real Estate Investment Trusts — REITs

Wer gestalten Lebens Riivwme
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Themen, die die Immobilienwirtschaft aktuell
beschaftigen...

 Reform der bundesstaatlichen Ordnung
(FOderalismuskommission)

e Sozialgesetzbuch Il (Hartz V)

« § 6a Altschuldhilfegesetz

« § 38 Korperschaftssteuergesetz bei Genossenschaften

« § 8a Kdrperschaftssteuergesetz —
Gesellschafter-Fremdfinanzierung

« § 13b Umsatzsteuergesetz bei Sanierungstragern

Wer gestalten Lebens Riwme
WBG Nurnberg Gruppe
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Themen, die die Immobilienwirtschaft aktuell
beschaftigen...

jfr. FRANKFURT, 13, November. Dic
dffentliche Hand besitzt knapp 3 Millio-
nen Wohnungen mit einem Verkehrswert
von mehr als 100 Milliarden Euro. Das
sind 13 Prozent aller deutschen Mietwoh-
nungen; 2,5 Millionen Wohnungen davon
gehdren Stidten und Gemeinden. Doch
haben sich die Politiker - vor allem auf
kommunaler Ebene - bisher schwerge-
tan, sich davon zu trennen. Der Verkauf
offentlicher Wohnungen gilt weithin als

aial uad hauchalt Liticohar Offanha

dem Senat - trotz eines gegenteiligen
Gutachtens - nicht genug. Interessant
wird es auch in Kéln. Hier war der Ver-
kauf der hochverschuldeten Wohnungsge-
sellschaft GAG/Grubo fiir 420 Millionen
Euro in letzter Minute am politischen Wi-
derstand gescheitert. In Kéln und in Ber-
lin hatten unterschriftsreife Vertrige vor-
gelegen. In Koln war die Koalition dar-
iiber zerbrochen.

Trotz der politischen Schwierigkeiten

ict dop Varkanf affantlicher Wahnunogae

Die Privatisierung offentlicher Wohnungen kommt in Fahrt

Leere Kassen setzen Politiker unter Druck / Geriichte tiber Gagfah und Berliner GAG Immobilien

sierung aufgeschlossen gezeigt. Als Griin-
de dafiir wurde der Abbau von Schulden
genannt, der effizientere Einsatz gebun-
dener Mittel und die Einsicht, daf die Be-
reitstellung von Wohnraum angesichts
der Versorgungslage nicht mehr zu den
vorrangigen Aufgaben der Gemeinde
zdhlt. Auch sind die kommunalen Woh-
nungsbestinde in einigen Stidten so
groB, daB sic weit iiber das sozialpoli-
tisch erforderliche MaB hinausgehen.

Als Altarnative 7

Verkauf von einer Million Wohnungen erwartet

Deutsche Bank: 300 000 Wohnungen allein im vergangenen Jahr an GroBanleger verauBert

/

$t, DUSSELDORF, 15, Dezember.
ir 2,1 Milliarden Euro hat der Stahl-
hd  Industriegiiterkonzern  Thyssen
rupp seine Wohnimmobilien veriuBert.
amit setzt sich die Reihe grober Wob-
ungsverkiufe deutscher Unternehmen

g el aller

Milliarden

it Im ablaufenden Jahr sind nach Be-
choungen der Schweizer Investment-

en entfal-
ch fortset-
kommen-
von weite-
(Gesamt-

Schitzungen von 1,5 Milliarden bis zywei
Milliarden Furo. Das starke Interesse
prominenter Adressen ermdglicht Thys-
sen Krupp nun sogar einen hoheren, auf
rund eine Milliarde Buro zu veranschla-
genden Buchgewinn, Zudem kinnen di
schon im Geschiftsjahr 2003/04 (30, Sep-
tember) kraftig auf 2,8 Milliarden Euro
gedrosselten Netto-Finanzschulden fast

| vollstandig abgebaut werden. Entspre-

chend positiv hat die Borse auf den Ver-
kauf mit einem Kurssprung fiir die Thys-
sen-Aktie reagiert. Zu den Inferessenten
fiir die 48 000 Wohneinheiten an Rhein

und Ruhr gehdrten grofe Investoren wie
General Electric Real Estate, Fortress,
Terra Firma oder die Goldman-Sachs-
Fondsgesellschaft Cerberus. In der Thys-
sen-Krupp-Mitteilung wird das vom Mor-
gan Stanley-Immobilienfonds verwaltete

farmigen auf 13 Milliarden Dollar bezif-

fert, Die von Thyssen Krupp ibernomme-

nen Immobilien seien als Plattform fiir

weitere [nvestitionen in Deutschland ge-

dacht. Die Corpus-Immobiliengruppe
mit Sitz in Kéln und Frankfurt gehort zu
jeweils 25 Prozent den Stadtsparkassen

von Koln, Disseldorf und Frankfurt so-

Immobilientransaktionen in Deutschland

Thyssen Krupp verkauft alle 48 000 Werkéohnungen

2.1 Milliarden Buro Verkaufserlds und ein Milliardengewinn / Weitere grobe Immobilientransaktionen in Deutschland erwartet

wie der M. Zimmer Holding, Sie rangier
mit knapp ciner Milliarde Euro Tmmobi-
lienvermdgen bereits unter den marktfiih-
renden Unternchmen in der Rhein-
Ruhr-Region und baut derzeit auch ihre
Position im Rhein-Main-Gebiet aus.

Thyssen Krupp hatte die Wohnungen
im Spitsommer zum Verkauf angeboten.
Die Transaktion, die grolite von Thyssen
Krupp seit- der Fusion 1999, muf noch
vom Aufsichisrat von Thyssen Krupp ge-
nehmigt und vom Kartellam freigegeben
werden.

Die im Friihjahr 2003 gestartete Portfo-
lio-Straffung des Konzerns, die den Ver-
kau von mindestens 33 nicht mehr zum
Kerngeschift gezihlten Gesellschaften

jfr. FRANKFURT, 12. Mai. Die offentli-
che Hand und groBe Unternchmen wer-
den sich bis zum Jahr 2010 vermutlich von
einer Million Wohnungen trennen, und
zwar an in- und auslindische Interessen-
ten, die darauf setzen, die Bestinde mit
hohem Gewinn an Mieter und Kapitalan-
leger weiterzuverkaufen. Der {iberwiegen-
de Teil fungiert als GroBhéndler, der nicht
mehr als 10 Prozent an eigenem Kapital
einsetzt und sich mit giinstigem Fremdka-
pital eindeckt. Zwar sind deutsche Fach-
leute skeptisch, ob die Spekulation auf
schnellen Gewinn angesichts der scharfen
Mieterschutzgesetze, der unsicheren Be-
volkerungsentwicklung und der geringen
Mietsteigerungen aufgeht. Doch zahlen
die Erwerber fiir eine Wohnung - je nach
Lage und Qualitit — im Schnitt nicht mehr
als 25 000 bis 50 000 Euro. So verwundert
es nicht, daB allein im vergangenen Jahr

-det sich nach den Schétzungen unm

anndhernd 300 000 Wohnungen dul
che , Paketverkiufe” verdubBert
sind. Das geht aus einer Studie de
schen Bank zu ,Wohnungsportfol
Deutschland* hervor. Da8 der 6ffe
Versorgungsauftrag mit Wohnraun
den Verkédufen leiden kénnte, wi
kaum einem der Wohnungsfachle
fiirchtet. Die ehemals gemeinniitzig|
nungswirtschaft besitzt annidhernd
lionen Wohnungen. Angesichts der|
graphischen Entwicklung miisse s
sein, wenn sie in den kommende
zehnten von dauerhaften Leerstéind
schont werde.

Eine viertel Million Wohnungen|

vor dem Verkauf, darunter die Eo
tergesellschaft Viterra mit 138 000 W]
gen, die Woba in Dresden mit 48 00)
nungen und die Nileg in Norddeut

FAZ ATOHN OY

Wohnungsbaugesellschaft Viterra geht an Finanzinvestor

Muttergesellschaft Eon erlost fiir die Nummer eins der Branche vier Milliarden Euro

B.K. DUSSELDORF, 17. Mai. Der
Diisseldorfer Eon-Konzern verkauft sei-
ne Immobilien-Tochtergesellschaft Viter-
ra an die Decutsche Annington GmbH
(DAIG) in Essen. Das Transaktionsvolu-
men belduft sich auf 7 Milliarden Euro.
Es setzt sich aus dem Kaufpreis fiir das
Eigenkapital von rund 4 Milliarden Euro
und Riuckstellungen von rund 3 Milliar-
den Euro zusammen. Eon erlost aus dem
Verkauf der groBten deutschen Woh-
nungsgesellschaft einen Buchgewinn von
2,4 Milliarden Euro und rechnet nun mit
einem KonzerniiberschuBl deutlich iiber
dem Vorjahreswert von 4,34 Milliarden
Euro. Die Eon-Aktie hat auf die Mel-

dung am Dienctag mit einem Knrenln

parallel der Borsengang und der Verkauf
an Finanzinvestoren gepriift werden. Die
Deutsche Annington ist eine Tochterge-
scllschaft des britischen Finanzinvestors
Terra Firma, der in Deutschland bei-
spiclsweise Tank und Rast gekauft hat.
Die britische Gesellschaft war auch an
der Wohnungsgesellschaft Gagfah inter-
essiert, dort aber gegen den Finanzinve-
stor Fortress unterlegen. Fortress und
Cerberus gehorten auch jetzt zum Bieter-
kreis.

Dem Vernehmen nach lag die Kauf-
preisofferte der DAIG um rund eine Mil-
liarde Euro iiber deren Geboten und

dem von der Deutschen Bank signalisier-
Das hohe (Gehat

ten Plaziernnoserliic

der Kaufer auch die vor einiger Zeit von
der Viterra ausgesprochene ,freiwillige
Selbstverpflichtung® akzeptiert. Diese si-
chert den Mietern iiber die gesetzlichen
Vorschriften  hinausgehende Rechte
beim Verkauf der Wohnung.

~Die Aktivititen von Viterra und der
DAIG ergiinzen sich in idealer Weise®,
wird Eon-Chef Wulf Bernotat zitiert.
Durch den ZusammenschluB entsteht ein
Wohnungsunternehmen mit  knapp
230000 bewirtschafteten Wohnungen
und einem gemeinsamen Umsatz von
1,56 Milliarden Euro, davon knapp eine
Milliarde Euro von Viterra. Bei dem
jetzt vereinbarten Verkauf handelt es

sich nym die oriflie Wobnimmaohilien

damit
gesell-
n Zu-
1. Die
enma-
rbeim-
haftet
t wor-

ige:

wWB
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Themen, die die Immobilienwirtschaft aktuell
beschaftigen...

Hartz 1V durfte die Nachfrage nach billigem Wohnraum erhdhen

Das AusmaB der Wanderungsbewegungen LiBt sich noch nicht abschitzen / Sozialen Folgeproblemen friihzeitig entgegenwirken

Die Diskussionen iiber die Hartz-
TV-Regelungen fiir Langzeitarheitslo-
se [sen auch bei Wohnungsunterneh-
men und Mietern Verunsicherungen
aus. Befiirchtet werden massive Um-
ugsketten und die Begiinstigung von
Ghettobildungen. Doch sind seritse
Schitzungen itber die Zahl derer, die
durch die neue Hilfe fiir Langzeitar-
beitslose - Arbeilslosengeld 11 - um-
zichen miissen, noch nicht miglich.
Denn es gibt keinen genauen Uber-
blick dariiber, wie die Bezieher von
Arbeitslosenhilfe derzeit wohnen.

Das neue Arbeitslosengeld 11
wird in der Regel von zwei Trigern

mittelbar erscheint. Offen ist die Fra-
ge, wie sich die beiden Triiger vor Ort
verstiindigen und zu welchem Ergeb-
nis diese At sse filh-

derzeit kaum abschitzen. Sollten tatsich-
lich grfiere Wanderungsbewegungen statt-
ﬁndcn entstehen daraus neuc soziale Pro-

die fitr die Wot -

ren werden. Erst die prah]sche An-
wendung der gesetzlichen Regehm-
gen und die zu ervartende Reclr spre-
chung diirften weitere Klirungen
bringen. Eines aber ist klar: Mieter,
die nach den Kriterien des sozialen
Wohnungsbaus auf ,angemessenen®
Wohnflichen leben, haben keine
Zwangsumztige in billigere oder Klei-
nere Wohnungen zu befiirchten

Weil seritse Schiitzungen iiber das
Ausmal elwaiger Umziige nicht mig-

exbracht, der Bundesagentur fir ar-  Rudolf Ridinger  Burghard Schneider 1ch sing. tehnt der Dewsche Stidte.

beit und den kreisfreien Stadten

tag 7u Recht ein Pauschalurte] tiber

und Kreisen. Die Kommunen sind
unter anderem zustindig fir die Lei-

stungen fiir Unterkunft und Heizung. Sie | sprechend der bisherigen Praxis der Sozial-
werden in Hohe der tatsiichlichen Auf- | &mer bei der Sozialhilfe von Kommune
wendungen ibernommen, soweit si¢ ,an- | zu Kommune unterscheiden, Dies wird
gemessen* sind. Anspruch auf Wohngeld | auch fiir die verschiedenen Regionaldirek-

dic zu erwartenden Folgewirkungen

von Hartz IV ab. Er rechnet aber da-

mit, daf die Bezieher von Arbeitslosengeld

11 nur in Ausnahmefillen eine neue Woh-
nung suchen missen.

Tatsache ist, dad die hewtigen Bezicher

besteht daneben nicht mehr. uonen dcr Bundcsngcmnr ﬁn Aabmt gd won Arbeitslosenhilfe nklusive Wohngeld
T ten. H konnen M t i
Der Begriff der Angemessenheit Wird | arjeensyeise  tbernommen werden, el 8 I

an die bisherige Sozialhilfepraxis ange- | wenn sonst Waohnungslosigkeit droht und
deshalb die Aufnahme einer konkret in
Aussicht stehenden Beschiftigung verhin-
dert wiirde. Auch (Miet.). Schuldcnm an-

lehnt. Wichtigstes Beurteilungskriterium
ist die ,angemessenc* Grundflache einer |
Wohnung oder eines Einfamilicnhavses,

g'.IaBgcbcnd fiir die Angemessenheit sind | doran F
e

aufbringen als die

schaft, aber auch filr die Kommunen neve
Herausforderungen darstellen. Die Mog-
lichkeiten, diese zu bewiiltigen, hangen ent-
scheidend davon ab, wie und vor allem
auch wann diese Probleme auf regionaler
und kommunaler Ebene aufgegriffen wer-
den. Hier lassen sich Lehren aus der Ver-

gangenheit zichen

Tausende zittern
um ihre Wohnunt

Arbeitslosengeld If liegt bis zu 58 Eura tiber dem bisherigen Sozialhilfesatz

1 Mehr Geld fiihrt zu Trugschluss

d
wi
ng ANSBACH/NEUSTADT
so}  (edit) - Rund 1600 Frauen und
all Miinner in der Region, die bis-
her Sozialhilfe erhielten, ha-
18 ben seit Januar mehr Geld im
il ee. Um bis zu 58 Euro
ol 2
A zeld II hiher als der monatli-
Doch die

Keine Beihilfen mehr - Versorger rechnen mit Stromabschaltungen wegen Hartz IV

Da in Zukunft fiir die Empfinger von Ar-
beitslosengeld 11 das Wohngeld fortfillt,
werden sich diese auch bef ihren Wohnaus-
gaben einschrinken miissen. Von daher

ey Arbeitsgemeinschaften, die
fil arbeitsfihige Sozialhilfeemp-
hy| fAnger jetzt in ihrer Kunden-
"a kartei haben, warnen vor ei-

nem Tnlgsch]nss Kiinftig

_Wenn_ kelne neuen, Unerwarteten
mehr

Iﬂlnll Hariz IV am 1, Januar in Num-
weilgehend reibungslos an den
Start gehen. Davon ist zumindest Rei-
ner Prill, designierter Nachfolger
von Sozialreferentin Ingrid Miclenz,
itherzeugt. In Niirmberg soll dann an
iber 40000 Menschen dns nene
Arbeitslozengeld 11 (Alg 11) anshe-
zahlt werden kinnen.
Prolf spricht von einem , wahnxm-

nWahnsinniger Kraftakt™  fiisGiminds

Reiner Prol6: Hartz IV-Vorbereitungen liegen in der Zeit ist. Brald forderte die kini-

VON MICHAEL KASPEROWITSCH

Hartz [V-Heform im Kern darum, die  rere hundert Arbeitslose zu betreuen  ben, sofern noch nicht gﬁc nehen
den neuen Fall- Die SPD-Stadtrotsfraktion findet,
160. _Bei den dass Hartz IV in der Vergangenheit

frithere Arbeitslosenhilfe und dic  gehabt, selen es bei
Somalhilfe xu eine T zusam- Mansgern 150 bis
menzufassen. Das [‘m]cktgu

alsdas  Jugendlichen wird dlcscs Verhilinis oft zu Unrecht an den
aufwandigste V ‘orhaben dll"Sl r .ﬂﬂ. in sogar bei nur 1:75 1:&2

gesucht. , Dort gibt es dann alles aus

am fir sie

.ﬁg I]-Impl"r:gz"r auf, ihre
ichs abauge-

bozialkilfe auf Alg II macht Probleme. Die Leistungsberater Dirk
gestellt wurde. Mit einer Brosch re orbert Ensner mitssen Darlehensantrige bearbeiten.  F.: Albright
will sie, 5o ihr Vorsitzender Gebhard

nigen Kraftakt", den die b
Mitarbeiter seiner Behdrde in den ver-

ngenen Wochen vollbracht haben.,
gf:n Juni seien 240 Beschiiftige ent-
eprechend geschult worden. ,Wir
pumpen da alles rein. Die neuen
Antrige werden im Schichtbetrieh
tédglich von 7 Uhr an bis 22 Uhr an
den Computern bea ot, an Sams-
tagen bis 16 Ulr, Bis Januar miissten
wir das knapp hinbekommen. Wir
sind gut in der Zeit.

Nach Angaben von Prall liegt der
Ricklauf der Antriige von Erwerbsfi-
higen schon bei 80 Prozent, bei den
Sozialhilfeempfingern ist es gut die
Halfte. Wie berichtet, geht es bei der

der G der - Die ischen

ft, in tzt einen Beitrag dazu  [IDie Insel” in Scheinfeld. Mit dem Thema Hartz TV besc

iberhaupt. en fiir die Arbe:

i-
Derzeit, so PrilB, werde bei der  der Stadtverwaltung .:mi Agentur Ie\sh*n dasz die Reform fair um- fihripe Erfahrungen mit  gen sich inzwischen auch die Energie-

Stadt vor allem auch intensiv darli- jeizi kooperleren,

=ind ebenfalls pesetzt wird. Die Fraktion hst des- [[aufjedenCentalleinda-  versorger Rita Kamm-Schubert, Pres-

ber nachgedacht, welche der arbeits- schon weit gediehen. 346 Mitarbeiter halb eine ,SPD-Depasche-Spezial® [n sind, ihren taglichen sesprecherin des Regionalversargers

marktpolitischen lnsmeente filr aus beiden Behorden - 143 sind es  herausgegeben. Sie enthslt unter [pitzu bestreiten N-Ergie, bestiitigte, dass man das
welchg Ziclgruppe geeignet sind, um  von Seiton der Stadt — haben thren i K b T sis teill auch Norbert ma aufnehme und im Gesprich mit
¥ Vet tiber slie Hotling 09 11720 38 38 [|nesberater bei der Arge  den Behorden abklire, ob bald ver-

“I'S:;{,U}f““pu :mn ﬁl’brhapldll Schreib
zu affen. Ein besonderes Augen-

g\ k werde dabei auf die unter Vier Standorte
5-]

tlsch klinftig dort.

hrigen, anf Alleinerzichende Fiir die Hartz TV-Biiros gibt es im  fardert werden 2t nichis.”

; 858 M Deswegen mache eral-  starkt mit Stromabschaltungen bei
‘T‘"T ] I?nI:"Im"- I"":ﬂ" it 5pd- Hoimen, aufdie Kleider-  saumigen Zahlern gerechnet werden
stadtratsirakiion nuemberg.de ange- frmerksam: ,Wer sich misse. ,Nach unserer Erfahrung ist
n diesen Ta- die Zahlungsmeral der Strombkunden

und Nirnberger mit Migrationshin- Stadtgebiet vier Standorte. Die Zen- Mitglieder der Fra-:non stehen  foeinen Angaben bereits  ein Konjunkturbarometer. Je schiech-
b

lnlrgmnd geriehtat trale ist am Richard-Wagner
roll ist zuversichilich, dass die wo auch die Agentur ihren

lesto dfter
lemmen.*

latz, aule wom 16. b Mber  fhen mit ihrer Stromab-  terdie wirtschaftliche La
hat, sowie vom 3. bis 14 Jenua.l unterder flommen, weil sie daftir  miissen wir den Strom

Voraussetzungen filr einen Erfolg  Aulenstellen wird es in der Fichte- Hotline-Nummer jeweils von 8 Uhr  flem Konto haben. ,Mchr  Uberdurchschnittlich hohe Stromreeh-
kiinftig besser sind. Habe cin Vermitt-  und der Muggenhofstraie geben, file  bis 16 Uhr fiir Fragen zu Hartz IV zur  [bn kénnen sie allerdings  nungen haben, so wissen die Sozialbe-
ler der Agentur fur Arbeit bisher meh- den Suden wird noch ein Gebdude Verfigung. “ Dieses werde dann in  hirden und die Stromversorger, gerade

Il abgezogen. Der Leis- jene, die mit ihrem Geld nicht nuskom-
lgeht davon aus, dass men. ,Wenn der Heizoltank leer ist,
beiven sip mit dor Raskeihm® s No:

FLZ-Leseraktion

iz v 29.04.0)

Zu groBe Wohnungen

»Man miisge mir zumuten, inner- \,vom Arbeitsamt nichts zu erwarten

halb von sechs Monaten die Mietkos-
ten zu reduzieren, steht in meinem
Bescheid uber das Arbei tnwngo[d
I1. Ieh kénne beispielsweis:

Untermieter suchen. Wie soll
machen? Ich lebe in einer Dachge-
schoss Wohnung, wo mir das unmag-
Lch schemnl, Nun ja, wenn man mir
die Miete kiirzt, muss ich eben bei ei-
ner Zeitarbeitsfirma anheuern, ob-
wohl meine Ausbildung zur Indu-
striemeisterin_darunter leiden wiir-
de " Druckvorlagen-Herstellerin. (34)

FLZ- Le::erake‘wo:

Hartz iV

nlch habe bis Ende 2000 in einer
Baulmgcrfrma gearbeitet und bin
aus innerbetrieblichen Grilnden ent-
Inzsen worden. Tm Anschluss habe
ich mich dirckt fortgebildet im CAD-
Bereich, um fit zu bleiben fiir den Ar-
beitsmarkt. Leider hat das alles
nichts geholfen, da der Arbeitsmarkt
einfach in meiner Branche nichtsan-
zubieten hat. Ich habe dann ver-
sucht, im Burosektor einen Job zu
bekommen, aber auch hier war
jetzt nichts zu machen. Im Frithjahr
2004 habe ich dann eine kaulmiinni-
sche Qualifizierung beim BIZ in
Neustadt/Aisch absolviert. Man tut
eben, was man kann, um irgendwie
fiir irgendeinen Arbeitgeber interes-
sant zu werden_ Ich hin Mutter von
einem neunjahrigen Sohn und lebe
mit meinem Lebenspariner zusam-
men. Ich lebe also in einer intaklen
Familie, ansonsten wurde es fur
nmh emlich bitter &

Aber seitens der Repierung wird
doch die Angelegenheit zu einf:
dargestellt. Bs gibt sicherlich Tau
sende, denen es jetzt wirklich richtig

shleeh oot Tind ieh wei gdagsieh

habe, denn hier wird weiter nur ver-
waltet und nicht vermittelt. Aber
schan haben sie es jetzt in Neustadt

der Umbau der Agentur war be-
stimmt nicht billig!* Architektin (38)

oIn meinem Beacheid zum Ar-
hul:.luamgcld 11 steht, dass ich mur
in den nichsten sechs Monaten eine
kleinere Wohnung suchen sell.
Quadratmeter fiir mich allein wiren
zu viel. Dabei bin ich erst vor drei
Jahren in die Wohnung gezogen und
das Sozialamt hat damals die Woh-
nungsgroBe akzeptiert, Ich fihle
mich schon irgendwie verschaukell
Vor allem glaube ich nicht, dass eine
40 bis 50 Quadratmeter grofie Woh-
nung billiger wiire als die, in der ich
Jjetzt wohne. Sie kostet 285 Euro kalt.
Man braucht doch blol in die Zei-
tung zu schaven: Wohnungssuche in
Ansbach ist Glackssache
Verwinwete Arbeiterin (19}

SSeit einem schweren Verkehrs-
unfall bin ich arbeitslos. Wegen Be-
rufsunfahigkeit bekomme ich 300
Euro Rente. Durch Hartz IV ist die
Arbeitslosenhilfe von luro in der
Woche auf 107,97 Euro im Monat zu-
sammengestric] worden, Und da
sind schon die Schuldzinsen dabei,
die wir I lie Hypothek aul unser
Haus brauchen. Das kommt mhcn
dass meine Frau als Putafraw in'
it arbeitet. Wie wir die !lyjmlhul\
fur unser Haus zahlen sollen, ist mir
ein Ritsel. Obwohl ich schon viele
Versicherungen gekindigt habe
Aber wir missen es schaffen - ob wir
wollen oder nicht.” Mawrer (441

»Mit dem neuen Arbeitslosengeld
11 lkann man mit Ach und Krach hin-
en. Huu| Iuknrn:ll; ich im

es da noch Zusel
dung und fir Ve
féllt jotzt alles weg

Anruferin gusem Kreis Aushael

WBG Nurnberg Gruppe




Themen, die die Immobilienwirtschaft aktuell
beschaftigen...

Bevolkerungsentwicklung bis 2050 Erwerbstatigkeit und

Entwicklung der Beviilkerungszahl in Deutschland! SOZ I alve rS I Che ru n gspfl IChtI g e
Millionen Millionen e - -
59 . Beschaftigung in Deutschland
Bevblkerungszahl maximale
(Variante 51) Bevblkerungszahl
B fr i [ E— _@'_aliante L 18 39500
38500
80 80 / Y
75 I 75
/ minimale 36500
/ Bevilkerungszahl
(Wariante 141) 35500
7o Fit|
-
34500 1
ot e ——Erwerbstatigkeit
i 1 33500
ﬂ | | | | | | | | | 0 22500 Sozialversicherungspflichti
1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020 2030 2040 2050 ge Beschaftigung
1) Ab 2002 Schitzwerte der 10, koordinie ten Bevi lkerungsvarausberechnung (absolute Werte sind im Anhang &, 31500
Tabelle 11 aufgefiihrt). - 2) Variante 2: Hohe W anderungsanna hme W 3 (jEhrlicher Saldovon mindestens 300 000)
und hohe Lebenserwartungsannahme L2 (durchschnittliche Lebe nserwartung 2050 bei 83 bzw. 88 |ahren). -
31 Variante 5: Mittlere Wanderungsannahme W2 (jEhrlicher Saldo von mindestens 200 000) und mittlere Lebens- 30500 Quelle:
erwartungsannahme L2 (durchschnittliche Lebenserwartung 2050 bei 81 bzw. 87 Jahren). - &) Variante 1: Niedrige d ) fi
Wanderungsannahme W1 (jEhrlicher Saldo von mindestens 100 (00) und niedrige Lebenserwartungsannahme L1 29500 Bun _esagentur UI’
(durchschnittliche Lebense rwartung 2050 bei 79 haw. 86 Jahren). Arbeit, Erwerbstéatige
Stafiafisches Bundesamd 2003 15- 0217 nach dem
28500 Inlandskonzept,
Jahresdurchschnitt
I h 2 . . 27500 . sozialversicherungspfli
I I I a. r W I r J e e r | chtige Beschéftigte
26500 T T T T T T T T 1

Dritte | N DeutSC h | an d 60 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

] -
Jahre oder alter sein} o Lobens Biame

WBG Nurnberg Gruppe



Themen, die die Immobilienwirtschaft aktuell

beschaftigen...

Immobilienbrief EA2 20.0Y. &Y

Im Alter mietfrei wohnen

ie Wohnungsprivatisierung — also | nus beim Mieter schafft. Dariiber hin-
der Verkauf vermieteter Wohnun- | aus schiitzen auslindische Gesellschaf-
gen an Mieter und Kapitalanleger - galt | ten die Erfahrung dieser Spezialisten.
noch bis vor wenigen Jahren als das | Voraussetzung dafiir ist allerdings, daf
Stiefkind der Wohnungswirtschaft. Heu- | alle Unternehmensbereiche eines sol-
te hat sie sich zu einem hart umkéimpf- | chen Dienstleisters vertriebsorientiert

7. Nirnberger Seniorenforum

Bundesministerin Renate Schmidt startet
Modell selbstbestimmten Wohnens im Alter

Niirnberg (wi) — Wie leben, wenn man alter wird? Seniorinnen und Senioren
sind heute lange gesund und aktiv. Viele kénnen sich nicht vorstellen, aus den
eigenen vier Wéanden umgehend in ein Pflegeheim zu wechseln. Neue Formen
des Lebens und Wohnens im ,jungen” Alter sind gefragt, die Seniorinnen und
Senioren ein barrierefreies, selbststindiges Wohnen erméglichen, das von
Nachbarn oder Pflegediensten unterstiitzt wird. Geférdert vom Bundesministe-
L rium fiir Familie, Senioren, Frauen und Jugend, ist ein solches Modellprojekt in
Niirnberg realisiert worden. Bundesministerin Renate Schmidt weihte ,OLGA -
Oldies leben gemeinsam aktiv” in Niirnberg ein.

.Es ist gelungen, mit dem Modellprojekt sollte die Lebenssituation der Bewohne-
OLGA eine Briicke zwischen zwei Lebens-  rinnen — ménnliche Bewerber konnten
altern zu schaffen”, erklarte Renate sich in den Auswahlgesprachen nicht
Schmidt, Bundesministerin fir Familie,
Senioren, Frauen und Jugend. ,Fur die
Jjungen Alten’ sind attraktive Wohnfor-
men entstanden, die das Leben in dem
eigenen Zuhause mit der gegenseitigen
Verantwortung in der Gemeinschaft und
eventueller Hilfeleistung verbinden. Bis
zum Jahr 2050 werden die Menschen
zwischen 58 und 63 Jahren, die Zielgrup-
pe des Modellprojekts sind, die starkste
Altersgruppe bilden. Ich bin angesichts
des demografischen Wandels sicher, dass

gen in Pflege und Betreuung angeboten
und wahrgenommen. Die Bewohnerinnen

helfen sich bei taglichen Gangen und
Verrichtungen gegenseitig. Erst wenn

dies, z. B. aufgrund von Schwerstpflege-
bedurftigkeit, nicht mehr ausreicht, wird
professionelle Hilfe hinzugeholt. Vorbild-
lich ist das Praiekt durch die Finhindiina

in Stadtvierte]
dadurch, das
S0 genannter|
58 und 63 Ja

Das Nurnberg
das Engagen|
zur Erprobun
nachhaltiger
Dazu gehért
gramm ,,Selb|
ter” mit zwod
Auch von der
initiative , Al
kunft” wend
sem Thema 2
regionale Mo
OLGA - stellt
Internet-Portd
und der Behi

Wohnangebq

Alterstaugliche
Wohnungen sind notig

denden Menschen muss

Wohnen im Alter — Experten raten:

+Frithestmaglich in ein Heim”

Wenn Menschen in eine
neue Wohnung umziehen
milssen, sind sie aulgeregl,
etwas angstlich. Wenn sie
in ein Altenheim umziehen
sollen, schliigt diese Angst
in Panik um, manche bege-
hen  Selbstmord. Aus
Furcht davor, abgeschoben
zu werden oder weil sie
glauben, dort zu vereinsa-
men. Davor warnt Profes-
sor Rolf Hirsch: ,Je dlter
ein Mensch wird, desto

héher ist die Wahrschein- |
lichkeit, dass er sich |

umbringt", sagt der Chei-
arzt der Abteilung fiir
Gerontopsychiatrie der
Rheinischen Klinik Bonn.
Veronika Spreng beschif-
tigt sich fast den ganzen

Tag lang mit den Angsten &

der Alteren. Als Beraterin
boai Aae Twd i J1

r folge die Erkenntnis, dass es , Alter“
auch Eigen- als Besonderheit nicht gibt. Es gebe

lern tragt. wohl alterstypische Lebenslagen, die
Eigentum bis hin zu Orientierungskrisen fiithr-
gsbau, ten, die dann Krankheit, Hilfs- und
nin die Pflegebediirftigkeit beschleunigten.
resse der Um dem entgegenzuwirken und ein
pensqualitat. laqges Verbleiben in den eigenen vier
0 ala al =hmaafals alelia 0107 ‘ve

n,

nd

b |




Themen, die die Immobilienwirtschaft aktuell
beschaftigen...

11000

10500

10000

9500
9000 @ Haushalte in 1.000
8500 -
8000 -
7500 A

Quelle: Statistisches Bundesamt,
7000 = T T T T T T T T T T T T

Mikrozensus
1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Wachstumsmarkt seniorengerechtes Wohnen
Entwicklung der Haushalte mit einem Haushaltvorstand im Alter von 65 Jahren oder mehr
in Deutschland 1991 bis 2003

Wer gestalten Lebens Riivwme

WBG Nurnberg Gruppe 15




Ausrichtung von Wohnungsunternehmen

Zentrale Fragestellungen:
« Bestimmung des Wohnungsbedarfs

Anzahl der Haushalte 3
Einkommensentwicklung .'
Wanderungen, Zuzlige
Verhaltensanderungen
Lebenserwartung

« Was erwartet ein Mieter?
Umweltfreundliche Baumaterialien Wohnung entsprechend Lebensfiihrung:
Energiesparende Heizung = Alleinstehend
: : = Alleinerziehend
Infrastruktur, Sicherheit

= Familie
Wohnungsunternehmen als = Senioren
Dienstleistungsunternehmen = Studenten
Ansprechende Sozialstrukturen = Behinderte
Wohnumfeld

Vertretbaren Mietzins

Wer gestalten Lebens Riivwme

WBG Nurnberg Gruppe



Ausrichtung von Wohnungsunternehmen

! Q
Wohnung « 5 AR
\ S

Wohnen ,Wohnen ist ein biologisches Grundbedurfnis®
v -~
Mieter Miete Umwelt
(Betriebskosten)
Versorgung Erh6hung der Umwelt-
breiter Vermietungsfahigkeit politische
Schichten Verantwortung:
der Schonung der . isch
) Ressourcen nergetische
Bgvolkerung " Sanierung
mit Okoeffiziente Senkung
Wohnraum von Betriebskosten
Wer gestalten Lebens Riivwme

WBG Nurnberg Gruppe
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Ausrichtung von Wohnungsunternehmen

! O
Wohnung « 3 e AR
\ S

Wohnen ,Wohnen ist ein biologisches Grundbedirfnis*®

Ist es richtig, dass man in vergleichbaren Alleinerziehende

Wohnungen Behinderte aAyslander
ganz unterschiedlich WOHNEN kann Q
- oder WOHNEN alle Menschen gleich? Selbstnutzer
stud | Christen
Frayen —rooenten Manner Eigentimer |
Singles . Muslime
¥ Mieter
A Alte  Spataussiedler Q Kinstler
Familien Deutsche Junge /ﬁ .
Wer gestalten Lebens Riivwme D

WBG Nurnberg Gruppe



Ausrichtung von Wohnungsunternehmen

! Q
Wohnung « 5 AR
\ S

Wohnen ,Wohnen ist ein biologisches Grundbedirfnis*®

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?

Wer gestalten Lebens Riwme
WBG Nirnberg Gruppe 19




Ausrichtung von Wohnungsunternehmen

! Q
Wohnung « 5 AR
\ S

Wohnen ,Wohnen ist ein biologisches Grundbedirfnis*®

Wohnen beginnt nicht
mit Fertigstellung der Immobilie,

sondern

- nach der positiven Entscheidung fur Umfeld und Wohnung —
mit dem Einzug des Bewohners,

der sich seinen Schutz- und Rickzugsraum

nach seinen individuellen Anforderungen und Bedirfnissen
gestaltet,

damit er sich wohl fuhlt.

Wer gestalten Lebens Riwme
WBG Nirnberg Gruppe 20




Ausrichtung von Wohnungsunternehmen

! O
Wohnung « 3 e AR
\ S

Wohnen ,Wohnen ist ein biologisches Grundbedirfnis*®
<

Mieter

Versorgung
breiter
Schichten
der
Bevolkerung
mit
Wohnraum

Wer gestalten Lebens Riwme
WBG Nurnberg Gruppe 21




Ausrichtung von Wohnungsunternehmen

! O
Wohnung « 3 e AR
\ S

Wohnen ,Wohnen ist ein biologisches Grundbedirfnis*®
<
, Herausforderungen: Funktionierende
Mieter

Die richtige Wohnung  Mietergemeinschaften:
fur den richtigen Mieter - Hartz IV, Sozialhilfe

Versorgung

breiter - Standard? - Familien, Alleinerziehende,
Schichten - Miethdhe ? Singles

der - Betriebskosten / - Auslander, Kultur
Bevolkerung 2. Miete? - besond. Wohnformen:

mit OLGAs,

Wohnraum

behindertengerecht
Wer gestalten Lebens Riivwme
WBG Nurnberg Gruppe 22




Ausrichtung von Wohnungsunternehmen

! Q
Wohnung « 5 AR
\ S

Wohnen ,Wohnen ist ein biologisches Grundbedirfnis*®

T~

Miete
(Betriebskosten)

Erh6hung der
Vermietungsfahigkeit

Schonung der
Ressourcen

Okoeffiziente Senkung
von Betriebskosten

Wer gestalten Lebens Riwme
WBG Nurnberg Gruppe 23




Entwicklung der Wohnnebenkosten zwischen 1995 und 2003 in
Deutschland (differenziert nach Kostenarten) Teil 1

Warme
Betriebskosten
insgesamt

Strom

Feste
Brennstoffe

B Preisentwicklung in %

Zentralheizung,
Fernwarme u.a

Gas

Flissige
Brennstoffe

Wer gestalten Lebens Riivwme
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Entwicklung der Wohnnebenkosten zwischen 1995 und 2003 in
Deutschland (differenziert nach Kostenarten) Teil 2

Kalte Betriebskosten
insgesamt

Ubrige kalte
Betriebskosten

Wasserversorgung B Preisentwicklung in %

Abwasserentsorgung

Mullabfuhr

Wer gestalten Lebens Riwme

WBG Nurnberg Gruppe



Ausrichtung von Wohnungsunternehmen

! Q
Wohnung « 3 AR
\ S

Wohnen ,Wohnen ist ein biologisches Grundbedurfnis®
\
Mallnahmen: Miete Wirkung:
) (Betriebskosten)

o Okoeffiziente ) « Einsparung von
Geb&ude durch Erhdhung der Energie / Wasser /
Umbau / Vermietungsfahigkeit Warme
Modernisierung / Schonung der
nachtragliche Ressourcen
Investitionen

Okoeffiziente Senkung
von Betriebskosten

Wer gestalten Lebens Riwme
WBG Nirnberg Gruppe 26




Ausrichtung von Wohnungsunternehmen

! O
Wohnung « 3 e AR
\ S

Wohnen ,Wohnen ist ein biologisches Grundbedirfnis*®

 +

Wer gestalten Lebens Riwme
WBG Nurnberg Gruppe

Umwelt

Umwelt-
politische
Verantwortung:

Energetische
Sanierung

27



Ausrichtung von Wohnungsunternehmen

! Q
Wohnung « 5 AR
\ S

Wohnen ,Wohnen ist ein biologisches Grundbedurfnis*

o V i

| 2005 W
I "L 1‘ = Umwelt
43 ’ i J‘J / \ 14?0,,-
45 - J A -r H 1440 -
4?:- [ I‘ "} l 141Di—
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45 - mﬂ '\rrj "‘ fwﬂl 4 v'.d 1350,- U mwe It'
43I_ _!\{U ) _r'd ‘ nﬂ i . 1290I-

1260 -

- i " politische
r
N

a1 - fﬂ fJ — —— —1 1230:.
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39 - A B N 01702 Juni0s 498 €000 |0 q970-

aal- J“"“. hJ'l 1]{“ 1140:- Quene: N
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Wer gestalten Lebens Riwme
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Ausrichtung von Wohnungsunternehmen

! Q
Wohnung « 3 AR
\ S

Wohnen ,Wohnen ist ein biologisches Grundbedurfnis®

Es gibt in Deutschland Umwelt

rund 3,25 Mrd. m2 Wohnflache

(Basis: 81 Mio. Einwohner x 40 m2 Wohnflache) Umwelt-

mit der Folge eines Energieverbrauches politische

von rund Verantwortung:
Energetische
Sanierung

53 Mrd. Litern Heizdl je Heizperiode
(Basis: 16,33 Liter Heiz6l / m2 Wohnflache / Jahr;
vorsichtige Annahme)

Wer gestalten Lebens Riwme
WBG Nirnberg Gruppe 29




Ausrichtung von Wohnungsunternehmen

! Q
Wohnung « 3 AR
\ S

Wohnen ,Wohnen ist ein biologisches Grundbedirfnis*®

Ziel energetischer Sanier_,

Umwelt: U
. . mwelt
Reduzierung des Treibhausgases CO?

Einsparung fossiler Brennstoffe

cund Umwelt-
unden: "
Reduzierung der Heizkosten (,Zweite Miete*) politische _

Erhéhung des Wohnstandards, Komfort Verantwortung:
Aufwertung des Wohnumfeldes Energetische

Unternehmen: Sanierung
Nachhaltigkeit
Erflllung techn. Standards (auch hinsichtlich Energiepass)

Kundenzufriedenheit

Wer gestalten Lebens Riwme
WBG Nirnberg Gruppe 30



Ausrichtung von Wohnungsunternehmen

! Q
Wohnung « 3 AR
\ S

Wohnen ,Wohnen ist ein biologisches Grundbedirfnis*®
Die energetischen Mal3nahmen wirken sich positiv Umwelt

auf die Heizkosten aus, finden allerdings
weniqg Berlcksichtigung im Mietenspiegel!

Umwelt-
Hier waren Anreize fir Investoren politische
durch politische Entscheidungstrager Verantwortung:
dringend notwendig! .
J J Energetische
Sanierung

Mietrecht, Mietspiegel
Modernisierungsduldung

Mieth6he

Wer gestalten Lebens Riwme
WBG Nirnberg Gruppe 31




Daraus folgen ...
die Anforderungen an die Wohnungswirtschaft

Konkurrierende Ziele bzw. Zielkonflikte

Niedrige Mieten Rendite erh6hen

Gewinne abschopfen

Kostensenkung Kundenorientierung

Mietausfalle

Geschaftsbeschranku Kompetenz, Know how nicht voll

ausnutzbar
Instandhaltungsstau

Spenden

Pilotprojekte / Investment

2t 5 S9H2I5 BreBOpunKte

WBG Nurnberg Gruppe

Geringe Liquiditat
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Neuausrichtung der Wohnungsunternehmen

(Neue) Instrumente ...

Portfoliomanagement

Risikomanagement
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Wirtschaftlichkeit

Question Marks Poor Dogs
8 )
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N a0 f [ |
. : a fa
s R
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. t
Stars Cash Cows -
1 2 3 4 5 6

Technisch-baulicher Objektzustand

Wer gestalten Lebens Riwme
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Umdenken...

Trotz der zentralen Stellung der Wohnungswirtschatft,
wird diese als das ‘\

. Stiefkind der Nation”

betrachtet.

Ein Umdenken ,in den Kopfen* ist notwendig (Wandel).

Ziel:
Zentrale Stellung in der Marktwirtschaft einnehnmen —
o/ 00 ,Neuer Liebling der Markte*

/\ Wer gestalien Lebens Réiume

WBG Nurnberg Gruppe



Es folgt ...

Wohnungspolitik (2. Teil)

0

i\'. i'j

Wer gestalten Lebens Riivwme

WBG Nurnberg Gruppe

>
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Kleine Pause ...

Wer gestalten Lebens Riwme
WBG Nurnberg Gruppe
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b whbg Niirnberg GmbH
W g Immobilienunternehmen

NAG Niirnberger
Aufbaugesellschaft mbH

FWG Frankische Wohnungsbau-
gesellschaft mbH

Immobilien
Dienstleistungen GmbH

15.06.2005,
Nurnberg

Grundlagen der
Immobilienwirtschaft

- Wohnungspolitik (2. Teil)

Dipl.-Betriebswirt Peter H. Richter
Geschaftsfuhrer der WBG Nurnberg GmbH



Grundlagen der Wohnungspolitik

Begriffsbestimmung und verfassungsmalige Herleitung

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

Wohnungspolitik = Gesamtheit aller hoheitlichen Mal3nahmen,
die sich auf die wohnliche Unterbringung der Bevoélkerung
beziehen.

Jii

Wer gestalten Lebens Riwme
WBG Nurnberg Gruppe




Grundlagen der Wohnungspolitik

Begriffsbestimmung und verfassungsmalige Herleitung

Wohnungspolitik umfasst damit:

e die Erhaltung

e die Bewirtschaftung

« die richtige Verteilung des vorhandenen
Wohnungsbestandes

e die Schaffung neuer Wohnungen

e sowie die ganze Fulle der

damit zusammenhangenden

Aufgaben.

WBG Nurnberg Gruppe



Grundlagen der Wohnungspolitik

Begriffsbestimmung und verfassungsmalige Herleitung

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

« der Sozialstaatlichkeit der Bundesrepublik Deutschland
(Art. 20 Abs. 1 GG)
« der besonderen Bedeutung der Wohnversorgung

WBG Nurnberg Gruppe



Grundlagen der Wohnungspolitik

Begriffsbestimmung und verfassungsmalige Herleitung

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

o die Wirde des Menschen (Art. 1 GG)
o die freie Entfaltung seiner Personlichkeit (Art. 2 Abs. 1 GG)
« das Recht auf Leben und korperliche Unversehrtheit

(Art. 2 Abs. 2 GG)
o der Schutz der Familie (Art. 6 Abs. 1 GG)

WBG Nurnberg Gruppe



Grundlagen der Wohnungspolitik

Begriffsbestimmung und verfassungsmalige
Herleitung

Die Bestimmung einer ,ausreichenden
Wohnversorgung® ist abstrakt und zeitlich
nicht eindeutig zu préazisieren.

Gesellschatftlicher, kultureller und zivilisatorischer
Wandel sowie technische Entwicklungen nehmen
Einfluss auf die sozialpolitisch

zu definierende Mindestversorgung.

WBG Nurnberg Gruppe



Grundlagen der Wohnungspolitik

Begriffsbestimmung und verfassungsmalige Herleitung
Bestimmung des Versorgungsziels

was als ,ausreichend” anzusehen ist, treffen — wohnungspolitisch
begrindet — unterschiedliche Ansichten aufeinander. Je nach
politischer Grundhaltung sind unterschiedliche Interpretationen
moglich.

Wohnungspolitik setzt eine Festlegung von Versorgungsnormen
voraus, damit ein Vergleich von politisch wiinschenswerter und
tatsachlich bzw. kiinftig zu erwartender Wohnversorgung stattfinden
kann.

Wer gestalten Lebens Réiume
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Begriffsbestimmung und verfassungsmalige Herleitung
Bestimmung des Versorgungsziels

Grundsatzdiskussion v.a. Uber die
wohnungspolitische Umsetzung

des Versorgungsziels, d.h. die Anséatze
staatlicher Interventionen

und die einzusetzenden Instrumente.
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Begriffsbestimmung und verfassungsmalige Herleitung
Bestimmung des Versorgungsziels

Das Versorgungsziel kann grundsatzlich erreicht werden durch:

 MalRnahmen zur Erhaltung, Unterstitzung oder Verbesserung der
Funktionsfahigkeit des Marktes

« Korrektur der marktlichen Versorgungsergebnisse auf der
Grundlage sozialpolitischer Erwagungen

o Starkung der Kaufkraft einkommensschwacherer Nachfrager als
eine Form sozialer Absicherung
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Wohnungspolitische Strategien
Auspragungen 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
Auspragungen wohnungspolitischer Strategien

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

 Verbesserung der Wohnversorgung durch Forderung des
sozialen Mietwohnungsbaus und Verbesserung der Wohnqualitat

oder

 FoOrderung des Wohneigentums im Rahmen einer Politik der
Vermogensbildung und als Anstold zur Auslosung von
Sickereffekten
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Wohnungspolitische Strategien
Anforderungen an wohnungspolitische Strategien

Aufgrund der relativ langen Anpassungsfristen
der Angebotsseite auf Nachfrageveranderungen
und der substantiellen Bedeutung

des Wohnens sind bestimmte wesentliche AN
Anforderungen an die Strategie der Wohnungspolitik i L
zu stellen:

und briiderlich wie ein Wald.

« » « (NAchste Folie)
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Wohnungspolitische Strategien
Anforderungen an wohnungspolitische Strategien

Verstetigung wohnungspolitischen Handelns, um fir Anbieter und
Nachfrager zeitlich Uberschaubare und kalkulierbare
Rahmenbedingungen zu gewahrleisten v.a. durch:

o die rechtlichen Voraussetzungen fur das Bauen
(Bauleitplane, Flachennutzungsplane, Bebauungsplane).

« Bedingungen fur die Wohnraumerstellung und Wohnraumnutzung
(Wohnungsbauprogramme und Foérderbestimmungen der Lander,
Rahmenbedingungen zur Mietpreisgestaltung).
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Wohnungspolitische Strategien
Anforderungen an wohnungspolitische
Strategien

Soziale Absicherung zur Vermeidung
von finanziellen Harten fur
bestimmte Einkommensgruppen.

Sicherunqg des Marktzugangs flur bestimmte
Bevolkerungsgruppen.
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Grundlagen der Wohnungspolitik

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

Ordnungs- und Angebots- oder
leistungspolitische nachfragebezogene
Instrumente Instrumente

wohnungspoltische
[igle

Objektbezogene Subjektbezogene
Instrumente Instrumente
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Ordnungspolitische Instrumente
Regelungsspektrum

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

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 7'&

Ordnungspolitische Instrumente
Regelungsspektrum

Regelungsbereiche sind v.a.

« Baurecht (Bauleitplanung, Beitrags- und Erschliel3ungsrecht,
Umlegungs- und Enteignungsrecht, Bauordnungsrecht

« Mietrecht (Kindigungsschutz, Vorschriften zur vertraglichen
Festlegung und Veranderung der Mieten

o Steuerrecht (allgemeine Rahmenbedingungen, fur die
Wohnungswirtschaft relevante Fordertatbestande)

* Wirtschaftsverwaltungsrecht (Gewerbeordnung, MaBYV etc.)
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Grundlagen der Wohnungspolitik 7'&

Ordnungspolitische Instrumente
Mietensysteme in ihrer
ordnungspolitischen Funktion

 Mieten sind Preise, die die gleiche Steuerungs- und

Lenkungsfunktion tibernehmen wie die Preise Ubriger Markte
auch

« dadie gesamten Aktivitdten 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 i

Ordnungspolitische Instrumente
Mietensysteme in ihrer
ordnungspolitischen Funktion

o Staat greift in Preisbildungsprozess ein z.B. durch Mietpreistop,

administrativ festgelegte Mieten, Regelungen von
MieterhOhungen, Vergleichsmietensystem etc.

« sozialpolitische Zielsetzung: Ausschaltung / Begrenzung von

Mietsteigerungen, um den Mieter vor zu hohen Belastungen
durch das Wohnen zu schtzen
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Ordnungspolitische Instrumente
Grundsatzliche Unterscheidung
zwischen freifinanziertem und
preisgebundenem Wohnungsbau

Freifinanzierter Wohnungsbau Preisgebundener Wohnungsbau
— Mietpreisbildung — — Mietpreisbildung —
| | | |
Erst- und bestehende Neubau/ alle tbrigen
Wiedervermietung Mietvertrage Modernisierung Mietvertrage
— Marktmiete — ortsubliche — Bewilligungs- — Kostenmiete
— Staffelmiete Vergleichs- miete — Vergleichs-
— Indexmiete miete miete (in Aus-
(nahmefallen)
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Leistungspolitische Instrumente @ L

Leistungspolitik = Bereitstellung von Sach- und Finanzmitteln im

Rahmen ordnungspolitischer Grundséatze

zu den Instrumenten der Leistungspolitik zahlen die
fiskalpolitischen Regelungen, d.h. offentliche Finanzhilfen in
direkter Form (sichtbare Ausgaben) oder indirekter Form
(Einnahmeverzichte)
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Grundlagen der Wohnungspolitik 7'&

Leistungspolitische Instrumente @ L

die wichtigsten Fiskalpolitischen Instrumente der Wohnungspolitik
sind:

Objektsubventionen:

= FoOrderinstrumentarium, das an eine Wohnung oder ein Gebaude
gebunden ist
— zinsverbilligte / zinslose Baudarlehen
— verlorene Zuschisse zur Senkung der Bau- und Bodenkosten
— laufende Beitrdge zu den Kapitaldienstleistungen oder zu den

Aufwendungen
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Leistungspolitische Instrumente @ L

die wichtigsten Fiskalpolitischen Instrumente der Wohnungspolitik
sind:

Subjektsubventionen
= Zahlungen an bestimmte Personen, Orientierung an der
personlichen Situation (z.B. Anzahl der Kinder etc.) und/oder

Leistungsfahigkeit des Empfangers
— Wohngeld
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Leistungspolitische Instrumente @ L

Bausparférderung durch Wohnungsbaupramien
= staatliche Pramienzahlung dient der FGrderung des

Wohneigentums
— jahrliche einmalige Zahlung an bestimmte

Einkommensgruppen mit dem Ziel,
durch Forderung des Vorsparens die Eigenkapitalbildung
zu verstarken
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Grundlagen der Wohnungspolitik 7&

Leistungspolitische Instrumente @ L

Steuervergunstigungen

Ziel: Stimulierung der Nachfrage nach Bauleistungen

Zusatzabschreibung, degressive Abschreibung
steuerliche Unterbewertung des Nutzungswertes
bestimmter Objekte

partielle oder vollstdndige Steuerbefreiungen
EinrAumung erhdhter Sonderausgaben

spezielle Freibetragsregelungen
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Leistungspolitische Instrumente @ L

Offentliche Birgschaften
= Instrument zur Mobilisierung von Darlehen im Rahmen der

Wohnungsbaufinanzierung
— staatliche Haftungsverpflichtung

— Verbesserung der Beleihungsfahigkeit
des Darlehensnehmers
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Grundlagen der Wohnungspolitik 7'&

Leistungspolitische Instrumente @ L

Sonstige leistungspolitische Instrumente
« Beratungen bzw. Vermittiungen von Wohnungen durch die
Wohnungsamter

« Ankauf von Belegungsbindungen, wodurch der Eigentimer bel
der Vermietung an bestimmte Personengruppen gebunden ist

 Modell-, Versuchs-, Vergleichs- und Demonstrativbauvorhaben,
die die 6ffentliche Hand nicht als Bauherr ausfiinrt, sondern sich
nur an zentralen Planungs- und Entscheidungsfunktionen beteiligt
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Grundlagen der Wohnungspolitik 7'&

Leistungspolitische Instrumente @ L

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

e das Subventionsobjekt

den Kreis der Subventionsempfanger oder —berechtigten
den zeitlichen Rahmen

den regionalen Rahmen
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Grundlagen der Wohnungspolitik 7&

Angebots- und nachfrageorientierte @ 8
Instrumente

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

* Instrumente der Angebotsseite konnen ihrerseits ordnungs-
oder leistungspolitischen Charakter haben

e 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 @ 8
Instrumente

« fiskalische Instrumente der Angebotsseite sollen v.a. die
Nachfrage nach Bauleistungen anregen, um den Gesamt-
bestand an Wohnungen zu vergriél3ern oder die Qualitat zu
verbessern

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

Angebots- und nachfrageorientierte @ 8
Instrumente

« die vom Staat eingesetzten Mittel werden den Wohnungs-
nachfragern gewahrt, um die fur seine Wohnversorgung
anfallende Miete oder Belastung tragbar zu gestalten
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Grundlagen der Wohnungspolitik 7'&

Objektorientierte Instrumente

Objektsubventionen werden nach dem Il. WoBauG als zinslose
oder im Vergleich zum markttblichen Zins zinsginstigere
Baudarlehen gewahrt

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

zusatzliche Vorteile sind die vergleichsweise konstanten
Kreditkonditionen und die niedrigeren Kreditnebenkosten

Wer gestalten Lebens Riwme
WBG Nirnberg Gruppe 68




Grundlagen der Wohnungspolitik 7'&

Objektorientierte Instrumente

« als Gegenleistung unterliegen die subventionierten Objekte
Bindungen, die sich auf die Belegung und/oder MiethOhe
beziehen

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

« die Objektsubventionierung ftihrt bei steigenden Einkommen
dazu, dass bei festgeschriebener Mietbelastung im Zeitablauf

Immer geringere Teile des Einkommens beansprucht werden
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Grundlagen der Wohnungspolitik 7'&

Objektorientierte Instrumente

durch nachtragliche Zinserh6hungen fur vormals gewahrte
Baudarlehen kann einer ,Rentenbildung* entgegengesteuert
werden

die spatere Annaherung der Verzinsung an den markttblichen
Zins kann zur Folge haben, dass eine vorzeitige Rickzahlung
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 erganzt durch
Aufwandssubventionen zur Verringerung der aus der
Finanzierung und Bewirtschaftung von Wohnraum
resultierenden laufenden Aufwendungen

bel einer objektbezogenen Forderung konnen jedoch u.U.
die individuellen Verhéaltnisse der Wohnberechtigten nicht in
ausreichendem Mal3e Berlcksichtigung finden
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Subjektorientierte Instrumente @

Subjektsubventionen setzen bel den personlichen
Verhéaltnissen des Subventionsempfangers an,
Insbesondere beim Einkommen und der familidren Situation

Bund und Lander gewahren Transferzahlungen in Form
von Zuschussen zu den Wohnkosten an Wohnnutzer mit
niedrigem Einkommen.

Gesetzliche Grundlage ist das Wohngeldgesetz (WoGG)
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Grundlagen der Wohnungspolitik 7&

Subjektorientierte Instrumente @

die Zielsetzungen des Wohngeldes gem. § 1 WoGG sind:

e angemessenes Wohnen
o familiengerechtes Wohnen
e wirtschaftliche Sicherung
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Subjektorientierte Instrumente @

e unter Berucksichtigung der individuellen Wohnbedirfnisse
soll das Wohngeld dazu beitragen, dass die durch
angemessenes Wohnen entstehende Einkommensbelastung
nicht die wirtschaftliche Existenzgrundlage gefahrdet

« auf die Zahlung von Wohngeld besteht ein Rechtsanspruch,
soweit die personlichen und sachlichen Voraussetzungen erftllt
werden
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Grundlagen der Wohnungspolitik 7&

Subjektorientierte Instrumente @

 Wohngeld wird als verlorener Zuschuss
far die Nutzung jeder Art von Wohnraum gewabhrt.
Dabeil ist unerheblich, ob die Wohnung in einem
Alt- oder Neubau liegt oder 6ffentlich gefordert,
steuerbegunstigt oder freifinanziert ist
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Grundlagen der Wohnungspolitik 7'&

Subjektorientierte Instrumente @

Ob und in welcher HOhe Wohngeld bezahlt wird, hangt
entsprechend den geltenden Bestimmungen ab.

e dem Familieneinkommen
o der Haushaltsgrofile &
o der zuschussfahigen Miete oder Belastung bei
selbstgenutztem Wohneigentum ‘—"
e dem Mietniveau am Wohnort (Mietenstufe)

o
i
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Grundlagen der Wohnungspolitik

Subjektorientierte Instrumente @

Vorteile gegeniber der Objektférderung

« keine Fehlforderung bei zugleich hoher Treffsicherheit der
Fordermal3nahmen

e periodische Leistungsanpassung

« Differenzierbarkeit bei Forderung in Ausrichtung auf den
Individuellen Bedarf der Leistungsempfanger

o systemkonformes Instrument im Rahmen eines
sozialmarktwirtschatftlich orientierten Wirtschaftssystems

Wer gestalten Lebens Riwme
WBG Nurnberg Gruppe 77




Grundlagen der Wohnungspolitik

Forderung der Wohnungsversorgung

Direkte F6rderung

Indirekte FOrderung

Forderung durch

Gestaltung der
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Aktuelle Zahlen...

Wohnungshau (Bauantrage Neubawwohnungen)
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Aktuelle Zahlen...

Zuzige, Fortzage, Umzige (Deutsche)
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit

S

Wer gestalten Lebens Riwme
WBG Nurnberg Gruppe

81



Diskussion

R

K
Q

Fragen? Antworten!
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