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Merck-villa ™ IR

Wohnungsmarktanalysen, Prognosen, Mieterbefragungen,
Stadtentwicklungskonzepte, Mietspiegel, Evaluierung von
Forderprogrammen, CO2-Bilanzen, Energ. Sanierungskonzepte



Wohnungsmarktentwicklung in Hessen



Demographischer Wandel IWU
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Deutschland schrumpft —
brauchen wir keine Wohnungen mehr?

Deutsche Bank Research

Demografie lasst Immobilien wackeln

* Die Bevidlkerungszahl in Deutschland wird ab 2012 zuriickgehen. Die-
se Veranderung d irfte die Rendten von Wohn- und Buromarkten unter Druck
bringen, da sich das Angebot nur mit deutlicher Zeitverzégerung an Nachfra-



Demographischer Wandel IWU
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Quelle: Statistisches Bundesamt, 12. koordinierte Bevélkerungsvorausberechnung
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Sinkende Baufertigstellungen

Studie

Wohnungsmangel in Deutschland

Auswirkungen und Ansatze zur Uberwindung

prognos

Auftraggeber
Kampagne ,Impulse fur
den Wohnungsbau®,
Berlin



Sinkende Baufertigstellungen IWU
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Quelle: Statistisches Landesamt, Eigene Darstellung



Regionale Unterschiede IWU
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Amsterdam

Luxembourg

8, f-?gaafercken
Strasbourg
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Rot: wachsend
Blau: schrumpfend
" Gelb / rosa: uneinheitlich

© BBR Bonn 2004

100 km * Zarich /52 . Innsbruck

Quelle: Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung, Raumordnungsbericht



Bevdlkerungs- und Haushaltsprognose
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Wohnungsbedarf und Wohnungsmangel
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Wachstum der Zahl der Haushalte in % 1987-2006, 2006-2020, 2020-2030



Marktstellung und Lebenszyklen
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Wohnungsmarkt im Wandel: Die Aufsteiger IW
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Grinderzeitviertel Nachverdichtung



Wohnungsmarkt im Wandel: Die Beliebten IW
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Urbane Quartiere Villenviertel




Wohnungsmarkt im Wandel: Die Fragezeichen IW
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Grol3e Einfamilienhauser auf dem Land Grol3wohnsiedlungen




Wohnungsmarkt im Wandel: Die Problemfalle IWU
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Teileigentumsanlagen Schrottimmobilien Mehrfachverkaufe



Das preisglinstige Segment
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Nachfrager nach preisginstigen Wohnungen

8,048 Mio. HH im Niedrigeinkommensbereich
20,2 % der HH

SGB I Wohngeld Sonstige*
3,759 Mio. HH 0,691 Mio. HH 2,983 Mio. HH
(9,5 %) (1,7 %) (7,5 %)
SGB XII
0,515 Mio. HH

1 D N/ N\
(1,3 %)

Asylbewerber
0,101 Mio. HH
(0,3 %)

* Weitere HH unter der Armutsrisikogrenze (Niedriglohnempfanger, Rentner, ALG I, Studenten

Quelle: BBSR / BMVBS / A&K 2010
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Hier das 17%-Perzentil
(17% der Falle unterhalb)

Das Angebot preisgunstiger Wohnungen

Wo endet ein einfaches
Segment?

Geringe Bedeutung des
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Mismatch auf dem Wohnungsmarkt IWU
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100%
5 und mehr Personen
0f
90% 4 Personen 6 und mehr Raume*
80% -
70% -
5 Raume*
60% -
50% -
40% -
30% -
1 Person
20% -
10% -
0%

Nachfrage (Bedarfsgemeinschaften SGB Il) Aug 2009 Angebot (Wohnungsbestand) 2008 (* auch die Kiiche zahlt als
Raum)

Einfache Wohnungen aus den 50er — 70er Jahren haben meist 2-4 Zimmer.
Uber 50 % der Bedarfsgemeinschaften im SGB Il / XII bestehen aus 1 Person.



Wohnungspolitik




Warum uberhaupt staatliche Eingriffe in den Markt? '"
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» Filtereffekte allein erbringen nicht die
richtigen Wohnungen

 Wohnen als Grundbedurfnis und
Bestandteil der Grundsicherung



Wohnungspolitische Instrumente IWU
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Objektférderung Subjektférderung

= Subventionierung von Wohnraum = Zahlung an Bedirftige

(Sozialer Wohnungsbau) (Wohngeld, Kosten der Unterkunft)
 Weitet Angebot direkt aus o Kostengunstiger

« Keine Preissteigerung o Standorte und Qualitat sind

e Subvention flief3t voll ins Wohnen

(Wohneigentumsforderung)

» Geringer Forderbetrag pro
Wohnung

Marktentscheidung
Freie Mittelverflgbarkeit durch

oY ave Vel d

'_lle\",..
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These: In angespannten Markten ist Objektférderung effizienter,

In entspannten Subjektférderung
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Kosten der Unterkunft ~ Wohngeld (Bund, 2007) Soziale Stadtebauforderung
(2007) Wohnraumforderung (Bundesanteil 2010)
(Lander, 2007)




Thesen zur Gestaltung der KDU IWU

Institut
Wohnen und
Umwelt GmbH

1. Raumlich differenzierter Angemessenheitsgrenzen
verhindern Ghettoisierung

2. Bruttowarme Angemessenheitsgrenzen ermdglichen
energetische Sanierung und verhindern fuel poverty

3. Die Bericksichtigung der Verfigbarkeit von Wohnraum
(Gber die neue Festlegung angemessener Flachen in § 22 ¢ SGB 1)
reduziert die Klageflut vor Sozialgerichten

4. Eine vertiefte Diskussion zur Verhinderung von Mietwucher
Ist notwendig.



Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!

Dr. Christian v. Malottki
c.v.malottki@iwu.de



