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I EINFUHRUNG
1. Problemstellung und Ziel der Untersuchung

Die Wohnungsversorgung wirtschaftlich und sozial benachteiligter Haushalte wird maRgeb-
lich vom Angebot an preiswertem Wohnraum beeinflusst. Sozialwohnungen und Wohnungen
offentlicher Wohnungsunternehmen sind ein wesentlicher Teil dieses Angebotssegments.
Gerade der Teilmarkt fur einkommensschwache Bevoélkerungsgruppen unterliegt seit einigen
Jahren einem starken Wandlungsprozess. Charakteristisch fir diese Veranderungen sind
der Wegfall der Bindungen bei 6ffentlich geférderten Wohnungen als Folge der Riickzahlung
offentlicher Mittel und die zunehmende Privatisierung 6ffentlicher Wohnungsunternehmen. In
letzter Zeit wurden viele dieser privatisierten Wohnungsunternehmen an auslandische Ge-
sellschaften weiterverkauft. Meist handelte es sich dabei um private Finanzinvestoren, die
Uber grof3e Kapitalreserven aus verschiedenen Quellen wie Pensionsfonds, Stiftungsvermo-
gen, private Fonds, Versicherungen verfligen. Inzwischen befindet sich ein Grol3teil der pri-
vatisierten Wohnungsunternehmen in der Hand amerikanischer und britischer Investmentge-
sellschaften. In den kommenden Jahren ist mit einer weiteren Schrumpfung des sozialen
Mietwohnungsbestandes zu rechnen, weil noch viele 6ffentlich geférderte Wohnungen ihre
Sozialbindung verlieren werden. Auch ist davon auszugehen dass noch mehr Lander und
Kommunen versuchen werden, durch Verkauf ihrer Wohnungsunternehmen die Defizite in
den o6ffentlichen Haushalten zu verringern.

Die Wirkungen des Bindungswegfalls und der Privatisierung o6ffentlicher Wohnungsunter-
nehmen sind in Politik und Fachd6ffentlichkeit umstritten. Viele versprechen sich davon mehr
Effizienz bei der Bewirtschaftung und Nutzung des Wohnungsbestandes. Andere befiirchten,
dass sich durch die Schrumpfung des gebundenen Wohnungsangebotes und die Privatisie-
rung der offentlichen Wohnungsbestande die Wohnungsversorgung der sozial benachteilig-
ten Bevolkerungsgruppen verschlechtert.

Die unterschiedlichen Meinungen sind nicht zuletzt darauf zurtickzufiihren, dass die Auswir-
kungen des Bindungswegfalls und der Privatisierung 6ffentlicher Wohnungsbestédnde noch
wenig erforscht sind. Die vorliegenden Untersuchung soll mit dazu beitragen, die Informati-
onslicke auf diesem Gebiet zu schlieRBen. lhr Ziel ist es, am Beispiel ausgewéhlter Stadte
empirisch zu untersuchen, wie sich die Schrumpfung des 6ffentlichen Wohnungsbestandes
als Folge des Bindungswegfalls und der Privatisierung staatlicher oder kommunaler Woh-
nungsbestéande bislang auf die Wohnungsversorgung einkommensschwacher und auf dem
privaten Wohnungsmarkt benachteiligter Haushalte ausgewirkt hat.

Die Untersuchung ist Teil des Forschungsverbundprojektes ,Wohnungslosigkeit und Hilfen in
Wohnungsnotféllen", das von den Gesellschaft fur innovative Sozialforschung und Sozialpla-
nung e. V. (GISS) in Bremen, der Gesellschaft fur Sozialwissenschaftliche Frauenforschung
e. V. (GSF e. V.) in Frankfurt/Main und dem Institut Wohnen und Umwelt GmbH (IWU) in
Darmstadt mit finanzieller Unterstitzung durch das Bundesministerium fur Bildung und For-
schung und in Zusammenarbeit mit der BAG Wohnungslosenhilfe Bielefeld durchgefihrt
wurde.



2. Stand der Forschung

Die bisher durchgefiuhrten Untersuchungen zum Auslaufen der Sozialbindung bei 6ffentlich
geforderten Wohnungen befassten sich zumeist mit der Vorausschétzung des Sozialwoh-
nungsbestandes als Folge des Bindungswegfalls. Zu erwahnen sind in diesem Zusammen-
hang die Arbeiten von Fahrenholtz/Fuhrich, Sautter, Veser u. a.*. Nur vereinzelt wurden die
Auswirkungen des Bindungswegfalls auf die Wohnungsversorgung der einkommensschwa-
cheren Haushalte untersucht. Eine der ersten Studien dieser Art ist die Untersuchung von
Osenberg/Kreibich Uber die Bedeutung des Sozialwohnungsbestandes fiir die Wohnungs-
versorgung und die Regionalentwicklung im GrofRraum Hannover aus dem Jahr 19852. Die
Autoren kamen darin zu dem Ergebnis, dass die Rickzahlung der 6ffentlichen Mittel haufig
Eigentimerwechsel, Modernisierungen und Mietsteigerungen zur Folge hatten. Modernisie-
rungen und Mietsteigerungen im Gefolge der Riickzahlung hatten einen beschleunigten Aus-
zug der Sozialmieter zur Folge gehabt. Nach fiinf Jahren seien nur noch 40 vH der ehemali-
gen Sozialmieter in der Wohnung verblieben. Die neu eingezogenen Haushalte seien in der
Regel kleiner und junger gewesen als die ehemaligen Sozialmieter. Auch hétten sie sehr viel
mehr Wohnflache beansprucht. Schon der erhéhte Wohnflachenkonsum habe gezeigt, dass
die Sozialwohnungen nach der Riuckzahlung der Baudarlehen an ganz andere Nachfrage-
schichten vermietet werden wirden. Die Umwandlung der ehemaligen Sozialmietwohnungen
in eine Eigentumswohnung habe eine weitere Beschleunigung des Mieterauszuges ge-
bracht. Hier seien nach 5 Jahren nur noch 30 % der urspringlichen Bewohner anzutreffen
gewesen, und zwar Uberwiegend, weil sie ihre friihere Mietwohnung gekauft hatten. Viel
groRRer sei jedoch der Anteil derjenigen gewesen, die nach der Umwandlung als neue Eigen-
timer eingezogen seien.

Zu einem ahnlichen Ergebnis kamen Allers u. a. in ihrer noch etwas alteren Untersuchung
uber die Auswirkungen und Bedingungen der vorzeitigen Uberfiihrung &lterer Sozialwohnun-
gen in den ,Freien” Wohnungsmarkt3. Sie stellten fest, dass bei anhaltend starker Nachfrage
nach Sozialwohnungen und gleichzeitiger Reduzierung des Bestandes an Sozialmietwoh-
nungen die Umzugshaufigkeit insgesamt und somit die Zahl der frei werdenden Sozialwoh-
nungen zuriickgehe. Durch die Reduzierung des Sozialwohnungsbestandes und einen
Rickgang der Umzugshéaufigkeit verringere sich die Vergabemdglichkeit von Sozialwohnun-
gen. Da sich durch die Verringerung des Bestandes an alteren Sozialwohnungen relativ
preiswerter Wohnraum mit guter Ausstattung reduziere, seien untere Einkommensgruppen,
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die keine preiswerte Sozialwohnung mieten kénnten, darauf verwiesen, relativ preiswerte,
unmodernisierte Altbauwohnungen zu mieten. Deren Gebrauchswert liege unter dem der
alteren Sozialwohnungen. Um eine weiterhin niedrige Miete zu zahlen, missten sie eine
Gebrauchswertverschlechterung hinnehmen oder die Wohnungsgro3e reduzieren. Sei die
Miete Uber das Einkommen nicht mehr finanzierbar, drohe die Obdachlosigkeit.

In einer neueren Untersuchung Uber den Versorgungsbeitrag der ehemaligen Sozialwoh-
nungen stellten Kirchhoff/Jacobs fest, dass es sich bei den von ihnen untersuchten ehemali-
gen Sozialmietwohnungen zumeist um sehr kleine Wohnungen und urspriinglich einfach
ausgestattete Wohnungen gehandelt habe*. Inzwischen sei ein GroRteil dieser Wohnungen
modernisiert worden. Fir die meisten Mieter habe es aufgrund von Mietanhebungen nach
dem frilheren Mieththegesetz und infolge von Modernisierungen deutliche Steigerung ge-
genuber der friheren Kostenmiete gegeben. Knapp de Hélfte der befragten Vermieter hatten
die gesetzlichen Moglichkeiten fur Mietanhebungen in zeitlicher Hinsicht voll ausgeschopft,
davon einige den Anstieg aber unterhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete gekappt. Die Ubri-
gen Vermieter hatten sich mehr Zeit gelassen, die zuldssigen Spannen nicht voll ausge-
schopft oder nur die Kosten aus Verbesserungen umgelegt. Der grof3te Teil der Mieten habe
unterhalb des Mittelwertes der ortsublichen Vergleichsmiete gelegen. Da die ehemaligen
Sozialwohnungen sehr geringe Wohnflachen hatten, sei die absoluten Monatsmieten aber
vergleichsweise gering gewesen. Die Mieten der stadtischen Gesellschaften und der Genos-
senschaften seien dabei fast durchweg niedriger gewesen als die der Ubrigen ehemals ge-
meinnutzigen Wohnungsunternehmen und der privaten Vermieter.

In fast allen untersuchten Fallen habe es noch nennenswerte bis hohe Anteile an Langzeit-
mietern gegeben. Die in der Literatur dargestellte Verdrangung von Mietern nach Bindungs-
ende sei durch die Untersuchungsergebnisse nicht bestétigt worden. Die neuen Mieter seien
junger gewesen, hatten sich aber hinsichtlich der Einkommenssituation und Haushaltsgrof3e
kaum von den bisherigen unterschieden. Geringe Chancen héatten einkommensschwache
Bewerber. Sie wirden von vielen Vermietern nicht akzeptiert. Empfanger von Transferleis-
tungen wuirden faktisch nur noch von wenigen Vermietern akzeptiert und auch dann nur,
wenn sie sonst keine Auffalligkeiten aufwiesen und die Zahlungen gesichert seien.

Kaum Chancen héatten die Wohnungslosen, optisch auffallige Ausléander oder Angehdrige
von Nationalitaten, die ein von mittelschichtorientierten Normen abweichendes Verhalten
aufwiesen, Aussiedler, soweit sie noch nicht integriert, ohne Arbeit und nicht deutschspra-
chig seien sowie psychisch deformierte oder im Sozialverhalten auffallige Bewerber.

Zur Privatisierung offentlicher Wohnungsbestande gibt es kaum empirische Untersuchungen.
Die vorliegenden Studien zu diesem Thema stiitzen sich auf sekundarstatistische Analysen

*  ARGE Kirchhoff / Jacobs: Versorgungsbeitrag der ehemaligen Sozialwohnungen, Hamburg 2001, S. IX ff



sowie auf theoretische Uberlegungen. Fir die vorliegende Untersuchung sind vor allem die
Arbeiten von Hettich, Kénig und Spieker relevant®.

Hettich vertritt in seiner Dissertation Gber Mdglichkeiten und Wirkungen der Privatisierung
offentlicher Wohnungsvermdgensbestande in der Bundesrepublik Deutschland die Auffas-
sung, dass aus sozialstaatlichen Griunden eine wohnungspolitische Ruckgriffsreserve fur
wohnungswirtschaftliche Diskriminierungs- und Dringlichkeitsfalle vorgehalten werden mus-
se, die nicht privatisierungsfahig sei. Den Umfang dieser Verfligungsreserve beziffert Hettich
mit etwa 500 bis 600 Tsd. Wohnungen Der weit Gberwiegende Teil des offentlichen Woh-
nungsbestandsvermdgens diene der Wohnungsversorgung allgemeiner Haushaltsgruppen
sowie von im offentlichen Sektor beschaftigten Haushalten. Diese Wohnungsbestéande seien
als im Grundsatz privatisierungsfahig einzustufen®. Aus gesellschafts-, wirtschafts- wie auch
sozialpolitischer Hinsicht seien Wohnungsvermdgensprivatisierungen eindeutig zu beftirwor-
ten’. Durch VerauRerung der Wohnungen an die Mieter lasse sich die Wohneigentumsquote
bei den unteren und mittleren Einkommensgruppen merklich erhéhen, was aus distributions-
politischer Sicht erwiinscht sei. Die Umwandlung von Miet- in Eigentimerwohnungen steige-
re den individuellen Wohnnutzen und fiihre zu einer nutzenoptimierenden Ressourcenver-
wendung. Die Wohneigentumsbildung durch Privatisierung von Mietwohnungen wirke sich
zudem stabilisierend auf die Wohnanlage und das Wohnumfeld aus. Gefahren fur die Funk-
tionsfahigkeit der Mietwohnungsversorgung seien nicht zu erwarten, sofern die Privatisierung
konsequent auf die bisherigen Mieter ausgerichtet werde. Preissteigerungseffekte seien aus-
zuschlieRen, da lediglich Mietwohnungsnachfrage durch Wohneigentumsnachfrage ersetzt
werde®.

Ahnlich wie Hettich gelangt auch Koénig in ihrer Dissertation tber die Privatisierung von
kommunalem Wohneigentum zu dem Ergebnis, dass keine hinreichenden Argumente gegen
eine Privatisierung der kommunalen Wohnungsbestande vorgebracht werden kénnten. Die
Struktur der kommunalen Wohnungsbestande mit ihrem hohen Anteil an groRBen Mehrfamili-
enhausern und Wohnanlagen seien fur die Versorgung von Haushalten mit Marktzutrittsprob-
lemen nur wenig geeignet, weil die Gefahr der Ghettobildung bestehe. Eine Privatisierung
der vorherrschenden Besténde biete die Mdglichkeit, Haushalte mit Marktzutrittsproblemen
zielgerichteter mit Wohnraum zu versorgen. Welche Privatisierungsstrategie gewahlt werde,
hange von den Bedingungen vor Ort ab. Unter veranderten wohnungspolitischen Rahmen-
bedingen, insbesondere bei Deregulierung des Mietwohnungsmarktes und damit Verringe-
rung der Marktzutrittsproblemen von Haushalten mit schlechtem Sozialprestige stellten die
Schaffung von individuellem Wohneigentum und Grindung von Wohnungsgenossenschaften
die geeigneten Privatisierungswege fir kommunales Wohneigentum dar.

Hettich, U.: Mdéglichkeiten und Wirkungen der Privatisierung 6ffentlicher Wohnungsvermdgensbestande in der
Bundesrepublik Deutschland, Dissertation Universitat Lineburg, Lineburg 1993
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Auch Spieker vertritt in seiner Analyse der Privatisierung 6ffentlicher Wohnungsbesténde die
Auffassung, dass auf Grund der derzeitigen Versorgungslage eine offentliche Wohnungsfur-
sorge fir breite Schichten der Bevoélkerung nicht mehr gerechtfertig sei. Einkommensschwa-
chen Haushalten kénne mit Wohngeld die Befriedigung ihres Wohnungsbedarfs ermdglicht
werden®. Lediglich Haushalte mit Zugangsproblemen zum Wohnungsmarkt auf Grund von
Diskriminierungen und o6ffentliche Bedienstete, deren Unterbringung in der Nahe des Ar-
beitsplatzes unbedingt erforderlich sei, missten direkt von der 6ffentlichen Hand versorgt
werden. Dies musse aber nicht zwingend durch 6ffentliches Wohneigentum erfolgen. Die
Wohnungsversorgung dieser Gruppen kdnne auch durch Belegungsrechte sichergestellt
werden. Durch die Privatisierung wirden 6konomische Ineffizienzen beseitig werden. Aul3er-
dem liel3 sich der Schuldenstand der 6ffentlichen Haushalte reduzieren. Au sozialpolitischer
Sicht sei die Mieterprivatisierung die beste Privatisierungsstrategie. Die Erfahrung habe je-
doch gezeigt, dass nur wenige Mieter am Erwerb ihrer Wohnung interessiert seien. Auch
eigentumsorientierte Genossenschaften hatten sich in der Praxis als nicht sehr erfolgreiches
Privatisierungsmodell erwiesen. Die mittelfristig effizienteste Privatisierungsstrategie sei der
Verkauf von o6ffentlichen Wohnungsunternehmen an einen strategischen Investor, der nicht
nur an den Ertragen interessiert sei, sondern auch an der operativen Geschéftsfihrung des
Unternehmens.

Insgesamt hat die Literaturanalyse gezeigt, dass es keine einheitliche Meinung Uber die
Auswirkungen des Bindungswegfalls bei 6ffentliche geférderten Wohnungen gibt. Die élteren
Untersuchungen kommen zum Ergebnis, dass die Riickzahlung der 6ffentlichen Mittel und
das damit verbundene Erldschen der Sozialbindung zu einer Verdrangung einkommens-
schwacher Haushalte fiihrt. In der neueren Studie wird demgegeniiber nachgewiesen, dass
sich die Einkommensstruktur der Bewohner von frilheren Sozialwohnungen auch nach dem
Bindungswegfall kaum verandert hat. Die Studien zur Privatisierung Offentlicher Wohnungs-
bestande stimmen zwar in ihrem Urteil Uberein, dass es keine dkonomisch begrindbaren
Argumente flr 6ffentliche Wohnungsunternehmen gebe und dass deshalb nichts gegen de-
ren Privatisierung spreche. Sie enthalten jedoch keinerlei Aussagen dariber, wie sich die
Privatisierung der kommunalen und staatlichen Wohnungsbesténde auf die soziale Zusam-
mensetzung der Bewohnerschaft und auf die Wohnungsversorgung der einkommensschwa-
chen Haushalte auswirkt. Die Folgen des Bindungswegfalls und der Privatisierung fur die
Wohnungsversorgung der einkommensschwacher Bevdlkerungsgruppen stehen im Mittel-
punkt der vorliegenden Untersuchung.

2. Methodisches Vorgehen und Aufbau der Untersuchung

Die Untersuchung besteht aus einer Mischung von sekundarstatistischen Analysen und Pri-
marerhebungen. Die sekundarstatistischen Analysen beziehen sich auf die Struktur und
Entwicklung des offentlich geférderten Wohnungsbestandes und des Wohnungsbestandes
der offentlichen Wohnungsunternehmen sowie auf die sozio6konomische Struktur der Sozi-
almieter und der Bewohner von Wohnungen kommunaler und staatlicher Wohnungsunter-
nehmen. Die Daten der Primarerhebungen bilden die Grundlage fur die Analyse der Auswir-
kungen des Bindungswegfalls und der Privatisierung offentlicher Wohnungsbestande. Die
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sekundarstatistischen Analysen und Primarerhebungen werden ergéanzt durch Expertenge-
sprache mit Vertretern der in die Untersuchung einbezogenen Wohnungsunternehmen sowie
der Wohnungs- und Liegenschaftsamter in den Untersuchungsstadten. Die Untersuchung
bezieht sich auf das Gebiet des frilheren Bundesgebietes. Die Begrenzung auf diesen Teil-
raum wurde bewusst vorgenommen, da der Bindungswegfall ein spezifisch westdeutsches
Phanomen ist und die Privatisierung in den neuen Bundesléndern ganz anderen Ausgangs-
bedingungen unterliegt als in den alten Bundeslandern.

Die Untersuchung gliedert sich in drei groRe Kapitel. Im ersten Kapitel werden die Auswir-
kungen des Bindungswegfalls untersucht. Um diese besser verstehen und einordnen zu
konnen, wird zunachst ein kurzer Uberblick tiber das Férdersystem des sozialen Wohnungs-
baus gegeben. AnschlieBend werden Umfang und regionale Verteilung des sozialen Miet-
wohnungsbestandes sowie dessen Struktur nach Art und Ausstattung der Wohnungen dar-
gestellt. In diese Analyse werden auch die ehemaligen Sozialmietwohnungen einbezogen.
Aulerdem wird die Struktur der Bewohner im Sozialwohnungsbestand untersucht und mit
derjenigen im freifinanzierten Mietwohnungsbestand verglichen. AuRerdem werden die Miet-
preisunterschiede zwischen privaten und o6ffentlich geférderten Wohnungen aufgezeigt. Die
sekundarstatistische Analyse des Sozialwohnungsbestandes wird abgeschlossen durch eine
nach Gebietstypen differenzierte Vorausschatzung des offentlich geférderten Mietwoh-
nungsbestandes als Folge des Bindungswegfalls. Im Mittelpunkt des Kapitels tber den Bin-
dungswegfall steht die am Beispiel ausgewdahlter Stadte vorgenommene Untersuchung der
Auswirkungen des Bindungswegfalls. Diese bezieht sich auf Miethdhe und Mietbelastung,
Bewohnerstruktur, Verdrangung einkommensschwacher Haushalte, Wohnungsmodernisie-
rung und Wohnzufriedenheit. Aul3erdem werden die Folgen des Bindungswegfalls fiur das
untere Marktsegment untersucht.

Das zweite Kapitel befasst sich mit der Privatisierung offentlicher Wohnungsbestande, wobei
die kommunalen und staatlichen Wohnungsunternehmen im Vordergrund des Untersu-
chungsinteresses stehen. Nach einem kurzen historischen Abriss Uber die Entstehung und
Entwicklung der 6ffentlichen Wohnungsunternehmen wird ein Uberblick tiber Umfang, regio-
nale Verteilung und Struktur des Wohnungsbestandes der 6ffentlichen Wohnungsunterneh-
men im friheren Bundesgebiet gegeben. AuRerdem wird aufgezeigt, wie sich die soziale
Struktur der Bewohner im Wohnungsbestand dieser Unternehmen von dem der Ubrigen An-
bieter unterscheidet. Anschlieend werden Ziele und Konzepte der Privatisierung erlautert.
Daneben werden die gangigen Argumente pro und contra Privatisierung 6ffentlicher Woh-
nungsbestande bzw. -unternehmen vorgestellt und bewertet. AuRBerdem wird auf die bisher
durchgefihrte Privatisierung staatlicher und kommunaler Wohnungsunternehmen im frihe-
ren Bundesgebiet eingegangen. Eigentlicher Kern des Kapitels ist die Analyse der Auswir-
kungen der Privatisierung, die sich auf die Ergebnisse einer Bewohnerbefragung in ausge-
wahlten Bestanden von privatisierten Wohnungsunternehmen stiitzt. Ahnlich wie bei der Un-
tersuchung des Bindungswegfalls stehen auch hier Mietenentwicklung und Veranderung der
Bewohnerstruktur im Mittelpunkt der Untersuchung.

Im dritten und abschlieBenden Kapitel werden die Ergebnisse der Untersuchung zusammen-
gefasst und Schlussfolgerungen fir die kommunale und staatliche Wohnungspolitik gezogen.



I AUSWIRKUNGEN DES BINDUNGSWEGFALLS IM OFFENTLICH GEFOR-
DERTEN WOHNUNGSBAU

1. Der soziale Wohnungsbau als Instrument der Wohnungspolitik

Der Wegfall der Sozialbindung und die damit verbundene Schrumpfung des Sozialwoh-
nungsbestandes ist auf Besonderheiten des deutschen sozialen Wohnungsbaus zuriickzu-
fuhren. Um die Auswirkungen des Bindungswegfalls verstehen zu kénnen, erscheint es da-
her notwendig, zunachst einen kurzen Uberblick iber das Fordersystem im sozialen Woh-
nungsbau zu geben.

1.1 Der traditionelle soziale Wohnungsbau

Der soziale Wohnungsbau ist neben dem Wohngeld das wichtigste wohnungspolitische In-
strument zur Sicherung der Wohnungsversorgung einkommensschwacher Haushalte. In der
Neu- und Wiederaufbauphase nach dem Krieg diente der soziale Wohnungsbau zur Schaf-
fung von Wohnraum fiir breite Schichten der Bevélkerung. Mit der Uberwindung der allge-
meinen Wohnungsnot entwickelte er sich mehr und mehr zu einem Férderinstrument fir ein-
kommensschwache und auf dem freien Wohnungsmarkt benachteiligte Haushalte.

Anfangs bestand die Férderung in der Gewahrung von zinslosen und zinsverbilligten Baudar-
lehen zur Finanzierung der Herstellungskosten in der Bauphase. Spater erfolgte die Forde-
rung auch durch Zuschisse zu den laufenden Aufwendungen wahrend der Nutzungsphase.
Empfanger der direkten Objektférderung waren private Bauherren oder Unternehmen, aber
auch vom Staat oder von den Kommunen beherrschte Wohnungsunternehmen.

Ein wesentliches Element des traditionellen sozialen Wohnungsbaus ist die Mietpreishin-
dung. In der Anfangsphase waren die Mieten der geférderten Wohnungen an Richtsatze
gebunden, die von den Landesregierungen festgelegt und die nach Gemeindegréf3enklas-
sen, Lage und Ausstattung differenziert waren. Mit dem Il. Wohnungsbaugesetz (Il. Wo-
BauG) trat 1956 an die Stelle der Richtsatzmiete die Kostenmiete'®. Zulassig war nun dieje-
nige Miete, die zur Deckung der laufenden Kosten erforderlich war. Ein wesentlicher Be-
standteil der laufenden Kosten sind die Kapitalkosten. In dem der Staat durch Gewéahrung
zinsgunstiger Darlehen und Aufwandssubventionen die Kapitalkosten und damit die laufen-
den Kosten verringerte, wurden die Mieten oOffentlich geférderter Wohnungen auf das fir ein-
kommensschwachere Haushalte tragbare Niveau gesenkt.

Neben der Mietpreisbindung gilt die Belegungsbindung als weiteres Kernstick des sozialen
Wohnungsbaus. Belegungsbindung bedeutet, dass die mit 6ffentlichen Mitteln gefdrderten
Wohnungen nur an solche Haushalte vermietet werden durfen, deren Einkommen bestimmte
Einkommensgrenzen nicht Uberschreiten. Zu Beginn der 50er Jahre des vorigen Jahrhun-
derts waren Haushalte wohnberechtigt, deren Einkommen die Pflichtversicherungsgrenze fir
Angestellte nicht Uberstieg. Diese Grenze war so grof3zigig bemessen, dass der weit Uber-
wiegende Teil aller Haushalte Zugang zum sozialen Wohnungsbau besaf3. Nach 1956 wur-

10 Vgl. Kirchner, J.: Die Sicherung des belegungsgebundenen Wohnungsangebots im européischen Vergleich,
Unterstutzt von der Stiftung fir Forschungen im Wohnungs- und Siedlungswesen, Darmstadt 2005, S. 78 u.
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den neue Einkommensobergrenzen eingefiihrt. Auch diese waren zunéchst so weit gefasst,
dass nahezu drei Viertel der Haushalte Zugang zu den Sozialwohnungen hatten. Infolge der
lange Zeit gunstigen Einkommensentwicklung und der nur in unregelméaRigen Absténden
vorgenommenen Anpassung der Einkommensgrenzen ist die Zahl der Wohnberechtigten in
den nachfolgenden Jahren allerdings stark gesunken.

Der soziale Wohnungsbau hat wesentlich zur Uberwindung der Wohnungsnot nach dem
Kriege und zur Verbesserung der Wohnungsversorgung einkommensschwécherer Haushalte
beigetragen. Dennoch zeigte sich schon bald, dass das herkdmmliche Fordersystem erhebli-
che Schwachen aufwies. Ein schwerwiegender Mangel war vor allem in der starren Verbin-
dung von Miete und Kosten zu sehen. Wegen des Prinzips der Kostenmiete hing die Miete
der Sozialwohnungen in starkem Maf3e von den Baukosten des jeweiligen Herstellungsjah-
res ab. Da die Baukosten im Lauf der Jahre stark gestiegen sind, kam es zwischen alteren
und jingeren Sozialmietwohnungen zu erheblichen Mietenverzerrungen®. Nicht selten
mussten deshalb fur Wohnungen mit vergleichbarem Wohnwert vollig unterschiedliche Mie-
ten gezahlt werden, je nachdem, wann die Wohnungen gebaut worden sind. Die mangelnde
Flexibilitat des Kostenmietenprinzips verhinderte, dass die Mieten den im Zeitablauf gestie-
genen Einkommen angepasst werden konnten.

Weil keine laufende Einkommensuberprifung der Sozialmieter stattfand und zahlreiche
Haushalte mit ihrem Einkommen schon bald nach ihrem Einzug Uber den Berechtigungs-
grenzen lagen, waren zahlreiche Sozialwohnungen von Mietern belegt, die nicht mehr wohn-
berechtigt waren. Teilweise waren mehr als 30 vH der Sozialwohnungen fehlbelegt®. Mit der
spateren Einfihrung einer Fehlbelegungsabgabe wurden die Mietvorteile der nicht mehr
wohnberechtigten Haushalte teilweise abgeschopft. Seit dem Aufkommen der Diskussion
uber zunehmende Segregationserscheinungen in Quartieren mit hohem Sozialwohnungsbe-
stand ist das Problem der Fehlbelegung in den Hintergrund getreten. Vielfach werden Fehl-
beleger sogar als stabilisierendes Element der Bewohnerstruktur angesehen.

Eine groRe Schwache des herkémmlichen Férderungssystems ist auch in der fehlenden Ab-
stufung des Férderumfanges nach der Héhe des Einkommens zu sehen. Damit die Mieten
neuerrichteter Sozialwohnungen auch von einkommensschwéacheren Haushalten bezahlt
werden konnten, musste der Staat unter groliem Einsatz finanzieller Mittel die kostenbeding-
te Miete auf das sehr niedrige Niveau der Sozialmiete heruntersubventionieren. Dadurch
gelangten zwangslaufig auch zahlungskréftigere Haushalte aus der oberen Hélfte des Be-
rechtigtenkreises in den Genuss hoher Mietvorteile, obwohl diese einer Férderung in diesem
Ausmal} nicht bedurft hatten.

1.2 Die Weiterentwicklung des Fordersystems

Aufgrund der Méngel des Uberkommenen sozialen Mietwohnungsbaus nach dem 1. Forde-
rungsweg wurde Ende der 80er Jahre des vorigen Jahrhunderts die so genannte vereinbarte
Forderung als zusatzlicher Forderungsweg (dritter Forderungsweg) eingefiihrt. Bei diesem
Forderinstrument kénnen Art und Hohe der Forderung zwischen Férderungsgeber und In-

1 Vgl. Ulbrich, U.: Sozialer Wohnungsbau, Probleme und Losungsvorschlage, in: Institut Wohnen und Umwelt
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vestor frei vereinbart werden®®. Eine gesetzliche Mietpreis- und Belegungsbindung besteht
nicht, doch kénnen Hohe der Anfangsmiete, Einkommensgrenzen und Bindungsdauer ver-
traglich geregelt werden.

Die vereinbarte Forderung ist ein sehr flexibles Férderinstrument. Es lasst sich je nach Be-
darf und Situation auf dem ortlichen Wohnungsmarkt sehr unterschiedlich ausgestalten. Sein
besonderer Vorteil liegt darin, dass die vereinbarte Anfangsmiete im Zeitablauf den geénder-
ten Einkommensverhaltnissen angepasst werden kann.

Die vereinbarte Forderung kann sowohl zur Verbesserung der Wohnungsversorgung ein-
kommensschwacher Haushalte als auch zur Forderung des Wohnungsbaus fur mittlere Ein-
kommensgruppen eingesetzt werden. Bislang wurde dieses Forderungsinstrument vorwie-
gend zur Schaffung von Wohnraum fir Angehérige der unteren Mittelschicht verwendet. Die-
se Haushalte besitzen fur den traditionellen sozialen Wohnungsbau keine Wohnberechti-
gung, andererseits sind sie aber auch nicht so finanzstark, dass sie die hohen Neubaumieten
im freifinanzierten Wohnungsbau bezahlen kénnen.

Mit dem Wohnungsbauférderungsgesetz 1994 wurde das Fordersystem um einen weiteres
Forderinstrument, die so genannte einkommensorientierte Forderung, erweitert. Wohnbe-
rechtigung, Miete, Bindungszeitraum und Férderungshéhe kdnnen von den Landern selbst-
standig festgelegt werden. Neu ist die Unterscheidung zwischen Grund- und Zusatzforde-
rung™*. Die einkommensunabhéngige Grundférderung gleicht den Unterschied zwischen der
vom Investor am freien Markt erzielbaren Miete und der vom Férderungsgeber festgelegten
Miete aus. Haushalte, die diese Normmiete nicht bezahlen kénnen, erhalten eine nach Ein-
kommen und HaushaltsgrolRe gestaffelte Zusatzférderung. Diese Zusatzférderung wird peri-
odisch uberprift und an die aktuelle Einkommenssituation des Mieters angepasst.

Die einkommensorientierte Férderung erlaubt eine flexible, auf die individuelle Zahlungsfa-
higkeit und die Besonderheit des 6értlichen Wohnungsmarktes abgestellte Wohnungsbaufor-
derung. Fehlsubventionierungen wie beim alten Férdersystem werden vermieden.

Mit der Ablosung des Il. Wohnungsbauférderungsgesetzes durch das neue Wohnraumférde-
rungsgesetz (WoFG) im September 2001 wurde die Differenzierung nach unterschiedlichen
Forderungswegen aufgegeben. Zugleich wurde das Kostenmietprinzip endgiiltig aufgege-
ben. Die Mieten, die Forderung und die Bindungszeitraume kénnen seitdem unabhangig vom
Kostenmietrecht festgelegt werden. Fiur die noch nach altem Recht im 1. Férderungsweg
geforderten Wohnungen bleibt das Kostenmietrecht jedoch bis zum Ablauf der Bindung be-
stehen.

13 Vgl. Behring, K./Kirchner, J./Ulbrich, R.: Férderpraxis des sozialen Wohnungsbaus, Untersuchung der prakti-

zierten Forderung und Analyse ihrer Effizienz, Schriftenreihe des ifo Instituts fur Wirtschaftsforschung Nr. 145,
Berlin/Minchen 1998, S. XIl
* Ebenda S. XV
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1.3 Das Ende der Sozialbindung

Mit offentlichen Mitteln geférderte Wohnungen unterliegen nicht auf Dauer der Belegungs-
und Mietpreisbindung. Sobald die Baudarlehen planmaflig getilgt sind, verlieren sie den Sta-
tus einer Sozialwohnung und damit auch die Belegungs- und Mietpreisbindung. Sie gelten
von nun an als freifinanzierte Mietwohnungen und unterliegen den allgemeinen Mietrechts-
bestimmungen des BGB. Neben der planmafigen Tilgung haben die Investoren die Mdglich-
keit zur vorzeitigen Rickzahlung. In diesem Falle enden die Bindungen nicht sofort mit der
vollstandigen Ruckzahlung sondern erst nach Ablauf einer Nachwirkungsfrist, die gegenwaér-
tig 10 Jahre betragt.

Der Wegfall der Bindung bedeutet, dass bei Mieterwechsel die Wohnungen an jedermann
vermietet und die Mieten frei vereinbart werden kdénnen. Bei bestehenden Mietvertrégen dir-
fen die Mieten der bindungsfrei gewordenen Wohnungen an die ortsublichen Vergleichsmie-
ten angepasst werden. Ortsublich sind die Mieten, die fur vergleichbaren Wohnraum in den
letzten drei Jahren in einer Gemeinde neu vereinbart oder verandert wurden. Die Mietsteige-
rung darf dabei nicht mehr als 20 vH innerhalb von drei Jahren betragen.

In der Anfangszeit des sozialen Wohnungsbaus bestand die offentliche Férderung haupt-
sachlich aus unverzinslichen Darlehen, die mit jahrlich 1 % getilgt wurden. Bei diesen Kondi-
tionen ergab sich ein Bindungszeitraum von 100 Jahren®. Im Laufe der Jahre wurden die
urspringlich vereinbarten Zinssatze jedoch mehrfach angehoben, um die Mietenverzerrung
zwischen den verschiedenen Forderjahrgangen zu mildern. Die Zinserh6hungen beeinfluss-
ten jedoch nicht nur die Hohe der Kostenmiete sondern wirkten sich auch auf den Bindungs-
zeitraum aus. Da die neuen Annuitaten auf Basis des ursprunglichen Darlehensbetrages
berechnet wurden, fuhrten die Zinssatzanhebungen zu einer Beschleunigung der Tilgung
und damit zu einer erheblichen Verkirzung des Bindungszeitraumes. Hinzu kam, dass sich
durch die Anhebung der Zinssatze fir offentliche Baudarlehen die Zinsvorteile gegentuber
Marktdarlehen verringerten, so dass sich viele Investoren zur vorzeitigen Rickzahlung der in
Anspruch genommenen Mittel entschlossen. Die Beschleunigung des Entschuldungsablau-
fes hatte zur Folge, dass inzwischen der tiberwiegende Teil der alteren Foérderjahrgange ihre
Sozialbindung verloren hat.

1.4  Geférderte Wohnungen im sozialen Wohnungsbau

Zwischen 1950 und 2002 wurden im frilheren Bundesgebiet etwa 8,7 Mio. Wohnungen mit
Mitteln des sozialen Wohnungsbaus gefordert. Hiervon entfielen knapp 60 vH auf Sozial-
mietwohnungen. Fast zwei Drittel der Sozialmietwohnungen wurden in der Neu- und Wie-
deraufbauphase zwischen 1950 und 1970 errichtet. Danach nahm die Forderleistung immer
mehr ab und erreichte Ende der 80er Jahre des vorigen Jahrhunderts ihren Tiefpunkt (Vgl.
Abb. 1). Als Reaktion auf den Anstieg der Zuwanderung aus der ehemaligen DDR und aus
Osteuropa wurde der soziale Wohnungsbau in der ersten Halfte der 90er Jahre voriberge-
hend wieder verstarkt. Nach 1995 wurde die Forderung erneut reduziert. Im Jahre 2002 wur-
den im friheren Bundesgebiet lediglich noch etwas mehr als 13 Tsd Mietwohnungen mit
offentlichen Mitteln geférdert.

5 vgl. ARGE Kirchhoff/Jacobs, Versorgungsbeitrag der ehemaligen Sozialwohnungen ... a.a.0. S. 30
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Abb. 1: Fertiggestellte Wohnungen insgesamt und geférderte Wohnungen
im sozialen Wohnungsbau des friiheren Bundesgebietes 1949 bis 2003
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Quelle: ARGE Kirchhoff / Jacobs, Versorgungsbeitrag der ehemaligen Sozialw ohnungen,
Hamburg 2001, S.125; ab 1999: Statistisches Bundesamt

2. Struktur und Entwicklung des Sozialwohnungsbestandes

2.1 Umfang und regionale Verteilung

Uber den aktuellen Bestand an Sozialmietwohnungen gibt es keine offizielle, das ganze
Bundesgebiet umfassende Statistik. Die Zahl der Sozialmietwohnungen musste daher bei
den fur die Wohnungsbauférderung der Lander zustandigen Wohnungsbauférderungsanstal-
ten und Landestreuhandstellen erfragt werden. Fir das Saarland lagen keine aktuellen Zah-
lenwerte vor und auch Baden-Wirttemberg konnte keine zeitnahen Daten zum Sozialmiet-
wohnungsbestand liefern. Fur beide Bundeslander musste deshalb der aktuelle Sozialwoh-
nungsbestand unter Ausschopfung vorliegender Informationen ndherungsweise ermittelt
werden.

Nach den Ermittlungen des Instituts unterlagen am Jahresende 2003 im friiheren Bundesge-
biet einschlief3lich Berlin-West noch etwa 2,11 Mill. Mietwohnungen der Sozialbindung. Be-
zogen auf den gesamten Wohnungsbestand entsprach dies einer Sozialwohnungsquote von
knapp 7 vH (vgl. Tabelle 1). Im Jahr 1968 lag der Anteil der Sozialmietwohnungen noch bei
fast 19 vH und im Jahr 1987 bei etwas Uber 15 vH.
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Tabelle 1: Bestand an Sozialmietwohnungen im friheren Bundesgebiet 1968, 1987 und 2003

Kreistyp Bestand an Sozialmietwohnungen Sozialwohnungsquote
1968 | 1987 | 2003 1968 | 1987 | 2003
Anzahl vH

Agglomerationsraume

Kernstadte 1.776.932 2.165.754 1.108.326 28,2 26,6 12,6
Hochverdichtete Kreise 636.070 613.795 384.381 17,9 12,9 6,7
Verdichtete Kreise und landliche Kreise 210.866 200.120 89.476 12,2 8,2 2,9
zusammen 2.623.868 2.979.669 1.582.183 22,7 19,4 9,0

Verstadterte Raume

Kreisfreie Stadt 317.298 313.173 126.911 28,6 20,1 7.2
Verdichtete Kreise 414.906 376.164 201.069 12,3 8,0 35
Landliche Kreise zusammen 151.289 132.711 87.957 9,4 6,4 3,4
zusammen 883.493 822.048 415.936 14,5 9,9 4,1

Landliche Raume

zusammen 216656 | 220002 | 112623 | 109 | 84 | 35

Friheres Bundesgebiet

insgesamt 3724017 | 4021809 | 2110742 189 | 153 | 6.8

1) einschlieBlich vereinbarte Forderung
2) Fir Baden-Wirttemberg und das Saarland standen keine aktuellen Daten zum Bestand an Sozialmietwohnungen zur Verfugung. Dieser
mufite daher auf der Grundlage der vorhandenen Informationen geschétzt werden.
Quelle: Angaben der fiir die Wohnungsbauférderung der Léander zustandigen Wohnungsbauférderungsanstalten und Landestreuhand-
stellen sowie eigene Berechnungen und Schatzungen des Instituts Wohnen und Umwelt

Seit 1987 hat sich der Bestand an Sozialmietwohnungen als Folge auslaufender Bindungen
nahezu halbiert. Von der Schrumpfung des Bestandes waren die Kernstadte in den Agglo-
merationsraumen und in den verstadterten RAumen besonders betroffen, da sie Uber einen
hohen Anteil an alteren, in den 50er und 60er Jahren des vorigen Jahrhunderts gebauten
Sozialmietwohnungen verfigten. Dennoch war die Sozialmietwohnungsquote in diesen Stad-
ten auch Ende 2003 noch immer weit hoher als in den Ubrigen Gebieten.

2.2 Struktur des sozialen Mietwohnungsbestandes

Bei der Gebaude- und Wohnungsstichprobe 1993 stammte noch die Mehrzahl der Sozial-
wohnungen aus den 50er und 60er Jahren. Fast zwei Drittel der damals vorhanden gewese-
nen Sozialmietwohnungen wurde in jener Zeit gebaut. Inzwischen ist der Uberwiegende Tell
dieser Wohnungen aus der Bindung gelaufen, so dass sich der Bestand heute zumeist aus
nach 1970 gebauten Sozialmietwohnungen zusammensetzt.

Die GroRenstruktur des Sozialmietwohnungsbestandes wird durch Wohnungen kleinerer und
mittlerer GroRe gepragt. Mehr als drei Viertel der Sozialmietwohnungen im fritheren Bundes-
gebiet hatten 1993 eine Wohnflache zwischen 40 und 80 m?. Der Anteil an gréReren Woh-
nungen mit 80 m? und mehr ist deutlich geringer als im freifinanzierten Mietwohnungsbe-
stand (vgl. Tabelle 2). Im Jahr 1993 hatten lediglich 16 vH der Sozialmietwohnungen, jedoch
mehr als 30 vH der freifinanzierten Mietwohnungen eine Wohnflache von 80 und mehr m?.
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Tabelle 2: Struktur des 6ffentlich geforderten und freifinanzierten Mietwohnungsbestan-
des im friheren Bundesgebiet 1993

Gegenstand der Nachweisung Einheit Bewohnte davon
Mietwoh- vor 1949 nach 1949 errichtet
_fangen errichtet offentlich | nicht offentlich
insgesamt gefordert gefordert
Wohnungen insgesamt: in 1000 12.710 3.615 2.643 6.452
Gebéaudeart:
Wohngebaude mit 1 Wohnung Anteil in vH 5,6 8,0 1,2 6,1
Wohngebaude mit 2 Wohnungen Anteil in vH 11,7 14,4 14 14,4
Mehrfamilienh&user Anteil in vH 57,6 75,4 97,1 77,9
Sonstige Geb&aude mit Wohnraum Anteil in vH 15 2,2 0,2 15

Baualter des Gebaudes:

bis 1948 Anteil in vH 28,4 100,0 . .

1949 -1960 Anteil in vH 23,2 . 33,1 32,0
1961 - 1970 Anteil in vH 21,1 . 34,6 27,4
1971 - 1980 Anteil in vH 16,2 . 21,4 23,1
1981 oder spater Anteil in vH 111 . 10,9 17,4

Ausstattung der Wohnung:

mit Bad, WC, mit Sammelheizung Anteil in vH 80,3 67,6 82,6 86,5
mit Bad, WC, ohne Sammelheizung Anteil in vH 16,9 25,1 16,8 12,3
sonstige Ausstattung Anteil in vH 2,8 7,3 0,6 1,2

Wohnflache in m*

unter 40 Anteil in vH 8,7 7,7 6,6 10,1
40 bis unter 60 Anteil in vH 28,8 29,6 34,7 25,9
60 bis unter 80 Anteil in vH 34,6 30,5 42,8 33,6
80 bis unter 100 Anteil in vH 17,4 18,1 14,1 18,4
100 und mehr Anteil in vH 10,5 14,2 1,8 12,0

1) Reine Mietwohnungen
Quelle: Gebaude- und Wohnungsstichprobe 1993

Die sanitdre Ausstattung von Sozialmietwohnungen unterscheidet sich nicht grundlegend
von derjenigen freifinanzierter Wohnungen &ahnlichen Baualters. Wohnungen ohne Sammel-
heizung hatten 1993 im offentlich geférderten Bestand einen etwas htheren Anteil als im
freifinanzierten Bestand. Dafiir waren Wohnungen mit gravierenden Ausstattungsméangeln im
sozialen Wohnungsbau seltener als im nicht geférderten Bestand.

2.3 Mieten und Mietpreisunterschiede gegeniber nicht geférderten Wohnungen

Die durchschnittliche Quadratmetermiete offentlich geférderter Wohnungen lag 1993 um
etwa 9 vH unter der freifinanzierter Wohnungen. Die Mietvorteile der Sozialwohnungen wa-
ren allerdings bei den einzelnen Baualtersgruppen sehr unterschiedlich. Am geringsten wa-
ren die Mietpreisunterschiede bei Wohnungen aus den 70er Jahren mit gut 6 vH, am hdchs-
ten bei den 1988 und spater errichteten Wohnungen mit fast 33 vH (vgl. Abb. 2). Die Mietvor-
teile im sozialen Wohnungsbestand variierten nicht nur zwischen den verschiedenen Baual-
tersgruppen, sondern auch zwischen den verschiedenen Regionstypen. In den Kernstadten
der groRen Agglomerationen waren sie sehr viel starker ausgepragt als in den weniger ver-
dichteten Gebieten, wo die Mietpreise offentlich geforderter Wohnungen oft kaum niedriger
waren als die von freifinanzierten Wohnungen. Aktuelle Daten zur Mieth6he von o6ffentlich
geforderten Wohnungen liegen nicht vor. Es ist aber davon auszugehen, dass Sozialwoh-
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nungen in GroRRstadten mit angespanntem Wohnungsmarkt noch immer deutlich mietpreis-
gunstiger sind als freifinanzierte Wohnungen.

Abb. 2: Quadratmetermieten von 6ffentlich geforderten und freifinanzierten
Wohnungen im friheren Bundesgebiet 1993
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Quelle: Gebéude- und Wohnungsstichprobe 1993

2.4  Die Bewohnerstruktur im Sozialmietwohnungsbestand

Die Bewohnerstruktur im Sozialwohnungsbestand ist durch einen uberdurchschnittlichen
Anteil an einkommensschwéacheren Haushalten gepragt. Im Jahr 1993 - neuere Daten liegen
nicht vor - gehérten gut 31 vH der Sozialmieter zu den Minderverdienenden, ihr Haushalts-
nettoeinkommen lag um 20 vH oder mehr unter der Wohnberechtigungsgrenze im sozialen
Wohnungsbau (vgl. Tabelle 3)*. Bei den Hauptmieterhaushalten im freifinanzierten Woh-
nungsbestand waren es nur 24 vH. Umgekehrt waren einkommensstarkere Haushalte mit
einem Einkommen von 40 vH oder mehr Uber der Berechtigungsgrenze im sozialen Woh-
nungsbau deutlich schwacher vertreten (18,5 vH) als im freifinanzierten Mietwohnungsbe-
stand (32,1 vH).

8 Bezogen auf die Einkommensgrenzen im sozialen Wohnungsbau 1993



15

Tabelle 3: Bewohnerstruktur im sozialen und freifinanzierten Mietwohnungsbestand des
friiheren Bundesgebietes 1993

Haushaltsmerkmale Einheit Wohnungs- Hauptmieterhausalte
inhaber- insge- davon in
haushalte samt freifinan- Sozial-
insgesamt zierten woh-
Wohnungen nungen
Insgesamt | in1000 | 26718 | 15595 | 12.883 | 2712
Einkommensposition
mehr als 20 vH unter der Wohnberechtigungsgrenze Anteil vH 21,2 26 24,4 31,3
0 bis unrter 20 vH unter der Wohnberechtigungsgrenzg Anteil vH 15,6 16 15,6 20,1
0 bis unter 40 vH Uber der Wohnberechtigungsgrenze Anteil vH 28,3 28 27,9 30,0
40 vH und mehr uber der Wohnberechtigungsgrenze Anteil vH 34,9 30 32,1 18,5
Zielgruppen
junge Einpersonenhaushalte Anteil vH 2,1 3,4 4,1 2,0
Alleinerziehende Anteil vH 2,7 3,7 4,5 54
junge Familien Anteil vH 6,1 7,6 9,2 7,1
kinderreiche Familien Anteil vH 2,7 2,3 2,8 29
Ausléander mit Kindern Anteil vH 2,8 4,2 5,0 53
Arbeitslosenunterstiitzung, Sozialhilfe Anteil vH 3,9 5,6 6,7 8,0
Arme Alte Anteil vH 6,6 7,0 8,5 8,5
zusammen Anteil vH 23,6 29,0 28,3 32,0
Ubrige Haushalte Anteil vH 76,4 71,0 71,7 68,0

Quelle: Geb&ude- und Wohnungsstichprobe 1993, Sonderauswertung durch das Institut Wohnen und Umwelt

Von den Zielgruppen der Wohnungspolitik waren 1993 vor allem Allerziehende, auslandische
Familien mit Kindern sowie Bezieher von Arbeitslosenunterstitzung und Sozialhilfe im Sozi-
alwohnungsbestand Uberreprasentiert.

Zwischen 1978 und 1993 hat sich die Belegungsstruktur des sozialen Wohnungsbestandes
zu Gunsten der einkommensschwéacheren Haushalte verschoben. Wahrend 1978 nur 20 vH
der Sozialmieter dem untersten Einkommensfiinftel angehoérten, waren es 1993 gut 28 vH.
Auch der Anteil der Zielgruppen-Haushalte ist in diesem Zeitraum gestiegen®’. Die Versor-
gungswirkung des sozialen Wohnungsbaus ist somit im Zeitablauf besser geworden.

2.5 Die ehemaligen Sozialmietwohnungen

Uber die Zahl der bindungsfrei gewordenen Wohnungen im frilheren Bundesgebiet gibt es
keine offiziellen Angaben. Sie lasst sich nur Uberschlagig ermitteln. Geht man von den Er-
gebnissen der Bewilligungsstatistik aus, dann wurden im Zeitraum zwischen 1950 und 2003
knapp 5,2 Mio. Mietwohnungen (einschlie3lich vereinbarte Forderung) mit 6ffentlichen Mit-
teln geférdert. Am Jahresende 2003 unterlagen davon noch etwa 2,1 Mio. Wohnung der Bin-
dung, so dass sich der Bestand an bindungsfrei gewordenen Wohnungen im friiheren Bun-
desgebiet auf etwa 3,1 Mio. Wohnungen belauft. Zumeist handelt es sich dabei um altere
Wohnungen der Forderjahrgange 1950 bis 1969. Nur ein kleiner Teil der Wohnungen sind
jungeren Baualters, bei denen die 6ffentlichen Mittel vorzeitig zurtickgezahlt wurden.

Die in den 50er Jahren errichteten Sozialmietwohnungen waren meist sehr klein. Ihre Wohn-
flache umfasste in der Regel weniger als 60 m?® (vgl. Tabelle 4). Die Zimmer waren klein,

17 Vgl. Sautter, H.:/Ulbrich, R., Disparitaten in der Wohnungsversorgung, Ergebnisse der Wohnférderung und

Entwicklungstrends, Gutachten im Auftrag der Freien und Hansestadt Hamburg, Baubehorde, Amt fir Woh-
nungswesen, Darmstadt 1999, S. 34
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auch war die Ausstattung noch sehr bescheiden. Die Wande waren dinn und schalldurch-
l&ssig, die Zimmer noch durch Einzel6fen beheizt. Erst in den 60er Jahren wurden die Woh-
nungen deutlich gréRer und die Ausstattung besser. In den 70er und 80er Jahren wurden

Tabelle 4: Durchschnittliche GréRe der 6ffentlich und nicht 6ffentlich geforderten Woh-
nungen im friheren Bundesgebiet nach Baualtersgruppen 1978

Baualters- nicht offentlich geférderte Wohnungen offentlich geférderte Wohnungen
gruppe Wohnungen Miet- Eigentimer- | Wohnungen Miet- Eigentumer-
insgesamt wohnungen | wohnungen insgesamt wohnungen | wohnungen

Bewohnte Wohneinheiten in 1000

1949 - 1964 4.665,0 2.634,0 2.031,0 2.988,2 2.553,8 434,4
1965 - 1971 2.306,1 1.309,5 996,6 1.057,5 827,0 230,5
1972 - 1978 1.993,2 972,3 1.020,9 801,8 552,2 249,6
zusammen 8.964,3 4.915,8 4.048,5 4.847,5 3.933,0 914,5

Flache der Wohneinheiten insgesamt in 1000 m?

1949 - 1964 378.239,4 174.294,3 203.945,1 190.795,2 150.763,2 40.032,0
1965 - 1971 205.803,3 94.168,7 111.634,6 81.295,7 56.338,3 24.957,4
1972 - 1978 191.570,5 73.946,5 117.624,0 67.978,4 39.351,9 28.626,5
zusammen 775.613,2 342.409,5 433.203,7 340.069,3 246.453,4 93.615,9

Durchschnittliche Flache je Wohneinheit in m?

1949 - 1964 81,1 66,2 100,4 63,8 59,0 92,2
1965 - 1971 89,2 71,9 112,0 76,9 68,1 108,3
1972 - 1978 96,1 76,1 115,2 84,8 71,3 114,7
zusammen 86,5 69,7 107,0 70,2 62,7 102,4

Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden, Fachserie 5: Bautétigkeit und Wohnungen, 1%-Wohnungsstichprobe
1978, Heft 3: Gebdude und Wohneinheiten - Struktur, Belegung, Modernisierung-, Wiesbaden 1980,
S.75 bis 79

viele der alteren Sozialmietwohnungen modernisiert. Zum Teil wurden dabei auch Wohnun-
gen zusammengelegt. Trotz dieser Modernisierungsmaflinahmen gehdren die meisten der
bindungsfrei gewordenen Bestande zur Kategorie der eher einfachen Wohnungen.

Der Uberwiegende Teil der bindungsfrei gewordenen Wohnungen befindet sich im Eigentum
von Wohnungsunternehmen. Im Jahre 1978 entfielen fast zwei Drittel der Offentlich geforder-
ten Mietwohnungen der Baujahrgange 1949 bis 1964 auf diese Anbietergruppe. Gréf3tenteils
handelt es sich dabei um ehemals gemeinniitzige Wohnungsunternehmen sowie staatliche
und kommunale Wohnungsunternehmen

2.6 Kinftige Entwicklung des 6ffentlich geférderten Wohnungsbestandes als Folge
auslaufender Bindung

Informationen zum weiteren Verlauf des Sozialmietwohnungsbestandes als Folge auslau-
fender Bindungen standen lediglich fur 8 der friiheren 11 Bundeslander zur Verfigung. Nur 4
von ihnen konnten dabei auch Daten zur Entwicklung Uber das Jahr 2015 hinaus liefern. Bei
den Landern ohne Angaben zum kunftigen Wegfall von Bindungen wurde deshalb ein ahnli-
cher Entwicklungsverlauf des Sozialmietwohnungsbestandes unterstellt wie bei den Landern
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mit Zahlenangaben zum Bindungsende der offentlich geférderten Wohnungen. Dieses Vor-
gehen erscheint gerechtfertigt, da sich die Art der Wohnungsbauférderung in den einzelnen
Bundeslandern in den vergangenen Jahren nicht allzu sehr voneinander unterschied und die
Schrumpfung des Sozialwohnungsbestandes als Folge auslaufender Bindungen in den ver-
schiedenen Landern ahnlich verlauft.

Tabelle 5: Entwicklung des Sozialmietwohnungsbestandes als Folge auslaufender Bindung
im frheren Bundesgebiet 2003 bis 2020

Kreistyp Bestand an Sozialmietwohnungenl)
20039 | 2010 |  2020% 2003 | 2010 2020
Anzahl Index

Agglomerationsraume

Kernstadte 1.108.326 851.715 693.935 100,0 76,8 62,6
Hochverdichtete Kreise 384.381 285.678 213.910 100,0 74,3 55,7
Verdichtete Kreis und landliche Kreise 89.476 70.489 52.308 100,0 78,8 58,5
zusammen 1.582.183 1.207.882 960.153 100,0 76,3 60,7

Verstadterte Raume

Kernstadte 126.911 99.596 79.566 100,0 78,5 62,7
Verdichtete Kreise 201.069 150.186 101.356 100,0 74,7 50,4
Landliche Kreise 87.957 65.427 46.437 100,0 74,4 52,8
zusammen 415.936 315.209 227.360 100,0 75,8 54,7

Landliche Raume
zusammen | 1126238 | sa63s | 69592 | 1000 | 752 | 61,8
Friheres Bundesgebiet

zusammen | 2110742 | 1607729 | 1257105 | 1000 | 762 | 59,6

1) einschlief3lich vereinbarte Férderung

2) Fur Baden-Wirttemberg und das Saarland standen keine aktuellen Daten zum Bestand an Sozialmietwohnungen

zur Verfiigung. Dieser muB3te daher auf der Grundlage der vorhandenen Informationen geschétzt werden.

3) Nicht alle Bundeslander konnten nach kreisfreien Stadten und Landkreisen differenzierte Daten zum kunftigen
Wegfall der Sozialbindung liefern.Bei ihnen wurde deshalb ein &hnlicher Entwicklungsverlauf unterstellt wie bei
den Landern, die hierzu Angaben machen konnten.

Quelle: Angaben der fur die Wohnungsbauforderung der Lander zustandigen Wohnungsbauférderungsanstalten

und Landestreuhandstellen sowie eigene Berechnungen und Schatzungen des Instituts Wohnen und
Umwelt

Das Ergebnis der Vorausschatzung ist in Tabelle 5 dargestellt. Danach werden bis zum Jahr
2020 im friheren Bundesgebiet etwa 850 000 Sozialmietwohnungen ihre Sozialbindung ver-
lieren, so dass dann noch etwa 60 vH der heute vorhandenen Sozialmietwohnungen der
Bindung unterliegen werden. Anders als in den vergangenen Jahren wird der Riickgang des
Sozialwohnungsbestandes im Umland der groRen Kernstadte starker sein als in den Kern-
stadten selbst (vgl. Abb. 3). Diese Entwicklung ist darauf zuriickzufiihren, dass in den kom-
menden Jahren vor allem Wohnungen der Férderjahrgange 1970 bis 1980 aus der Bindung
laufen werden. Ihr Anteil ist aber im Umland deutlich hdher als in den Kernstadten. Der hier
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Abb. 3: Entwicklung des 6ffentlich geférderten Mietwohnungsbestandes als
Folge des Bindungswegfalls im friiheren Bundesgebiet 2003 bis 2020
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Quelle: Nach Angaben der fir die Wohnungsbauférderung zustandigen Stellen
der Lander sow ie Berechnungen des Instituts Wohnen und Umw elt

dargestellte Entwicklungsverlauf ergibt sich auf Grund der planmaRigen Tilgung der Forder-
darlehen. Die tatséachliche Entwicklung kann durch vorzeitige Darlehensriickzahlungen sowie
durch Bestandsveranderungen infolge von Neubau, Modernisierung und Wohnungsabgang
davon abweichen.
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3. Empirische Untersuchung der Auswirkungen des Bindungswegfalls

3.1 Methodischer Ansatz und Durchfihrung der Untersuchung

3.1.1 Untersuchungsansatz

Die empirische Untersuchung der Auswirkungen des Bindungswegfalls bestand aus einer
Befragung von Bewohnern bindungsfrei gewordener Wohnungen in ausgewahlten Stadten
des friheren Bundesgebietes. Ziel der Befragung war es herauszufinden, ob es durch den
Wegfall der Bindung bei ehemaligen Sozialwohnungen zur Verdrangung einkommens-
schwacher und sozial benachteiligter Haushalte sowie zu einer Veranderung der Bewohner-
struktur zu Gunsten von finanziell leistungsfahigeren Haushalten gekommen ist.

Im Mittelpunkt der Befragung standen Fragen zu soziodkonomischen Merkmalen der Haus-
halte, zu Art, Qualitat und Mietpreis der bewohnten Wohnung sowie zur Wohnzufriedenheit
der Haushalte. Die Fragen bezogen sich auf die derzeitigen Bewohner bindungsfrei gewor-
dener Wohnungen. Urspriinglich war vorgesehen, in die Erhebung auch die nach dem Bin-
dungswegfall ausgezogenen Mieter einzubeziehen. Wegen nicht vorhergesehener Probleme
bei der Beschaffung der hierzu erforderlichen Adressen sowie wegen der hohen Kosten, die
mit einer solch zusatzlichen Erhebung verbunden gewesen wéaren, konnte dieser Untersu-
chungsteil leider nicht verwirklicht werden.

Die Haushaltsbefragung wurde erganzt durch Expertengesprache mit Vertretern von Woh-
nungsunternehmen, deren Wohnungen in die Untersuchung einbezogen wurden. Weitere
Expertengesprache wurden mit den fachlich zustéandigen Mitarbeitern der Wohnungsamter in
den Untersuchungsstadten gefuhrt. Die Gesprache mit den Vertretern der Wohnungsunter-
nehmen bezogen sich auf Fragen zur Miete und zur Mietpreisentwicklung, zur Belegung der
Wohnungen, zu Instandhaltung und Modernisierung sowie zu Umwandlung und Verkauf von
bindungsfrei gewordenen Wohnungen. Bei den Gesprachen mit den Vertretern der Woh-
nungsamtern interessierten vor allem Fragen zum ortlichen Wohnungsmarkt, insbesondere
zum Teilmarkt fur preiswerte Wohnungen, zur Kooperation mit den Anbietern bindungsfreier
Wohnungen sowie zu den Folgen des Bindungswegfalls fir die Wohnungsversorgung ein-
kommensschwacher Haushalte.

3.1.2 Durchfuhrung der Untersuchung

Die Haushaltsbefragung wurde am Beispiel von sechs westdeutschen Grof3stéadten durchge-
fuhrt, die sich hinsichtlich der Lage auf dem Wohnungsmarkt voneinander unterscheiden.
Untersuchungsstadte waren Bremen, Duisburg, Kdln, Mannheim, Frankfurt am Main und
Mianchen. Bremen und Duisburg stehen stellvertretend fir die Stadte mit entspanntem Woh-
nungsmarkt. Koln und Mannheim gelten als Stadte mit ausgeglichenem Wohnungsmarkt,
wahrend in Frankfurt am Main und Minchen der Wohnungsmarkt noch immer angespannt
ist.

Grundlage fir die Ziehung der Stichprobe waren Listen mit den Adressen der Gebaude, bei
denen die Bindung in den letzten Jahren weggefallen ist. Fir die Stadte Frankfurt am Main,
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Mannheim und Muinchen wurden die Adressen der bindungsfrei gewordenen Wohnungen
von den ortlichen Wohnungsamtern zur Verfliigung gestellt. Bei den Ubrigen Untersuchungs-
stadten wurden die Bestandslisten von einigen der angeschriebenen Wohnungsunterneh-
men bereitgestellt.

Aus den Listen der bindungsfrei gewordenen Wohnungen wurden durch bewusste Auswahl
pro Untersuchungsstadt etwa 200 Wohnungen ausgewahlt, die in die Erhebung einbezogen
wurden. Aus Kostengrinden musste bei der Auswahl der Gebaude nach dem Klumpenprin-
Zip vorgegangen. Innerhalb jeder Stadt wurden rdumlich auseinander liegende Klumpen mit
mehreren Geb&uden ausgewahlt. Fur die Auswahl der Gebdude waren verschiedene Krite-
rien wie Art des Gebaudeeigentiimers oder Jahr des Bindungswegfalls maRgebend. Mit Hilfe
einer aktuellen Telefonbuchdatei wurden sodann die Namen der zu befragenden Haushalte
ermittelt. Diese Namensliste wurde vor Ort Uberpriift und gegebenenfalls korrigiert bzw. er-
ganzt. Bei der Ortsbegehung wurden anhand eines vorgegebenen Erhebungsbogens auch
Art und Zustand der Gebaude sowie die Qualitdt des Wohnumfeldes ermittelt. Auf diese
Weise war es mdglich, die Erkenntnisse der Gebaudeerhebung mit denen der Haushaltsbe-
fragung zu verknipfen.

Die Haushalte in den Wohnungen der ausgewahlten Gebauden wurden vollstéandig befragt.
Die Befragung erfolgte durch geschulte Interviewer anhand eines standardisierten Fragebo-
gens. Sie wurde im Frihsommer 2004 durchgefihrt.

Aufgrund des methodischen Vorgehens kdnnen die Ergebnisse der Untersuchung nicht als
reprasentativ im Sinne der Stichprobentheorie verstanden werden. Wegen des insgesamt
doch recht groRen Stichprobenumfangs und der Berlcksichtigung von Gebauden unter-
schiedlicher Unternehmens- und Gemeindetypen liefert die Untersuchung jedoch vermutlich
allgemein guiltige Befunde.

3.1.3 Hypothesen zur Auswirkungen des Bindungswegfalls

Ausgangspunkt der Untersuchung war die Hypothese, dass der Wegfall der Belegungsbindung
zu einer Anhebung der Mieten in den bindungsfrei gewordenen Wohnungen fiihrt. Die einkom-
mensschwéacheren Haushalte kénnen diese Mietsteigerungen nicht tragen, und sind deshalb
gezwungen, in eine preiswertere Wohnung umzuziehen. Weil in die frei gewordenen Wohnungen
Haushalte mit hdherem Einkommen einziehen, kommt es nach einigen Jahren zu einer Verande-
rung der Bewohnerstruktur in den ehemaligen Sozialwohnungen. Zugleich verstarkt sich in den
noch verbliebenen Bestanden des sozialen Wohnungsbaus die Konzentration beddrftiger Haus-
halte.

Ob diese Hypothese zutrifft, hangt von verschiedenen Faktoren ab. Zunachst ist zu beachten,
dass von dem Bindungswegfall der letzten Jahre vorwiegend dltere Sozialwohnungen der 50er
und 60er Jahre betroffen waren, die als besonders preiswert galten. In der Regel bestand eine
erhebliche Mietpreisdifferenz zu vergleichbaren freifinanzierten Wohnungen. Nach dem gelten-
den Mietrecht konnten die Vermieter die Miete nach dem Auslaufen der Bindung meist nicht auf
einen Schlag auf das ortsiibliche Vergleichsmietenniveau anheben, weil innerhalb eines Zeitrau-
mes von drei Jahren lediglich eine begrenzte Mietsteigerung zulassig war. Die rechtlich mdgliche
Mietsteigerungsrate betrug frilher 30 vH, jetzt liegt sie bei 20 vH. Viele Vermieter konnten also die
Miete der bindungsfrei gewordenen Wohnungen nur schrittweise an das ortstibliche Mietniveau
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heranfihren. Dadurch konnten die einkommensschwéacheren Mieter Mietspreissteigerungen
maglicherweise eher verkraften.

Bei einigen der bindungsfrei gewordenen Wohnungen dirften die Mieten auch nach erfolgter
Mietanhebung noch unterhalb der mietgeldfahigen Mietobergrenzen liegen. Es ist deshalb zu
vermuten, dass ein Teil der Mietspreissteigerungen durch den Bezug erhéhten Wohngeldes auf-
gefangen werden konnte.

Inwieweit die Vermieter ehemaliger Sozialwohnungen ihren Mieterh6hungsspielraum auch tat-
sachlich nutzten, hangt wesentlich von der Art der Anbieter ab. Zu vermuten ist, dass die ehe-
mals gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen, insbesondere die kommunalen Wohnungsunter-
nehmen, sich noch immer ihrem sozialen Versorgungsauftrag verpflichtet sehen, und sich des-
halb bei der Anhebung der Mieten zuriickhaltender zeigten, als etwa freie Wohnungsunterneh-
men oder private Eigentiimer.

Ob der gesetzlich zulassige Mieterh6hungsspielraum genutzt wurde, hangt auch von der Lage
der Wohnungen ab, bei denen die Bindung entfallen ist. Wohnungen an Standorten mit attrakti-
vem Wohnumfeld und mit guter Anbindung an das offentliche Nahverkehrssystem bieten mehr
Moglichkeiten flr Mietpreissteigerungen als Wohnungen in einfacher Wohnlage mit wenig an-
sprechendem Wohnumfeld. Von Einfluss auf das Ausmald der Mietpreissteigerungen durften
auch Ausstattung und Zuschnitt der Wohnung sowie die Art der Gebaude gewesen sein. Generell
kann davon ausgegangen werden, dass gréf3ere Wohnungen mit guter Ausstattung und in kleine-
ren Wohneinheiten eher Chancen fir Mietpreissteigerungen boten als kleinere Wohnungen mit
einfacher Ausstattung in gréReren Wohnanlagen.

Schlieflich ist zu bertcksichtigen, dass die Moglichkeit flr Mietpreissteigerungen maf3geblich von
der Situation auf dem Wohnungsmarkt abhangt. Bei angespanntem Wohnungsmarkt wie etwa in
Minchen lassen sich Mietpreissteigerungen auch bei Wohnungen von eher schlechter Qualitat
durchsetzen, wahrend der Mieterh6hungsspielraum auf entspannten Méarkten wie etwa im Ruhr-
gebiet vergleichsweise gering ist und die Vermieter hier oft froh sind, wenn sie ihre Mieter halten
konnen.

Die nachfolgend dargestellten Ergebnisse der empirischen Untersuchung werden zeigen,
inwieweit diese Hypothesen zutreffen.

3.1.4 Artund GroRRe der untersuchten Wohnungen

Die soziale Zusammensetzung der Bewohner wird malRgeblich von Art, GroRe und Qualitat
der angebotenen Wohnungen bestimmt. Bevor auf die Auswirkungen des Bindungswegfalls
auf die Bewohnerstruktur naher eingegangen wird, soll daher zunachst ein kurzer Uberblick
Uber die untersuchten Wohnungen in den bindungsfrei gewordenen Bestanden gegeben
werden.

Die bindungsfrei gewordenen Wohnungen sind meist klein und von eher einfacher Qualitat
(vgl. Abb. 4). Von den untersuchten Wohnungen hatten 84 vH eine Wohnflache zwischen 40
und 80 m?, fast 45 vH sogar weniger als 40 m?. Lediglich 9 vH der Wohnungen waren gréRer
als 80 m®. Vor allem die schon langer aus der Bindung gefallenen Wohnungen der &lteren
Foérderjahrgange wiesen einen hohen Anteil an kleineren Wohnungen mit weniger als 60 m?
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auf. Die durchschnittliche Gro3e der nicht mehr der Bindung unterliegenden Wohnungen war
mit knapp 62 m? deutlicher geringer als die der Mietwohnungen im friiheren Bundesgebiet
(ohne Berlin-West) insgesamt ( 2002: 73 m?).

Viele der bindungsfrei gewordenen Wohnungen wurden noch mit Ofen beheizt. Lediglich
80 vH von ihnen waren an eine Sammelheizung angeschlossen. Im friiheren Bundesgebiet
(ohne Berlin-West) verfligten 2002 92 vH aller Mietwohnungen Uber eine Sammelheizung.
Fast die Halfte der untersuchten Wohnungen (48 vH) befand sich in Gebauden, die ganz
oder teilweise der Renovierung bedirfen, und bei 28 vH der Wohnungen zeigte sich das
Wohnumfeld in nicht sehr attraktivem, vereinzelt sogar in vernachlassigtem Zustand. Viele
der ehemaligen Sozialwohnungen befinden sich an Standorten mit starker Verkehrsbelas-
tung. Vor allem die Bewohner der schon seit langerem aus der Bindung gelaufenen Woh-
nungen sind Gberdurchschnittlich haufig starkem Verkehrslarm ausgesetzt.

Aufgrund ihrer vergleichsweise geringen Wohnflache und ihrer eher einfachen Wohnqualitat
kommen die bindungsfrei gewordenen Wohnungen fiir Nachfrager mit gehobenen Wohnan-
sprichen kaum in Betracht. Dagegen sind sie weiterhin wichtiger Teil des Angebotsegments
fur die weniger zahlungskraftigen Mieter, auch wenn sie nicht mehr der Belegungs- und Miet-
preisbindung unterliegen.



Abb. 4:

Struktur der untersuchten Wohnungen in den bindungsfrei gewordenen Bestanden 2004
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3.2 Auswirkungen des Bindungswegfalls
3.2.1 Miete und Mietbelastung

Die untersuchten Wohnungen gehdren fast alle den Forderjahrgdngen 1950 bis 1969 an. Sie
wurden weitgehend mit Mitteln des ersten Forderungswegs gefordert. Charakteristisch fur
diesen Forderungsweg war das Kostenmietenprinzip. Die Mieten waren an die laufenden
Kosten gebunden und durften nur angehoben werden, wenn auch diese stiegen. Aufgrund
des starren Fordersystems blieben die Mieten der &lteren Sozialwohnungen im Laufe der
Zeit immer mehr hinter dem allgemeinen Mietenanstieg zurtick. Zwar wurden mehrfach die
Zinsen fur die offentlichen Darlehen angehoben, so dass sich auch die Mieten der davon
betroffenen Sozialwohnungen erhdhten. Dennoch hat das Kostenmietenprinzip dazu gefihrt,
dass die Mieten der ehemaligen Sozialwohnungen nach Ablauf der Bindungsfrist weit unter-
halb der Mieten fur vergleichbare freifinanzierte Wohnungen lagen.

Nach dem Bindungswegfall konnten die Wohnungseigentiimer die Miete schrittweise an die
ortsuibliche Vergleichsmiete heranfiihren. Anfangs war eine Mietsteigerung von maximal
30 vH innerhalb von drei Jahren moglich, vorausgesetzt, die ortstibliche Vergleichsmiete war
noch nicht erreicht. Spater wurde der gesetzlich vorgegebene Mieterh6hungsspielraum auf
20 vH begrenzt. Wie unsere Expertengesprache ergaben, nutzten fast alle der in die Unter-
suchung einbezogenen Unternehmen diesen Mieterhéhungsspielraum voll aus, sofern es die
ortliche Wohnungsmarktsituation zulie3. Eine Ausnahme machten nur die kommunalen
Wohnungsunternehmen in Minchen und Frankfurt am Main, bei denen die maximal zuléssi-
ge Mieterh6hung auf 15 vH innerhalb von drei Jahren begrenzt ist.

Trotz weitgehender Ausschopfung des gesetzlichen Mieterhdhungsspielraumes durch die
Wohnungsunternehmen waren die zuletzt durchgefiihrten Mietanhebungen nach Angaben
der befragten Mieter eher moderat. Bezogen auf alle Hauptmieter lag die durchschnittliche
jahrliche Mietsteigerungsrate bei 1,9 vH (vgl. Tabelle 6). In den Stadten mit entspanntem
oder ausgeglichenem Wohnungsmarkt betrug sie 1,8 vH, in den Stadten mit angespanntem
Wohnungsmarkt 2,1 vH. Werden in die Untersuchung nur die Haushalte einbezogen, bei
denen in den letzten fiinf Jahren eine Anhebung der Mieten erfolgte, erhdht sich die durch-
schnittliche jahrliche Mietsteigerungsrate auf 2,9 vH. Haushalte, bei denen Modernisie-
rungsmalfinahmen durchgefiihrt worden sind, mussten ebenfalls deutlich hbhere Mietssteige-
rungen hinnehmen.
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Tabelle 6: Durchschnittliche jahrliche Mietsteigerung in den untersuchten Woh-
nungen der bindungsfrei gewordenen Bestande 2004

Wohnflache in m? Hauptmieter insgesamt Hauptmieter mit Mieterh6hung
zusammen darunter zusammen darunter
mit | ohne mit ohne
Modernisierung Modernisierung
durchschnittliche jahrliche Mieterhhung in vHY

Untersuchungsstadte insgesamt

unter 40 2,9 5,0 1,9 6,0 8,9 4,2
40 bis unter 80 2,0 2,8 1,8 3,0 3,9 2,7
80 und mehr 1,3 0,4 1,4 1,9 0,8 2,0
Insgesamt 1,9 2,7 1,7 2,9 4,1 2,6

Stadte mit entspanntem oder ausgeglichenem Wohnungsmarkt

unter 40 3,7 6,8 2,1 8,0 13,0 4,9
40 bis unter 80 1,8 2,5 1,8 2,8 3,3 2,6
80 und mehr 1,6 0,3 1,8 2,5 1,3 25
Insgesamt 1,8 2,7 1,8 2,9 3,0 2,7

Stadte mit angespanntem Wohnungsmarkt

unter 40 1,7 2,2 15 3,4 3,7 3,3
40 bis unter 80 2,3 34 2,1 3,2 59 2,8
80 und mehr 0,8 0,4 0,9 1,2 0,7 1,2
Insgesamt 2,1 2,9 1,9 2,9 5,0 2,6

1) Bezogen auf die zuletzt durchgefiihrte Mieterhéhung
Quelle: Institut Wohnen und Umwelt - Bewohnerbefragung

Die auf Angaben der befragten Haushalte beruhenden Mietsteigerungsraten dirften die tat-
sachliche Mietenentwicklung in den bindungsfrei gewordenen Wohnungen etwas unterschét-
zen, weil Mieterhéhungen, die von den Unternehmen im Zuge des Mieterwechsels vorge-
nommen wurden, nicht beriicksichtigt werden konnten. Mieterhhungen bei Wiedervermie-
tung fallen in der Regel starker aus als Mietdanderungen im Rahmen bestehender Mietver-
haltnisse, da sie nicht der Kappungsgrenze des § 558, Abs. 3 BGB unterliegen. Die bei Mie-
terwechsel erfolgten Mietanhebungen sind vermutlich auch der Hauptgrund dafiir, dass bei
mehr als 40 vH der befragten Mieter in den letzten flnf Jahren keine Mieterh6hung erfolgte.

Trotz mehrfach erfolgter Mieterhdhungen haben viele der untersuchten Wohnungen seit dem
Bindungswegfall noch nicht die ganz das Niveau der ortsublichen Vergleichsmiete erreicht.
Die nach Angaben der befragten Haushalte ermittelte Bruttokaltmiete lag im Durchschnitt der
Untersuchungsstadte bei 6,0 Euro je m? (vgl. Tabelle 7). In den Stadten mit angespanntem
Wohnungsmarkt betrug sie 6,80 Euro je m?, war damit um {ber einen Euro héher als in den
Stadten mit entspanntem oder ausgeglichenem Wohnungsmarkt. Die von den Mietern ge-
nannten Mieten wichen im Durchschnitt der Untersuchungsstadte nur geringfligig von den
entsprechenden Mietangaben der untersuchten Wohnungsunternehmen ab. Lediglich bei
den einzelnen WohnungsgréfRenklassen bestanden teilweise etwas gréRere Differenzen. Da
die Mietangaben der Unternehmen auf Daten des unternehmensinternen Rechnungswesens
beruhen, kdnnen sie als gesichert angesehen werden.
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Tabelle 7: Quadratmetermiete der untersuchten Wohnungen in den bindungs-
frei gewordenen Bestanden 2004

Wohnflache in m? Bewohnerbefragung Angaben der
Wohnungen mit Moderni- ohne Moderni- Wohnungs-
insgesamt sierung sierung unternehmen

Durchschnittliche Miete je m? in Euro®

Untersuchungsstadte insgesamt

unter 40 7,20 7,40 7,10 6,40
40 bis unter 80 6,10 6,30 6,00 6,20
80 und mehr 5,60 6,20 5,50 6,10
Insgesamt 6,00 6,40 6,00 6,20

Stédte mit entspanntem oder ausgeglichenem Wohnungsmarkt

unter 40 6,40 6,40 6,50 6,20
40 bis unter 80 5,70 6,20 5,60 6,10
80 und mehr 4,80 5,20 4,80 6,00
Insgesamt 5,70 6,10 5,50 6,10
Stédte mit angespanntem Wohnungsmarkt
unter 40 8,60 10,30 8,20 6,90
40 bis unter 80 6,70 6,70 6,70 6,70
80 und mehr 5,90 7,60 6,80 6,60
Insgesamt 6,80 7,00 6,70 6,70

1) Bruttokaltmiete
Quelle: Institut Wohhen und Umwelt - Bewohnerbefragung sowie Angaben der in die Unter-
suchung einbezogenen Wohnungsunternehmen

Das Mietniveau der untersuchten ehemaligen Sozialwohnungen lag im Durchschnitt der
sechs Stadte unter der Miete vergleichbarer Wohnungen in den Grof3stadten des friheren
Bundesgebietes. Hier mussten im Frihsommer 2002 fur Wohnungen der Baualtersklasse
1949 bis 1978 im Durchschnitt 6,74 Euro je m? bezahlt werden. Hierbei ist zu beriicksichti-
gen, dass in dieser Vergleichszahl auch die niedrigeren Mieten von Sozialwohnungen enthal-
ten sind, die Mieten freifinanzierte Mietwohnungen dieser Kategorie in den Grof3stadten also
in Wirklichkeit noch etwas hoher waren. Der Vergleich zeigt, dass die untersuchten Wohnun-
gen noch immer vergleichsweise preisglnstig sind, auch wenn ihre Mieten seit dem Wegfall
der Bindung deutlich gestiegen sind.
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Abb. 5: Quadratmetermiete der untersuchten Wohnungen in den
bindungsfrei gewordenen Bestdnden nach Anbietertyp 2004

Anbietertyp

Miete je m 2 Wohnflache in Euro
©c P N W M O O N ®

Anbieter Kommunale /  Genossen- Sonstige
insgesamt Staatliche schaften Anbieter
Wohnungs-
unternehmen

O Untersuchungsstadte insgesamt
O Stadte mit entspanntem oder ausgeglichenem Wohnungsmarkt
[ Stadte mit angespanntem Wohnungsmarkt

Quelle: Institut Wohnen und Umw elt - Bew ohnerbefragung

Unter den verschiedenen Anbietern hatten kommunale und staatliche Wohnungsunterneh-
men die niedrigsten Mieten (vgl. Abb. 5). Diese lagen im Durchschnitt um 3 vH unter den
Mieten der Genossenschaften und um 12 vH unter denen der Gbrigen Anbieter, bei denen es
sich fast durchweg um nicht 6ffentliche ehemals gemeinnitzige Wohnungsunternehmen
handelte. GrofRe Mietpreisunterschiede bestanden vor allem in den Stadten mit angespann-
tem Wohnungsmarkt. Dagegen wichen die Mieten der verschiedenen Anbieter in den Stad-
ten mit entspanntem oder ausgeglichenem Wohnungsmarkt nur wenig von einander ab.

Aufgrund der immer noch recht giinstigen Mieten ist die Mietbelastung der Haushalte in den
bindungsfrei gewordenen Wohnungen kaum héher als im Durchschnitt der Mieter in den
westdeutschen GroRRstadten. Durchschnittlich mussten die befragten Mieter gut 30 vH ihres
Haushaltsnettoeinkommens fir Miete aufwenden (vgl. Tabelle 8). In den westdeutschen
Grof3stadten lag die Quote bei 29,4 vH. Zwischen den verschiedenen Einkommensgruppen
bestanden allerdings groRe Unterschiede. Wahrend Minderverdienende mit einem Haus-
haltseinkommen von 20 vH und mehr unter der Einkommensgrenze des sozialen Woh-
nungsbaus 41 vH ihres verfugbaren Einkommens fur die monatliche Miete aufbringen muss-
ten, waren es bei den finanziell besser gestellten Haushalten mit einem Einkommen von 40
vH und mehr iiber der Berechtigungsgrenze lediglich knapp 18 vH*®. Haushalte, die nach
dem Bindungswegfall eingezogen sind, hatten nur in den Stadten mit angespanntem Woh-
nungsmarkt eine etwas hohere Mietbelastung zu tragen als die tbrigen Mieter.

Bezogen auf die Einkommensgrenzen nach 8§ 9, Abs. 2 WoFG
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Tabelle 8: Mietbelastung der Haushalte in den untersuchten Wohnungen der bindungs-
frei gewordenen Bestande 2004

Haushaltsnettoeinkommen Haushalte davon Haushalte die

insgesamt vor dem nach dem
Bindungswegfall | Bindungswegfall

eingezogen sind
Durchschnittliche Mietbelastung in vH

Untersuchungsstadte insgesamt

20 vH und mehr unter der Einkommensgrenze 41,2 41,3 40,2
0 bis 20 vH unter Einkommesngrenze 28,5 29,4 27,2
0 bis 40 mvH uber der Einkommensgrenze 22,4 22,8 21,7
40 vH und mehr lber der Eonkommensgrenze 18,8 19,5 17,5
Insgesamt 30,5 29,5 31,2

Stadte mit entspanntem oder ausgeglichenem

Wohnungsmarkt
20 vH und mehr unter der Einkommensgrenze 41,9 39,2 39,2
0 bis 20 vH unter Einkommesngrenze 32,1 28,6 26,4
0 bis 40 mvH (ber der Einkommensgrenze 24,5 21,4 20,1
40 vH und mehr Uber der Eonkommensgrenze 20,3 18,7 15,7
Insgesamt 29,6 29,9 30,9
Stadte mit angespanntem Wohnungsmarkt

20 vH und mehr unter der Einkommensgrenze 46,3 46,8 45,1
0 bis 20 vH unter Einkommesngrenze 30,2 30,7 29,2
0 bis 40 mvH uber der Einkommensgrenze 24.8 24,7 25,3
40 vH und mehr Gber der Eonkommensgrenze 20,0 19,9 21,1
Insgesamt 30,3 29,6 32,2

1) Miete in vH des Haushaltsnettoeinkommens
Quelle: Institut Wohnen und Umwelt - Bewohnerbefragung

Dass die Mietbelastung fur die meisten Haushalte noch in tragbarem Rahmen blieb, ist auch
auf deren geringen Wohnflachenkonsum zurtickzufiihren (vgl. Abb. 6). Die durchschnittliche
Wohnflache pro Person betrug im Durchschnitt der befragten Haushalte in den bindungsfrei
gewordenen Wohnungen 27,5 m?. lhre Wohnflachenversorgung war damit um fast 9 m?
schlechter als die der Hauptmieter in den westdeutschen Grof3stadten mit 500 Tsd. und
mehr Einwohnern.

Gemessen an den Kélner Empfehlungen, die den Haushalten nach Alter und Anzahl der
Kinder differenzierte Wohnflachen zubilligen, waren fast 38 vH der Hauptmieterhaushalte mit
Wohnflache unterversorgt gegentber nur 22 vH im Durchschnitt der westdeutschen Grof3-
stadte. Vor allem groRere Haushalte mit geringem Einkommen mussten sich mit beengten
Wohnverhéaltnissen bescheiden. Sie waren gezwungen, die gestiegene Quadratmetermiete
durch Verzicht auf Wohnflache zu kompensieren.
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Abb.6: Wohnflache pro Person der Hauptmieter in den untersuch-
ten Wohnungen der bindungsfrei gewordenen Bestéande
und in den wesdeutschen Grof3stéddten mit 500 Tsd. und
mehr Ew. 2004 bzw. 2002
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Quelle: Instistut Wohnen nund Umwelt - Bewohnerbefragung /
Mikrozenus-Zusatzerhebung 2002

3.2.2 Veréanderung der Bewohnerstruktur

Die ideale Vorgehensweise zur Uberprifung der Hypothese, wonach sich die Bewohner-
struktur ehemaliger Sozialwohnungen als Folge des Bindungswegfalls zu Gunsten der zah-
lungsfahigeren Mieter verschiebt, wére eine Vorher/Nachher-Untersuchung gewesen. Die
soziale Zusammensetzung der Bewohnerschaft ware unmittelbar vor und einige Jahre nach
Erléschen der Sozialbindung erforscht worden. AnschlieRend waren die beiden Bewohner-
strukturen mit einander vergleichen worden. Ein solch methodischer Ansatz hatte zwei auf-
wandige empirische Erhebungen erfordert und sich Gber einen langen Zeitraum hingezogen.
Aus Zeit- und Kostengriinden kam diese Methode im Rahmen dieser Untersuchung nicht in
Betracht. Um dennoch Hinweise auf moégliche Verdnderungen der Bewohnerstruktur erhalten
zu kénnen, wurde ein anderes Verfahren gewahlt. Es wurden das Einzugsjahr der befragten
Haushalte und der Zeitpunkt des Bindungsendes so miteinander verknipft, dass zwei Grup-
pen von Haushalten unterschieden werden konnten: Altmieter, die bereits vor dem Erldschen
der Sozialbindung in der Wohnung gewohnt haben und Neumieter, die erst nach dem Bin-
dungswegfall in die Wohnung eingezogen sind. Aus dem strukturellen Unterschied der bei-
den Bewohnergruppen lieBen sich Ruckschlisse auf eine eventuell veranderte Belegungs-
politik bei der Vergabe der bindungsfreien gewordenen Wohnungen ziehen.

Als Indikatoren fur die soziale Zusammensetzung der Bewohnerschaft wurde der Anteil der
Haushalte der verschiedenen Einkommensgruppen verwendet. Mal3stab der Einkommens-
position der einzelnen Haushalte war allerdings nicht deren absolutes Haushaltsnettoein-
kommen. Dieses wurde vielmehr in Bezug gesetzt zu den Einkommensgrenzen im sozialen
Wohnungsbau. Hierbei wurden vier Einkommensgruppen gebildet: Minderverdienende, de-
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ren Einkommen um 20 vH und mehr unter der Einkommensgrenze lag, Haushalte mit einem
Einkommen bis 20 vH unter der Einkommensgrenze, Haushalte, deren Einkommen um bis
zu 40 vH Uber der Einkommensgrenze lag und schlieZlich die finanziell besser gestellten
Haushalte mit einem Einkommen von 40 vH und mehr Uber der Einkommensgrenze. Das
hier verwendete relative Einkommensmald hat den Vorteil, dass die Haushaltsgrof3e bei der
Unterteilung der Haushalte nach Einkommensgruppen automatisch mitberiicksichtigt wurde,
weil die Einkommensgrenze im sozialen Wohnungsbau nach der GroRRe der Haushalte ge-
staffelt ist. Aus Grunden der Vergleichbarkeit wurden der Untersuchung nicht die unter-
schiedlichen Landswerte, sondern die einheitlich fir das ganze Bundesgebiet geltenden Ein-
kommenswerte des Wohnraumférderungsgesetzes ( § 9 WoFG) zu Grunde gelegt™.

Das Ergebnis der Analyse ist in Abb. 7 dargestellt. Aus ihr wird ersichtlich, dass der Anteil
der Minderverdienenden, also der Haushalte mit einem Einkommen von mehr als 20 vH un-
ter der Einkommensgrenze des sozialen Wohnungsbaus, bei der Gruppe der nach dem Bin-
dungswegfall Eingezogenen deutlich héher war als bei der Gruppe der Altmieter, die schon
vor dem Erléschen der Sozialbindung in der Wohnung gewohnt haben. Umgekehrt waren
zahlungskréftigere Haushalte mit einem Einkommen von 40 vH und mehr lber der Berechti-
gungsgrenze unter den Neumietern deutlich schwécher vertreten als unter den Altmietern.
Dieses Muster liel3 sich bei allen Untersuchungsstadten feststellen.

Allerdings war das Niveau der Anteilswerte zwischen den verschiedenen Stadten unter-
schiedlich hoch. In den untersuchten Stadten mit entspanntem oder ausgeglichenem Woh-
nungsmarkt hatten einkommensschwache Haushalte sowohl unter den Alt- als auch unter
den Neumietern einen wesentlich hheren Anteil als in den Stadten mit angespanntem Woh-
nungsmarkt, wahrend es bei den finanziell leistungsfahigeren Haushalten genau umgekehrt
war. Dieser Unterschied hangt vor allem mit dem unterschiedlichen Einkommensniveau der
Untersuchungsstadte zusammen. In den Stadten mit entspanntem Wohnungsmarkt wie
Bremen oder Duisburg waren die Einkommen im Durchschnitt der Haushalte deutlich niedri-
ger als in wirtschaftsstarken Stadten mit angespanntem Wohnungsmarkt wie Frankfurt am
Main oder Miinchen. Bei einheitlichen Einkommensgrenzen z&hlten deshalb in den wirt-
schaftsschwacheren Stadten mehr Haushalte zur Gruppe der Minderverdienenden als in den
wirtschaftsstarkeren. Daneben dirfte aber auch die unterschiedliche Situation auf den ortli-
chen Wohnungsmarkten zu diesen von einander abweichenden Einkommensstrukturen bei-
getragen haben. Auf entspannten Markten kénnen die Vermieter bei der Vergabe ihrer Woh-
nungen nicht allzu wahlerisch sein. Auf angespannten Wohnungsmarkten haben die Anbieter
bei der Vermietung ihrer Wohnungen dagegen mehr Selektionsméglichkeiten.

Dass unter den Neumietern so viele einkommensschwache Haushalte vertreten waren, ist
sicherlich mit darauf zurlickzufihren, dass es sich bei den spéter eingezogenen Haushalten
haufig um junge Paare oder Familien mit Kindern handelte, deren Bezugspersonen erst am

¥ Nach § 9, Abs.2 WoFG gelten folgende Einkommensgrenzen: Einspersonenhaushalt: 12.000 Euro, Zweiper-
sonenhaushalt 18.000 Euro, flr jede weitere zum Haushalt rechnende Person steigt dieser Betrag um 4.100
Euro. Handelt es sich bei den zum Haushalt rechnenden weiteren Personen um Kinder, erhoht sich die Ein-
kommensgrenze um 500 Euro.
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Abb. 7:Vor und nach dem Bindungswegfall eingezogene Haushalte nach
Haushaltsnettoeinkommen in den untersuchten Wohnungen der
bindungsfrei gewordenen Bestdnde 2004
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Quelle: Institut Wohnen und Umwelt - Bewohnerbefragung
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Abb. 8:Vor und nach dem Bindungswegfall eingezogene Haushalte
nach Hausaltsnettoeinkommen in den untersuchten Woh-
nungen der bindungsfrei gewordenen Bestande 2004
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Anfang ihrer beruflichen Laufbahn standen und die deshalb naturgemaf tber kein so hohes
Einkommen verflgten wie altere Haushalte mit langerer Wohndauer. Aber auch die alters-
spezifische Auswertung der Befragungsdaten erbrachte keinen nennenswert anderen Be-
fund (vgl. Abb. 8). In fast allen Altersgruppen war der Anteil der einkommensschwachen
Haushalte bei den nach Bindungsende eingezogenen Haushalten héher als bei denen, die
schon vorher in der Wohnung lebten.

Die Bewohnerstruktur in den bindungsfrei gewordenen Wohnungsbestanden war bei den
einzelnen Anbietertypen sehr unterschiedlich. Kommunale und staatliche Wohnungsunter-
nehmen wiesen sowohl unter den Altmietern als auch bei den nach dem Bindungswegfall
eingezogenen Haushalten den mit Abstand héchsten Anteil an einkommensschwachen.
Haushalten auf (vgl. Abb. 9). Umgekehrt war der Anteil der zahlungskraftigeren Haushalten
bei ihnen von allen Anbietern sowohl bei den Alt- wie auch bei den Neumietern am niedrigs-
ten. Aber auch bei den Genossenschaften und sonstigen Anbietern, Gberwiegend ehemals
gemeinnitzige Wohnungsunternehmen, zeigte sich das bereits bekannte Grundmuster der
Belegung: einkommensschwache Haushalte waren unter den nach Bindungsende eingezo-
genen Wohnparteien etwas starker vertreten als unter den Haushalten mit langerer Wohn-
dauer. Dieser Befund lasst darauf schliel3en, dass der Wegfall der Sozialbindung zu keiner
Veranderung der Belegungspolitik zu Gunsten der finanziell besser gestellten Mieter gefuhrt
hat. Zugleich hat die Analyse den bereits aus der Auswertung sekundarstatistischer Daten
gewonnenen Befund bestétigt, dass oOffentliche Wohnungsunternehmen, insbesondere
kommunale Unternehmen, mehr als andere Anbieter zur Wohnungsversorgung einkom-
mensschwacher Bevolkerungsgruppen beitragen.
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Abb. 9: Vor und nach dem Bindungswegfall eingezogene Haushalte nach Haushaltsein-
kommen und Anbietertyp in den untersuchten Wohnungen der bindungsfrei ge-
wordenen Bestande 2004
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Die Chancen der Haushalte als Nachfrager auf dem freien Wohnungsmarkt hdngen nicht nur
von deren Einkommen, sondern auch von Merkmalen wie Nationalitat, Haushaltsgrof3e, Fa-
milienstatus ab. Neben einkommensschwachen Haushalten gehdren vor allem Alleinerzie-
hende, kinderreiche Familien, Auslander mit Familien sowie Empféanger von staatlichen
Transferleistungen zu den Zielgruppen der Wohnungspolitik, da sie es oft besonders schwer
haben, eine Wohnung zu erhalten. Deshalb wurde zuséatzlich untersucht, wie hoch deren
Anteil in den bindungsfrei gewordenen Wohnung ist und wie dieser zwischen Neu- und Alt-
mietern differiert.

Wie aus Abbildung 10 hervorgeht, war der Anteil der Zielgruppenhaushalte unter den nach
dem Bindungswegfall eingezogenen Haushalten sowohl in den Stadten mit entspanntem
oder ausgeglichenem Wohnungsmarkt als auch in den Stddten mit angespanntem Woh-
nungsmarkt deutlich héher als unter den Altmietern. Dieser Unterschied ist nattrlich auch mit
darauf zuriickzufiihren, dass es sich bei dem Uberwiegenden Teil der Zielgruppenhaushalte
um Haushalte mit jingerer Bezugsperson und dementsprechend kurzer Wohndauer handelt.
Dass ihr Anteil bei den nach Bindungsende zugezogenen Wohnparteien héher ist als bei den
schon vorher hier wohnenden Haushalten, ist deshalb nur allzu verstandlich. Aber auch
wenn dieser altersbedingte Effekt berlicksichtigt wird, sind Zielgruppenhaushalte in den un-
tersuchten Wohnungsbestdnden mit erloschener Bindung uUberdurchschnittlich vertreten.
Dies belegen auch entsprechend aufbereitete Daten der Mikrozensus-Zusatzerhebung 2002
fur die westdeutschen Grof3stadten mit 500 Tsd. und mehr Einwohnern. Sie zeigen, dass der
Anteil der einzelnen Zielgruppenhaushalte an der Gesamtzahl der Mieter in den bindungsfrei
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Abb. 10: Vor und nach dem Bindungswegfall eingezogene Zielgruppenhaushalte in
den untersuchten Wohnungen der bindungsfrei gewordenen Bestdnde 2004
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Abb. 11: Anteil ausgewahlter Zielgruppenhaushalte in den unter-
suchten Wohnungen der bindungsfrei gewordenen Be-
stande und im Mietwohnungsbestand der westdeut-
schen Grof3stadte 2004 bzw. 2002
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gewordenen Wohnungen der untersuchten Bestande bei fast allen Zielgruppen deutlich ho-
her waren als im Durchschnitt dieser Grol3stadte (vgl. Abb. 11). Nur bei den jungen Einper-
sonenhaushalten lag die Quote etwas unter dem entsprechenden Vergleichswert fir die
Grol3stadte.

Die Differenzierung der Ergebnisse nach Anbietergruppen lasst erkennen, dass der Anteil
der Zielgruppenhaushalte bei den kommunalen und staatlichen Unternehmen deutlich héher
war als bei den Genossenschaften und den tbrigen Anbietern (vgl. Abb. 12). Vor allem Al-
leinerziehende, Ausléander mit Familien sowie Arbeitslosen- und Sozialhilfeempfanger waren
bei ihnen stark Uberreprasentiert. lhr Anteil lag bereits vor dem Wegfall der Bindung deutlich
Uber dem der beiden anderen Anbietergruppen, ist aber nach dem Auslaufen der Bindung
noch weiter gestiegen. Im untersuchten Bestand der Genossenschaften und der sonstigen
Anbieter hatten Zielgruppenhaushalte zwar nicht das zahlenméaRige Gewicht wie bei den
offentlichen Unternehmen, dennoch war der Anteil Zielgruppenhaushalte unter den Neumie-
tern auch bei ihnen fast durchweg héher als unter den Altmietern.

Insgesamt zeigen die Untersuchungsergebnisse, dass sich die Bewohnerstruktur der ehema-
ligen Sozialwohnungen nach dem Auslaufen der Bindung nicht grundlegend geédndert hat.
Eine selektive Belegung der Wohnungen zu Lasten der einkommensschwachen Haushalte
und der Haushalte mit Zugangsproblemen zum freien Wohnungsmarkt konnte nicht nachge-
wiesen werden. Im Gegenteil, der Anteil der einkommensschwacheren Haushalte und der
Zielgruppenhaushalte ist in den bindungsfrei gewordenen Wohnungen eher noch gestiegen.

Fur die Uberwiegende Mehrheit der befragten Wohnungsunternehmen ist Einkommens-
schwache kein Kriterium fir die Ablehnung eines Haushaltes. Ausschlaggebend flr die Ver-
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gabe einer bindungsfrei gewordnen Wohnung ist die Mietfahigkeit des Bewerbers. Als miet-
fahig gelten Haushalte, die ihre Miete bezahlen und sich in die Hausgemeinschaft einordnen
kénnen. Um die Mietfahigkeit eines Bewerbes beurteilen zu kdnnen, holen die meisten der
untersuchten Wohnungsunternehmen bei der Schufa oder &hnlichen Auskunfteien Informati-
onen ein. Dies gilt vor allem fir Haushalte, die sich zum ersten mal um eine freigewordene
Wohnung bei dem Unternehmen bewerben. Oft werden daruber hinaus noch personliche
Bewerbergesprache gefihrt. Teilweise werden auch Auskinfte beim vorhergehenden Ver-
mieter eingeholt oder es werden Hausbesuche in der bisherigen Wohnung vorgenommen.

Fallen Schufa-Auskunft, Bewerbergesprach und sonstige Uberpriifungen negativ aus, wer-
den die Bewerber von den meisten der befragten Unternehmen abgelehnt. Vor allem Genos-
senschaften und nicht 6ffentliche Wohnungsunternehmen achten auf die Einhaltung ihrer
Auswabhlkriterien. Haushalte, die ihre Miete nicht bezahlen oder die Anhaltspunkte fiir nicht
sozial vertragliches Verhalten liefern, werden von ihnen fast durchweg abgewiesen. Demge-
genlber legen die befragten kommunalen Wohnungsunternehmen bei der Auswahl ihrer
Mieter keine so strengen Malf3stabe an. Die meisten von ihnen akzeptieren auch so genannte
Problemhaushalte. Diese werden moglichst gestreut tber den gesamten Bestand unterge-
bracht, damit keine sozialen Brennpunkte entstehen. Teilweise Gbernimmt die Stadt die Ge-
wabhrleistung bei Mietriickstanden oder Schaden an der Wohnung. Auch wird durch Sozialar-
beit versucht, aufféllige Mieter in ihrem Verhalten zu verdndern. Insgesamt haben die Exper-
tengespréache gezeigt, dass bei den kommunalen Wohnungsunternehmen die Haushalte um
eine Wohnung nachsuchen, die bei den anderen Anbietern abgewiesen wurden.
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Abb. 12: Vor und nach dem Bindungswegfall eingezogene Zielgruppenhaushalte in

den untersuchten Wohnungen der bindungsfrei gewordenen Bestande
nach Anbietergruppen 2004
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3.2.4 Verdrangung einkommensschwacher Mieter

Der vergleichsweise hohe Anteil an einkommensschwachen Haushalten in den ehemaligen
Sozialwohnungen deutete bereits darauf hin, dass der Wegfall der Sozialbindung entgegen
der unterstellten Hypothese zu keiner Verdrangung von Haushalten mit geringem Einkom-
men gefuhrt hat. Um diesen Befund noch weiter abzusichern, wurden die Bewohner auch
nach eventuellen Wegzugsabsichten und -motiven gefragt.

Tabelle 9: Wegzugsabsichten der Hauptmieter in den untersuchten Wohnungen der
bindungsfrei gewordenen Bestande nach Haushaltsnettoeinkommen 2004

Wegzugsabsicht Haushalte davon mit einem monatlichen Nettoeinkommen von...
insgesamt 20 vH und mehr| 0 bis 20 vH |0 bis 40 vH tiber| 40 vH und mehr
unter unter Uber

der Einkommensgrenze im sozialen Wohnungsbau®
Anteil in vH

Untersuchungsstadte insgesamt

ja 13,8 17,5 8,5 12,0 14,6
moglicherweise 12,0 12,7 11,2 10,9 12,9
nein 67,5 61,6 74,2 71,4 66,7
weil3 nicht 6,8 8,1 6,2 5,7 5,8
zusammen 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Stadte mit entspanntem oder ausgeglichenem Wohnungsmarkt

ja 15,7 19,6 10,3 10,9 20,6
maoglicherweise 10,4 10,3 8,3 12,9 9,6
nein 65,3 60,2 73,5 69,3 62,6
weild nicht 8,5 9,9 7,9 7,0 7,1
zusammen

Stadte mit angespanntem Wohnungsmarkt

ja 10,0 10,0 5,1 13,8 9,7
maoglicherweise 15,0 21,5 16,5 7,8 15,6
nein 71,7 66,5 75,4 74,7 70,1
weild nicht 3,3 2,0 3,0 3,7 4,6
zusammen 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

1) § 9, Abs.2 WoFG
Quelle: Institut Wohnen und Umwelt - Bewohnerbefragung

Von den befragten Haushalten gaben knapp 14 vH an, innerhalb der n&chsten zwei Jahre
aus der jetzigen Wohnung ausziehen zu wollen (vgl. Tabelle 9). Weitere 12 vH hielten einen
Wegzug fur mdglich, so dass sich gut ein Viertel der befragten Haushalte mit Umzugsgedan-
ken trug. Bei der untersten Einkommensgruppe war dabei die Umzugsbereitschaft deutlich
starker ausgepragt als bei den tGbrigen Einkommensgruppen. Aus diesem Befund kdnnte die
Schlussfolgerung gezogen werden, dass Mieter mit geringem Einkommen die gestiegene
Mietbelastung nicht mehr tragen kénnen und deshalb zu einem Umzug in eine einfachere
und preiswertere Wohnung gezwungen sind.

Diese Vermutung wird durch die Analyse der Umzugsmotive weitgehend widerlegt. Von den
wegzugsbereiten Haushalten der untersten Einkommensgruppe gaben lediglich knapp 14 vH
eine zu hohe Miete als wichtigsten Grund fur den eventuell geplanten Auszug an
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(vgl. Abb. 13). Ausschlaggebend fir die geauf3erten Wegzugsabsichten waren andere Moti-

ve wie die zu kleine Wohnung oder Mangel im Wohnumfeld. Auch private und berufliche
Grinde waren oft genannte Wegzugsgrinde.

Bei der Untergliederung der Wegzugsmotive nach Untersuchungsstadten zeigen sich aller-
dings deutliche Unterschiede. In Stadten mit angespanntem Wohnungsmarkt waren bei
Haushalten der untersten Einkommensgruppen haufiger finanzielle Griinde ausschlagge-
bend fur den beabsichtigten Wohnungswechsel als in Stadten mit entspanntem oder ausge-
glichenem Wohnungsmarkt. Dies konnte ein Indiz dafir sein, dass in den wirtschaftsstarken
Grof3stadten der Bindungswegfall und die damit verbundene Anhebung der Mieten fir man-
che Haushalte mit geringem Einkommen nur schwer zu verkraften ist.

Abb. 13: Wichtigste Wegzugsgrinde der Hauptmieter mit Weg-
zugsabsichten in den untersuchten Wohnungen der
bindungsfrei gewordenen Bestande 2004
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Quelle: Institut Wohnen und Umw elt - Bew ohnerbefragung

3.2.5 Niedrigeinkommen und Qualitat der bewohnten Wohnung

Auch wenn ehemalige Sozialwohnungen nach dem Auslaufen der Bindung weiterhin an ein-
kommensschwache Haushalte vermietet werden, kénnte der Bindungswegfall bei den Anbie-
tern zu einer selektiven Wohnungsvermietung gefihrt haben: Wohnungen von guter Qualitat
werden nach dem Bindungswegfall bevorzugt an finanziell besser gestellte Haushalte ver-

mietet, diejenigen von eher einfacher oder gar schlechter Qualitat werden dagegen Haushal-
ten mit geringem Einkommen angeboten.
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Um diese Hypothese zu Uberprifen, wurden die Wohnungen nach dem Zustand der Gebau-
de, der Qualitdt des Wohnumfeldes und der Starke der Verkehrsbelastung unterteilt. Als
Wohnungen guter Qualitat wurden dabei Wohnungen verstanden, bei denen Gebaude und
Wohnumfeld in gutem bzw. gepflegtem Zustand waren und die an Standorten mit geringer
Verkehrsbelastung gelegen waren. Wohnungen, die diese Kriterien nicht erfillten, wurden
der Kategorie ,mittlere oder schlechte Wohnqualitat* zugeordnet.

Das Ergebnis der Untersuchung ist in Tabelle 10 dargestellt. Es zeigt, dass zwischen der
Hohe des Einkommens und der Qualitat der bewohnten Wohnung, gemessen am Zustand
des Gebaudes und der Wohnumfeldes sowie der Starke der Verkehrsbelastung, keinerlei
Zusammenhang bestand. Haushalte mit niedrigem Einkommen wohnten mindestens genau-
so haufig in Wohnungen guter Qualitat wie Haushalte mit etwas héherem Einkommen. Auch
konnte zwischen den vor und nach dem Bindungswegfall eingezogenen Mietern kein signifi-
kanter Unterschied festgestellt werden. Die Differenzierung der Analyse nach Lage auf dem
ortlichen Wohnungsmarkt erbrachte ebenfalls keinen anderen Befund.

Tabelle 10: Vor und nach dem Bindungswegfall eingezogene Haushalte nach Haushalts-
nettoeinkommen und Wohnqualitat in den Untersuchungsstadten 2004

Wohnqualitat? Haushalte davon mit einem monatlichen Nettoeinkommen von...
insgesamt 20 vH und mehr| 0 bis 20 vH | 0 bis 40 vH tber| 40 vH und mehr
unter unter tber
der Einkommensgrenze im sozialen Wohnungsbau
Anzahl Haushalte
Haushalte insgesamt
gut 42,6 44,7 42,7 42,7 38,2
mittel und schlecht 57,4 55,3 57,3 57,3 61,8
Haushalte insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Haushalte die vor dem Bindungswedgfall eingezogen sind
gut 43,8 48,9 40,7 41,8 33,3
mittel und schlecht 56,2 51,1 59,3 58,2 66,7
Haushalte insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Haushalte die nach dem Bindunsgwegfall eingezogen sind
gut 42,8 46,0 41,7 42,6 36,2
mittel und schlecht 57,2 54,0 58,3 57,4 63,8
Haushalte insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
1) gute Wohnqualitéat: Gebaude und Wohnumfeld in gutem bzw. gepflechten Zustand, Verkehrsbelastung
gering; mittlere und schlechte Wohnqualitat: Wohnungen, die diese Kriterien nicht erfillten.
Quelle: Institut Wohnen und Umwelt - Bewohnerbefragung und Geb&audeerhebung
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3.2.6 Wohnungsmodernisierung

Ein Flnftel der untersuchten Wohnungen wurde in den letzten funf Jahren vom Gebaudeei-
gentimer modernisiert. Mit einem Anteil von fast 35 vH wiesen die Bestande der Genossen-
schaften die mit Abstand héchste Quote an modernisierten Wohnungen auf. Auch bei den
Ubrigen nicht 6ffentlichen Wohnungsunternehmen waren tberdurchschnittlich viele Wohnun-
gen modernisiert. Am geringsten war der Anteil der vom Vermieter modernisierten Wohnun-
gen bei den kommunalen und staatlichen Wohnungsunternehmen. Lediglich knapp 15 vH
der untersuchten Wohnungen dieser Anbietergruppe sind den vergangenen 5 Jahren mo-
dernisiert wurden.

Auch zwischen den Untersuchungsstadten bestanden Unterschiede. In den Stadten mit ent-
spanntem oder ausgeglichenem Wohnungsmarkt war die Quote der modernisierten Woh-
nungen hoher als in den Stadten mit angespanntem Wohnungsmarkt. Offensichtlich nahm
mit schwéacher werdender Nachfrage nach Wohnraum der wirtschaftliche Druck zur Verbes-
serung der Wohnqualitat zu, um die Wohnungen tberhaupt noch vermieten und Leerstand
vermeiden zu kénnen.

Tabelle 11: Anteil der modernisierten Wohnungen an der Gesamtzahl der untersuchten
Wohnungen in den bindungsfrei gewordnen Bestanden 2004

Anbietertyp Miet- davon wurden in den letzten 5 Jahren
wohnungen modernisiert durch...
insgesamt Vermieter Mieter Vermieter
und Mieter
Untersuchungsstadte insgesamt
Kommunales / staatliches Wohnungsunternehmen 100,0 14,5 6,8 4,0
Genossenschaft 100,0 34,9 3,2 7,1
Sonstige Anbieter 100,0 24,8 8,3 1,9
Insgesamt 100,0 19,9 6,6 4,0
Stadte mit entspanntem oder ausgeglichenem
Wohnungsmarkt
Kommunales / staatliches Wohnungsunternehmen 100,0 15,4 6,8 3,2
Genossenschaft 100,0 37,4 4,0 7,1
Sonstige Anbieter 100,0 37,5 3,8 -
Insgesamt 100,0 22,1 6,0 34

Stadte mit angespanntem Wohnungsmarkt

Kommunales / staatliches Wohnungsunternehmen 100,0 11,9 6,7 6,7
Genossenschaft 100,0 25,9 - 7.4
Sonstige Anbieter 100,0 16,7 11,1 3,2
Insgesamt 100,0 15,3 8,0 5,2

Quelle: Institut Wohnen und Umwelt - Bewohnerbefragung

Haufigste Modernisierungsmaflinahmen waren die Erneuerung der Heizung und des Bades.
Von Bedeutung waren auf3erdem die Modernisierung der Toilette sowie die Erneuerung von
Fenster und Ful3boden. Seltener durchgefiihrt wurden Ver&nderungen im Zuschnitt der
Wohnungen. Die Art der durchgefiihrten MaRnahmen deutet darauf hin, dass es sich bei den
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vom Vermieter durchgefuhrten Verbesserungen um eher einfachere Modernisierungen han-
delte.

Fur die Gberwiegende Mehrheit der Bewohner (58 vH) von modernisierten Wohnungen hat
sich die Wohnqualitat durch die vom Vermieter veranlassten Modernisierungsmaf3nahmen
erheblich verbessert. Etwa 30 vH der Mieter waren der Meinung, die Wohnqualitat habe sich
durch die Modernisierung nicht wesentlich verbessert. Fir eine Minderheit von 12 vH blieb
die Wohnqualitat gleich oder hatte sich sogar eher verschlechtert.

3.2.6  Wohnzufriedenheit der Bewohner

Die Mehrheit der befragten Haushalte war mit ihrer Wohnung ( 60 vH) und ihrer unmittelba-
ren Wohnumgebung (58 vH) zufrieden oder sehr zufrieden. Lediglich knapp 15 vH bzw. nicht
ganz 12 vH der befragten Mieter duRRerten sich unzufrieden oder sehr unzufrieden. Zustim-
mung fanden vor allem die Gré3e und der Zuschnitt der Wohnungen, was auf den ersten
Blick etwas Uberrascht, da es sich bei den bindungsfrei gewordnen Wohnungen meist um
eher kleinere Wohnungen handelt. Es ist jedoch zu bertcksichtigen, dass es sich bei den
Bewohnern Uberwiegend um Ein- und Zweipersonenhaushalte handelte, fir welche die
Wohnflache offensichtlich ausreichte. Von den gréf3eren Haushalten mit 5 oder mehr Perso-
nen wurde die Gro3e der Wohnung dagegen unter allen Wohnungsmerkmalen mit Abstand
am schlechtesten bewertet. Weniger zufrieden waren die Bewohner auch mit der Ausstat-
tung und dem Zustand der Wohnungen. Dieses Ergebnis deutet darauf hin, dass bei vielen
dieser Wohnungen noch erheblicher Modernisierungs- und Erneuerungsbedarf besteht.
Durchweg war der Grad der Zufriedenheit bei modernisierten Wohnungen hoher als bei nicht
modernisierten Wohnungen.

Abb. 14: Wohnzufriedenheit der Haushalte in den untersuchten
Wohnungen bindungsfrei gewordener Bestande 2004
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Die Wohnzufriedenheit war in den Stadten mit entspanntem oder ausgeglichenem Woh-
nungsmarkt etwas hoher als in den Stadten mit angespanntem Wohnungsmarkt. Vor allem
bei der Gro3e der Wohnungen schnitten erstere deutlich besser ab.

Von den verschiedenen Anbietern zeichneten sich die Genossenschaften durch eine beson-
ders hohe Wohnzufriedenheit ihrer Bewohner aus. Am unzufriedensten waren die Mieter in
den Wohnungen der Ubrigen nicht 6ffentlichen Wohnungsunternehmen. Viele Mieter beman-
gelten hier vor allem die Ausstattung und den Zustand der Wohnung.

3.2.7 Auswirkungen auf den Teilmarkt fir einkommensschwache Haushalte

Durch den Wegfall der Bindung verringert sich das Angebot an mietgiinstigen Wohnungen,
auf welche die Kommunen im Bedarfsfall zuriickgreifen konnen. Vor allem Wohnungen, fir
welche die Stadte ein Belegungsrecht haben, stehen dann fur Problemgruppen nicht mehr
zur Verfigung, da mit dem Ende der Eigenschaft 6ffentlich geférdert in der Regel auch das
Belegrecht erlischt.

Von den befragten Experten der Wohnungsamter in den Untersuchungsstadten werden die
Auswirkungen des Bindungswegfalls unterschiedlich eingeschatzt. Fir Stadte mit entspann-
tem Wohnungsmarkt wie Bremen oder Duisburg werden keine nachteiligen Angebotseffekte
erwartet, da es genlgend preiswerte Wohnungen gebe. Selbst einkommensschwache
Haushalte wirden hier auf dem freien Wohnungsmarkt problemlos eine Wohnung zu tragba-
ren Mieten finden.

Etwas anders ist die Situation in den Stadten mit angespanntem Wohnungsmarkt wie Frank-
furt am Main oder Miinchen. Hier wird beflrchtet, dass die weitere Schrumpfung des Sozial-
wohnungsbestandes als Folge auslaufender Bindungen die Unterbringung von Haushalten
mit Zugangsproblemen auf dem freien Wohnungsmarkt eher erschwert. Allerdings hat der
Bindungswegfall auch hier bislang zu keinen schwerwiegenden Angebotsengpassen im
Marktsegment fir preiswerte Wohnungen gefuhrt.

Dies liegt auch daran, dass in diesen Stadten kommunale Wohnungsunternehmen von jeher
eine starke Stellung haben. Die ehemaligen Sozialwohnungen dieser Gesellschaften stehen
den kommunalen Wohnungsamtern auch nach dem Bindungswegfall fiir die Versorgung von
Problemhaushalten zur Verfiigung. Mehrere der untersuchten Stadte haben zudem Koopera-
tionsvertrage mit ihren kommunalen Wohnungsunternehmen, in die teilweise auch die bin-
dungsfreien Wohnungen mit einbezogen sind. Der Wegfall der Belegungsbindung fiihrt des-
halb bei diesen Untermnehmen zu keiner grundlegenden Anderung der Wohnungsbelegung.

Die Uberwiegende Mehrheit der nicht 6ffentlichen Wohnungsunternehmen zeigt jedoch wenig
Bereitschaft, nach Ablauf der Bindungsfrist neue Bindungen einzugehen. In vielen Fallen
wird bewusst auf die Inanspruchnahme offentlicher Modernisierungsmittel verzichtet, um sich
nicht erneut binden zu muissen. Teilweise werden sogar die offentlichen Darlehen vorzeitig
zuriickgezahlt, um den Ablauf der Bindungsfrist zu beschleunigen und dadurch mehr Flexibi-
litat bei der Belegung der Wohnungen zu erhalten. Aus diesem Grunde besteht auch wenig
Interesse am Verkauf von Belegungsrechten an bindungsfrei gewordenen Wohnungen. Der
oft geforderte Erwerb von privaten Belegungsrechten erscheint angesichts dieses Befundes
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ein wenig erfolgversprechender Weg zur Sicherung der Wohnungsversorgung einkommens-
schwacher oder sozial benachteiligter Haushalte zu sein, es sei denn, der dafiir gebotene
Preis wird erheblich angehoben.

3.3 Ergebnis der empirischen Untersuchung des Bindungswegfalls

Als Ergebnis der empirischen Untersuchung lasst sich feststellen, dass der Bindungswegfall
bislang zu keiner Verdrangung einkommensschwacher Haushalte und damit auch zu keiner
Veradnderung der Bewohnerstruktur zu Lasten der weniger zahlungskréaftigen Haushalte ge-
fuhrt hat. Die der Untersuchung zu Grunde liegende Hypothese konnte damit nicht bestatigt
werden. Dass die ehemaligen Sozialwohnungen auch nach dem Wegfall der Sozialbindung
einen wichtigen Beitrag zur Versorgung einkommensschwacher Haushalte liefern, ist vor
allem darauf zurtickzufiihren, dass es sich bei den bindungsfrei gewordenen Wohnungen
zumeist um einfache und mietgunstige Wohnungen handelt, die vorwiegend von Haushalten
der unteren Einkommensgruppen nachgefragt werden. Zwar haben die Wohnungsunter-
nehmen den gesetzlich moéglichen Mieterhéhungsspielraum nach Ablauf der Bindungsfrist
weitgehend ausgeschopft. Dennoch liegen die Mieten der bindungsfrei gewordenen Woh-
nungen noch immer unter oder am unteren Rande der ortsublichen Vergleichsmiete. Die
Untersuchung bestatigt damit Kirchoff/Jacobs, die in ihrer empirischen Arbeit Gber den Ver-
sorgungsbeitrag der ehemaligen Sozialwohnungen zu &hnlichen Aussagen kamen?.

20 Vgl. ARGE Kirchhoff / Jacobs: Versorgungsbeitrag der ehemaligen Sozialwohnungen ... a.a.0. S. IX ff.
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[l AUSWIRKUNGEN DER PRIVATISIERUNG VON WOHNUNGSBESTANDEN
OEFFENTLICHER WOHNUNGSUNTERNEHMEN

1. Die 6ffentliche Wohnungsunternehmen als Anbieter von Wohnungen

1.1 Formen o6ffentlicher Wohnungsversorgung

Die offentliche Hand tritt auf zweifache Weise als Anbieter von Wohnungen auf dem Woh-
nungsmarkt in Erscheinung: Zum einen unmittelbar im Rahmen der Verwaltungstétigkeit ih-
rer Gebietskorperschaften und zum anderen mittelbar in den verschiedenen Formen der 6f-
fentlichen Unternehmen?*.

Die verwaltungsinterne Wohnungsversorgung zeichnet sich durch ihre vollstdndige Integrati-
on in die Organisation und Haushaltsrechnung der jeweiligen Behorde (Bund, Lander, Ge-
meinden/Gemeindeverbande) aus. Als nicht-wirtschaftliche Versorgungsform dient sie 6ffent-
lichen Zwecken, wobei diese je nach Verwaltungsebene sehr unterschiedlich sind. Wahrend
die Errichtung und Verwaltung von Wohnungsbestanden auf Bundes- und Landesebene vor
allem der Unterbringung der eigenen Bediensteten dient, werden die Wohnungsbesténde der
kommunalen Gebietskérperschaften hauptsachlich zur Erflllung von sozialen Versorgungs-
aufgaben im Rahmen der Daseinsvorsorge verwendet®?,

Mehr noch als durch eigene Wohnungen sind die offentlichen Gebietskorperschaften tber
ihre offentlichen Unternehmen am Wohnungsbestand beteiligt. Als 6ffentliche Unternehmen
werden die Unternehmen verstanden, die sich ganz oder im Fall von Teileigentum zu mehr
als 50 vH der Unternehmensanteile im Eigentum der 6ffentlichen Hand befinden?®. Das Ei-
gentum kann entweder direkt bei den Gebietskorperschaften selbst oder indirekt tiber andere
offentliche Unternehmen und Kérperschaften bestehen. Von den verschiedenen Formen der
offentlichen Unternehmen stellen Unternehmen mit privater Rechtsform die am weitesten
verselbstandigte Form 6ffentlicher Unternehmen dar. Sie bieten den 6ffentlichen Tragern die
Moglichkeit, ihre Wirtschaftsaktivitdten frei von burokratischen Zwangen und kameralisti-
schen Erfordernissen nach betriebswirtschaftlichen Kriterien zu betreiben.

Bei den o6ffentlichen Wohnungsunternehmen lassen sich im wesentlichen vier Typen unter-
scheiden:

¢ Kommunale Wohnungsunternehmen

o Heimstétten und Landesentwicklungsgesellschaften

e Wohnungsunternehmen fiir die Wohnungsversorgung von Bediensteten des Bundes
und der Lander

e Wohnungsunternehmen von Sozialversicherungen sowie von o6ffentlich-rechtlichen
Kreditinstituten und Versicherungen.

21 gl. Hettich, U.: Mdéglichkeiten und Wirkungen der Privatisierung... a.a.0O. S. 86

2 Ependa, S. 86
% Ependa, S. 87
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Die kommunalen Wohnungsunternehmen haben eine lange Tradition. lhre Anfange reichen
bis in die Zeit der Industrialisierung Ende des 19. Jahrhunderts zuriick®. Starkere Verbrei-
tung erfuhren sie nach dem ersten Weltkrieg®®>. Damals veranlasste die kriegsbedingte Woh-
nungsnot Staat und Kommunen zu einer aktiven Wohnungspolitik. Diese beinhaltete neben
regulierenden Eingriffen auch eine direkte Férderung des Wohnungsbaus. Um die umfang-
reichen Neubauprogramme zu realisieren, griindeten zahlreiche Stadte eigene Wohnungs-
baugesellschaften. Vorrangiges Ziel dieser Unternehmen war es, preiswerten Wohnraum fir
breite Schichten der Bevdlkerung zu errichten. In der Phase des Neu- und Wiederaufbaus
nach dem Zweiten Weltkrieg erhielt die Griindung von kommunalen Wohnungsunternehmen
neuen Auftrieb®. Begiinstigt durch den groRen Wohnungsmangel und die Forcierung des
sozialen Wohnungsbaus entstanden weitere Wohnungsunternehmen mit kommunaler Mehr-
heitsbeteiligung. Mit dem Rickgang des sozialen Wohnungsbaus und der Verlagerung des
Wohnungsneubaus auf Eigentumsmal3nahmen haben die kommunalen Wohnungsunter-
nehmen etwas an Bedeutung verloren. Derzeit liegt das Schwergewicht ihrer Aktivitaten in
der Pflege und Verwaltung des Bestandes.

Die Heimstatten haben ebenfalls ein lange Tradition. Ihre Geschichte reicht bis in die Zeit
kurz vor dem Ende des ersten Weltkriegs zuriick, als zur Linderung der Wohnungsnot in den
Stadten provinziale Wohnungsfursorgegesellschaften, die spateren Heimstétten, gegriindet
wurden?’. Der Wohnungsbau und das Kleinsiedlungswesen waren lange Zeit das Kernge-
schéft dieser Unternehmen. Im Zuge des Wiederaufbaus nach dem zweiten Weltkrieg haben
sich die Heimstatten zunehmend stadtebaulichen Aufgaben zugewandt Daneben haben sie
sich zu Planungs- und Trégerunternehmen fir Infrastrukturmafnahmen, fir Kommunalbau-
ten aller Art und zum Teil fir WirtschaftsforderungsmalRnahmen entwickelt. Mit der Erweite-
rung des Aufgabenfeldes sind viele Heimstétten zu Landesentwicklungsgesellschaften ge-
worden. Heimstéatten und Landesentwicklungsgesellschaften sind Organe der staatlichen
Wohnungspolitik. Zu ihren Hauptaufgaben gehdrt die Betreuung von Bauherren bei der Be-
schaffung von Krediten und Bauland. Soweit sie als Bauherren von Kaufeigenheimen und
Kleinsiedlerstellen auftreten, verau3ern sie diese Wohnungen nach angemessener Frist. Der
Bau von Mietwohnungen fiir den eigenen Bestand erfolgt Gber Tochterunternehmen. Haupt-
anteilseigner der Heimstatten und Landesentwicklungsgesellschaften sind die Lander bzw.
die von diesen getragenen Landesbanken. Der tUberwiegende Teil des Wohnungsbestandes
der Heimstatten und Landesentwicklungsgesellschaften bzw. deren Tochterunternehmen
entfallt auf die Bundeslander Nordrhein-Westfalen und Hessen.

Die Wohnungsunternehmen fir die Wohnungsversorgung von 6ffentlich Bediensteten dienen
in erster Linie der beschéaftigungsorientierten Wohnungsfiirsorge der 6ffentlichen Arbeitge-
ber. Zu den wichtigsten Unternehmen dieser Art gehdrten bis vor wenigen Jahren die ver-

24 Vgl. Knoche, M.: Die Grindung der GeWoBau Marburg am 26. Januar 1950, Die Grinder und ihre Ziele,

0..0.u..J,,S 17
Vgl. Blumenroth, U.: Deutsche Wohnungspolitik seit der Reichsgrindung , Darstellung und kritische Wrdi-
gung, Beitrage zum Siedlungs- und Wohnungswesen und zur Raumplanung, Bd. 25, Minster (Westf.) 1975,
S. 209; Stocker, H. Die Entwicklungsphasen in der gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft unter dem Einfluss
der Unternehmungsformen, Schriften des Instituts fir Wohnungsrecht und Wohnungswirtschaft an der Univer-
sitat Kéln, Bd. 45, Bonn 1976, S. 138
® Ebenda S.221f.
z Vgl. Drummer, H./Zwilling, J. : Nassauische Heimstéatte 75, Wir geben Ihnen Raum, Frankfurt am Main 1997,
S.21f.
Blumenroth, U.: Deutsche Wohnungspolitik ... a.a.O., S. 208 u. 209

25
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schiedenen regionalen Eisenbahn- und Post-Wohnungsgesellschaften®®. Inzwischen sind
knapp 87 vH des Wohnungsbestandes der 18 Eisenbahn-Wohnungsgesellschaften an priva-
te Wohnungsunternehmen und Investorengruppen veréauRert worden®. Die restlichen 13 vH
wurden von verschiedenen 6ffentlichen Wohnungsunternehmen tlbernommen. Der Uberwie-
gende Teil des Wohnungsbestandes der Post-Wohnungsgesellschaften befindet sich heute
in der Hand privater Eigentimer.

Die Wohnungsunternehmen von Sozialversicherungen sowie von 6ffentlich-rechtlichen Kre-
ditinstituten besitzen ebenfalls keinen spezifisch sozialorientierten Versorgungsauftrag. Be-
gunstigt sind vielmehr Bedienstete von Sozialversicherungsanstalten, offentlichen Kredit-
und Versicherungsunternehmen oder anderen 6ffentlich-rechtlichen Institutionen. Daneben
nehmen diese Unternehmen allgemeine Wohnungsversorgungsaufgaben wahr. Zu den
grofdten Unternehmen dieser Gruppe gehorte bis vor kurzem die von der Bundesversiche-
rungsanstalt fiir Angestellte getragene Gemeinniitzige Aktiengesellschaft fir Angestellten-
Heimstéatten (GAGFAH). Auch dieses Unternehmen ist inzwischen privatisiert.

1.2 Marktanteil der 6ffentlichen Wohnungsunternehmen im friheren Bundesgebiet

Ahnlich wie zum sozialen Wohnungsbestand gibt es auch zum Wohnungsbestand staatlicher
und kommunaler Wohnungsunternehmen keine zeitnahen, regional untergliederten Statisti-
ken. Der Bestand musste daher vom Institut Wohnen und Umwelt bei den einzelnen Woh-
nungsunternehmen mittels schriftlicher Befragung ermittelt werden. Bei Unternehmen, die
nicht antworteten, wurde die Zahl der Wohnungen telefonisch erfragt oder aus dem Internet
entnommen. Fir Baden-Wirttemberg wurden aktuelle Bestandszahlen vom Verband der
Wohnungswirtschaft zur Verfigung gestellt. Die vom IWU ermittelten Bestandszahlen bezie-
hen sich auf den Standort der Wohnungen, nicht auf den Sitz des Unternehmens. Bei eini-
gen wenigen Unternehmen mit regional gestreutem Wohnungsbestand musste die raumliche
Zuordnung der Wohnungen unter Ausschopfung der zur Verfligung stehenden Informationen
geschatzt werden. Die vom IWU ermittelten Bestandszahlen und deren Untergliederung
nach Gebietstypen kénnen daher nur als Naherungswerte verstanden werden. Dennoch
durften die Zahlenwerte hinreichend genau sein, um eine Vorstellung von der heutigen Be-
deutung der staatlichen und kommunalen Wohnungsunternehmen als Anbieter von Woh-
nungen im friheren Bundesgebiet geben zu kdnnen.

28 Vgl. Hettich, U.: Mdglichkeiten und Wirkungen der Privatisierung...a.a.0. S. 110
2% vgl. Bildungs- und Forderungswerk der TRANSNET Gewerkschaft GdED e.V. BFW, Ratgeber Eisenbahn-
wohnungen, BFW Schriftenreihe Nr. 711, Hof Saale 2001, S. 56 u. 57
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Tabelle 12: Wohnungsbestand der staatlichen und kommunalen Wohnungs-
unternehmen im friiheren Bundesgebiet 2004

Gebietstyp Wohnungsbestand davon offentliche
insgesamtl) Wohnungsunternehmen
Anzahl Anzahl | vH

Agglomerationsraume

Kernstadte 8.801.444 809.627 9,2
Hochverdichtete Kreise 5.696.291 187.646 3,3
Verdichtete Kreise und landliche Kreise 3.040.068 56.112 1,8
Zusammen 17.537.803 1.053.385 6,0

Verstadterte Raume

Kernstadte 1.758.368 144.977 8,2
Verdichtete Kreise 5.812.411 157.327 2,7
Landliche Kreise 2.625.334 38.667 15
Zusammen 10.196.113 340.971 3,3

Landliche Raume
zusammen | 32521610 | 68.102 | 2,1
Friheres Bundesgebiet

zusammen | 30986077 | 1462458 | 47

1) Da fiir 2002 und 2003 noch keine Wohnungsbestandszahlen auf Kreisebene vorlagen, wurden
die entsprechenden Bestandszahlen zum 31.12.2001 zu Grunde gelegt.
Quelle: Erhebung des Instiuts Wohnen und Umwelt bei den staatlichen und kommunalen Wohnungs-
unternehmen im friiheren Bundesgebiet einschlief3lich Berlin-West

Nach den Ermittlungen des Instituts gab es im frlheren Bundesgebiet im Jahr 2004 noch
etwa 382 offentliche Wohnungsunternehmen. Hiervon waren 365 kommunale Wohnungsun-
ternehmen und 17 staatliche Unternehmen. Zusammen hatten sie einen Bestand von
1.462 000 Wohnungen (vgl. Tabelle 12). Drei Viertel davon entfielen auf kommunale Woh-
nungsunternehmen. Gemessen am gesamten Wohnungsbestand hatten 6ffentliche Woh-
nungsunternehmen im frilheren Bundesgebiet 2004 einen Marktanteil von knapp 5 vH. In
den Kernstadten der Agglomerationsraume und in den verstadterten Raumen betrug ihr
Marktanteil um die 9 vH, war also fast doppelt so hoch wie im Durchschnitt des friheren
Bundesgebietes. In den landlichen Kreisen waren offentliche Wohnungsunternehmen als
Wohnungsanbieter von untergeordneter Bedeutung. Ihr Anteil am gesamten Wohnungsbe-
stand betrug hier weniger als 2 vH.

1.3 Struktur des Wohnungsbestandes der 6ffentlichen Wohnungsunternehmen

Nach den Ergebnissen der Gebaude- und Wohnungsstichprobe 1993 befanden sich etwa
91 vH aller Wohnungen der Kommunalen Wohnungsunternehmen im friiheren Bundesgebiet
in Gebauden mit 3 oder mehr Wohnungen (vgl. Abb. 15 und Tabelle 13). Knapp ein Viertel
(23,1 vH) der Wohnungen waren vor 1949 errichtete Altbauwohnungen, fast die Halfte (49,4
vH) nach 1949 gebaute Sozialmietwohnungen und ein gutes weiteres Viertel (27,5 vH) nach
1949 errichtete freifinanzierte oder nicht mehr der Sozialbindung unterliegende ehemalige
Sozialwohnungen. Der Sozialwohnungsanteil war deutlich hdher als bei den privaten Eigen-
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timern und den sonstigen Anbietern (6,0 vH bzw. 38,1 vH). Inzwischen ist der Sozialwoh-
nungsanteil auch bei den 6ffentlichen Anbietern weiter gesunken. Nach unseren Ermittlun-
gen lag er im Jahr 2004 noch bei etwa 44 vH.

Im Jahr 1993 waren fast drei Viertel der nach 1949 errichteten Wohnungen in den 50er und
60er Jahren des vorigen Jahrhunderts fertig gestellt worden. Der Anteil neuerer Wohnungen
aus der Zeit nach 1980 (7,0 vH) war geringer als im Durchschnitt aller Anbieter (10,6 vH).

Lediglich 69 vH der Wohnungen waren damals mit Bad, WC und Sammelheizung ausgestat-
tet. Der Anteil der Wohnungen mit einfacherer sanitdrer Ausstattung (mit Bad, WC, ohne
Sammelheizung oder mit sonstiger Ausstattung) lag deutlich unter den entsprechenden An-
teilswerten der Ubrigen Anbieter. Inzwischen diirfte sich der Ausstattungsgrad auch bei den
offentlichen Anbietern weiter verbessert haben.

Die GréRenstruktur des Wohnungsbestandes der kommunalen Wohnungsunternehmen wird
durch Wohnungen kleinerer und mittlerer Gré3e gepragt. Knapp 73 vH ihrer Wohnungen
hatten 1993 eine Wohnflache zwischen 40 und 80 m? gegeniiber 61 vH im Durchschnitt aller
Anbieter. Familiengerechten Wohnungen mit 100 und mehr m? Wohnflache waren stark un-
terreprasentiert. Ihr Anteil betrug weniger als 4 vH (Durchschnitt aller Anbieter 12,3 vH).



im friheren Bundesgebiet 1993

Abb. 15: Struktur des Wohnungsbestandes und Miete je m? Wohnflache nach Anbietergruppen
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Tabelle 13: Struktur des Wohnungsbestandes der Kommunalen Wohnungsunternehmen und
der Gibrigen Anbietergruppen im friheren Bundesgebiet 1993

Gegenstand der Nachweisung Anbieter Private Kommunale Sonstige
insgesamt Eigentimer” Wohnungs- Anbieter”
unternehmen?
Anzahl in 1000
Wohnungen insgesamt: 15.615,4 10.534,8 1.154,0 3.926,6
Gebaudeart:
Wohngeb&ude mit 1 Wohnung 1.098,0 900,1 44,4 153,5
Wohngebaude mit 2 Wohnungen 2.672,6 2.518,7 36,3 117,6
Mehrfamilienhaus 11.546,8 6.909,0 1.055,2 3.582,6
297,2 206,6 17,7 72,9
Art der Wohnungen:
vor 1949 errichtete Altbauwohnungen 18.069,7 3.605,0 266,9 845,3
nach 1949 errichtete 6ffentlich geférderte Mietwohnungen 2.692,6 628,2 570,3 1.494,2
nach 1949 errichtete nicht 6ffentlich geférderte Mietwohnungen 8.205,6 6.301,6 316,9 1.587,2
Baualter des Gebéaudes:
bis 1948 4.717,3 3.605,0 266,9 8454
1949 -1960 3.564,5 1.955,7 349,7 1.259,1
1961 - 1970 3.224,5 1.974,2 305,6 9447
1971 - 1980 2.454,5 1.731,6 151,5 571,4
1981 oder spater 1.655,4 1.268,3 80,3 306,9
Ausstattung der Wohnung: 12.417,9 8.538,1 1.599,4 397,2
mit Bad, WC, mit Sammelheizung 2.637,3 792,0 300,8 61,2
mit Bad, WC, ohne Sammelheizung 561,1 3.087,8 737,1 102,6
sonstige Ausstattung
Wohnflache in m?
unter 40 1.363,1 926,8 110,2 326,1
40 bis unter 60 4.225,1 2.455,7 426,9 1.342,4
60 bis unter 80 5.282,8 3.368,4 412,9 1.501,5
80 bis unter 100 2.824,0 2.113,5 160,8 549,7
100 und mehr 1.921,3 1.670,3 43,2 207,8
Anteil in vH
Wohnungen insgesamt: 100,0 67,5 7.4 25,1
Gebaudeart:
Wohngeb&ude mit 1 Wohnung 7,0 8,5 3,8 3,9
Wohngeb&ude mit 2 Wohnungen 17,1 23,9 31 3,0
Mehrfamilienhaus 65,6 53,2 91,4 91,2
Art der Wohnungen:
vor 1949 errichtete Altbauwohnungen 30,2 34,2 23,1 215
nach 1949 errichtete offentlich geférderte Mietwohnungen 17,2 6,0 49,4 38,1
nach 1949 errichtete nicht &ffentlich geférderte Mietwohnungen 52,5 59,8 27,5 40,4
Baualter des Gebaudes:
bis 1948 30,2 34,2 23,1 215
1949 -1960 22,8 18,6 30,3 32,1
1961 - 1970 20,6 18,7 26,5 241
1971 - 1980 15,7 16,4 13,1 14,5
1981 oder spater 10,6 12,0 7,0 7.8
Ausstattung der Wohnung:
mit Bad, WC, mit Sammelheizung 79,5 81,0 68,6 78,6
mit Bad, WC, ohne Sammelheizung 16,9 15,2 26,1 18,8
sonstige Ausstattung 3,6 3,8 53 2,6
Wohnflache in m?
unter 40 8,7 8,8 9,5 8,3
40 bis unter 60 27,1 23,3 37,0 34,2
60 bis unter 80 33,8 32,0 35,8 38,2
80 bis unter 100 18,1 20,1 13,9 14,0
100 und mehr 12,3 15,9 3,7 53

1) Nur Mietwohnungen
2) Kommunale Wohnungsunternehmen einschliellich Kommunen

Quelle: Geb&aude- und Wohnungsstichprobe 1993

3) Wohnungsbausgenossenschaften, nicht kommunale Wohnungsunternehmen, sonstige Unternehmen, Bund, Land, Kérperschaften
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1.3 Mietpreise und Mietpreisunterschiede gegeniiber Wohnungen anderer Anbieter

Nach den Ergebnissen der Gebaude- und Wohnungsstichprobe 1993 waren die Mieten fur
freifinanzierte Wohnungen im Altbaubestand und im nach 1949 errichteten Wohnungsbe-
stand bei den kommunalen Wohnungsunternehmen deutlich niedriger als bei den tGbrigen
Anbietern. Vor allem gegenlber privaten Anbietern bestanden erhebliche Mietpreisunter-
schiede. Bei Altbauwohnungen betrug der Mietvorteil 17 vH, bei nach 1949 errichteten freifi-
nanzierten Wohnungen sogar fast 20 vH. Gegenuber den lbrigen Anbietern waren die kom-
munalen Wohnungsunternehmen um 7 vH bzw. 16 vH preisgunstiger. Hierbei ist zu berlck-
sichtigen, dass die Wohnungen der privaten Eigentimer und der sonstigen Anbieter im
Durchschnitt einen etwas hoheren Ausstattungsstandard aufwiesen und sich oft auch in ei-
ner besseren Lage befanden. Bei den offentlich geférderten Wohnungen bestanden zwi-
schen den verschiedenen Anbietergruppen aufgrund der rechtlich vorgegebenen Mietpreis-
bestimmungen nur geringe Mietpreisunterschiede.

1.4 Die Bewohnerstruktur im Wohnungsbestand 6ffentlicher Wohnungsunterneh-
men

Im Wohnungsbestand der kommunalen Wohnungsunternehmen sind einkommensschwa-
chere Haushalte etwas (iberreprasentiert®*. Mehr als ein Drittel der Haushalte gehérte 1993
zur Gruppe der Minderverdienenden, deren Haushaltsnettoeinkommen 20 vH oder mehr
unter der Berechtigungsgrenze des sozialen Wohnungsbaus lag (vgl. Abb. 16)°'. Bei den
privaten Anbietern erreichte die Quote der Minderverdienenden lediglich 24 vH und bei den
sonstigen Anbietern 26 vH. Entsprechend waren besser gestellte Haushalte mit einem Ein-
kommen von 40 vH oder mehr Uber der Berechtigungsgrenze bei den Kommunalen Woh-
nungsanbietern deutlich schwacher (Anteil 18,2 vH) vertreten als bei den privaten Eigenti-
mern (32,4 vH) und den sonstigen Anbietern (25,7 vH).

Vor allem im Altbaubestand sowie im nach 1948 errichteten freifinanzierten Mietwohnungs-
bestand wiesen die Kommunalen Wohnungsunternehmen einen weit Gber dem Durchschnitt
liegenden Anteil an einkommensschwachen Haushalten auf. Bei den offentlich geforderten
Wohnungen war der Unterschied gegenlber den tbrigen Anbietern dagegen nicht sehr grof3.

% Haushalte sind Uberrepréasentiert, wenn der Wert des Faktors in Abb. 1 groRerer als 1 ist bzw. unterreprésen-
tiert, wenn der Wert kleiner als ist.
! Einkommensgrenzen des sozialen Wohnungsbaus 1993
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Abb. 16: Unter- bzw. Uberreprasentanz von Hauptmieterhaushalten unterschied-

licher Einkommensgruppen in den Wohnungsbestanden der verschie-
denen Anbieter im friitheren Bundesgebiet 1993

Grad der Uber-bzw. Unterrepréasentanz
(Durchschnitt aller Anbieter =1)

0,0 0,2 04 0,6 0,8 1,0 12 14 16

Private Eigenttimer

Kommunale

Wohnungsunternehmen

Sonstige Anbieter

Haushaltsnettoeinkommen.

m mehr als 20 vH unter der Wohnberechtigungsgrenze
@m0 bis 20 vH unter der Wohnberechtigungsgrenze
0 bis 40 vH Uber der Wohnberechtigungsgrenze
O mehr als 40 vH Uber der Wohnberechtigungsgrenze

Quelle: Gebaude- und Wohnungsstichprobe 1993

Neben einkommensschwachen Haushalten gehdren Alleinerziehende, junge Familien, kin-
derreiche Familien, Auslander mit Kindern, junge Einpersonenhaushalte, arme Alte sowie
Arbeitslose und Sozialhilfeempfanger zu den Zielgruppen der Wohnungspolitik®, da sie
ebenfalls Zugangsprobleme auf dem freien Wohnungsmarkt haben. Abbildung 17. zeigt,
dass bis auf die jungen Einpersonenhaushalte auch diese Zielgruppen im Wohnungsbestand
der kommunalen Wohnungsunternehmen zum Zeitpunkt der Erhebung 1993 starker vertre-
ten waren als in den Bestanden der Ubrigen Anbieter. Vor allem Bezieher von Arbeitslosen-
unterstitzung und Sozialhilfe (Anteil 88 vH tUber dem Durchschnitt aller Anbieter) sowie Aus-
lAnder mit Kindern (86 vH Uber dem Durchschnitt) waren bei den Kommunalen Wohnungs-

3 Junge Familien: Ehepaare mit Bezugsperson unter 35 Jahren und mindestens einem Kind unter 18 Jahren.
Kinderreiche Familien: Ehepaare mit 3 oder mehr Kindern unter 18 Jahren.
Alleinerziehende : Alleinerziehende mit mindestens einem Kind unter 18 Jahren.
Junge Einpersonenhaushalte: Haushalte mit einer Person unter 25 Jahren
Arme Alte: Haushalte mit Bezugsperson von 65 Jahren oder mehr Jahren im Niedrigeinkommensbereich.
Zum Niedrigeinkommensbereich z&hlen hier Haushalte mit einem Einkommen bis zum doppelten der Sozial-
hilfesatze zuziiglich eines normierten Wohnkostenzuschlages, der sich an den Miethdchstbetragen nach dem

Wohngeldgesetz orientiert.
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Abb. 17: Unter- bzw. Uberreprasentanz von Zielgruppen der Wohnungspolitik
in den Wohnungsbestanden der verschiedenen Anbieter im friiheren
Bundesgebiet 1993
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Quelle: Gebaude- und Wohnungsstichprobe 1993

unternehmen stark Uberreprasentiert. Die Untergliederung der Belegungsstruktur nach der
Art der Wohnungen ergab, dass sowohl im 6ffentlich geférderten als auch im nicht offentlich
geforderten Wohnungsbestand der Kommunalen Wohnungsunternehmen tberdurchschnitt-
lich haufig Haushalte der sonstigen Zielgruppen, insbesondere auf Arbeitslosenunterstiitzung
oder Sozialhilfe angewiesene Haushalte sowie auslandische Familien mit Kindern unterge-
bracht waren.
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2. Die Privatisierung von Wohnungsbestanden o6ffentlicher Wohnungsun-
ternehmen im friheren Bundesgebiet

2.1 Zum Begriff Privatisierung

Mit dem Begriff Privatisierung wird ganz allgemein ein Ubertragungsvorgang vom offentli-
chen in den privaten Zustandigkeitsbereich bezeichnet®®. Der Ubertragungsvorgang kann
sich sowohl auf die Erstellung 6ffentlicher Leistungen als auch auf offentliche Vermdgens-
werte beziehen. Im ersten Fall spricht man von Leistungsprivatisierung, im zweiten von Ver-
maogensprivatisierung.

Bei der Privatisierung ist zwischen formeller und materieller Privatisierung zu unterscheiden.
Bei der formellen Privatisierung, erfolgt lediglich eine rechtliche Verselbstandigung offentli-
cher Einrichtungen®. Dabei bedient sich der jeweilige 6ffentliche Trager einer privatrechtli-
chen Gesellschaftsform, bleibt aber selbst Eigentimer oder bt zumindest weiterhin einen
beherrschenden Einfluss aus. Bei der materiellen Privatisierung geht das 6ffentliche Eigen-
tum vollstandig auf den privaten Sektor Uber.

In formaler Hinsicht sind fast alle kommunalen und staatlichen Wohnungsunternehmen
langst privatisiert, da sie in der Rechtsform einer GmbH oder AG gefiihrt werden. Die aktuel-
le Diskussion Uber die Privatisierung von o6ffentlichen Wohnungsunternehmen bezieht sich
auf die materielle Privatisierung. Im Rahmen dieser Untersuchung wird ebenfalls von einer
materiellen Privatisierung ausgegangen.

2.2 Pro und Contra Privatisierung offentlicher Wohnungsbestande

Die Privatisierung o6ffentlicher Wohnungsunternehmen ist in Politik und Fachoffentlichkeit
umstritten. Die Beflirworter einer Privatisierung fihren vor allem dkonomische Argumente an.
Ihr Hauptargument lautet, privatwirtschaftlich gefiihrte Unternehmen seien effizienter als 6f-
fentliche Unternehmen, die Privatisierung offentlicher Unternehmen fiihre deshalb automa-
tisch zu einer Erhéhung der Produktions- und damit auch der Allokationseffizienz*. Verwie-
sen wird dabei auf empirische Untersuchungen, die belegen sollen, dass private Unterneh-
men signifikant bessere Ergebnisse erzielen als 6ffentliche Unternehmen®. Als Ursachen fiir
die Ineffizienz der o6ffentlichen Unternehmen werden im Wesentlichen der niedrige Rentabili-
tatsdruck, das Fehlen von Sanktionen fir ineffizientes Verhalten und ein mangelnder Anreiz
fur Effizienz aufgefiinrt®’. Den 6ffentlichen Unternenmen fehle die Fahigkeit und der Wille
des privaten Eigentimers, der Vergeudung von Produktivkraften Einhalt zu gebieten. Sie
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tendierten zum Schlendrian, es werde zu viel Personal beschéftigt, mit knappem Kapital wer-
de zu grof3zligig umgegangen. Ein Grund fir die Ineffizienz wird auch darin gesehen, dass
haufig ausgediente Politiker oder Parteifreunde an die Fihrungspositionen 6ffentlicher Un-
ternehmen gesetzt wiirden, obwohl sie dafiir nur unzureichend qualifiziert seien®.

Die These von der Ineffizienz 6ffentlicher Unternehmen ist in dieser generalisierenden Form
nicht haltbar®. Sie beruht auf einem Effizienzbegriff, der sich einseitig auf betriebswirtschaft-
lichen Kennzahlen stiitzt, die vom Unternehmenszweck der Gewinnerzielung ausgehen. In
offentlichen Unternehmen ist die Rendite nicht das allein maRRgebliche Kriterium fir wirt-
schaftliche Effizienz. Die meisten 6ffentlichen Unternehmen haben einen 6ffentlichen Auftrag
zu erfullen. Dies gilt in besonderem MalRRe fir kommunale Wohnungsunternehmen, deren
Aufgabe es auch sein kann, wirtschaftlich und sozial benachteiligte Haushalte mit preiswer-
tem Wohnraum zu versorgen oder andere 6ffentliche Aufgaben zu erfiillen. Dieser Auftrag
kann Verzicht auf Rendite oder unter Umstanden sogar Verzicht auf volle Kostendeckung
notwendig machen. Der Maf3stab fur die Effizienz 6ffentlicher Unternehmen muss in erster
Linie der Grad der Erfillung der ihnen gestellten Aufgaben sein®'. Niedrige Gewinne oder
gar Defizite sind nicht von vornherein Nachweis fur wirtschaftliche Ineffizienz. Wollen die
Trager der 6ffentlichen Unternehmen diese betriebswirtschaftlichen Ineffizienzen oder Defizi-
te nicht, dann missen sie die offentlichen Unternehmen von ihren offentlichen Aufgaben
entlasten oder die Mehrkosten der 6ffentlichen Aufgaben entgelten®?.

Neben okonomischen Aspekten spielen fiskalische Uberlegungen eine zentrale Rolle in der
Privatisierungsdebatte*®. Durch den Verkauf des 6ffentlichen Wohnungsunternehmens flie-
Ren dem offentlichen Trager kurzfristig liqguide Mittel in Form von Veraulierungserlésen zu.
Diese kbénnen zum Abbau des Haushaltsdefizits oder zur Ruckfihrung der Schulden ver-
wendet werden. Dadurch geht die Zinslast zuriick und es erdffnen sich finanzielle Spielrau-
me fir wichtige Investitionen**. Mit der Privatisierung entfallen aber auch Dividendenzahlun-
gen oder Gewinnabflhrungen der privatisierten Unternehmen. Das Ziel einer langfristigen
Verbesserung des Finanzierungssaldos tritt flr den 6ffentlichen Haushalt nur dann ein, wenn
die Sollzinsen der 6ffentlichen Kredite hoher sind als die Ertrdge aus der Gewinnabfiihrung
des offentlichen Unternehmens. Ist diese Bedingung erfillt, fihrt die Verau3erung des 6ffent-
lichen Unternehmens zu einer Konsolidierung des éffentlichen Haushaltes®.

Die Befurworter einer Privatisierung sehen in dem Verkauf 6ffentlicher Wohnungsbestande
daruber hinaus die Mdoglichkeit, die Quote fur selbstgenutztes Wohneigentum zu steigern.
Voraussetzung hierfiir ware allerdings die bevorzugte VerauRerung der Wohnungen an Mie-
ter’®. Der Erwerb von Wohneigentum aus &ffentlichen Bestanden sei vor allem fiir untere und
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mittlere Einkommensschichten eine finanzierbare Alternative zum Neubau. Damit kdnnte die
Privatisierung zu einer distributionspolitisch sinnvollen Erhéhung der Eigentumsquote bei
diesen Einkommensgruppen und somit zu einer breiteren Verteilung von Grundbesitz bei
privaten Haushalten fihren*’. Die Privatisierung von Wohnungen an die jeweiligen Mieter
oder an andere Selbstnutzer kdnne dartiber hinaus zu einer Stabilisierung von Gebieten mit
problematischen Bewohnerstrukturen beitragen®®. Durch den Erwerb von Wohneigentum
werde die Eigenverantwortlichkeit der bisherigen Mieter gefordert, was sich auch in einem
veranderten Nutzungs- und Investitionsverhalten auf3ere. Die Identifizierung mit der eigenen
Wohnung fordere dartber hinaus die Selbst- und Nachbarschaftshilfe. Das wirke sich wie-
derum positiv auf das nachbarschaftliche Zusammenleben aus®. Durch die starkere Bindung
an das Quartier sinke die Fluktuationsrate, was der sozialen Entmischung entgegenwirke.
Die Mieterprivatisierung ertffne den Wohnungsunternehmen zudem die Chance, sich priva-
tes Kapital zuzufuhren, das fur Investitionen in Neubau und Bestand eingesetzt werden kon-
ne*.

Die sozialvertragliche Mieterprivatisierung ist zweifellos ein geeignetes Instrument zur Erho-
hung des individuellen Wohnnutzens und zur Stabilisierung gefahrdeter Wohngebiete. |hr
Beitrag zur Wohneigentumsbildung darf jedoch nicht Gberschétzt werden. Viele Mieter verfu-
gen nicht Uber die finanziellen Mittel, um die hohe Belastung aus der Inanspruchnahme von
Krediten tragen zu kénnen. Andere sind fur den Eigentumserwerb bereits zu alt. Hinzu
kommt, dass Wohnungen in Gebduden mit baulichen Mangeln und in unattraktiver Lage
kaum verkéauflich sind. Vor allem Wohnanlagen mit schlechtem Ruf und hohem Anteil an
einkommensschwachen Haushalten bieten kaum Chancen fir eine erfolgreiche Privatisie-
rung.

Kritiker der Privatisierung sehen durch den Verkauf der offentlichen Wohnungsunternehmen
die Wohnungsversorgung der einkommensschwachen und sozial benachteiligten Haushalte
gefahrdet. Unter der Regie der neuen Eigentimer seien die privatisierten Unternehmen auf
die Erzielung mdglichst hoher Renditen bedacht. Sie seien deshalb daran interessiert, ihre
Wohnungen an zahlungsfahige Haushalte zu vermieten. Haushalte mit Akzeptanz- und
Marktzugangsschwierigen hatten bei ihnen keine Chance®!. Um deren Wohnungsversorgung
sicherzustellen, brauche man dauerhaft einen Wohnungsbestand, der ganz allgemein der
offentlichen Verfligungsgewalt unterliege. Dies gelte umso mehr als der Bestand an bele-
gungsgebundenen Wohnungen immer mehr schrumpfe und die Zahl der auf staatliche Un-
terstiitzung angewiesenen Haushalte steige. Ein Verkauf der 6ffentlichen Wohnungsunter-
nehmen schmalere unwiderruflich den Bestand an Wohnungen, der immer notwendig sein
werde, um den o6ffentlichen und kommunalen Wohnungsversorgungsauftrag fur die Teile der
Bevdlkerung erfullen zu kdnnen, die sich aus eigener Kraft am Markt allein nicht mit Wohn-
raum versorgen kénnten?. Durch den Verkauf ihrer eigenen Wohnungsunternehmen ent-
stiinden den Kommunen langfristig sehr viel héhere soziale Folgekosten. Au3erdem wiirden
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sie auf Gestaltungsmdglichkeiten im Bereich der Stadtentwicklung und der Wirtschaftsforde-
rung verzichten®?,

Die Privatisierungsgegner machen dariber hinaus geltend, dass mit der Privatisierung die
kurzfristige Cash-Flow-Maiximierung in den Vordergrund trete. Bewirtschaftung und Verwer-
tung des erworbenen Wohnungsbestandes werde konsequent nach dem Gesichtspunkt der
kurzfristigen Renditeerzielung betrieben. Notwendige Instandhaltungen und Modernisierun-
gen wiirden gestreckt oder ausgesetzt®. Durch das Vorherrschen des ,Shareholder-Value®
sei ein deutlicher Qualitatsverlust des Gutes Wohnen zu befiirchten®®. Private Wohnungsun-
ternehmen seien vornehmlich an dem Handel mit Wohnimmobilien interessiert und lie3en
nachhaltige Bewirtschaftungsstrategien sowie den komplementaren Dienstleistungsbereich
rund um das ,Wohnen" haufig vollig auRer Acht.

Uberdies seien die Erwerber vornehmlich am Kauf wirtschaftlich starker Unternehmen inte-
ressiert, so dass langfristig nur noch die wirtschaftlich schwachen 6ffentlichen Wohnungsun-
ternehmen mit unattraktiven Bestanden (brig blieben®®. Die Verkaufe offentlicher Woh-
nungsbestande fihre zwangslaufig zu einer immer starkeren Konzentration von sozialen
Problemen in immer weniger Wohnungsbestanden. Das Programm ,Soziale Stadt‘ werde
durch die Privatisierung konterkariert.

Die Argumente zur Privatisierung offentlicher Unternehmen erlauben keine klare Entschei-
dung fur oder gegen den Verkauf 6ffentlicher Wohnungsunternehmen. Ob ein staatliches
oder kommunales Wohnungsunternehmen privatisiert werden soll, bedarf einer genauen
Prifung im Einzelfall, bei welcher die verschiedenen Vor- und Nachteile gegeneinander ab-
gewogen werden. Ob Wohnungen von einem privaten oder offentlichen Wohnungsunter-
nehmen angeboten werden, ist aus Sicht der Mieter letztlich ohne Bedeutung. Entscheidend
ist, dass fir alle Haushalte Wohnraum in ausreichender Qualitat und zu bezahlbaren Preisen
bereitgestellt wird.

2.3 Formen der Privatisierung 6ffentlicher Wohnungsbestande

Bei der Privatisierung von Wohnungen der offentlichen Hand ist zwischen dem Verkauf von
Bestanden und dem Verkauf von Anteilen an Wohnungsgesellschaften zu unterscheiden®’.
Bestande konnen in Form einzelner Wohnungen, aber auch im Block verduf3ert werden.
Beim Einzelverkauf kommen als Kaufer die bisherigen Mieter in Betracht. In diesem Fall
spricht man von Mieterprivatisierung. Denkbar ist aber auch der Verkauf an Dritte, sei es an
Selbstnutzer oder an Kapitalanleger. Beim Blockverkauf werden Teilbestidnde einer Kommu-
ne oder eines offentlichen Wohnungsunternehmens an einen Erwerber verkauft. Bei diesem
kann es sich um einen Zwischenerwerber handeln, der die Wohnungen aufteilt und einzeln
weiterverkauft. Der Kaufer kann aber auch ein Wohnungsunternehmen sein, welches die

% Ebenda, S. 23
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aufgekauften Wohnungen in seinen Bestand aufnimmt und weiterbewirtschaftet. Die Privati-
sierung kann schlie3lich durch Verkauf der Mehrheit der Anteile an einem 6ffentlichen Woh-
nungsunternehmen erfolgen. Der Kaufer kann dabei ein strategischer Investor, etwa ein pri-
vates Wohnungsunternehmen sein, der nicht nur Interesse an den Ertrdgen sondern auch an
der operativen Geschaftsfuhrung des Unternehmens hat. Als Erwerber der Anteile kommt
aber auch ein Finanzinvestor in Frage, der in erster Linie aus Grinden der Renditeerzielung
oder der sicheren Kapitalanlage investiert und selbst kein Interesse an der operativen Ge-
schéftsfihrung zeigt. Eine Variante der Privatisierung ist auch der Borsengang, bei welcher
ein offentliches Wohnungsunternehmen in ein kapitalmarktfahiges Unternehmen umgewan-
delt wird und die fir den Bdrsenvorgang vorgesehenen Aktien an eine grof3e Zahl von Anle-
gern verauliert werden.

Abb. 18: Uberblick tiber die verschiedenen Privatisierungsstrategien

Privatisierung
von
" nterneh-
Bestanden Uing el
mensanteilen
Einzelverkauf vl?elrcl)g:f Strategischer Borsen-
Investor gang
v
Dritte Zwischen- Verkauf an Finanz-
erwerber privates WU investor
Mieter- v
privatisierung
eigentums-
orientierte
Genossenschaft
Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an: Spieker, R., Privatisierung 6ffentlicher Wohnungsbestande - Eine Analyse
dlternativer Strategien, Miinster 2000, S. 113

Welche Privatisierungsstrategie gewahlt wird, hangt von den Zielen und der finanziellen Lage
der jeweiligen o6ffentlichen Eigentimer ab. Aus wohnungs- und sozialpolitischer Sicht ist die
Mieterprivatisierung den anderen Privatisierungsstrategien vorzuziehen, da der ehemalige
Mieter als Eigentiimer vor Mieterhohungen und Kindigungen geschuitzt ist und damit eine
hohere Versorgungssicherheit erlangt®. Allerdings ist der Einzelverkauf an die Mieter lang-
wierig und mit hohen Kosten verbunden. Die Wahrscheinlichkeit, dass ungewollte Restbe-
stande verbleiben ist hoch, deren Weiterbewirtschaftung durch die Kommune oder das 6f-
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fentliche Wohnungsunternehmen aufwéndig und oft sehr ineffizient®®. Da der Staat und die
Kommunen aus fiskalischen Griinden an einer kurzfristigen Einnahmeerzielung interessiert
sind, stellt fur sie der Einzelverkauf in aller Regel keine optimale Privatisierungsstrategie dar.
Sie bevorzugen deshalb den Blockverkauf einzelner Bestande oder den Verkauf der Anteile
an ihren Wohnungsunternehmen. Bei dieser Art der Privatisierung ist der zu erzielende
Quadratmeterpreis zwar nicht so hoch wie beim Einzelverkauf, er flie3t der 6ffentlichen Hand
aber in einer Summe mit dem Verkauf zu. Dadurch ist eine schnellere Rickfiihrung des
Schuldenstandes und dementsprechend eine starkere Verringerung der Zinsbelastung még-
lich®.

Das Schwergewicht dieser Untersuchung liegt auf dem Verkauf 6ffentlicher Wohnungsunter-
nehmen. Aspekte der Mieterprivatisierung wurden zwar ebenfalls mit untersucht, doch spie-
len sie im Rahmen dieser Studie einer eher untergeordnete Rolle.

2.4 Bisher durchgefiihrte Privatisierung 6ffentlicher Wohnungsbestande

Die Privatisierung von offentlichen Wohnungsunternehmen stand in der Bundesrepublik
Deutschland lange Zeit nicht zur Debatte. Erst nach 1995 wurden in starkeren Maf3e kom-
munale und staatliche Wohnungsunternehmen verkauft. Hauptgrund fir die Verauf3erung der
offentlichen Wohnungsunternehmen war die angespannte finanzielle Lage von Bund, Lan-
dern und Gemeinden. Daneben spielten ordnungspolitische Uberlegungen ein Rolle. In einer
vom Markt bestimmten Wirtschaftsordnung sollten Aufgaben, die ebenso gut von privaten
Unternehmen wahrgenommen werden konnen, auf diese tUbertragen werden.

Uber die Zahl der privatisierten Wohnungsunternehmen und deren Wohnungsbestande gibt
es keine offiziellen Statistiken. Nach Recherchen des Instituts Wohnen und Umwelt, die sich
auf Presseberichte und Angaben im Internet sowie auf Nachfragen bei den privatisierten
Wohnungsunternehmen stiitzen, wurden im frilheren Bundesgebiet seit Mitte der neunziger
Jahre des vorigen Jahrhunderts bis heute 33 Wohnungsunternehmen mit einem Bestand von
437 000 Wohnungen privatisiert. Dies waren knapp 3 vH des gesamten Mietwohnungsbe-
standes und nicht ganz 11 vH des Wohnungsbestandes der Wohnungsunternehmen im fri-
heren Bundesgebiet.

Tabelle 14: Privatisierte Wohnungsunternehmen im friitheren Bundesgebiet — Stand Juli 2005

Eigentiimer bzw. Mehrheitseigner vor der Privatisierung Unternehmen Wohnungsbestand
Anzahl | Anteil vH Anzahl WE Anteil vH

Kommunen, Landkreise 7 21,2 41.614 9,5
Bund, Lander" 6 18,2 197.080 45,1
offentliche Kreditinstitute, dffentliche Versicherungen 2 6,1 88.000 20,1
Deutsche Post AG 4 12,1 30.492 7,0
Bundeseisenbahnvermdgen 14 42,4 79.995 18,3
Insgesamt 33 100,0 437.181 100,0
1) einschlieBlich privatisierte Wohnungen in Berlin-West (GWS und GEHAG)

Quelle: Recherchen des Instituts Wohnen und Umwelt (Auswertung von Presseberichten und von Angaben im Internet,

Nachfrage bei den betroffenen Unternehmen)
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Bei den privatisierten Wohnungsunternehmen handelt es sich zumeist um staatliche oder
von oOffentlich-rechtlichen Kreditinstituten und Versicherungen getragene Wohnungsunter-
nehmen sowie um ehemalige Post- und Eisenbahn- Wohnungsbaugesellschaften. Auf sie
entfielen fast 79 vH aller privatisierten Wohnungsunternehmen und 91 vH der privatisierten
Wohnungen. Gut ein Funftel der privatisierten Wohnungsunternehmen waren kommunale
Wohnungsunternehmen. lhr Anteil am privatisierten Wohnungsbestand betrug allerdings
lediglich 9 vH. Insgesamt wurden bisher erst 3,5 vH des Wohnungsbestandes der kommuna-
len Wohnungsunternehmen privatisiert.

Abb. 19: Derzeitige Eigentimer des Wohnungsbestandes der pri-
vatisierten Wohnungsunternehmen im friheren Bundes-
gebiet — Stand Juli 2005

Anteil Wohnungen in %

Inlandische
Immobilienunternehmen
bzw .Investoren

15,9 14,4 Blackstone

16,6 Cerberus

27,0

TerraFirma 26,1 Fortress

Quelle: Recherchen des Instituts Wohnen und Umw elt

Von den privatisierten Wohnungsunternehmen haben einige bereits mehrfach den Eigentu-
mer gewechselt. Inzwischen sind fast 85 vH des privatisierten Wohnungsbestandes der
ehemals offentlichen Wohnungsunternehmen in der Hand amerikanischer oder britischer
Investmentgesellschaften, die sich seit einigen Jahren verstarkt auf dem deutschen Woh-
nungs- und Immobilienmarkt engagieren.

Bei den angelsachsischen Investoren handelt es sich zum einen um Private Equity-
Gesellschaften wie Terra Firma oder Blackstone, die Kapital vor allem von institutionellen
Anlegern wie Banken und Pensionsfonds einsammeln, um es in Immobilien und Firmen zu
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investieren, zum andern aber auch um Fonds wie Cerberus und Fortress, die bisher auf
kurzfristige Cash-Flow-Maximierung mit anschliel3ender Weiterverauf3erung an Dritte spezia-
lisiert waren®?.

Der Zeitpunkt fur Investitionen scheint fir diese Investmentgesellschaften gunstig. Die Im-
mobilienpreise in Deutschland sinken seit Jahren, wéhrend sie in GroRRbritannien, Frankreich
und Spanien mit zum Teil zweistelligen Jahresraten steigen. Mit ihren deutschen Investitio-
nen streuen die Firmen ihr Risiko, aulerdem hoffen sie darauf, dass hierzulande die Immobi-
lienpreise wieder anziehen. Die Investoren profitieren Uberdies von den derzeit niedrigen
Zinsen, welche die Finanzierung der Unternehmenskaufe erleichtern. Zu den hohen Kauf-
preisen steuern die Investoren lediglich 10 bis 30 vH bei. Der Rest wird mit Bankkrediten
finanziert. Die vergleichsweise niedrigen Immobilienpreise, die glnstige Zinssatze und der
hohe Anteil an Fremdfinanzierungsmitteln ermdglichen den angelsachsischen Investoren
hohe Eigenkapitalrenditen in zweistelliger Hohe. So lange die Nettoeinnahmen aus dem Ein-
zelverkauf und der Vermietung von Wohnungen hoher sind als die Kosten fur die Bankkredi-
te, erhoht sich die Rendite auf das eingesetzte Kapital der Investoren mit zunehmendem
Einsatz von Fremdkapital (Leverage-Effekt)®?. Durch betriebswirtschaftliche Optimierung des
Portfolios werden zusatzliche Potenziale genutzt und damit die Renditeerwartungen der In-
vestoren erflllt.

Den angelsachsischen Finanzinvestoren wird haufig ein kurzfristiges Renditeinteresse nach-
gesagt. Sie stehen im Ruf, vorrangig am gewinnbringenden Weiterverkauf der Wohnungen
interessiert zu sein und nicht an der nachhaltigen Weiterbewirtschaftung des tbernommenen
Wohnungsbestandes. Bislang gibt es hierfur allerdings keinerlei Anzeichen. Die meisten der
auslandischen Investmentgesellschaften scheinen an einem langerfristigen Engagement auf
dem deutschen Immobilienmarkt interessiert zu sein.

2.5 Vereinbarungen zum Schutz der Mieter

Beim Verkauf der offentlichen Wohnungsunternehmen wurden in der Regel umfassende
Schutzbestimmungen zu Gunsten der Mieter vereinbart. Besonders weitgehend waren diese
Regelungen bei der Privatisierung der Eisenbahn-Wohnungsgesellschaften. Die Vertrage mit
den Erwerbern der regionalen Eisenbahn-Wohnungsgesellschaften sichern ihren Bestand
als betriebliche Sozialeinrichtung des Bundeseisenbahnvermégens auf Dauer®. Alle Eisen-
bahnermieter haben ein Wohnrecht auf Lebenszeit, das durch einzelvertraglichen Aus-
schluss der Eigenbedarfskiindigung gesichert ist. Der Mieterhéhungsspielraum fiir Wohnun-
gen, deren Miete zum Zeitpunkt der Privatisierung noch unter der ortstiblichen Vergleichs-
miete lagen, wurden auf hochstens 3 vH pro Jahr fur die ndchsten 10 Jahre begrenzt. Die
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Maoglichkeit zur Mietsteigerung endet vorher, wenn die ortsiibliche Vergleichsmiete erreicht
wird. Die vereinbarten Regelungen zur Begrenzung der Mieterhéhung bedeuten fur die Ei-
senbahnermieter eine deutliche Besserstellung gegeniber anderen Mietern, deren Mietstei-
gerungsmaoglichkeiten bei 20 vH liegen. Damit der Wohnraum fir die Mieter erschwinglich
bleibt, wurde aul3erdem ein Ausschluss von Luxusmodernisierungen vereinbart. Hauser dir-
fen im Ganzen nur verkauft werden, wenn sie mehrheitlich von Nicht-Eisenbahnern bewohnt
sind. Auch einzelne Wohnungen kénnen nur dann an Dritte verkauft werden, wenn die
Mehrheit der Wohnungen in den jeweiligen Hausern von Nicht-Eisenbahnern bewohnt sind.
Beim Einzelverkauf der Wohnungen wurde der Mieterprivatisierung ein Vorzug vor dem Ver-
kauf an Dritte eingerdumt. Mietern wird beim Kauf der Wohnungen eine ErmaRigung von
10 vH des Marktpreises gewahrt. Um die 18 Eisenbahner-Wohnungsgesellschaften in ihrem
Bestand zu erhalten, dirfen sie nicht mit anderen Gesellschaften verschmolzen werden. Au-
Rerdem diirfen die Erwerber innerhalb von 10 Jahren nach Ubernahme der Geschéaftsanteile
nicht mehr als 20 vH des Wohnungsbestandes der Gesellschaften verauf3ern.

Ahnlich weitgehende Schutzrechte zu Gunsten der Mieter wurden beim Verkauf der GAG-
FAH, dem ehemaligen Wohnungsunternehmen der Bundesversicherungsanstalt (BfA) an
den amerikanischen Finanzinvestor Fortress vereinbart®. Der neue Eigentiimer hat sich ver-
traglich verpflichtet, fir die Dauer einer Bestandsschutzzeit von zehn Jahren umfangreiche
soziale Rahmenbedingungen einzuhalten. Wahrend dieser Schutzfrist sind Kindigungen
wegen Eigenbedarfs oder zur wirtschaftlichen Verwertung ausgeschlossen. Fir Mieter Uber
60 Jahre gilt dieser Kiindigungsschutz tber die Bestandsschutzzeit hinaus bis zur Beendi-
gung des Mietverhaltnisses. Der Mieterhfhungsspielraum ist wahrend der zehnjahrigen
Schutzzeit starker eingeschrankt als nach den gesetzlichen Bestimmungen mdglich. ,Luxus-
sanierungen” sind ausgeschlossen, es sei denn der Mieter stimmt einer solchen Modernisie-
rung ausdriucklich zu. Beim Verkauf von Wohnungen muissen diese zuerst den Mietern an-
geboten werden. Dabei muss ihnen ein Verkaufsrabatt von 15 vH eingerdumt werden. Pro
Jahr dirfen hochstens 5 vH, in zehn Jahren maximal 30 vH der Wohnungen an Dritte ver-
kauft werden und auch dies nur, wenn diese zuvor nicht an die Mieter oder deren Angehori-
gen verkauft wurden und der Neuerwerber die gleichen Schutzpflichten gegeniiber den Mie-
ter Ubernimmt. Wohnungen in Mehrfamilienhdusern an andere als Mieter oder deren Ange-
hdrige ist zudem nur dann zuléssig, wenn zuvor 30 vH der Wohnungen des Gebaudes an die
Mieter verkauft wurden. Die Einhaltung dieser umfassenden Verpflichtungen und Zusagen zu
Gunsten der Mieter ist durch hohe Vertragsstrafen bei Verstol3 abgesichert.

Bei den uUbrigen PrivatisierungsmafBnahmen gingen die Mieterschutzvereinbarungen meist
nicht ganz so weit. Die Vereinbarung von Schutzfristen mit Gber den gesetzlichen Bestim-
mungen hinausgehenden Regelungen zum Kuindigungsschutz und zur Begrenzung des
Mieterh6hungsspielraums gehérten aber auch hier zum Standard der vertraglichen Vereinba-
rungen. Beim Weiterverkauf der privatisierten Unternehmen und deren Wohnungsbesténden
wurden diese Schutzbestimmungen vom neuen Erwerber Gbernommen. Teilweise wurden
dabei fuir die Mieter sogar noch giinstigere Schutzrechte ausgehandelt.

% vgl. Bundesversicherungsanstalt fir Angestellte, Pressedienst, GAGFAH- Verkauf genehmigt, Berlin 13. Sep-
tember 2004, S. 2 f.
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3. Empirische Untersuchung der Privatisierung von d6ffentlichen Woh-
nungsbestanden

3.1 Methodischer Ansatz und Durchfihrung der Untersuchung
3.1.1 Untersuchungsansatz

Die empirische Erforschung der Auswirkungen von Privatisierungen offentlicher Wohnungs-
unternehmen bestand wie bei der Untersuchung Uber die Folgen des Wegfalls der Sozialbin-
dung bei 6ffentlich geférderten Wohnungen in einem kombinierten Ansatz aus Bewohnerbe-
fragung und Expertengesprachen.

Die Ergebnisse der Bewohnerbefragung sollten Hinweise dafir liefern, wie sich die Privati-
sierung auf die Bewohnerstrukturen ausgewirkt haben. Insbesondere sollte die Frage beant-
wortet werden, ob es in den privatisierten Bestanden zu tberhdhten Mietsteigerungen und in
deren Folge zur Verdrangung einkommensschwacher Mieter gekommen ist. Entsprechend
dieser Zielsetzung standen Fragen zum Haushalt, zur bewohnten Wohnung und zum Wohn-
umfeld im Mittelpunkt der Primé&rerhebung.

Die Expertengesprache dienten der inhaltlichen Absicherung der Befragungsergebnisse so-
wie der Ermittlung ergénzender Informationen. Gesprachsteilnehmer waren Vertreter der in
die Untersuchung einbezogenen privatisierten Wohnungsunternehmen sowie fachlich zu-
standige Mitarbeiter aus den Wohnungs- und Liegenschaftsamtern der Untersuchungsstad-
te. Die Gesprache mit den Vertretern der privatisierten Wohnungsunternehmen bezogen sich
auf Fragen zur Belegungs- und Mietenpolitik sowie zur Instandhaltung und Modernisierung
der Wohnungen. Daneben interessierten Einzelheiten eventuell vereinbarter Mieterschutz-
rechte. Bei den Gesprachen mit den Mitarbeitern der betroffenen Kommunen ging es vor
allem um Fragen der Kooperation mit den privatisierten Wohnungsunternehmen sowie um
Auswirkungen der Privatisierungen auf den drtlichen Wohnungsmarkt.

3.1.2 Durchfiihrung der Untersuchung

Die Primarerhebung wurde am Beispiel von privatisierten Wohnungsbesténden in sechs
ausgewahlten westdeutschen Stadten durchgefiihrt. Untersuchungsorte waren die Stadte

e Kiel

e Wilhelmshaven

e Frankfurt am Main
e Mainz

e Darmstadt

e Backnang.

Die untersuchten Wohnungen in Kiel und Wilhelmshaven gehéren der Kieler Wohnungsbau-
gesellschaft sowie der Jade Wohnungsbaugesellschaft Wilhelmshaven. Bei beiden Unter-
nehmen handelt es sich um ehemals kommunale Wohnungsunternehmen. Sie wurden zu-
nachst an private inlandische Immobiliengesellschaften verkauft, befinden sich inzwischen
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aber im Eigentum von Blackstone bzw. Cerberus, zwei amerikanischen Investmentgesell-
schaften. Auch nach dem Eigentumerwechsel werden sowohl die Kieler Wohnungsbauge-
sellschaft als auch die Jade Wohnungsbaugesellschaft Wilhelmshaven als eigenstandige
Wohnungsunternehmen weitergefuhrt.

Die ausgewahlten Bestande in Frankfurt am Main gehdorten friher der Frankfurter Siedlungs-
gesellschaft, einem mehrheitlich vom Bund und dem Land Hessen getragenen staatlichen
Wohnungsunternehmen. Die Frankfurter Siedlungsgesellschaft wurde im Zuge der Privatisie-
rungspolitik des Bundes an Viterra Rhein-Main GmbH verkauft. Diese Gesellschaft war bis
vor kurzem Teil von Viterra, einem zum Energiekonzern e.on gehérenden Wohnungsunter-
nehmen mit 150 000 Wohnungen. Im Juli 2005 wurde Viterra an die Deutsche Annington
GmbH (DAI), einer Tochtergesellschaft der britischen Investmentgesellschaft Terra Firma,
verkauft. Damit sind auch die Bestande der friheren Frankfurter Siedlungsgesellschaft auf
dieses Unternehmen tbergangen.

Die in die Untersuchung einbezogenen Wohnungen in Mainz befinden sich im Eigentum der
Rhein-Pfalz-Wohnen GmbH. Diese Gesellschaft ging aus der friiheren staatlichen Heimstatte
Rheinland-Pfalz GmbH hervor. Sie wurde zundchst von der Deutschen Immaobilien AG, ei-
nem Tochterunternehmen der Deutschen Bank AG Ubernommen. Heute ist Rhein-Pfalz
Wohnen GmbH eine Tochter der Deutschen Wohnen AG, einem boérsennotierten Wohnungs-
und Immobilienunternehmen, deren Aktien sich zu fast 84 Prozent in Streubesitz befinden.

Die untersuchten Wohnungen in Darmstadt gehdrten friher der Post-Wohnungsgesellschaft
Daheim. Im Zuge der Privatisierung der Post-Wohnungsbau-Gesellschaften wurden diese an
Corpus Immobiliengruppe, einem Beteiligungsunternehmen der Sparkasse Kdéln-Bonn, der
Stadtsparkasse Diisseldorf, der Frankfurter Sparkasse und der M. Zimmer Gruppe verau-
Rert. Corpus ist ein Zwischenerwerber, der Wohnungen en bloc aufkauft und dann einzeln an
Mieter oder an Dritte veraufert. Im materiellen Sinne handelt es sich bei Corpus zwar um
kein privates Unternehmen, da es mehrheitlich von 6ffentlich-rechtlichen Sparkassen getra-
gen wird. Da Corpus jedoch lediglich die Funktion eines Weiterverkaufers wahrnimmt und
sich zudem als privatwirtschaftliches Unternehmen versteht, wurden die Wohnungen den-
noch in die Untersuchung einbezogen.

Bei den Wohnungen in Backnang handelt es sich um ehemals gemeindeeigene Bestande
der Stadt Backnang. Sie wurden von der Stadt an die Stdwerth GmbH, einem auf sozialver-
tragliche Mieterprivatisierung spezialisierten Zwischenerwerber, verkauft.

Bei der Auswertung und Analyse der Befragungsergebnisse wurden die Stadte Backnang,
Kiel und Wilhelmshaven den Stadten mit entspanntem oder ausgeglichenem Wohnungs-
markt zugeordnet. Die Stadte Darmstadt, Frankfurt am Main und Mainz standen stellvertre-
tend fur die Stadte mit angespanntem Wohnungsmarkt.

Die Befragung selbst wurde im Frihsommer 2004 durchgefihrt. Grundlage hierfir war eine
Gebaudedatei mit den Adressen aller privatisierten Gebaude in den sechs Untersuchungs-
stadten, die von den beteiligten Wohnungsunternehmen zur Verfigung gestellt wurden. Aus
dieser Gebaudedatei wurden durch bewusste Auswahl 525 Geb&ude ausgewéhlt. Mit Hilfe
einer Telefondatei wurden die Mieter dieser Gebaude ermittelt. Anschlieend wurden die



66

erfassten Adressen vor Ort Uberprift und aktualisiert. Die Liste mit den Adressen bildete die
Basis fur die Bewohnerbefragung. Sie wurde in Form mundlicher Interviews unter Verwen-
dung eines standardisierten Fragebogens durchgefihrt. Angestrebt war eine Nettostichprobe
von insgesamt 1 000 verwertbaren Interviews. Tatséchlich wurden etwas mehr als 900 Fra-
gebdgen beantwortet.

Die Aktualisierung der Mieteradressen vor Ort wurde wiederum mit einer Gebaudeerhebung
verbunden, bei welcher Lage, Art und Zustand der Gebaude erfasst wurden. Bei der Auswer-
tung wurden die Daten dieser Erhebung mit denen der Bewohnerbefragung verknipft, so
dass zusatzliche Erkenntnisse Uber die Belegungspolitik der privatisierten Unternehmen ge-
wonnen werden konnten.

3.1.3 Hypothesen zur Auswirkung der Privatisierung 6ffentlicher Wohnungsbestande

Der Untersuchungsteil Uber die Auswirkungen des Verkaufs staatlicher oder kommunaler
Wohnungsunternehmen geht von der Hypothese aus, dass die Privatisierung ahnlich wie der
Wegfall von Belegungsbindungen zu einer Anhebung der Mieten und damit zu einer Ver-
drangung einkommensschwacher Mieter fuhrt. AuRerdem wird vermutet, dass privatisierte
Wohnungsunternehmen bei der Belegung ihrer Bestdnde einkommensstéarkere Haushalte
bevorzugen und wenig Bereitschaft zur Kooperation mit den Kommunen erkennen lassen.

Ob diese These zutrifft, wird von zahlreichen Faktoren wie Lage auf dem 0&rtlichen Woh-
nungsmarkt oder Art und Qualitat der privatisierten Wohnungen bestimmt. Darliber hinaus
hangt die Verdrangung einkommensschwacher Haushalte maRgeblich davon ab, ob die
Kommunen bzw. der Bund oder die Lander beim Verkauf ihrer Wohnungsunternehmen ver-
traglich abgesicherte Vorkehrungen zum Schutz der ansassigen Mieter getroffen haben.

Die Auswirkungen der Privatisierung 6ffentlicher Wohnungsunternehmen héngt auch davon
ab, ob es sich bei den Ubernommenen Wohnungsbestanden um freifinanzierte bzw. bin-
dungsfrei gewordene Wohnungen oder um Sozialwohnungen handelt. Unterliegen die Woh-
nungen noch langere Zeit der Sozialbindung, so gelten die Mietpreisbestimmungen fur den
offentlich geférderten Wohnungsbau. Unter diesen Bedingungen ist vorerst mit keinen nega-
tiven Folgen fir die Bewohner zu rechnen.

3.1.4 Artund GroRRe der untersuchten Wohnungen

Im Vergleich zu den bindungsfrei gewordenen Wohnungen waren die untersuchten Woh-
nungen der privatisierten Bestande etwas grof3er und von besserer Qualitat. Auch war der
Anteil der Wohnungen in Gebauden mit gutem Zustand und mit gepflegtem Wohnumfeld
etwas hoéher als bei den untersuchten ehemaligen Sozialwohnungen. Dennoch gehdren auch
die in die Untersuchung einbezogenen privatisierten Wohnungen zur Kategorie der eher ein-
fachen Wohnungen. Ewas mehr als zwei Drittel der Wohnungen hatte eine Wohnflache zwi-
schen 40 und 80 m? (vgl. Abb. 20). Knapp 30 vH der Wohnungen waren groRer als 80 m?,
nahezu 8 vH hatten sogar mehr als 100 m?. Etwa 90 vH der Wohnungen waren mit Bad, WC
und Sammelheizung ausgestattet und etwas tber 80 vH der Wohnungen verflgten Uber ei-
nen Balkon.
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Knapp zwei Drittel (66 vH) der untersuchten Wohnungen waren freifinanzierte oder aus der
Bindung gefallene Mietwohnungen, 19 vH waren Sozialmietwohnungen und 15 vH wurden
von den jetzigen Eigentiimern genutzt. Die Eigentimerwohnungen waren deutlich grof3er als
die Mietwohnungen. Knapp 59 vH von ihnen hatten eine Wohnflache von 80 m? oder mehr,

gut ein Finftel sogar mehr als 100 m?.



Abb. 20: Art und GréRe der untersuchten Wohnungen in den privatisierten Bestanden 2004
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Etwa 71 vH der privatisierten Wohnungen wurden nach Angaben der befragten Bewohner
zum Zeitpunkt der Befragung von Wohnungsunternehmen vermietet. Knapp 6 vH befanden
sich in den Handen von sonstigen Unternehmen und 23 vH der Wohnungen gehdérten Privat-
personen, davon wohnten 14 vH selbst in der Wohnung.

3.2. Auswirkungen der Privatisierung
3.2.1 Miete und Mietbelastung

Erste Hinweise auf die Auswirkungen der Wohnungsprivatisierung liefern die Hoéhe der
durchschnittlichen Miete je m? Wohnflache und die jahrliche Mietsteigungsrate. Nach Anga-
ben der befragten Mieter mussten im Frihsommer 2004 fir die privatisierten Wohnungen im
Durchschnitt 6,00 Euro je m? Wohnflache (bruttokalt) bezahlt werden. Dieser Wert war etwas
niedriger als der Betrag, den die befragten Wohnungsunternehmen selbst angaben. Dieser
lag bei 6,30 Euro je m? und war, wenn man den Vergleich auf die Wohnungen der Woh-
nungsunternehmen beschrankt, um gut 3 vH héher als die von den Bewohnern angegebene
Quadratmetermiete.

Tabelle 15: Quadratmetermiete der untersuchten Wohnungen in den pri-
vatisierten Bestanden 2004

Wohnflache in m? Bewohnerbefragung Vergleich?
Mietwoh- darunter Bewohner- | Angaben der
nungen ohne mit befragung | Wohnungs-
insgesamt Sozialbindung unternehmen

Durchschnittliche Miete je m? in Euro®

Untersuchungsstadte insgesamt

unter 40 6,60 6,60 6,50 6,60 6,40
40 bis unter 80 6,10 6,10 6,00 6,10 6,20
80 und mehr 5,90 5,90 6,00 6,00 6,40
Insgesamt 6,00 6,00 6,00 6,10 6,30

Stadte mit entspanntem oder ausgeglichenem Wohnungsmarkt

unter 40 6,50 6,40 6,90 6,40 6,00
40 bis unter 80 5,80 5,80 5,70 5,80 5,70
80 und mehr 6,20 6,30 5,90 6,30 6,40
Insgesamt 5,90 6,00 5,70 5,90 5,90

Stadte mit angespanntem Wohnungsmarkt

unter 40 6,90 7,30 5,30 7,00 7,50
40 bis unter 80 6,40 6,40 6,30 6,40 6,60
80 und mehr 5,70 5,70 6,20 5,80 6,40
Insgesamt 6,10 6,10 6,30 6,30 6,60

1) Bruttokaltmiete

2) Nur Wohnungen in Gebauden von Wohnungsunternehmen

Quelle: Institut Wohhen und Umwelt - Bewohnerbefragung sowie Angaben der in die
Untersuchung einbezogenen Wohnungsunternehmen

Die Hohe der Quadratmetermiete variierte mit der Situation auf dem ortlichen Wohnungs-
markt. Folgt man den Mietangaben der befragten Wohnungsunternehmen, dann mussten in
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den privatisierten Bestanden der Stadte mit angespanntem Wohnungsmarkt je m? Wohnfl&-
che knapp 5 vH mehr bezahlt werden als in den Stadten mit entspanntem oder ausgegliche-
nem Wohnungsmarkt. Werden die Mietdaten der Bewohnerbefragung zu Grunde gelegt, war
der regionale Unterschied nicht ganz so grof3, doch ist davon auszugehen, dass die Anga-
ben der Unternehmen eher der Realitat entsprechen.

Die ermittelte Quadratmetermiete in den privatisierten Bestdnden lag unter der entsprechen-
den Miete in den Grof3stadten des friheren Bundesgebietes. Diese betrug im Frihsommer
2002 6,75 Euro je m? Wohnflache. Hierbei ist zu berilicksichtigen, dass in dem Durch-
schnittswert fir die westdeutschen Vergleichsstadte auch die Mieten offentlich geforderter
Mietwohnungen enthalten sind, die in der Regel niedriger sind als die der freifinanzierten
Wohnungen. Auch ist zu bedenken, dass die Mieten in den westdeutschen Grol3stadten seit
der Mikrozensus-Zusatzerhebung im Mai 2002 weiter, wenn auch nicht mehr sehr stark, ge-
stiegen sind. Zieht man diese Aspekte in den Vergleich mit ein, so durfte die Miete in den
untersuchten privatisierten Bestdnden um gut 10 vH unter dem durchschnittlichen Mietniveau
gelegen haben.

Die zuletzt vorgenommene Mietanhebung, bezogen auf alle Mieter bindungsfreier Wohnun-
gen, entsprach einer durchschnittlichen jahrlichen Mietsteigerung von 1,5 vH. Dieser Wert
durfte allerdings etwas zu niedrig sein, da auch Wohnungen berlcksichtigt wurden, bei de-
nen nach Angaben der Mieter in den letzten flinf Jahren keine Mietanhebung erfolgte. Meist

Tabelle 16: Durchschnittliche jahrliche Mietsteigerung in den untersuchten
Wohnungen der privatisierten Bestande 2004

Wohnflache in m? Hauptmieter insgesamt Hauptmieter mit Mieterh6hung
Zusam- darunter Zusam- darunter
men ohne | mit men ohne mit
Sozialbindung Sozialbindung
durchschnittliche jahrliche Mieterhéhung in vHY

Untersuchungsstadte insgesamt

unter 40 19 1,5 31 3,5 31 4,4
40 bis unter 80 14 1,5 1,2 2,3 2,6 1,9
80 und mehr 1,3 1,4 0,6 1,9 19 1.2
Insgesamt 1,4 1,5 1,1 2,2 2,3 1,8

Stadte mit entspanntem oder ausgeglichenem Wohnungsmarkt

unter 40 1,6 14 19 2,9 2,9 3,0
40 bis unter 80 0,9 1,2 0,5 1,9 2,2 1,3
80 und mehr 0,9 1,0 0,2 14 14 0,7
Insgesamt 0,9 1,1 0,5 1,9 1,9 1,3

Stadte mit angespanntem Wohnungsmarkt

unter 40 2,8 1,6 . . 3,9 .
40 bis unter 80 1,8 1,8 1,9 2,5 2,7 2,2
80 und mehr 1,6 1,6 11 2,2 2,2 1,5
Insgesamt 1,7 1,7 1,9 2,4 2,5 2,1

1) Bezogen auf die zuletzt durchgefiihrte Mieterh6hung
Quelle: Institut Wohnen und Umwelt - Bewohnerbefragung
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handelte sich dabei um Wohnungen, die vom jetzigen Haushalt erst vor wenigen Jahren be-
zogen worden sind und bei denen die Mietanpassung im Zuge des Mieterwechsels erfolgte.

Realistischer durfte deshalb die Steigerungsrate sein, die sich ergibt, wenn nur die Haushalte
mit Mieterhdhung bertcksichtigt werden. Diese lag bei jahrlich 2,3 vH. Die zuletzt vorge-
nommenen Mietanhebungen in den untersuchten privatisierten Bestdnden waren damit et-
was hoher als in Deutschland insgesamt, wo die durchschnittliche jahrliche Mietsteigerungs-
rate laut Wohngeld- und Mietenbericht 2002 in den Jahren 1998 bis 2002 zwischen 0,9 vH
und 1,4 vH betrug. Bei diesem Vergleich ist zu beriicksichtigen, dass sich die Mietenwicklung
fur ganz Deutschland auf den vom Statistischen Bundesamt erstellten Mietenindex sttitzt.
Dieser bildet nur reine Preisveranderungen fur qualitativ gleichbleibenden Wohnraum ab. In
die hier ermittelten Mietsteigerungsraten der privatisierten Wohnungsbesténde sind dagegen
auch modernisierungsbedingte Wertsteigerungen eingegangen. Werden diese herausge-
rechnet, sind die Unterschiede zwischen der allgemeinen Mietenentwicklung und derjenigen
in den untersuchten Bestanden nicht mehr ganz so grof3.

Ahnlich wie beim Mietenniveau bestanden auch bei der regionalen Mietenentwicklung Unter-
schiede. In den Staddten mit angespanntem Wohnungsmarkt war die Mietsteigerungsrate
deutlich héher als in den Stadten mit entspanntem oder ausgeglichenem Wohnungsmarkt,
wo aufgrund der stagnierenden Nachfrage nach Wohnraum nur noch geringer Spielraum fir
Mieterhéhungen bestand.

Die Haushalte in den untersuchten Wohnungen der privatisierten Bestande mussten im Jahr
2004 im Durchschnitt knapp 32 vH ihres Haushaltsnettoeinkommens flr die monatliche Mie-
te (bruttokalt) aufwenden (vgl. Tabelle 14). Eine hohe Mietbelastung hatten vor allem die
Sozialmieter zu tragen. Bei ihnen entfielen fast 41 vH des Nettoeinkommens auf die Miete.
Die Mietbelastungsquote der Mieter in bindungsfreien Wohnungen betrug dagegen lediglich
29 vH. Diese Quote entsprach in etwa der durchschnittichen Mietbelastungsquote aller
Hauptmieterhaushalte in den westdeutschen Grof3stddten mit 500 Tsd. und mehr Einwoh-
nern.

Die Belastungsquote variierte mit der Hohe des Einkommens. Einkommensschwache Haus-
halte mit einem Einkommen von mehr als 20 vH unter der Berechtigungsgrenze des Sozia-
len Wohnungsbaus mussten fast die Hélfte (47,6 vH) ihres verfligbaren Einkommens fir die
Miete aufbringen. Demgegenuber hatten die finanziell besser gestellten Haushalte mit einem
Nettoeinkommen von mehr als 40 vH Uber der Einkommensgrenze eine Belastungsquote
von lediglich 18 vH.

Auch zwischen den einzelnen Untersuchungsstadten bestanden erhebliche Belastungsun-
terschiede. In den Stadten mit entspanntem oder ausgeglichenem Wohnungsmarkt mussten
die Haushalte in den privatisierten Bestanden 35 vH ihres Nettoeinkommens fir die Miete
aufwenden. In den Stadten mit angespanntem Wohnungsmarkt lag die Mietbelastungsquote
wegen des hdheren Einkommensniveaus bei lediglich 29 vH.
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Tabelle 17: Durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte in den untersuchten
Wohnungen der privatisierten Bestadnde 2004

Haushaltsnettoeinkommen Haushalte Davon Haushalte in Wohnungen
insgesamt ohne | mit

Sozialbindung
Durchschnittliche Mietbelastung in vHY

Untersuchungsstadte insgesamt

20 vH und mehr unter der Einkommensgrenze 47,6 45,4 52,5
0 bis 20 vH unter Einkommesngrenze 31,8 31,5 32,5
0 bis 40 mvH uber der Einkommensgrenze 24,3 24,4 23,8
40 vH und mehr Uber der Eonkommensgrenze 18,3 18,3 17,8
Insgesamt 31,7 29,1 40,7
Stadte mit entspanntem oder ausgeglichenem
Wohnungsmarkt

20 vH und mehr unter der Einkommensgrenze 48,1 47,2 50,8
0 bis 20 vH unter Einkommesngrenze 28,9 28,8 28,4
0 bis 40 mvH uber der Einkommensgrenze 23,1 23,4 22,7
40 vH und mehr Gber der Eonkommensgrenze 18,5 18,5 18,3
Insgesamt 35,3 33,5 40,1

Stadte mit angespanntem Wohnungsmarkt
20 vH und mehr unter der Einkommensgrenze 46,9 42,6 54,4
0 bis 20 vH unter Einkommesngrenze 34,1 33,4 38,1
0 bis 40 mvH Uber der Einkommensgrenze 25,0 24,9 25,4
40 vH und mehr Gber der Eonkommensgrenze 18,3 18,3 17,6
Insgesamt 29,2 26,3 41,5

1) Miete in vH des Haushaltsnettoeinkommens
Quelle: Institut Wohnen und Umwelt - Bewohnerbefragung

3.2.2 Veranderung der Bewohnerstruktur

Um die Auswirkungen der Privatisierung auf die Bewohnerstruktur der privatisierten Woh-
nungsbestéande nachweisen zu kdnnen, wurden die befragten Haushalte wiederum in zwei
Gruppen unterteilt: zum einen in die Gruppe der Altmieter, die bereits vor dem Zeitpunkt der
Privatisierung in der Wohnung gewohnt haben und zum andern in die Gruppe der Neumieter,
die nach der Privatisierung eingezogen sind. Beide Gruppen wurden zusétzlich nach Ein-
kommensklassen unterteilt, die sich nach dem Grad der Abweichung des Haushaltseinkom-
mens von der Einkommensgrenze des sozialen Wohnungsbaus (89, Abs2. WoFG) vonein-
ander unterschieden.

Die Anteile der einzelnen Einkommensklassen sind getrennt nach Alt- und Neumietern sowie
differenziert nach Art der Wohnung in Tabelle 18 dargestellt. Aus ihr gehr hervor, dass der
Anteil der einkommensschwachen Haushalte mit einem Einkommen von 20 vH und mehr
unter der Einkommensgrenze des sozialen Wohnungsbaus bei den nach der Privatisierung
eingezogenen Neumietern deutlich héher war als bei den Altmietern, wéhrend es bei den
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Tabelle 18: Vor und nach der Privatisierung eingezogene Haushalte nach Haushaltsnetto-
einkommen und Art der Wohnung in den untersuchten Wohnungen der pri-
vatisierten Bestande 2004

Einzug vor bzw.nach Jahr Haushalte davon Haushalte mit einem monatlichen Nettoeinkommen
der Privatisierung insgesamt | 20 vH und mehr| 0 bis 20 vH |0 bis 40 vH tiber| 40 vH und mehr
unter unter Uber

)

der Berechtigungsgrenzel

Hauptmieter insgesamt

vor der Privatisierung 100,0 28,5 12,8 22,8 35,9
nach der Privatisierung 100,0 54,0 13,1 19,1 13,9
insgesamt 100,0 35,6 12,9 21,8 29,8

Hauptmieter einer bindungsfreien Wohnung

vor der Privatisierung 100,0 22,7 11,7 24,4 41,1
nach der Privatisierung 100,0 47,9 11,6 23,6 17,0
insgesamt 100,0 29,4 11,7 24,2 34,7

Hauptmieter einer Sozialwohnung

vor der Privatisierung 100,0 50,2 16,8 16,6 16,3
nach der Privatisierung 100,0 71,6 17,5 59 50
insgesamt 100,0 57,0 17,0 13,2 12,7

1) Nach § 9, Abs. 2 WoFG
Quelle: Institut Wohnen und Umwelt - Bewohnerbefragung

finanziell besser gestellten Haushalten mit einem Einkommen von 40 vH und mehr tber der
Berechtigungsgrenze genau umgekehrt war. Dieses Strukturmuster konnte sowohl fir die
bindungsfreien als auch fur die 6ffentlich geférderten Mietwohnungen nachgewiesen werden.
Allerdings war der Anteil der Geringverdiener bei den Sozialmietwohnungen sowohl vor als
auch nach der Privatisierung deutlich hoher als bei den bindungsfreien Wohnungen. Zum
Teil ist dieses Ergebnis wie im Falle der Belegung der ehemaligen Sozialwohnungen auf das
allgemein niedrigere Einkommen der Neumieter zurlickzufiihren, bei denen es sich meist um
Haushalte mit jingerer Bezugsperson handelt, die erst am Anfang ihrer beruflichen Karriere
stehen. Aber auch wenn man die Haushalte nach dem Alter des Haushaltsvorstandes unter-
gliedert und damit den Altersstruktureffekt ausschaltet, ergibt sich kein wesentlich anderes
Ergebnis. Uber alle Altergruppen hinweg war der Anteil der Haushalte mit niedrigem Ein-
kommen bei den nach der Privatisierung eingezogenen Haushalten héher als bei den Altmie-
tern, die schon vor der Privatisierung in der Wohnung gewohnt haben (vgl. Abb. 21). Umge-
kehrt waren einkommensstarkere Haushalte unter den Neumietern bei allen Altersgruppen
deutlich schwéacher vertreten als unter den Altmietern.

Bei der raumlichen Differenzierung der Untersuchungsstadte nach der Lage auf dem ortli-
chen Wohnungsmarkt wiederholte sich das bereits bekannte Belegungsmuster. Sowohl in
den Stadten mit entspanntem oder ausgeglichenem Wohnungsmarkt als auch in den Stadten
mit angespanntem Wohnungsmarkt waren unter den Neumietern deutlich mehr einkom-
mensschwache Haushalte als unter den Altmietern (vgl. Abb. 22). Umgekehrt hatten finan-
ziell besser gestellt Haushalte unter den nach der Privatisierung eingezogenen Haushalten



74

Abb. 21: Vor und nach der Privatisierung eingezogene Haus halte
nach Haltsnettoeinkommen und Alter des Haushaltsvor-
standes in den untersuchten Wohnungen der privatisier-
ten Bestande 2004
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Quelle: Institut Wohnen und Umw elt - Bew ohnerbefragung 2004

nicht das zahlenmaRige Gewicht wie unter den Haushalten mit lAngerer Wohndauer. Ledig-
lich im Niveau unterschieden sich die beiden Stadttypen. Der Anteil der einkommensschwa-
chen Haushalte war in den Stadten mit entspanntem oder ausgeglichenem Wohnungsmarkt-
sowohl bei den Neu- als auch bei den Altmietern deutlich hdher als in den Stadten mit ange-
spanntem Wohnungsmarkt, was zum Teil auf das allgemein niedrigere Einkommensniveau
und die hohere Arbeitslosigkeit der Stadte mit entspannten Markten zuriickzufuhren ist. Ein
weiterer Grund ist darin zu sehen, dass es sich bei den privatisierten Wohnungsunterneh-
men in den Stadten mit angespanntem Wohnungsmarkt (Frankfurt am Main, Darmstadt,
Mainz) zumeist um friher staatliche Wohnungsunternehmen handelte, deren Wohnungsbe-
stand vor allem der Wohnungsversorgung von Bediensteten des Bundes und des jeweiligen
Bundeslandes sowie der Post diente. Demgegenuber waren die privatisierten Wohnungsun-
ternehmen in den Stadten mit entspanntem Wohnungsmarkt (Kiel, Wilhelmshaven) ehemals
kommunale Wohnungsunternehmen, deren vorrangige Aufgabe die Versorgung einkom-
mensschwacher und auf dem freien Wohnungsmarkt benachteiligter Haushalte war. Die un-
terschiedliche Funktion der untersuchten Wohnungsunternehmen wirkt sich somit bis heute
auf die jeweilige soziale Zusammensetzung der Bewohnerschaft aus.

Die Untergliederung der Haushalte nach Zielgruppen der Wohnungspolitik ergab, dass vor
allem Alleinerziehende, Ausléander mit Kindern sowie Arbeitslosen- und Sozialhilfeempfanger
unter den nach der Privatisierung eingezogenen Haushalten weit starker vertreten waren als
unter den Haushalten, die schon vor der Privatisierung in der Wohnung gewohnt haben (vgl.
Abb. 23). Auch junge Familien waren Uberdurchschnittlich stark vertreten, doch ist dies nicht
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Abb. 22: Vor und nach der Privatisierung eingezogene Haushalte in den untersuchten bin-
dungsfreien Wohnungen der privatisierten Bestande 2004
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Abb. 23: Vor und nach der Privatisierung eingezogene Zielgruppenhaushalte
in den untersuchten Wohnungen der privatisierten Bestadnde 2004

Untersuchungsstéadte insgesamt
18
T 16
£ 144
212
£ 10
12
2 81
T 64
T 4
<2 inl
0 T T T T T
5 s 8 8 E g
c 5 = = o ~ C
o < £ £ [T ]
N = [] © (] T o o
o ® N Vs L Sc @ £
Q< = ) ) b4 )
£ 9 2 =) = ] 3 O
o8 T =] L I = e
wr % 2 o 8=
5 = =T
S 3 <5
= c o
=2 = 2
O Haushalte insgesamt
Ovor Privatisierung eingezogen
Enach Privatisierung eingezogen
Stadte mit entspanntem oder ausgeglichenem
Wohnungsmarkt
- 18
> 16
£ 14
% 12 -
< 10 A
3 8]
I 6
3 4] [H
c 2
< o/ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
L [} c c = =
E g g E_ 5
8 2 E E g5 I8
D = 9] © © T o o g
o S N w L g S 0
[ 5 o ) E o5
0 o < 7]
£ 3 £ = 5] > =2
i < 3 ° < 8=
= 23
g g b
3 S )
O Haushalte insgesamt
Ovor Privatisierung eingezogen
Enach Privatisierung eingezogen
Stadte mit angespanntem Wohnungsmarkt
18
I 16
£ 14
T 12
5 10 A
I 6
T 4
c
< 29
0 T T T T T
5 s 5 8 E 5
e S = = o c < £
o < £ £ o3 ]
D = [} < < T o o 'a
o © ‘N [V (18 % = 9 £
1 T 2 @ B & 58
T > < (2]
£ 3 £ c 5] = =2 oe
wr % =5 ° < g E
g g <5
c c o
=N = n
O Haushalte insgesamt
Ovor Privatisierung eingezogen
Enach Privatisierung eingezogen
Quelle: Institut Wohnen und Umwelt - Bewohnerbefragung




77

verwunderlich, denn bei den spéatere eingezogenen Haushalten handelte es sich allgemein
um Haushalte mit jungerer Bezugsperson.

In den Stadten mit entspanntem Wohnungsmarkt war der Anteil der Zielgruppenhaushalte
sowohl bei den Haushalten mit Iangerer als auch bei denen mit kiirzerer Wohndauer deutlich
héher als in den Stadten mit angespanntem Wohnungsmarkt. Dies hangt mit dem niedrige-
ren Einkommensniveau und der héheren Arbeitslosenquote dieser eher strukturschwachen
Stadte zusammen. Daneben durfte aber auch eine Rolle gespielt haben, dass die Anbieter
auf entspannten Markten kaum Maoglichkeiten fir eine selektive Belegungspolitik hatten.

Problemhaushalte, die nach Einschatzung der privatisierten Wohnungsunternehmen als
nicht mietfahig gelten, werden in der Regel abgelehnt. Um sie aus der Gruppe der Bewerber
um eine freigewordene Wohnung herauszufiltern, bedienen sich alle befragten Unternehmen
einer Auskunftei (Schufa). Teilweise missen die Bewerber auch einen Bewerbungsbogen
ausflllen oder es werden persoénliche Gesprache mit ihnen gefiihrt. Vereinzelt werden auch
Erkundigungen beim vorherigen Vermieter eingeholt. Durch Zahlung einer Kaution soll dar-
Uber hinaus die Mietzahlung gesichert werden. Bereits im Bestand wohnende Haushalte, die
mit der Zahlung der Miete in Verzug geraten sind oder die Probleme haben, sich in die
Hausgemeinschaft einzuordnen, missen allerdings nur selten mit einer sofortigen Kindigung
rechnen. Durch personliche Gesprache sowie Beratung und Betreuung wird vielmehr ver-
sucht, eine fir alle Beteiligte tragbare L6sung zu finden. Die meisten der befragten Unter-
nehmen streben langfristig eine Veranderung der Bewohnerstruktur hin zu finanziell und so-
zial besser gestellten Mietern an. Dieses Ziel ist auf entspannten Wohnungsmarkten aller-
dings nur schwer zu verwirklichen und allenfalls tber eine weitere Aufwertung des Woh-
nungsbestandes und des Wohnumfeldes oder Uber Abriss und Umnutzung der Geb&ude
erreichbar.
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3.2.3 Verdrangung einkommensschwacher Mieter

Die von den befragten Haushalten geauf3erten Wegzugsabsichten und deren Motive erga-
ben keine Anhaltspunkte fur eine Verdrangung der einkommensschwachen Haushalte aus
den privatisierten Wohnungen. Zwar war der Anteil der einkommensschwachen Haushalte in
bindungsfreien Wohnungen mit Wegzugsabsichten in den Stadten mit entspanntem Woh-
nungsmarkt etwas hoher als derjenige der etwas einkommensstarkeren Haushalte (vgl. Abb.
24). Jedoch waren nicht finanzielle Griinde maf3gebend fiir die Wegzugsabsichten, sondern
im wesentliche berufliche oder private Motive sowie Griinde, die mit der Gré3e oder Qualitat
der derzeitigen Wohnung zusammenhingen (vgl. Tabelle 19). In den Stadten mit angespann-
tem Wohnungsmarkt zeigten die Minderverdiener eine eher geringere Wegzugsbereitschaft
als die Haushalte mit etwas hoherem Einkommen, so dass auch hier keinerlei Anzeichen fur
eine Verdrangung einkommensschwacher Mieter erkennbar waren.

Tabelle 19: Griinde fir die Wegzugsabsichten von wegzugsbereiten Haushalten in
den untersuchten Wohnungen der privatisierten Bestande 2004

Wegzugsgrinde Haushalte davon mit einem monatlichen Nettoeinkommen von...
insgesamt [ 20vHund | pis20vH | © bis 40 vH |40 VH und
mehr unter unter Uber mehr Uber
der Einkommensgrenze im sozialen Wohnungsbaul)
Anteil in vH
Berufliche Griinde 15,4 22,2 7,7 6,1 12,9
private Griinde 26,8 33,3 23,1 27,3 112,9
Wohnungsbezogene Griinde 32,9 29,2 30,8 27,3 48,4
Wohnumfeld betreffende Griinde 10,1 6,9 - 24,2 6,5
finanzielle Griinde 8,1 2,8 23,1 9,1 12,9
Bewohner betreffende Griinde 34 4,2 - 3,0 3,2
sonstige Grunde 3,4 1,4 15,4 3,0 3,2
zusammen 100,0 100,0 100,0 100,0 200,0

1) § 9, Abs.2 WoFG
Quelle: Institut Wohnen und Umwelt - Bewohnerbefragung
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Abb. 24: Anteil der wegzugsbereiten Haushalte in den untersuchten Wohnungen
der privatisierten Bestédnde 2004
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3.2.4 Niedrigeinkommen und Qualitat der bewohnten Wohnung

Zwischen der Qualitat der privatisierten Wohnungen und der Héhe des Haushaltseinkom-
mens bestand ein eindeutiger Zusammenhang. Haushalte mit geringem Einkommen wohn-
ten haufiger in Gebauden von mittlerer oder schlechter Wohnqualitéat als Haushalte mit hhe-
rem Einkommen (vgl. Tabelle 20). Diese Korrelation zeigte sich allerdings nicht nur bei den
nach der Privatisierung eingezogenen Haushalten, sondern auch bei den Mietern mit lange-
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rer Wohndauer. Dieser Befund deutet darauf hin, dass weniger die Privatisierung als viel-
mehr die unterschiedlich hohen Mieten Ursache der nach Einkommen und Wohnqualitéat ge-
stuften Wohnungsbelegung waren.

Tabelle 20: Vor und nach der Privatisierung eingezogene Wohnungen nach Haushalts-
und Wohnqualitat in den untersuchten Wohnungen der privatisierten Be-
stande 2004

Wohnqualitat Haushalte davon mit einem monatlichen Nettoeinkommen von...
insgesamt 20 vH und mehr| 0bis 20 vH |0 bis 40 vH tber| 40 vH und mehr
unter unter Uber

der Einkommensgrenze im sozialen Wohnungsbau

Anzahl Haushalte

Haushalte insgesamt

gut 50,5 45,8 47,4 51,3 55,0
mittel und schlecht 49,5 54,2 52,7 48,7 45,0
Haushalte insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Haushalte die vor der Privatisierung eingezogen sind

gut 44,4 40,6 44,9 40,0 48,8
mittel und schlecht 55,6 59,5 55,1 60,0 51,2
Haushalte insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Haushalte die nach der Privatisierung eingezogen sind

gut 55,7 51,8 55,8 60,3 60,4
mittel und schlecht 44,3 48,2 44,2 39,7 39,6
Haushalte insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

1) gute Wohnqualitat: Gebaude und Wohnumfeld in gutem bzw. gepflechten Zustand, Verkehrsbelastung
gering; mittlere und schlechte Wohnqualitat: Wohnungen, die diese Kriterien nicht erfillten.
Quelle: Institut Wohnen und Umwelt - Bewohnerbefragung und Gebaudeerhebung

3.2.5 Wohnungsmodernisierung

Gut ein Viertel der untersuchten Wohnungen in den privatisierten Bestadnden wurde in den
vergangenen funf Jahren vom Gebaude- bzw. Wohnungseigentimer modernisiert. Beson-
ders hoch war die Modernisierungsquote bei den Wohnungen, die im Zuge der Privatisierung
an ehemalige Mieter oder andere Haushalte verkauft wurden. Bei diesen sind annahernd
70 vH in den letzten finf Jahren modernisiert worden, wobei die Modernisierung meist noch
vor der Privatisierung durch den ehemaligen Geb&udeeigentiimer erfolgte (vgl. Tabelle 21).
Von den bindungsfreien Mietwohnungen wurden in den vergangenen finf Jahren lediglich 18
vH und von den Sozialmietwohnungen 16 vH modernisiert. In vielen der privatisierten Woh-
nungen wurden allerdings bereits vor diesem Zeitraum Modernisierungsmaf3nahmen durch-
gefuihrt, so dass der Anteil der modernisierten Wohnungen in Wirklichkeit deutlich hoher ist
als in Tabelle 21 ausgewiesen.
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Tabelle 21: Anteil der modernisierten Wohnungen an der Gesamtzahl der untersuch-
ten Wohnungen in den privatisierten Bestanden 2004

Art der Wohnung Wohnungen davon wurden in den letzten 5 Jahren modernisiert
insgesamt  ["\Wohnungen durch...
insgesamt [ Eigentimer Mieter Eigentimer
und Mieter

Untersuchungsstédte insgesamt

Eigengenutzte Wohnungen 100,0 70,1 69,3 0,7 -

bindungsfreie Mietwohnungen 100,0 31,0 18,3 8,0 4,7
Sozialmietwohnungen 100,0 28,7 16,8 6,0 6,0
Insgesamt 100,0 36,6 25,8 6,5 4,3

Stadte mit entspanntem oder ausgeglichenem Wohnungsmarkt

Eigengenutzte Wohnungen 100,0 76,2 76,2 - -

bindungsfreie Mietwohnungen 100,0 28,6 14,5 10,8 3,3
Sozialmietwohnungen 100,0 38,1 23,7 7,2 7,2
Insgesamt 100,0 34,0 20,6 9,2 4,2

Stadte mit angespanntem Wohnungsmarkt

Eigengenutzte Wohnungen 100,0 69,0 68,1 0,9 -

bindungsfreie Mietwohnungen 100,0 32,7 20,9 6,0 57
Sozialmietwohnungen 100,0 15,7 7,1 4,3 4,3
Insgesamt 100,0 38,3 29,3 4,7 4,3

Quelle: Institut Wohnen und Umwelt - Bewohnerbefragung

Die Modernisierungsaktivitaten waren bei Mietwohnungen nach der Privatisierung eher noch
starker als vorher. Die vielfach gedulR3erte Beflrchtung, der Verkauf von 6ffentlichen Woh-
nungsunternehmen flihre dazu, dass notwendige Investitionen im Bestand unterlassen wer-
den, hat sich somit zumindest bislang nicht bestatigt.

Haufigste ModernisierungsmalRnahmen waren der Einbau neuer Fenster, die Modernisierung
von Bad und Toilette, die Erneuerung des FuBbodens und die Modernisierung der Heizung.
Veranderungen beim Zuschnitt der Wohnung wurden nur vereinzelt vorgenommen.

Fast zwei Drittel (61 vH) der befragten Haushalte in Wohnungen, die in den letzten finf Jah-
ren modernisiert wurden, gaben an, dass sich durch die Modernisierungsmalnahmen ihre
Wohnqualitat wesentlich verbessert habe. Knapp 29 vH der Befragten waren der Meinung,
dass sich die Wohnqualitat nicht wesentlich verbessert habe und nicht ganz 10 vH waren der
Ansicht, dass sich die Wohnqualitat nicht verbessert oder gar verschlechtert habe.

3.2.6  Wohnzufriedenheit

Die groRe Mehrheit der befragten Haushalte in den privatisierten Bestanden war mit ihrer
Wohnung (69 vH) und ihrer unmittelbaren Wohnumgebung (75 vH) zufrieden oder sogar
sehr zufrieden (vgl. Abb. 25). Lediglich 10 vH bzw. 7 vH waren unzufrieden oder sehr unzu-
frieden. Zustimmung fand vor allem die Grof3e und der Zuschnitt der Wohnung, was nicht
verwunderlich ist, da fast 72 vH der Haushalte Ein- oder Zweipersonenhaushalte waren.
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Abb. 25: Wohnzufriedenheit der Haushalte in den untersuchten Wohnungen der privatisier-
ten Bestanden 2004
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Weniger zufrieden waren die Haushalte mit der Ausstattung und dem Zustand der Wohnung.
Diese wurden von allen Haushalten am schlechtesten beurteilt.

Die mit Abstand hdchste Wohnzufriedenheit lie3en die selbstnutzenden Eigentiimer von pri-
vatisierten Wohnungen erkennen. Am wenigsten zufrieden mit ihrer Wohnung und ihrer un-
mittelbaren Wohnumgebung waren die Mieter freifinanzierter oder bindungsfrei gewordener
Wohnungen.

Auch zwischen den Untersuchungsstéadten bestanden deutliche Unterschiede. In den Stad-
ten mit angespanntem Wohnungsmarkt war der Zufriedenheitsgrad bei den Mietern bin-
dungsfreier Wohnungen niedriger als in den Stadten mit entspanntem Wohnungsmarkt. Vor
allem die Ausstattung und der Zustand der Wohnung wurden schlecht bewertet, was auf den
héheren Anteil an unzureichend ausgestatteten Wohnungen und den schlechteren Zustand
der privatisierten Geb&ude in den wirtschaftsstarken Stadten zurlckzufihren ist.

3.2.7 Wohneigentumsbildung

Fur die Mehrheit der untersuchten Unternehmen stand auch nach der Privatisierung die
nachhaltige Bewirtschaftung und Vermietung des Wohnungsbestandes im Mittelpunkt der
Geschaftspolitik. Der Einzelverkauf von Wohnungen war von untergeordneter Bedeutung
und diente der Optimierung des Portfolios oder der Beschaffung von Kapital fir Bestandsin-
vestitionen. Lediglich bei den ehemals kommunalen Wohnungen in Backnang und den frihe-
ren Postwohnungen in Darmstadt war der Einzelverkauf der Wohnungen an die Mieter und
deren Verwandte oder Freunde vorrangiges Ziel der Privatisierung. Entsprechend dieser
unterschiedlichen Privatisierungsstrategie variierte die Eigentumsquote zwischen den unter-
suchten Stadten. In Backnang und Darmstadt waren 45 vH bzw. 44 vH der befragten Haus-
halte selbstnutzende Eigentimer, in Mainz knapp 7 vH, in den Ubrigen Untersuchungsstad-
ten Frankfurt am Main, Kiel und Wilhelmshaven lediglich zwischen 1,3 vH und 2,6 vH.

Uber 80 vH der privaten Wohneigentiimer waren ehemalige Mieter, knapp 17 vH sonstige
Haushalte aus der Nachbarschaft oder aus anderen Gebieten. Mehr als zwei Drittel (88 vH)
der jetzigen Wohneigentimer waren 45 Jahre und alter, fast ein Drittel war sogar alter als 65
Jahre (vgl. Abb. 26). Jingere Personen unter 30 Jahren hatten einen Anteil von lediglich
5 vH. Nahezu zwei Drittel der Eigentiimer gehérten zu den finanziell etwas besser gestellten
Haushalten mit einem Haushaltsnettoeinkommen von 40 vH und mehr Uber der Einkom-
mensgrenze des sozialen Wohnungsbaus (8 9, Abs. 2 WoFG). Bei knapp 23 vH der Wohn-
eigentiimer lag das Nettoeinkommen unterhalb der Berechtigungsgrenze.

Der Uberwiegende Teil der an die jetzigen Wohneigentimer verkauften Wohnungen wurde in
den letzten Jahren modernisiert. Die Gebaude sind meist in gutem Zustand und befinden
sich in ruhiger Wohnlage. Entsprechend hoch ist die Wohnzufriedenheit der Bewohner.
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Abb. 26: Selbstnutzende Eigentimer in den untersuchten Wohnungen der priva-

tisierten Bestande nach Alter des Haushaltsvorstandes und Haushalts-
nettoeinkommen 2004
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3.2.8 Auswirkungen auf den Teilmarkt fir einkommensschwache Haushalte

Die befragten Vertreter von Wohnungsémtern und Mietervereinen in den untersuchten Stad-
ten vertraten Uberwiegend die Meinung, dass die Privatisierung der 6ffentlichen Wohnungs-
unternehmen und der Verkauf von kommunalen Wohnungsbestanden sich bisher nicht
nachteilig auf die Wohnungsversorgung der einkommensschwachen Bevdlkerungsgruppen
ausgewirkt hat. Ahnlich wie bei den bindungsfreien Wohnungen handelt es sich bei den pri-
vatisierten Bestdnden um eher einfache Wohnungen, die auch nach dem Verkauf vorwie-
gend an weniger zahlungskréftige Haushalte vermietet werden kénnen. Einkommensstérkere
Mieter sind an diesen Wohnungen kaum interessiert. Vor allem in Stadten mit entspanntem
Wohnungsmarkt lassen sich starkere Mieterhéhungen nicht durchsetzen, ohne Leerstande
zu riskieren. Aus diesem Grunde hat hier die Privatisierung zu keiner splrbaren Verringe-
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rung des Angebots an preiswertem Wohnraum gefiihrt. Auch in den Untersuchungsstadten
mit eher angespanntem Wohnungsmarkt lagen den Wohnungsamtern keine Informationen
Uber die Verdrangung von einkommensschwachen Mietern aus den privatisierten Bestanden
vor. Nur vereinzelt haben sich Haushalte der privatisierten Wohnungsunternehmen bei den
kommunalen Wohnungsamtern als Wohnungssuchende gemeldet.

Die meisten der untersuchten Wohnungsunternehmen kooperieren auch nach der Privatisie-
rung mit den fir Wohnungswesen zustandigen Amtern der Stadt. Dies gilt insbesondere fir
die Vermietung von Sozialwohnungen, fir welche vielfach ein kommunales Belegrecht be-
steht. Allerdings wird einigen der befragten Wohnungsamter befiirchtet, dass die Unterbrin-
gung von Problemmietern, die nach Einschatzung der Wohnungsunternehmen als nicht miet-
fahig gelten, mit dem Wegfall der Belegungsbindung schwieriger wird.

3.3 Ergebnis der empirischen Untersuchung der Privatisierung

Insgesamt hat die Untersuchung ergeben, dass die Privatisierung 6ffentlicher Wohnungsun-
ternehmen bislang nicht zu den vielfach beflrchteten hohen Mietsteigerungen und zur Ver-
drangung einkommensschwacher Mietern fuihrte. Dieses Ergebnis ist sicherlich mit darauf
zurtckzufuhren, dass die privatisierten Wohnungen vergleichsweise klein und meist einfa-
cher Art sind, so dass sie flr zahlungskraftigere Haushalte nicht in Betracht kommen. Von
Einfluss durfte auch gewesen sein, dass sich der Wohnungsmarkt in einigen der Untersu-
chungsstéadten stark entspannt hat, so dass die privatisierten Wohnungsunternehmen wenig
Mdglichkeiten fur eine selektive Belegungspolitik hatten. Zu bertcksichtigen ist ferner, dass
der Verkauf der untersuchten Wohnungsunternehmen fast durchweg an die Einhaltung zeit-
lich befristeter Auflagen zum Schutz der Mieter, wie Begrenzung der Mieterh6hungen, Ver-
zicht auf Luxusmodernisierungen oder Begrenzung von Wohnungsverkaufen gebunden war
und seit dem Zeitpunkt der Privatisierung erst wenige Jahre vergangen sind, so dass Veran-
derungen in der Unternehmensstrategie moéglicherweise noch keine messbaren Wirkungen
zeigten. Ein endgultiges Urteil Gber die Auswirkungen der Privatisierung ¢ffentlicher Woh-
nungsunternehmen auf die Wohnungsversorgung einkommensschwacher und auf dem frei-
en Wohnungsmarkt diskriminierter Haushalte l&sst sich deshalb erst fallen, wenn die Frist fur
die vereinbarten Bestimmungen zum Schutz der Mieter abgelaufen ist und die Belegungs-
und Mietenpolitik der privatisierten Wohnungsunternehmen deutlich erkennbar wird.
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v ZUSAMMENFASSUNG DER UNTERSUCHUNGSERGEBNISSE UND
SCHLUSSFOLGERUNGEN

Der Teilmarkt fir einkommensschwache Bevélkerungsgruppen unterliegt seit einigen Jahren
einem starken Wandlungsprozess. Charakteristisch fir diese Veranderungen sind der Weg-
fall der Bindungen bei offentlich geférderten Wohnungen als Folge der Riickzahlung 6ffentli-
cher Mittel und die zunehmende Privatisierung 6ffentlicher Wohnungsunternehmen. Die Wir-
kungen des Bindungswegfalls und der Privatisierung offentlicher Wohnungsunternehmen
sind in Politik und Fachoffentlichkeit umstritten. Viele versprechen sich davon mehr Effizienz
bei der Bewirtschaftung und Nutzung des Wohnungsbestandes. Andere befiirchten, dass
sich durch die Schrumpfung des gebundenen Wohnungsangebotes und die Privatisierung
des offentlichen Wohnungsbestandes die Wohnungsversorgung sozial benachteiligter Be-
volkerungsgruppen verschlechtert. Die unterschiedlichen Meinungen sind nicht zuletzt darauf
zurtckzufuhren, dass die Auswirkungen des Bindungswegfalls und der Wohnungsprivatisie-
rung noch wenig erforscht sind. Die vorliegende Untersuchung soll mit dazu beitragen, die
Informationslicke auf diesem Gebiet zu verringern. lhr Ziel war es, am Beispiel ausgewé&hlter
Stadte im friheren Bundesgebiet empirisch zu untersuchen, wie sich die Schrumpfung des
offentlichen Wohnungsbestandes als Folge des Bindungswegfalls und der Privatisierung
offentlicher Wohnungsunternehmen auf die Wohnungsversorgung einkommensschwacher
Haushalte auswirkt. AuRerdem sollte ein Uberblick tber den offentlich geforderten Woh-
nungsbestand und den Wohnungsbestandes der 6ffentlichen Wohnungsunternehmen sowie
deren Bewohner gegeben werden.

Am Jahresende 2003 unterlagen im friheren Bundesgebiet noch etwa 2,11 Mio. Mietwoh-
nungen der Sozialbindung. Dies waren 7 vH aller Wohnungen. In den Sozialmietwohnungen
wohnten tberdurchschnittlich viele einkommensschwache Haushalte sowie andere Haushal-
te mit Zugangsproblemen zum Wohnungsmarkt. Die Mieten waren niedriger als im nicht ge-
bundenen Bestand. Vor allem bei den neueren Sozialwohnungen bestanden erhebliche
Mietvorteile.

Seit 1987 hat sich der Bestand an Sozialmietwohnungen nahezu halbiert. Von der Schrump-
fung des gebundenen Bestandes waren die Kernstadte in den Agglomerationen und in den
verstadterten Raumen besonders stark betroffen, da sie einen tberdurchschnittlichen Anteil
an alteren Sozialwohnungen aufwiesen. Dennoch ist der Sozialwohnungsanteil in diesen
Stadten noch immer deutlich héher als in den Gbrigen Gebieten. In den kommenden Jahren
wird sich der Bestand an Sozialmietwohnungen weiter verringern. Im Jahr 2020 werden im
frlheren Bundesgebiet noch etwa 60 vH des heute vorhandenen Bestandes der Sozialbin-
dung unterliegen.

Uber die Zahl der bindungsfrei gewordenen Wohnungen gibt es keine offiziellen Angaben.
Nach Uberschlagigen Berechnungen durften zwischen 1950 und 2020 etwa 3,1 Mio. Woh-
nungen ihre Sozialbindung verloren haben. Grof3tenteils handelte es sich dabei um kleinere
Wohnungen von einfacher Qualitat, auch wenn viele von ihnen inzwischen modernisiert sind.
Der Uberwiegende Teil der bindungsfrei gewordenen Wohnungen befindet sich in der Hand
von ehemals gemeinnttzigen Wohnungsunternehmen, darunter zahlreiche staatliche und
kommunale Wohnungsunternehmen.
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Nach dem Wegfall der Belegungs- und Mietpreisbindung konnten die Wohnungseigentiimer
die Miete der ehemaligen Sozialwohnungen schrittweise an die ortstibliche Vergleichsmiete
heranfihren. Die Mehrzahl der in die Untersuchung einbezogenen Anbieter nutzte den ge-
setzlich vorgegebenen Mieterhohungsspielraum, sofern es die drtliche Wohnungsmarktsitua-
tion zuliel3. Dennoch lagen die Mieten der bindungsfrei gewordenen Wohnungen unter dem
Durchschnitt vergleichbarer Wohnungen. Vor allem Wohnungen kommunale Wohnungsun-
ternehmen wiesen vergleichsweise niedrige Mieten auf.

Auf Grund der immer noch recht giinstigen Mieten war die Mietbelastung der Haushalte in
den bindungsfrei gewordenen Wohnungen kaum hoher als im Durchschnitt der westdeut-
schen Grol3stadte. Allerdings bestanden zwischen den verschiedenen Einkommensgruppen
erhebliche Belastungsunterschiede. Minderverdienende mit einem Haushaltsnettoeinkom-
men von 20 vH und mehr unter der Einkommensgrenze des sozialen Wohnungsbaus muss-
ten 41 vH ihres verfigbaren Einkommens fir die monatliche Miete aufwenden, bei den fi-
nanziell besser gestellten Haushalten mit einem Einkommen von 40 vH und mehr Uber der
Berechtigungsgrenze waren es lediglich 18 vH. Haushalte, die nach dem Bindungswegfall
eingezogen sind, hatten vor allem in den Stadten mit angespanntem Wohnungsmarkt eine
etwas htéhere Mietbelastung zu tragen als Altmieter mit [Angerer Wohndauer.

Um die Auswirkungen des Bindungswegfalls auf die Bewohnerstruktur untersuchen zu kén-
nen, wurden die Haushalte in zwei Gruppen unterteilt: Altmieter, die bereits vor dem Erl6-
schen der Sozialbindung in der Wohnung gewohnt haben und Neumieter, die erst nach dem
Bindungswegfall eingezogen sind. Die Auswertung hat ergeben, dass der Anteil der Minder-
verdienenden, also der Haushalte mit einem Einkommen von 20 vH und mehr unter der Be-
rechtigungsgrenze des sozialen Wohnungsbaus bei der Gruppe der nach dem Bindungs-
wegfall Eingezogenen deutlich hdher war als bei der Gruppe der Altmieter, die schon vor
dem Ablauf der Bindungsfrist in der Wohnung gewohnt haben. Umgekehrt waren zahlungs-
kraftigere Haushalte mit einem Einkommen von 40 vH und mehr Uber der Einkommensgren-
ze unter den Neumietern deutlich schwacher vertreten als unter den Altmietern. Dieses Be-
legungsmuster zeigte sich in nahezu allen Untersuchungsstadten, war aber in den Stadten
mit entspanntem Wohnungsmarkt besonders ausgepragt.

Ein &hnliches Ergebnis erbrachte die Differenzierung der Haushalte nach Zielgruppen der
Wohnungspolitik. Wiederum war der Anteil der Zielgruppenhaushalte unter den nach dem
Bindungswegfall eingezogenen Haushalten deutlich hdher als unter den Altmietern. Gemes-
sen an der Bewohnerstruktur des Mietwohnungsbestandes in den westdeutschen GroRRstad-
ten mit 500 Tsd. und mehr Einwohnern wohnten in den untersuchten Wohnungen nach dem
Bindungswegfall tberdurchschnittlich viele einkommensschwache Haushalte und Zielgrup-
pen der Wohnungspolitik wie Alleinerziehende, auslandische Familien mit Kindern oder Be-
zieher von Arbeitslosen- und Sozialhilfe. Sowohl bei den Altmietern als auch bei den nach
dem Bindungswegfall Eingezogenen wiesen die staatlichen und kommunalen Wohnungsun-
ternehmen den mit Abstand héchsten Anteil an Einkommensschwachen und Zielgruppen-
haushalten auf.

Fur die Uberwiegende Mehrheit der befragten Wohnungsunternehmen ist Einkommens-
schwache kein Grund fir die Ablehnung eines Haushaltes. Ausschlaggebend fir die Verga-
be einer bindungsfrei gewordenen Wohnung ist die Mietfahigkeit des Bewerbers. Als solche
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gelten Haushalte, die ihre Miete bezahlen und sich in die Hausgemeinschatft einfiigen. Haus-
halte, welche diese Voraussetzungen nicht erfillen, werden von der Uberwiegenden Mehr-
heit der befragten Anbieter abgelehnt. Lediglich die kommunalen Wohnungsunternehmen
akzeptieren in der Regel auch so genannte Problemhaushalte.

Die Antworten auf die Frage nach den Wegzugsabsichten der Mieter lieRen keine Hinweise
auf eine Verdrangung einkommensschwacher Haushalte erkennen. Zwar war die Umzugs-
bereitschaft bei der untersten Einkommensgruppe etwas starker ausgepragt als bei den (b-
rigen Einkommensgruppen, doch waren nicht finanzielle Griinde, sondern andere Motive wie
die zu kleine Wohnung, Mangel im Wohnumfeld sowie private oder berufliche Griinde aus-
schlaggebend fur den beabsichtigten Auszug aus der Wohnung.

Die Mehrheit der befragten Haushalte in den bindungsfrei gewordenen Wohnungen war mit
ihrer Wohnung und ihrer Wohnumgebung zufrieden oder sogar sehr zufrieden. Vor allem die
untersuchten Genossenschaften zeichneten sich durch eine hohe Wohnzufriedenheit ihrer
Bewohner aus. Am wenigsten zufrieden waren die Bewohner in den Wohnungen der priva-
ten Wohnungsgesellschaften.

In den untersuchten Stadten mit entspanntem Wohnungsmarkt hat der Wegfall der Sozial-
bindung nach Einschatzung der befragten Fachleute von den Wohnungsamtern bislang zu
keinerlei Versorgungsproblemen gefiihrt, da es hier geniigend preiswerte Mietwohnungen
gibt. Aber auch in den Stadten mit angespanntem Wohnungsmarkt ist es bislang zu keinen
schwerwiegenden Angebotsengpéassen gekommen. Die Uberwiegende Mehrheit der nicht
offentlichen Wohnungsunternehmen zeigt allerdings wenig Bereitschaft, nach Ablauf der
Sozialbindung neue Bindungen einzugehen. Aus diesem Grunde besteht auch wenig Inte-
resse am Verkauf von Belegungsrechten an die Kommunen.

Neben den Sozialwohnungen sind die Wohnungen staatlicher und kommunaler Wohnungs-
unternehmen ein wichtiger Bestandteil des Wohnungsangebotes fir die einkommensschwa-
cheren Bevdlkerungsgruppen. Nach Ermittlungen des IWU gab es im friheren Bundesgebiet
im Jahr 2004 noch etwa 386 o6ffentliche Wohnungsunternehmen. Hiervon waren 365 kom-
munale Wohnungsunternehmen und 21 staatliche Unternehmen. Zusammen hatten sie ei-
nen Bestand von knapp 1,49 Mill. Wohnungen. Gemessen am gesamten Wohnungsbestand
hatten offentliche Wohnungsunternehmen einen Marktanteil von nicht ganz 5 vH. In den
Kernstadten der Agglomerationsraume betrug er Uber 9 vH, in den landlichen Gebieten we-
niger als 2 vH.

Der Wohnungsbestand der 6ffentlichen Wohnungsunternehmen wird durch einen tberdurch-
schnittlichen Anteil an Sozialwohnungen geprégt. Die meisten davon wurden in den 50er und
60er Jahren des vorigen Jahrhunderts errichtet. Die Wohnungen sind tiberwiegend klein und
von einfacher Qualitat. Die Mieten fur freifinanzierte Wohnungen sind vor allem bei den
kommunalen Wohnungsunternehmen deutlich niedriger als bei den tbrigen Anbietern.

Im Wohnungsbestand der 6ffentlichen Wohnungsunternehmen sind einkommensschwache
Haushalte sowie Haushalte der wohnungspolitischen Zielgruppen wie Alleinerziehende, kin-
derreiche Familien, Ausldndern mit Kindern sowie Bezieher von Sozialhilfe und Arbeitslo-
senunterstutzung stark Uberreprasentiert.
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Seit Mitte der 90er Jahre des vorigen Jahrhunderts wurden im friiheren Bundesgebiet 33
Wohnungsunternehmen mit einem Bestand von 435 000 Wohnungen privatisiert. Dies waren
knapp 3 vH des gesamten Mietwohnungsbestandes und nicht ganz 11 vH des Wohnungsbe-
standes aller Wohnungsunternehmen. Bei den privatisierten Wohnungsunternehmen handel-
te es sich zumeist um staatliche oder von 6ffentlich-rechtlichen Kreditinstituten und Versiche-
rungen getragene Wohnungsunternehmen sowie um ehemalige Post- und Eisenbahn-
Wohnungsbaugesellschaften. Auf sie entfielen fast 79 vH aller privatisierten Wohnungsun-
ternehmen und 91 vH der privatisierten Wohnungen. Gut ein Flunftel der privatisierten Woh-
nungsunternehmen waren kommunale Wohnungsunternehmen. lhr Anteil am privatisierten
Wohnungsbestand betrug lediglich 9 vH. Insgesamt wurden bisher erst 3,5 vH des Woh-
nungsbestandes der kommunalen Wohnungsunternehmen privatisiert. Von den privatisierten
Wohnungsunternehmen haben einige bereits mehrfach den Eigentiimer gewechselt. Inzwi-
schen sind fast 85 vH des privatisierten Wohnungsbestandes der ehemals 6ffentlichen Woh-
nungsunternehmen in der Hand amerikanischer oder britischer Finanzinvestoren.

Beim Verkauf der offentlichen Wohnungsunternehmen wurden in der Regel umfassende
Schutzbestimmungen zu Gunsten der Mieter vereinbart. Ublich war eine 10 jahrige Schutz-
frist mit Gber die gesetzlichen Bestimmungen hinausgehenden Regelungen zum Kindi-
gungsschutz und zur Begrenzung des Mieterh6hungsspielraumes, Ausschluss von Luxus-
modernisierung, Vorkaufsrecht des Mieters sowie Begrenzung der Zahl der Wohnungen, die
jahrlich an Dritte verkauft werden durfen. Teilweise wurde alteren Mietern ein Wohnrecht auf
Lebenszeit eingeraumt.

Die Mieten der untersuchten Wohnungen in den ausgewahlten privatisierten Bestanden la-
gen im Durchschnitt unter den entsprechenden Werten der Grol3stadte des friiheren Bun-
desgebietes. Die zuletzt durchgefiihrten Mietsteigerungen wichen nur unwesentlich von der
allgemeinen Mietenentwicklung ab. Zwischen den verschiedenen Untersuchungsstadten
bestanden allerdings deutliche Unterschiede. In den Stadten mit angespanntem Wohnungs-
markt waren nicht nur das Mieteniveau, sondern auch die jahrlichen Steigerungsraten héher
als in den Stadten mit entspanntem Wohnungsmarkt, wo offensichtlich kaum noch Spielraum
fur Mieterh6hungen bestand. Die Mieter in den untersuchten Bestdnden der privatisierten
Wohnungsunternehmen mussten im Durchschnitt knapp 32 vH ihres Haushaltsnettoein-
kommens fir die monatliche Miete (bruttokalt) aufbringen. Die Mietbelastungsquote lag damit
etwas Uber dem Durchschnitt der westdeutschen Grol3stéadte. Besonders einkommens-
schwache Haushalte hatten eine hohe Mietbelastung zu tragen.

Entgegen der Ausgangshypothese hat die Privatisierung zu keiner wesentlichen Verande-
rung der Bewohnerstruktur und zu keiner Verdrngung einkommensschwacher Haushalte
gefuihrt. Im Gegenteil, unter den nach der Privatisierung eingezogenen Mietern waren relativ
mehr Einkommensschwache und Haushalte mit Zugangsproblemen zum Wohnungsmarkt
wie unter den Altmietern, die bereits vor dem Verkauf der Wohnungsbesténde in der Woh-
nung gewohnt haben. Besonders in den Stadten mit entspanntem Wohnungsmarkt wohnten
viele einkommensschwachere Mieter und andere Haushalte der wohnungspolitischen Ziel-
gruppen in den privatisierten Bestanden. Ein geringes Einkommen ist bei keinem der befrag-
ten Wohnungsunternehmen ein Grund fur die Ablehnung der Wohnungsbewerbung. Prob-
lemhaushalte, die nach Einschatzung der Vermieter als nicht mietfahig gelten, werden dage-
gen fast durchweg abgelehnt.
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Zwischen der Qualitat der privatisierten Wohnungen und der Héhe des Haushaltseinkom-
mens der Bewohner konnte in der Untersuchung ein positiver Zusammenhang festgestellt
werden. Je héher das Einkommen war, desto besser war auch die Qualitat der bewohnten
Wohnung. Dieser Zusammenhang galt allerdings nicht nur fur die nach der Privatisierung
eingezogene Haushalte, sondern auch fir die Altmieter mit langerer Wohndauer. Dieser Be-
fund lasst darauf schliel3en, dass weniger die Privatisierung selbst, als vielmehr die nach
Qualitat der Wohnungen differenzierten Mieten die Ursache dieser unterschiedlichen Woh-
nungsbelegung war.

Die groRe Mehrheit der befragten Haushalte in den privatisierten Bestdnden war mit ihrer
Wohnung und ihrer unmittelbaren Wohnumgebung zufrieden. Zustimmung fand vor allem die
GrofRe und der Zuschnitt der Wohnung. Weniger zufrieden waren die Haushalte mit der Aus-
stattung und dem Zustand der Wohnung. Verglichen mit den Ergebnissen der Untersuchung
Uber den Bindungswegfall zeigten sich die Bewohner der privatisierten Wohnungen aller-
dings zufriedener als die Haushalte in den bindungsfrei gewordenen Wohnungen.

Der Einzelverkauf von Wohnungen, insbesondere die Mieterprivatisierung, hatte nur in den
von Zwischenerwerbern Gbernommenen Bestédnden in Backnang und Darmstadt grofl3ere
Bedeutung. Hier befand sich fast die Halfte der privatisierten Wohnungen im Eigentum von
privaten Haushalten und wurde von diesen auch selbst genutzt. In den Ubrigen Untersu-
chungsstadten betrug die Eigentumsquote in den privatisierten Bestanden weniger als
10 vH, teilweise sogar weniger als 3 vH. Uber 80 vH der Wohneigentiimer waren ehemalige
Mieter. Mehr als zwei Drittel von ihnen waren 45 Jahre und alter, fast ein Drittel sogar alter
als 65 Jahre. Uberwiegend handelte es sich dabei um finanziell etwas besser gestellte
Haushalte mit einem Nettoeinkommen von 40 vH und mehr Gber der Berechtigungsgrenze
des sozialen Wohnungsbaus.

Die Uberwiegende Mehrheit der befragten Vertreter von Wohnungsamtern und Mieterverei-
nen in den Untersuchungsstadten war der Ansicht, dass sich die Privatisierung der offentli-
chen Wohnungsbestande bisher nicht nachteilig auf die Wohnungsversorgung der einkom-
mensschwacheren Haushalte ausgewirkt hat. Hinweise Uber deren Verdrangung aus den
verkauften Bestanden gab es nicht. Die Expertengesprache haben aber gezeigt, dass Prob-
lemhaushalte, die als nicht mietfahig gelten, in den Bestanden der privatisierten Wohnungs-
unternehmen kaum Chancen auf Erhalt einer Wohnung haben. Sie werden abgelehnt und an
private Vermieter oder, sofern Uberhaupt noch vorhanden, an kommunale Wohnungsunter-
nehmen verwiesen.

Insgesamt hat die Untersuchung ergeben, dass der Bindungswegfall und die Privatisierung
offentlicher Wohnungsunternehmen bislang zu keiner spurbaren Verschlechterung der Woh-
nungsversorgung einkommensschwacher und auf dem freien Wohnungsmarkt benachteilig-
ter Haushalte gefuihrt hat. Dieser erfreuliche Befund sollte freilich nicht als ,Ermunterung” fur
die Privatisierung von kommunalen und staatlichen Wohnungsunternehmen missverstanden
werden. Es ist ndmlich zu bericksichtigen, dass der Verkauf der untersuchten Wohnungsun-
ternehmen fast durchweg an die Einhaltung zeitlich befristeter Auflagen zum Schutz der Mie-
ter, wie Begrenzung der Mieterh6hungen, Verzicht auf Luxusmodernisierungen oder Begren-
zung von Wohnungsverkdufen gebunden war. Hinzu kommt, dass seit dem Zeitpunkt der
Privatisierung erst wenige Jahre vergangen sind, so dass Verénderungen in der Unterneh-
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mensstrategie moglicherweise noch keine messbaren Wirkungen zeigten. Zu beachten ist
auch, dass einige der untersuchten Unternehmen noch wahrend des Untersuchungszeitrau-
mes den Eigentimer gewechselt haben und an angelsachsische Finanzinvestoren weiter-
verkauft wurden. Solange nicht gesicherte Erkenntnisse dariiber vorliegen, welche Strategie
die neuen Eigentiimer der privatisierten Wohnungsunternehmen langfristig verfolgen und wie
sich diese auf die Belegung ihrer Bestande auswirkt, sollten die Kommunen bei der VerauRRe-
rung ihrer Wohnungsunternehmen zurtickhaltend sein. Dies gilt umso mehr, als in den
nachsten Jahren viele Sozialwohnungen ihrer Belegungsbindung verlieren, die Wohnungs-
unternehmen aber wenig Bereitschaft erkennen lassen, Belegungsrechte gegen Entgelt an
die Kommunen abzutreten. Vor allem in Stadten mit angespanntem Wohnungsmarkt bedarf
es weiterhin kommunaler Wohnungsunternehmen, um diejenigen Haushalte mit Wohnraum
zu versorgen, die von den privaten Wohnungsanbietern abgelehnt werden.
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Tabelle A 1: Fertiggestellte Wohnungen insgesamt und bewilligte Wohnungen
im sozialen Wohnungsbau im friheren Bundesgebiet 1949 bis 2003

Bewilligungsjahr Fertiggestellte Geforderte Wohnungen Geforderte Geforderte
Wohnungen insgesamt insgesamt Mietwohnungen Eigentimerwohnungen
1949 221.960 . . .
1950 371.924 319.350 191.610 127.740
1951 425.405 287.700 172.620 115.080
1952 460.848 318.712 190.271 128.441
1953 539.683 379.115 230.502 148.613
1954 571.542 343.673 199.330 144.343
1955 568.403 341.407 190.847 150.560
1956 591.082 446.768 247.956 198.812
1957 559.641 225.491 119.736 105.755
1958 520.495 314.655 165.193 149.462
1959 588.704 295.532 160.769 134.763
1960 574.402 326.663 179.665 146.998
1961 565.761 316.344 164.183 152.161
1962 573.375 287.699 204.959 82.740
1963 569.610 217.452 149.182 68.270
1964 623.847 260.298 179.671 80.627
1965 591.916 209.271 144.746 64.525
1966 604.799 151.760 107.502 44.258
1967 572.301 170.620 130.329 40.291
1968 519.854 203.931 145.819 58.112
1969 499.696 165.048 115.547 49.501
1970 478.050 165.135 113.503 51.632
1971 554.987 195.024 139.092 55.932
1972 660.636 182.247 119.366 62.881
1973 714.226 126.769 80.510 46.259
1974 604.387 153.380 92.668 60.712
1975 436.829 153.989 81.564 72.425
1976 392.380 133.847 60.151 73.696
1977 409.012 113.037 49.821 63.216
1978 368.145 135.311 54.360 80.951
1979 357.751 108.781 41.982 66.799
1980 388.904 97.175 40.257 56.918
1981 365.462 92.902 46.140 46.762
1982 347.002 98.886 58.671 40.215
1983 340.781 104.083 59.048 45.035
1984 398.373 80.408 39.958 40.450
1985 312.053 68.952 30.238 38.714
1986 251.940 52.066 16.645 35.421
1987 217.343 40.668 12.699 27.969
1988 208.621 38.886 12.685 26.201
1989 238.617 65.153 39.154 25.999
1990 256.488 90.704 61.545 29.159
1991 314.508 90.162 62.106 28.056
1992 374.575 87.221 57.016 30.205
1993 431.853 111.366 76.321 35.045
1994 505.179 106.412 69.699 36.713
1995 498.543 91.830 59.823 32.007
1996 416.122 79.253 48.423 30.830
1997 400.350 70.937 41.348 29.589
1998 372.243 52.887 27.196 25.691
1999 369.773 44.863 22.432 22.432
2000 336.760 35.130 17.214 17.916
2001 267.933 34.235 16.433 17.802
2002 240.583 28.722 13.499 15.223
2003 217.144
Quelle: ARGE Kirchhoff / Jacobs, Versorgungsbeitrag der ehemaligen Sozialwohnungen, Hamburg 2001,
S.125; ab 1999: Statistisches Bundesamt (unverdffentlichte Angaben)




Tabelle A 2: Bestand

an Sozialmietwohnungen im friheren Bundesgebiet nach Bundeslandern 1968, 1987 und 2003

Bundesland Anzahl Wohnungen Index Sozialwohnungsquote
1968 1987 2003" 1968 1987 2003 1968 1987 2003

Schleswig-Holstein 162.796 155.269 74.534 100 95 46 19,5 13,8 5,6
Hamburg 233.184 277.176 155.006 100 119 66 34,8 35,0 17,9
Niedersachsen 346.299 290.490 103.698 100 84 30 15,7 9,8 2,9
Bremen 87.369 89.004 22.930 100 102 26 32,2 27,4 6,6
Nordrhein-Westfalen 1.425.991 1.597.789 910.301 100 112 64 26,4 22,1 11,1
Hessen 268.673 304.923 139.131 100 113 52 15,3 12,9 5,0
Rheinland-Pfalz 105.979 111.626 73.828 100 105 70 9,1 7,4 4,0
Baden-Wiirttemberg 350.668 291.076 152.915 100 83 44 12,8 7,6 3,2
Bayern 453.054 495.239 239.603 100 109 53 13,8 10,8 4.3
Saarland 31.169 15.392 9.355 100 49 30 8,5 3,5 1,9
Berlin-West 258.838 393.820 231.531 100 152 89 26,9 36,3 22,8
Friheres Bundesgebiet 3.724.020 4.021.804 2.112.832 100 108 57 18,9 15,0 6,8

1) Bei den Bundeslandern Scheswig-Holstein, Nordrhein-Westfalen und Rheinland-Pfalz bezogen sich die von der jeweiligen Forderstelle zur Verfligung gestellten Bestandsdaten
auf die Jahre 2001 bzw. 2002. Sie wurden unter Berticksichtigung der zu erwartenden Entwicklung als Folge auslaufender Bindung bis zum Jahr 2003 fortgeschrieben.
Quelle: Gebaude- und Wohnungszéhlungen 1968 und 1987; Angaben der fiir den sozialen Wohnungsbau zustandigen Forderinstitution des jeweiligen Bundeslandes
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Tabelle A 3: Kiuinftige Entwicklung des Sozialmietwohnungsbestandes als Folge des Bindungswegfalls im friitheren Bundesgebiet 2003 bis 2020

Gebietstyp | 2003 ‘ 2004 ‘ 2005 ‘ 2006 ‘ 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 |

2020
Agglomerationsrdume
Kernstadte 1.108.326| 1.050.957| 1.002.799| 962.518 928.397| 899.311] 871.679| 851.715 836.069] 816.232] 764.593 755.302| 743.883] 735.643 728.707| 721.290 707.967| 693.935
Hochverdichtete Kreise 384.381] 366.009] 344.331| 331.452] 315.830 308.873] 297.584] 285.678] 275.999 266.763| 258.024] 252.590| 245.133] 240.930 233.841] 227.041 219.954] 213.910
Verdichtete Kreise 89.476 85.303] 81911 78.019] 75306 73.851 72.422 70489 68508  66.891 65.071 63571 62426 60561 59.058  56.603  54.297|  52.308
und landliche Kreise
zusammen 1.582.183| 1.502.270| 1.429.041 1.371.989 1.319.533| 1.282.035 1.241.685 1.207.882| 1.180.576| 1.157.193| 1.087.687| 1.071.463) 1.051.443| 1.037.160| 1.021.671 1.005.043] 982.356| 960.153
Verstadterte Raume
Kreisfreie Stadt 126.911f 118.997| 113.558| 109.940| 106.547| 104.734] 101.912 99.596 97.473 95.034 92.952 91.441 89.917 88.411 86.992 85.097 82.348 79.566
Verdichtete Kreise 201.069] 186.779 176.250, 170.662| 166.376| 161.093| 155548 150.186| 144.372] 139.138) 135.486 132.947| 129.965 125.535 120.253] 114.046/ 106.899| 101.356
Landliche Kreise 87.957| 79.882 74.802 72.817 70.879 69.243 67.389 65.427 63.139 61.099 59.562 58.751 57.470 55.801 53.474 50.947 48.374] 46.437|
zusammen 415936 385.658) 364.610| 353.420| 343.802] 335.069| 324.849] 315.209 304.984 295.272 288.000 283.139| 277.351| 269.747] 260.719] 250.090, 237.621 227-360
Landliche Raume
zusammen | 112.623‘ 104.956‘ 99.414‘ 96.073’ 92.988| 90.147| 87.113| 84.638| 81.119| 78.330| 76.520| 75.133| 74.073| 72.927| 71.854| 70.893| 70.061| 69.592
Friiheres Bundesgebiet
Insgesamt ’2.110.742 1.992.883| 1.893.065| 1.821.481| 1.756.323| 1.707.251| 1.653.647| 1.607.729| 1.566.678 1.530.796| 1.452.207| 1.429.734| 1.402.867| 1.379.833| 1.354.244| 1.326.026 1.290.038| 1.257.105

Quelle: Nach Angaben der fur die Wohnungsbauférderung zusténdigen Stellen der Lander sowie Berechnungen des Instituts Wohnen und Umwelt
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Tabelle A 4: Untersuchte Wohnungen in den bindungsfrei gewordenen Bestanden nach aus-
gewéhlten Merkmalen 2004

Wohnungen insgesamt davon mit Bindungswegfall
. vor 1996 1996 bis 1999 | 2000 und spater
Gegenstand der Nachweisung
Anzahl” Anteil vH Anteil vH
Anzahl Wohnungen im Geb&ude
1 oder 2 18 2,0 2,0 - 4,1
3 bis 6 248 27,7 47,0 34,6 9,1
7 bis 12 503 56,2 49,0 48,2 68,8
13 bis 20 45 5,0 - 2,0 11,2
21 und mehr 81 9,1 2,0 15,2 6,8
zusammen 895 100,0 100,0 100,0 100,0
m? Wohnflache
unter 40 59 6,7 7,0 6,5 6,6
40 bis unter 60 335 37,9 50,3 37,5 30,9
60 bis unter 80 410 46,4 33,2 46,9 53,8
80 bis unter 100 71 8,0 9,0 8,8 6,6
100 und mehr 9 1,0 0,5 0,3 2,1
zusammen 884 100,0 100,0 100,0 100,0
Sanitare Ausssttatung
mit Bad, WC und Sammelheizung 674 80,3 80,2 69,8 90,9
mit Bad und WC, ohne Sammelheizung 156 18,6 19,3 29,6 7,3
sonstige Ausstattung 9 1,1 0,5 0,6 1,8
zusammen 839 100,0 100,0 100,0 100,0
Geb&udezustand
in gutem Zustand 200 52,7 73,0 60,6 32,2
teilweise renovierungsbediirftig 355 44,2 23,0 38,9 62,4
ganz renovierungsbedirftig 335 3,1 4,0 0,6 54
zusammen 890 100,0 100,0 100,0 100,0
Wohnumfeld
in gepflegtem Zustand 431 43,5 79,2 18,8 48,4
in einigermafen gepflegtem Zustand 210 37,0 3,4 37,0 23,6
in nicht sehr attraktivem Zustand 228 18,5 14,6 41,5 25,6
in vernachlassigtem Zustand 21 1,0 2,8 2,8 2,4
zusamen 890 100,0 100,0 100,0 100,0
Verkehrsbelastung
geringer Verkehrsbelastung 517 58,1 47,5 67,9 54,0
durchschnittlicher Verkehrsbelastung 224 25,2 24,5 22,5 28,4
starker Verkehrs-belastung 149 16,7 28,0 9,6 17,6
zusammen 890 100,0 100,0 100,0 100,0
1) Haushalte bzw. Wohnungen mit Angaben
Quelle: Institut Wohnen und Umwelt, Bewohnerbefragung 2004 und Geb&audeerhebung 2004
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Tabelle A 5: Haushalte nach Haushaltsgrof3e und Staatsangehérigkeit in den untersuchten
Wohnungen der bindungsfrei gewordenen Bestande 2004

Haushalte Haushalte insgesamt” Deutsche Nichtdeutsche
mit...Personen Anzahl |  Anteil vH Anzahl |  Anteil vH Anzahl Anteil vH
Untersuchungsstadte insgesamt
1 321 35,0 289 44,1 31 14,2
2 305 33,3 235 35,8 53 24,2
3 125 13,6 75 11,4 45 20,5
4 103 11,2 43 6,6 48 21,9
5 und mehr 62 6,8 15 2,3 42 19,2
Insgesamt 916 100,0 656 100,0 219 100,0
Stadte mit entspanntem oder ausgeglichenem Wohnungsmarkt
1 219 35,3 193 44,4 25 17,1
2 211 34,0 161 37,0 33 22,6
3 80 12,9 49 11,3 27 18,5
4 64 10,3 19 4,4 33 22,6
5 und mehr 47 7,6 13 3,0 28 19,2
Insgesamt 621 100,0 435 100,0 146 100,0
Stadte mit angespanntem Wohnungsmarkt

1 102 34,6 96 43,4 6 8,2
2 94 31,9 74 33,5 20 27,4
3 45 15,3 26 11,8 18 247
4 39 13,2 24 10,9 15 20,5
5 und mehr 15 51 2 0,9 14 19,2
Insgesamt 295 100,0 221 100,0 73 100,0

1) Haushalte mit Angaben zur Haushaltsgrof3e und zur Staatsangehérigkeit
Quelle: Institut Wohnen und Umwelt - Bewohnerbefragung 2004




Tabelle A 6:Haushalte nach Alter des Haushaltsvorstandes in den untersuchten Wohnungen der bindungsfrei gewordenen Be--
stande 2004

Alter des Haushaltsvorstandes Untersuchungsstédte insgesamt Stadte mit entspanntem oder Stadte mit angespanntem
ausgeglichenem Wohnungsmarkt Wohnungsmarkt
AnzahlY Anteil vH Anzah!" Anteil vH Anzahl" Anteil vH
unter 30 Jahre 123 13,6 80 13,1 43 14,7
30 bis unter 45 Jahre 281 31,2 210 34,4 71 24,3
45 bis unter 65 Jahre 244 27,1 154 25,2 90 30,8
65 Jahre und &lter 254 28,2 166 27,2 88 30,1
Insgesamt 902 100,0 610 100,0 292 100,0

1) Haushalte mit Angaben zm Alter des Haushaltsvorstandes
Quelle: Institut Wohnen und Umwelt - Bewohnerbefragung 2004

v01



105

Tabelle A 7: Haushalte nach Uberwiegendem Lebensunterhalt in den untersuchten Woh-
nungen der bindungsfrei gewordenen Bestande 2004

Uberwiegende Haushalte insgesamt” Deutsche Nichtdeutsche

Einkommensquelle Anzahl | Anteil vH Anzahl | Anteil vH Anzahl | Anteil vH

Untersuchungsstédte insgesamt

Einkommen aus Erwerbstétigkeit 473 52,6 322 47,0 137 62,8
Arbeitslosengeld, -hilfe 71 7,9 44 6,4 36 16,5
Rente, Pension 293 32,6 279 40,7 19 8,7
Sozialhilfe 40 4,4 24 35 22 10,1
Sonstige Einkommensquelle 22 2,4 16 2,3 4 1,8
Insgesamt 899 100,0 685 100,0 218 100,0

Stéadte mit entspanntem oder ausgeglichenem Wohnungsmarkt

Einkommen aus Erwerbstétigkeit 312 51,5 221 47,4 90 62,5
Arbeitslosengeld, -hilfe 58 9,6 35 7,5 23 16,0
Rente, Pension 188 31,0 180 38,6 14 9,7
Sozialhilfe 34 5,6 19 4,1 14 9,7
Sonstige Einkommensquelle 14 2,3 11 2,4 3 2,1
Insgesamt 606 100,0 466 100,0 144 100,0

Stadte mit angespanntem Wohnungsmarkt

Einkommen aus Erwerbstatigkeit 161 54,9 101 46,1 47 63,5
Arbeitslosengeld, -hilfe 13 4,4 9 4,1 13 17,6
Rente, Pension 105 35,8 99 45,2 5 6,8
Sozialhilfe 6 2,0 5 2,3 8 10,8
Sonstige Einkommensquelle 8 2,7 5 2,3 1 1.4
Insgesamt 293 100,0 219 100,0 74 100,0

1) Haushalte mit Angaben zur Uberwiegenden Einkommensquelle
Quelle: Institut Wohnen und Umwelt - Bewohnerbefragung 2004
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Tabele A 8: Haushalte nach héchstem Schulabschluss des Haushaltsvorstandes in den untersuchten
Wohnungen der bindungsfrei gewordenen Bestande 2004

Hoéchster Haushalte insgesamt Deutsche Nichtdeutsche

Schulabschluss Anzah) | Anteil vH Anzah) | Anteil vH Anzahl" Anteil vH

Untersuchungsstadte insgesamt

Hauptschule 489 56,7 382 59,1 107 49,8
Realschule 180 21,0 137 21,2 43 20,0
Hochschulreife 151 17,6 114 17,6 37 17,2
kein Abschlufd 41 4,7 13 2,0 28 13,0
Insgesamt 861 100,0 646 100,0 215 100,0

Stadte mit entspanntem oder ausgeglichenem Wohnungsmarkt

Hauptschule 344 59,7 276 64,2 68 47,9
Realschule 107 19,0 74 17,2 33 23,2
Hochschulreife 87 15,5 67 15,6 20 141
kein Abschlufd 34 5,8 13 3,0 21 14,8
Insgesamt 572 100,0 430 100,0 142 100,0

Stadte mit angespanntem Wohnungsmarkt

Hauptschule 145 50,5 106 49,1 39 53,4
Realschule 73 25,1 63 29,2 10 13,7
Hochschulreife 64 22,0 47 21,8 17 23,3
kein Abschlu 7 2,4 0 - 7 9,6
Insgesamt 289 100,0 216 100,0 73 100,0

1) Haushalte mit Angaben zum Schulabschluss
Quelle: Institut Wohnen und Umwelt - Bewohnerbefragungf 2004




Tabelle A 9: Vor und nach dem Bindungswegfall eingezogene Haushalte nach Haushaltsnettoeinkommen
in den untersuchten Wohnungen der bindungsfrei gewordenen Bestande 2004

Einzugsjahr

Haushalte insgesamt

davon Haushalte mit einem monatlichen Nettoeinkommen

20 vH und mehr| 0hbis 20 vH |0 bis 40 vH Uber| 40 vH und mehr
Anzahl?) Anteil vH unter unter uber
der Berechtigungsgrenze?
Anteil vH
Untersuchungsstadte insgesamt
vor Bindungswegfall 446 100,0 33,6 20,0 29,4 17,0
nach dem Bindungswegfall 283 100,0 46,3 20,8 19,8 13,1
insgesamt 729 100,0 38,5 20,3 25,7 15,5
Stadte mit entspanntem oder ausgeglichenem Wohnungsmarkt
vor dem Bindungswegfall 269 100,0 40,9 20,4 28,3 10,4
nach dem Bindungswegfall 214 100,0 50,5 19,2 18,7 11,7
insgesamt 483 100,0 45,1 19,9 24,0 11,0
Stadte mit angespanntem Wohnungsmarkt
vor dem Bindungswegfall 177 100,0 22,6 19,2 31,1 27,1
nach dem Bindungswegfall 69 100,0 33,3 26,1 23,2 17,4
insgesamt 246 100,0 25,6 211 28,9 24,4

1) Haushalte mit Angaben zm Einkommen

2) Einkommensgrenzen nach 8§ 9, Abs. 2 WoFG

Quelle: Institut Wohnen und Umwelt - Bewohnerbefragung
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Tabelle A 10: Vor und nach dem Bindungswegfall eingezogene Haushalte nach Haushaltsnettoeinkommen
und Anbietertyp in den unter-suchten Wohnungen der bindungsfrei gewordenen Bestande 2004

Einzugsjahr Haushalte insgesamtl) davon Haushalte mit einem monatlichen Nettoeinkommen
20 vH und mehr 0 bis 20 vH | 0 bis 40 vH tber| 40 vH und mehr
Anzahl Anteil vH unter unter Uber
der Berechtigungsgrenzez)
Anbieter insgesamt
vor dem Bindungswegfall 445 100,0 33,7 20,0 29,2 17,1
nach dem Bindungswegfall 282 100,0 46,5 20,9 19,5 13,1
insgesamt 727 100,0 38,7 20,4 25,4 15,5
Kommunale/ Staatliche Wohnungsunternehmen
vor dem Bindungswegfall 291 100,0 37,8 19,9 29,9 12,4
nach dem Bindungswegfall 178 100,0 54,5 18,0 19,7 7,9
insgesamt 469 100,0 44,1 19,2 26,0 10,7
Genossenschaften
vor dem Bindungswegfall 44 100,0 22,7 18,2 36,4 22,7
nach dem Bindungswegfall 46 100,0 34,8 23,9 19,6 21,7
insgesamt 90 100,0 28,9 21,1 27,8 22,2
Sonstige Anbieter
vor dem Bindungswegfall 110 100,0 27,3 20,9 24,5 27,3
nach dem Bindungswegfall 58 100,0 31,0 27,6 19,0 22,4
insgesamt 168 100,0 28,6 23,2 22,6 25,6

1) Haushalte mit Angaben zum Einkommen

2) Einkommensgrenzen nach 8 9, Abs. 2 WoFG
Quelle: Institut Wohnen und Umwelt - Bewohnerbefragung 2004
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Tabelle A 11: Vor und nach dem Bindungswegfall eingezogene Haushalte nach Haushaltsnettoeinkommen
und Alter des Haushaltsvorstandes in den untersuchten Wohnungen der bindungsfrei gewor-

denen Bestande 2004

Alter des Haushaltsvorstandes

Haushalte insgesamt®

davon Haushalte mit einem monatlichen Nettoeinkommen

20 vH und mehr| 0bis 20 vH |0 bis 40 vH uber| 40 vH und mehr
Anzahl? Anteil vH unter unter uber
der Berechtigungsgrenzez)
Haushalte insgesamt
unter 30 Jahre 104 100,0 45,2 18,3 23,1 13,5
30 bis unter 45 Jahre 236 100,0 46,6 22,9 22,0 8,5
45 bis unter 65 Jahre 201 100,0 38,8 19,4 22,4 19,4
65 Jahre und alter 195 100,0 25,6 18,5 34,4 21,5
zusammen 736 100,0 38,7 20,1 25,5 15,6
Haushalte, die vor dem Bindungswegfall eingezogen sind
unter 30 Jahre 21 100,0 33,3 14,3 38,1 14,3
30 bis unter 45 Jahre 110 100,0 44,5 25,5 23,6 6,4
45 bis unter 65 Jahre 142 100,0 38,7 19,7 23,2 18,3
65 Jahre und alter 172 100,0 22,7 16,9 37,2 23,3
zusammen 445 100,0 33,7 19,8 29,4 17,1
Haushalte, die nach dem Bindungswegfall eingezogen sind
unter 30 Jahre 79 100,0 49,4 20,3 17,7 12,7
30 bis unter 45 Jahre 124 100,0 49,2 21,0 20,2 9,7
45 bis unter 65 Jahre 53 100,0 35,8 18,9 20,8 24,5
65 Jahre und alter 20 100,0 45,0 35,0 15,0 50
zusammen 276 100,0 46,4 21,0 19,6 13,0

1) Haushalte mit Angaben zum Einkommen

2) Einkommensgrenzen nach § 9, Abs. 2 WoFG
Quelle: Institut Wohnen und Umwelt - Bewohnerbefragung 2004
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Tabelle A 12: Vor und nach dem Bindungswegfall eingezogene Haushalte nach Zielgruppen
der Wohnungspolitik in den untersuchten Wohnungen der bindungsfrei gewor-

denen Bestande 2004

Zielgruppen Zielgruppenhaushalte davon Haushalte, die ...
insgesamt” vor | hach
dem Bindungsende eingezogen sind
Anzahl Anteil vH? Anteil vH?
Untersuchungsstédte insgesamt
junger Ein-Personen-Haushalt 27 2,9 0,7 6,3
Alleinerziehende 82 8,9 6,6 131
davon mannlich 16 1,7 0,7 3,6
weiblich 66 7,2 59 9,5
junge Familien 58 6,3 4,1 10,4
kinderreiche Familien 45 49 4,7 5,7
Auslander mit Kindern 127 13,8 12,7 16,4
Arbeitslosen- / Sozialhilfeempféanger 111 12,1 9,7 15,8
insgesamt 303 33,0 25,2 46,1
Stadte mit entspanntem und ausgeglichenem Wohnungsmarkt
junger Ein-Personen-Haushalt 16 2,6 0,6 4,6
Alleinerziehende 57 9,2 6,3 13,5
davon ménnlich 10 1,6 0,6 3,1
weiblich a7 7,6 5,8 10,4
junge Familien 41 6,6 4,6 9,7
kinderreiche Familien 33 53 5,2 5,8
Auslander mit Kindern 87 14,0 13,5 15,1
Arbeitslosen- / Sozialhilfeempfanger 92 14,8 12,4 17,4
insgesamt 214 34,4 27,1 44,0
Stadte mit angespanntem Wohnungsmarkt
junger Ein-Personen-Haushalt 11 3,7 0,9 11,7
Alleinerziehende 25 8,4 7,1 11,7
davon mannlich 6 2,0 0,9 5,2
weiblich 19 6,4 6,1 6,5
junge Familien 17 57 3,3 13,0
kinderreiche Familien 12 4,0 3,8 52
Auslander mit Kindern 40 13,5 11,3 20,8
Arbeitslosen- / Sozialhilfeempféanger 19 6,4 52 10,4
insgesamt 89 30,0 22,2 53,3

1) Haushalte mit Angaben

2) Anteil der jeweiligen Zielgruppe an den befragten Haushalten insgesamt
3) Anteil der jeweiligen Zielgruppe an den befragten Haushalten der betreffenden Gruppe insgesamt

Quelle: Institut Wohnen und Umwelt - Bewohnerbefragung 2004
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Tabelle A 13: Vor und nach dem Bindungswegfall eingezogene Haushalte nach Zielgruppen
der Wohnungspolitik und Anbietertyp in den untersuchten Wohnungen der
bindungsfrei gewor-denen Bestande 2004

Zielgruppen® Zielgruppenhaushalte davon Haushalte, die ...
insgesamt vor hach
dem Bindungsende eingezogen sind
AnzahlV Anteil vH? Anteil vH>
Anbieter insgesamt
junger Ein-Personen-Haushalt 27 2,9 0,7 6,3
Alleinerziehende 82 8,9 6,6 13,1
davon maéannlich 16 1,7 0,7 3,6
weiblich 66 7,2 59 9,5
junge Familien 58 6,3 4,1 10,4
kinderreiche Familien 45 4,9 4,7 57
Auslander mit Kindern 127 13,8 12,7 16,4
Arbeitslosen- / Sozialhilfeempfanger 111 12,1 9,7 15,8
insgesamt 303 33,0 25,2 46,1
Kommunale / Staatliche Wohnungsunternehmen
junger Ein-Personen-Haushalt 17 3,0 0,9 6,2
Alleinerziehende 54 9,5 6,9 13,9
davon mannlich 9 1,6 0,6 3,4
weiblich 45 7,9 6,3 10,5
junge Familien 41 7,2 52 11,0
kinderreiche Familien 31 55 5,2 6,2
Auslander mit Kindern 94 16,5 15,3 19,1
Arbeitslosen- / Sozialhilfeempféanger 84 14,8 11,2 20,6
insgesamt 207 36,4 28,2 50,2
Wohnungsgenossenschaften
junger Ein-Personen-Haushalt 4 3,0 - 7.4
Alleinerziehende 11 8,3 55 13,0
davon mannlich 2 1,5 - 3,7
weiblich 9 6,8 55 9,3
junge Familien 4 3,0 1,4 5,6
kinderreiche Familien 3 2,3 1,4 3,7
Auslander mit Kindern 6 4,6 4,1 5,6
Arbeitslosen- / Sozialhilfeempféanger 10 7,6 55 9,3
insgesamt 31 23,5 13,7 37,0
Sonstige Anbieter
junger Ein-Personen-Haushalt 6 2,8 0,7 55
Alleinerziehende 17 7,8 6,5 11,0
davon mannlich 5 2,3 1,4 4,1
weiblich 12 55 5,0 6,9
junge Familien 13 6,0 2,9 12,3
kinderreiche Familien 11 51 5,0 55
Auslander mit Kindern 27 12,4 10,8 16,4
Arbeitslosen- / Sozialhilfeempféanger 16 7.4 7.9 6,9
insgesamt 64 29,5 23,7 41,1

1) Haushalte mit Angaben

2) Anteil der jeweiligen Zielgruppe an den befragten Haushalten insgesamt

3) Anteil der jeweiligen Zielgruppe an den befragten Haushalten der betreffenden Gruppe insgesamt
Quelle: Institut Wohnen und Umwelt - Bewohnerbefragung 2004
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Tabelle A 14: Wohnflachenversorgung der Haushalte inden untersuchten
Wohnungen der bindungsfrei gewordenen Bestande 2004

Haushalte Untersu- Stadte mit Stadte mit westdeutsche
mit...Personen chungsstadte entspanntem und angespanntem | Gro3stéadte mit 500
insgesamt ausgeglichenem Wohnungsmarkt |tsd. und mehr Ew.?
Wohnungsmarkt
m? Wohnflache je Person
1 54,4 53,3 56,6 54,2
2 30,8 30,4 31,7 35,7
3 22,6 22,9 22,3 26,5
4 17,7 17,7 17,6 21,3
5 und mehr 13,2 13,6 11,9 16,8
insgesamt 27,5 27,4 27,7 36,3
Anteil der mit Wohnflache unterversorgten Haushalte®
1 10,8 10,1 12,2 15,5
2 33,0 38,5 21,1 21,8
3 60,0 59,2 61,4 32,5
4 72,2 70,7 74,4 36,9
5 und mehr 98,3 97,8 100,0 80,2
insgesamt 37,5 38,6 354 22,0

1) Flachennormen entsprechend Kélner Empfehlungen
2) Mikrozenus-Zusatzerhebung 2002 - Hauptmieter
Quelle: Institut Wohnen und Umwelt - Bewohnerbefragung 2004
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Tabelle A 15: Wohnzufriedenheit der Haushalte in den untersuchten Wohnungen der bindungsfrei gewordenen
Bestande nach Anbietertyp 2004

Zufriedenheit mit... Haushalte Grad der Zufriedenheit Durchschnittli-
insgesamt 1 | 2 3 4 5 cher Zufrieden-
sehr zufrieden » sehr unzufrieden heitsgrad
Anteil in vH

Anbieter insgesamt

GroRe der Wohnung 100,0 24,2 42,6 21,9 8,1 3,2 2,23
Zuschnitt der Wohnung 100,0 18,7 46,7 24,5 7,0 3,2 2,29
Ausstattung der Wohnung 100,0 11,4 40,2 27,1 14,5 6,8 2,65
Zustand der Wohnung 100,0 12,7 44.8 25,8 9,7 7,0 2,54
der Wohnung insgesamt 100,0 16,8 43,6 24,8 9,8 5,0 2,43
der unmittelbaren Wohnumgebung 100,0 11,2 46,8 30,2 8,7 3,0 2,45

Kommunale / Staatliche Wohnungsunternehmen

GrolRe der Wohnung 100,0 25,5 41,4 22,2 7,4 3,5 2,22
Zuschnitt der Wohnung 100,0 19,8 45,2 24,9 6,9 3,4 2,29
Ausstattung der Wohnung 100,0 12,6 39,5 26,1 14,5 7,3 2,64
Zustand der Wohnung 100,0 13,1 44,8 24,5 9,9 7,8 2,54
der Wohnung insgesamt 100,0 17,7 42,7 24,4 9,7 55 2,42
der unmittelbaren Wohnumgebung 9,2 46,7 31,9 9,2 3,0 2,50

Wohnungsgenossenschaften

GroRe der Wohnung 100,0 23,1 51,5 17,7 6,2 15 2,12
Zuschnitt der Wohnung 100,0 23,7 51,2 20,6 31 1,5 2,08
Ausstattung der Wohnung 100,0 12,3 52,3 23,1 11,5 0,8 2,36
Zustand der Wohnung 100,0 15,4 56,2 22,3 4,6 15 2,21
der Wohnung insgesamt 160,0 18,6 52,8 20,9 66,3 1,3 2,19
der unmittelbaren Wohnumgebung 100,1 11,5 52,7 28,2 6,9 0,8 2,33

sonstige Anbieter

GroRe der Wohnung 100,0 21,7 40,6 23,5 11,1 3,2 2,34
Zuschnitt der Wohnung 100,0 12,9 48,4 25,4 9,7 3,7 2,43
Ausstattung der Wohnung 100,0 7,9 34,7 31,9 16,2 9,3 2,84
Zustand der Wohnung 100,0 10,1 38,3 31,3 12,0 8,3 2,70
der Wohnung insgesamt 100,0 13,2 40,5 28,0 12,2 6,1 2,58
der unmittelbaren Wohnumgebung 100,1 16,6 43,8 26,7 8,8 4,2 2,41

Quelle: Institut Wohnen und Umwelt - Bewohnerbefragung 2004
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Tabelle A 16: Wohnzufriedenheit der Haushalte in den untersuchten Wohnungen der bindungsfrei gewordener
Bestdnde nach HaushaltsgroRe 2004

Zufriedenheit mit... Haushalte Grad der Zufriedenheit Durchschnittli-
insgesamt 1 | > 3 4 5 cher Zufrieden-
sehr zufrieden » sehr unzufrieden heitsgrad
Anteil in vH

Haushalte insgesamt

GroRe der Wohnung 100,0 24,2 42,6 21,9 8,1 3,2 2,23
Zuschnitt der Wohnung 100,0 18,7 46,7 24,5 7,0 3,2 2,29
Ausstattung der Wohnung 100,0 11,4 40,2 27,1 14,5 6,8 2,65
Zustand der Wohnung 100,0 12,7 44,8 25,8 9,7 7,0 2,54
der Wohnung insgesamt 100,0 16,8 43,6 24,8 9,8 5,0 2,43
der unmittelbaren Wohnumgebung 100,0 11,2 46,8 30,2 8,7 3,0 2,45

Haushalte mit 1 oder 2 Person(en)

GroRRe der Wohnung 100,0 28,2 47,4 18,1 55 0,8 2,03
Zuschnitt der Wohnung 100,0 20,8 49,3 22,2 6,1 1,6 2,18
Ausstattung der Wohnung 100,0 11,1 41,4 27,5 13,9 6,1 2,62
Zustand der Wohnung 100,0 12,5 48,0 25,2 8,7 5,6 2,47
der Wohnung insgesamt 100,0 18,2 46,5 23,3 8,5 3,5 2,33
der unmittelbaren Wohnumgebung 100,0 12,2 49,7 27,6 8,3 2,2 2,39

Haushalte mit 3 oder 4 Personen

GroRRe der Wohnung 17,5 32,0 32,5 11,8 3,1 2,57
Zuschnitt der Wohnung 100,0 13,7 40,1 30,0 9,7 6,6 2,56
Ausstattung der Wohnung 100,0 13,7 33,6 26,6 15,9 10,2 2,75
Zustand der Wohnung 100,0 11,8 38,6 27,2 12,3 10,1 2,70
der Wohnung insgesamt 100,0 14,2 36,1 29,0 12,4 8,3 2,64
der unmittelbaren Wohnumgebung 100,0 9,7 39,0 36,0 10,1 53 2,62

Haushalte mit 5 oder mehr Personen

GroRe der Wohnung 100,0 9,7 32,3 21,0 21,0 16,1 3,02
Zuschnitt der Wohnung 100,0 16,1 46,8 27,4 3,2 6,5 2,37
Ausstattung der Wohnung 100,0 6,5 53,2 25,8 12,9 1,6 2,50
Zustand der Wohnung 100,0 17,7 37,1 27,4 9,7 8,1 2,53
der Wohnung insgesamt 100,0 12,5 423 25,4 11,7 8,1 2,60
der unmittelbaren Wohnumgebung 100,0 8,1 48,4 33,9 8,1 1,6 2,47

Quelle: Institut Wohnen und Umwelt - Bewohnerbefragung 2004




Tabelle A 17: Privatisierte Wohnungsunternehmen im friiheren Bundesgebiet - Stand 2005

Lfd. Nr.| Name des pivatisierten Wohnungsunternehmens Erwerber / Eigentimer frihere Eigentimer Jahr der Wohnungs-
Privatisierung bestand
1 Kieler Wohnungsbaugesellschaft WCM Beteiligungs- und Grundbesitz AG; seit Dezember 2004 Stadt Kiel 1998 11.000|
Blackstone Private Equity Gesellschaft New York
2 LEG Immobilien GmbH, Kiel DAAG Deutsche Grundvermégen AG, Kiel Land Schleswig-Holstein 2003 19.000
3 Bremische Gesellschaft fiir Stadterneuerung, Blackstone Private Equity Gesellschaft, New York Stadt Bremen u.a. 2004 7.600
Stadtentwicklung und Wohnungsbau mbH Bremen
4 Jade Wohnungsbaugesellschaft, Wilhelmshaven Deutsch Immobilien AG, Tochterunternehmen der Deutschen Stadt Wilhelmshaven
Bank AG; seit 1.1. 2005 Cerberus, US-Investmentgesellschaft 2000 7.500
5 Rendsburger Wohnungsbaugesellschaft Wohnungsbaugesellschaft Leipzig West AG, Mehrheitsaktionar: | Stadt Rendsburg 2004 1.364
J.S. Immobilienbeteiligungen e.K. (Jurgen Schlégel 74 %)
6 NILEG Norddeutsche Immobiliengesellschaft mbH, Fortress Investment Group LLC Norddeutsche Landesbank bzw. deren Trager 2005 6.000
Hannover (Lander Niedersachsen und Sachsen-Anhalt,
Sparkassenverband Niedersachsen,
Sparkassenbeteiligungs-zweckverbénde
Mecklenburg-Vorpommern und Sachsen-Anhalt)
7 Osnabriucker Wohnungsbaugesellschaft NILEG Immobilien Holding GmbH ; seit Juli 2005 Fortress Stadt Osnabriick 2005 8.000
Investment Group LLC
8 GWK Braunschweig DAAG Deutsche Grundvermdgen AG, Kiel Stadt Braunschweig, Landkreise Wolfenbuttel, 2002 1.800|
Peine, Helmstedt
9 Frankfurter Siedlungsgesellschaft Viterra Rhein-Main GmbH; seit Mai 2005 Deutsche Annington Bund, Land Hessen, Stadt Frankfurt 2002 10.000|
(TerraFirma)
10 Rhein-Pfalz-Wohnen GmbH zunachst Tocherunternehmen der Deutschen Bank AG, Land Rheinland-Pfalz 1999 20.000
inzwischen fast 100 %ige Tochter der Deutsche Wohnen AG.
Fast 84 % der Aktien dieses Unternehmens befinden sich in
11 Bocholter Wohnungsbaugesellschaft GBH Grundstiicks- und Baugesellschaft AG Heidenheim Stadt Bocholt 2002 2.000
12 Baugesellschaft Frankenthal GBH Grundstiicks- und Baugesellschaft AG Heidenheim Stadt Frankenthal und értliche 1999 2.350
Industrieunternehmen
13 Deutschbau, Gemeinniitzige Deutsche 1997 von Deutsche Bank Tochter Deutsche Immobilien AG und Bund, Deutsche Post AG 1997 43.000
Wohnungsbaugesellschaft mbH, Dusseldorf Veba tibernommen. Ab Dezember 2004 Viterra alleiniger
Eigentiimer; seit Mai 2005 Deutsche Annington (TerraFirma)
14 Wohnungsgesellschaft Norden mbH, Hamburg NILEG Immobilien Holding GmbH, Hannover; seit Juni 2005 Bundeseisenbahnvermégen 2000 8.863
Fortress Investment Group LLC
15 Wohnungsbau Niedersachsen mbH NILEG Immobilien Holding GmbH, Hannover; seit Juni 2005 Bundeseisenbahnvermégen 2000 9.144
Fortress Investment Group LLC
16 Gemeinnitzige Bundesbahn-Wohnungsgesellschaft Deutsche Annington (TerraFirm) Bundeseisenbahnvermdgen 2000 6.622
mbH Frankfurt
17 SIEGE Siedlungsgesellschaft fir das Verkehrspersonal | Deutsche Annington (TerraFirm) Bundeseisenbahnvermégen 2000 5.609

GmbH Mainz

Quelle: Instititut Wohnen und Umwelt, zusammengestellt nach Angaben der privatisierten Wohnungsunternehmen
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Noch Tabelle A 17: Privatisierte Wohnungsunternehmen im fritheren Bundesgebiet - Stand 2005

Lfd. Nr.| Name des pivatisierten Wohnungsunternehmens Erwerber / Eigentimer frihere Eigentimer Jahr der Wohnungs-
Privatisierun bestand
18 Gemeinnlitzig Eisenbahn-Wohnungsbau-Gesellschaft Deutsche Annington (TerraFirm) Bundeseisenbahnvermdgen 2000 4.400
Karlsruhe mbH
19 Bundesbahn-Wohnungsbaugesellschaft Kassel mbH Deutsche Annington (TerraFirm) Bundeseisenbahnvermdgen 2000 3.480
20 Gemeinnitzige Eisenbahn-Wohnungsbaugesellschaft Deutsche Annington (TerraFirm) Bundeseisenbahnvermégen 2000 8.090
Ko6ln mbH
21 Wohnungsgesellschaft Ruhr-Niederrhein mbH Essen Deutsche Annington (TerraFirm) Bundeseisenbahnvermégen 2000 8.979
22 Eisenbahn-Wohnungsbaugesellschaft Nurnberg GmbH Deutsche Annington (TerraFirm) Bundeseisenbahnvermdgen 2000 3.594
23 Gemeinnitzige Eisenbahn-Siedlungsgesellschaft Deutsche Annington (TerraFirm) Bundeseisenbahnvermdgen 2000 2.024
Augsburg mbH (Siegau)
24 Bundesbahn-Wohnungsbaugesellschaft Regensburg Deutsche Annington (TerraFirm) Bundeseisenbahnvermdgen 2000 3.273
mbH
25 Gemeinnltzige Baugesellschaft Bayern GmbH Deutsche Annington (TerraFirm) Bundeseisenbahnvermégen 2000 5.536
Munchen
26 EssenVestische Wohnungsgesellschaft mbH (Herne) TreuHandStelle fur Bergmannswohnstéatten im rheinisch- Bundeseisenbahnvermégen 2000 6.170
westfalischen Steinkohlebezirk mbH ’
27 Gemeinnitzige Eisenbahn-Wohnungsbau-Gesellschaft [ WCM Beteiligungs- und Grundbesitz Aktiengesellschaft, jetzt Bundeseisenbahnvermdgen 2000 4.211
mbH Wuppertal Blackstone US Investmentgesellschaft New York
28 Deutsche Post Wohnbau GmbH Dusseldorf Corpus Immobilien Deutsch Post AG 1998 7.423
29 Deutsche Post Wohnbau Kélin GmbH Corpus Immobilien Deutsch Post AG 1998 6.479
30 Wohnbau Rhein-Main GmbH Viterra Rhein-Main GmbH; seit Mai 2005 Deutsche Annington Deutsch Post AG 1998 13.650
(TerraFirma)
31 Daheim Gemeinnutzige Wohnungsbaugesellschaft Corpus Immobilien Deutsch Post AG 1998 2.940
GmhH Darnstadt
32 Gagfah, Essen Fortress Investment Group LLC BfA, Berlin 2004 82.000
33 GEHAG, Berlin Hamburger Landesbank, Hamburger Immobilien AG, Tochter Land Berlin 1998 40.000
des Immobilienkonzerns WCM
34 GSW, Berlin Cerberus, Whitehall (Goldmann Sachs), Fondsgesellschaften Land Berlin 2004 65.080
Insgesamt 437.181

Quelle: Instititut Wohnen und Umwelt, zusammengestellt nach Angaben der privatisierten Wohnungsunternehmen
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Tabelle A 18 Untersuchte Wohnungen in den privatisierrten Bestédnden nach ausgewahlten
wahlten Merkmalen 2004

Wohnungen insgesamt Davon
. Eigentlimer- bindungsfreie Sozialmiet-
Gegenstand der Nachweisung wohnungen Mietwohnungen wohnungen
AnzahlV Anteil vH Anteil vH
Anzahl Wohnungen im Geb&ude
1 oder 2 3 0,3 - 0,5 -
3 bis 6 364 38,7 47,4 37,4 38,3
7 bis 12 389 41,3 45,2 47,0 21,6
13 bis 20 50 53 2,2 4,1 9,6
21 und mehr 135 14,3 5,2 11,0 30,5
zusammen 941 100,0 100,0 100,0 100,0
m? Wohnflache
unter 40 25 2,7 0,7 3,3 3,0
40 bis unter 60 198 21,3 5,2 21,1 32,1
60 bis unter 80 432 46,5 35,6 46,1 55,2
80 bis unter 100 202 21,7 35,6 22,9 8,5
100 und mehr 72 7.8 23,0 6,7 1,2
zusammen 929 100,0 100,0 100,0 100,0
Sanitare Ausssttatung
mit Bad, WC und Sammelheizung 814 90,3 89,1 90,6 88,8
mit Bad und WC, ohne Sammelheizung 84 9,3 10,9 9,1 10,7
sonstige Ausstattung 3 0,3 - 0,4 0,5
zusammen 901 100,0 100,0 100,0 100,0
Gebaudezustand
in gutem Zustand 515 54,7 42,5 52,4 67,7
teilweise renovierungsbedurftig 102 44,4 57,5 46,4 31,7
ganz renovierungsbedurftig 8 0,9 - 1,2 0,6
zusammen 941 100,0 100,0 100,0 100,0
Wohnumfeld
in gepflegtem Zustand 517 54,9 47,8 54,4 64,7
in inigermaBen gepflegtem Zustand 230 24,4 29,9 24,6 22,8
in nicht sehr attraktivem Zustand 186 19,8 22,4 19,8 12,0
in vernachlassigtem Zustand 8 0,9 - 1,2 0,6
zusamen 941 100,0 100,0 100,0 100,0
Verkehrsbelastung
geringe Verkehrsbelastung 647 68,8 61,9 69,7 | 72,5
durchschnittliche Verkehrsbelastung 207 22,0 34,3 20,2 21,0
starke Verkehrsbelastung 87 9,2 3,7 10,2 6,6
zusammen 941 100,0 100,0 100,0 100,0

1) Haushalte bzw. Wohnungen mit Angaben
Quelle: Institut Wohnen und Umwelt, Bewohnerbefragung 2004 und Gebaudeerhebung 2004
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Tabelle A 19: Haushalte nach Haushaltsgro3e und Statsangehdrigkeit in den untersuchten
Wohnungen der privatisierten Bestande 2004

Haushalte Haushalte insgesamt” Deutsche Nichtdeutsche
mit...Personen Anzahl Anteil vH Anzahl | Anteil vH Anzahl Anteil vH
Untersuchungsstadte insgesamt
1 286 32,5 281 33,9 19 14,6
2 374 42,5 359 43,4 33 25,4
3 109 12,4 97 11,7 28 21,5
4 71 8,1 62 7,5 29 22,3
5 und mehr 37 4,2 26 31 21 16,2
Insgesamt 880 100,0 828 100,0 130 100,0
Stadte mit entspanntem oder ausgeglichenem Wohnungsmarkt
1 111 28,8 105 32,0 6 10,5
2 154 40,0 137 41,8 17 29,8
3 57 14,8 45 13,7 12 21,1
4 38 9,9 27 8,2 11 19,3
5 und mehr 25 6,5 14 4,3 11 19,3
Insgesamt 385 100,0 328 100,0 57 100,0
Stadte mit angespanntem Wohnungsmarkt

1 175 35,4 176 35,2 13 17,8
2 220 44,4 222 44,4 16 21,9
3 52 10,5 52 10,4 16 21,9
4 33 6,7 35 7,0 18 24,7
5 und mehr 12 2,4 12 2,4 10 13,7
Insgesamt 495 100,0 500 100,0 73 100,0

1) Haushalte mit Angaben zur Haushaltsgrof3e und zur Staatsangehdrigkeit
Quelle: Institut Wohnen und Umwelt - Bewohnerbefragung 2004




Tabelle A 20: Haushalte nach Alter des Haushaltsvorstandes in den untersuchten Wohnungen der privatisierten

Bestande 2004

Alter des Haushaltsvorstandes

Untersuchungsstadte insgesamt

Stadte mit entspanntem oder

Stadte mit angespanntem

ausgeglichenem Wohnungsmarkt Wohnungsmarkt
Anzah!? Anteil vH Anzah!? Anteil vH Anzahl” Anteil vH
unter 30 Jahre 113 11,9 66 17,3 47 8,3
30 bis unter 45 Jahre 256 27,0 112 29,4 144 25,4
45 bis unter 65 Jahre 286 30,2 114 29,9 172 30,3
65 Jahre und alter 293 30,9 89 23,4 204 36,0
Insgesamt 948 100,0 381 100,0 567 100,0

1) Haushalte mit Angaben zm Alter des Haushaltsvorstandes
Quelle: Institut Wohnen und Umwelt - Bewohnerbefragung 2004
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Tabelle A 21: Haushalte nach Uberwiegendem Lebensunterhalt in den untersuchten Wohnungen
der privatisierten Bestande 2004

Uberwiegende Einkommensquelle Haushalte insgesamt” Deutsche Nichtdeutsche
Anzahl | Anteil vH Anzahl Anteil vH Anzahl Anteil vH
Untersuchungsstadte insgesamt
Einkommen aus Erwerbstatigekeit 291 42,5 251 41,1 40 54,8
Arbeitslosengeld, -hilfe 22 3,2 16 2,6 6 8,2
Rente, Pension 343 50,1 327 53,5 16 21,9
Sozialhilfe 19 2,8 10 1,6 9 12,3
Sonstige Einkommensquelle 9 1,3 7 1,1 2 2,7
Insgesamt 684 100,0 611 100,0 73 100,0
Stadte mit entspanntem oder ausgeglichenem Wohnungsmarkt
Einkommen aus Erwerbstatigekeit 71 34,0 64 35,0 7 26,9
Arbeitslosengeld, -hilfe 17 8,1 12 6,6 5 19,2
Rente, Pension 107 51,2 929 54,1 8 30,8
Sozialhilfe 10 4,8 6 3,3 4 15,4
Sonstige Einkommensquelle 4 1,9 2 1,1 2 7,7
Insgesamt 209 100,0 183 100,0 26 100,0
Stédte mit angespanntem Wohnungsmarkt

Einkommen aus Erwerbstatigekeit 220 46,3 187 43,7 33 70,2
Arbeitslosengeld, -hilfe 5 11 4 0,9 1 2,1
Rente, Pension 236 49,7 228 53,3 8 17,0
Sozialhilfe 9 1,9 4 0,9 5 10,6
Sonstige Einkommensquelle 5 1,1 5 1,2 0 -
Insgesamt 475 100,0 428 100,0 47 100,0

1) Haushalte mit Angaben zur tiberwiegenden Einkommensquelle
Quelle: Institut Wohnen und Umwelt - Bewohnerbefragung 2004
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Tabele A 22: Haushalte nach héchstem Schulabschluss des Haushaltsvorstandes in den untersuch-
ten Wohnungen der privatisierten Bestadnde 2004

Hochster Haushalte insgesamt Deutsche Nichtdeutsche

Schulabschluss Anzahl” | Anteil vH Anzahl” | Anteil vH Anzahl” Anteil vH

Untersuchungsstéadte insgesamt

Hauptschule 315 35,5 264 34,3 51 43,6
Realschule 272 30,7 249 32,3 23 19,7
Hochschulreife 270 30,4 241 31,3 29 24,8
kein Abschlufl 30 3,4 16 2,1 14 12,0
Insgesamt 887 100,0 770 100,0 117 100,0

Stadte mit entspanntem oder ausgeglichenem Wohnungsmarkt

Hauptschule 161 46,4 138 46,2 23 47,9
Realschule 114 32,9 103 34,4 11 22,9
Hochschulreife 64 18,4 53 17,7 11 229
kein Abschluf3 8 2,3 5 1,7 3 6,3
Insgesamt 347 100,0 299 100,0 48 100,0

Stadte mit angespanntem Wohnungsmarkt

Hauptschule 154 28,5 126 26,8 28 40,6
Realschule 158 29,3 146 31,0 12 17,4
Hochschulreife 206 38,1 188 39,9 18 26,1
kein Abschluf3 22 4,1 11 2,3 11 15,9
Insgesamt 540 100,0 471 100,0 69 100,0

1) Haushalte mit Angaben zum Schulabschluss
Quelle: Institut Wohnen und Umwelt - Bewohnerbefragungf 2004
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Tabelle A 23: Vor und nach der Privatisierung eingezogene Haushalte nach Haushaltsnetto-
einkommen und Art der Wohnung in den untersuchten Wohnungen der priva-
tisierten Bestande 2004

Einzugsjahr Haushalte davon Haushalte mit einem monatlichen Nettoeinkommen
insgesamtl) 20 vH und mehr| 0 bis 20 vH |0 bis 40 vH uber| 40 vH und mehr
unter unter Uber
der Berechtigungsgrenzez)
Anteil vH
Hauptmieter insgesamt
vor der Privatisierung 100,0 28,5 12,8 22,8 35,9
nach der Privatisierung 100,0 54,0 13,1 19,1 13,9
insgesamt 100,0 35,6 12,9 21,8 29,8
Hauptmieter einer bindungsfreien Wohnung
vor der Privatisierung 100,0 22,7 11,7 24,4 41,1
nach der Privatisierung 100,0 47,9 11,6 23,6 17,0
insgesamt 100,0 29,4 11,7 24,2 34,7
Hauptmieter einer Sozialwohnung
vor der Privatisierung 100,0 50,2 16,8 16,6 16,3
nach der Privatisierung 100,0 71,6 17,5 59 5,0
insgesamt 100,0 57,0 17,0 13,2 12,7

1) Haushalte mit Angaben zm Einkommen

2) Einkommensgrenzen nach 8§ 9, Abs. 2 WoFG
Quelle: Institut Wohnen und Umwelt - Bewohnerbefragung 2004
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Tabelle A 24: Vor und nach der Privatisierung eingezogene Haushalte nach Haushaltsnetto-
einkommen und Stadttyp in den untersuchten Wohnungen der privatisierten

Bestanden 2004

Einzugsjahr Haushalte davon Haushalte mit einem monatlichen Nettoeinkommen
iInsgesamt (20 vH und mehr| 0 bis 20 vH |0 bis 40 vH tber| 40 vH und mehr
unter unter Uber
der Berechtigungsgrenze?
Anteil vH
Untersuchungsstadte insgesamt
vor der Privatisierung 100,0 22,7 11,7 24,4 41,1
nach der Privatisierung 100,0 47,9 11,6 23,6 17,0
insgesamt 100,0 29,4 11,7 24,2 34,7
Stadte mit entspanntem oder ausgeglichenem Wohnungsmarkt
vor der Privatisierung 100,0 37,7 11,3 19,7 31,3
nach der Privatisierung 100,0 52,1 13,6 23,2 11,2
insgesamt 100,0 44,5 12,4 21,3 21,8
Stadte mit angespanntem Wohnungsmarkt
vor der Privatisierung 100,0 16,8 11,9 26,3 45,0
nach der Privatisierung 100,0 38,1 7,0 24,6 30,3
insgesamt 100,0 19,6 11,2 26,1 43,1

1) Haushalte mit Angaben zm Einkommen

2) Einkommensgrenzen nach § 9, Abs. 2 WoFG
Quelle: Institut Wohnen und Umwelt - Bewohnerbefragung 2004
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Tabelle A 25: Vor und nach der Privatisierung eingezogene Haushalte nach Haushaltsnettoeinkommen
und Alter des Haushaltsvorstandes in den untersuchten Wohnungen der privatisierten
Bestande 2004

Alter des Haushalte insgesamt” davon Haushalte mit einem monatlichen Nettoeinkommen
Haushaltsvorstandes 20 vH und mehr | 0 bis 20 vH unter | 0 bis 40 vH tiber | 40 vH und mehr
Anzah? Anteil vH unter Gber
der Berechtigungsgrenze?
Anteil vH
Haushalte insgesamt

unter 30 Jahre 98 100,0 55,1 10,2 17,3 17,3
30 bis unter 45 Jahre 206 100,0 38,8 17,0 19,4 24,8
45 bis unter 65 Jahre 239 100,0 28,5 12,1 23,0 36,4
65 Jahre und alter 217 100,0 21,7 10,1 22,1 46,1
zusammen 760 100,0 32,8 12,6 21,1 33,6

Haushalte, die vor der Privatisierung eingezogen sind

unter 30 Jahre 22 100,0 45,5 13,6 13,6 27,3
30 bis unter 45 Jahre 125 100,0 32,8 17,6 19,2 30,4
45 bis unter 65 Jahre 189 100,0 25,9 11,1 23,8 39,2
65 Jahre und alter 202 100,0 20,3 9,9 22,8 47,0
zusammen 538 100,0 26,2 12,3 21,9 39,6

Haushalte, die nach der Privatisierung eingezogen sind

unter 30 Jahre 74 100,0 59,5 9,5 17,6 13,5
30 bis unter 45 Jahre 67 100,0 53,7 13,4 19,4 13,4
45 bis unter 65 Jahre 48 100,0 39,6 16,7 18,8 25,0
65 Jahre und alter 12 100,0 58,3 8,3 16,7 16,7
zusammen 201 100,0 52,7 12,4 18,4 16,4

1) Haushalte mit Angaben zum Einkommen
2) Einkommensgrenzen nach § 9, Abs. 2 WoFG
Quelle: Institut Wohnen und Umwelt - Bewohnerbefragung 2004
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Tabelle A 26: Vor und nach der Privatisierung eingezogene Haushalte nach Zielgruppen
der Wohnungspolitik in den untersuchten Wohnungen der privatiiserten
Besténde 2004

Zielgruppen Zielgruppenhaushalte davon Haushalte, die ...
insgesamt” vor hach
dem Bindungsende eingezogen sind
Anzahl Anteil vH? Anteil vH?

Untersuchungsstadte insgesamt

junger Ein-Personen-Haushalt 20 2,1 0,3 7,4
Alleinerziehende 70 7,3 5,2 13,9
davon mannlich 16 1,7 1,2 3,3

weiblich 54 5,6 4,0 10,7
junge Familien 34 3,5 1,7 8,2
kinderreiche Familien 27 2,8 2,3 3,3
Auslénder mit Kindern 65 6,7 4,8 9,8
Arbeitslosen- / Sozialhilfeempfanger 76 7,9 59 13,5
insgesamt 213 22,1 15,3 40,2

Stadte mit entspanntem und ausgeglichenen Wohnungsmarkt

junger Ein-Personen-Haushalt 15 3,9 - 9,0
Alleinerziehende 42 10,9 7,6 15,7
davon mannlich 8 2,1 14 3,0

weiblich 34 8,8 6,1 12,7
junge Familien 20 52 1,9 9,6
kinderreiche Familien 15 3,9 2,8 3,6
Auslander mit Kindern 31 8,1 6,6 7,8
Arbeitslosen- / Sozialhilfeempfanger 54 14,0 12,7 16,3
insgesamt 124 32,2 21,7 44,6

Stadte mit angespanntem Wohnungsmarkt

junger Ein-Personen-Haushalt 5 0,9 0,4 3,9
Alleinerziehende 28 4,8 4,1 10,3
davon mannlich 8 14 1,0 3,9

weiblich 20 3,5 3,1 6,4
junge Familien 14 2,4 1,7 51
kinderreiche Familien 12 2,1 2,1 2,6
Auslander mit Kindern 34 5,9 3,9 14,1
Arbeitslosen- / Sozialhilfeempfanger 22 3,8 2,9 7,7
insgesamt 89 15,3 12,4 30,8

1) Haushalte mit Angaben

2) Anteil der jeweiligen Zielgruppe an den befragten Haushalte insgesamt

3) Anteil der jeweiligen Zielgruppe an den befragten Haushalte der entsprechenden Gruppe insgesamt
Quelle: Institut Wohnen und Umwelt - Bewohnerbefragung 2004
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Tabelle A 27: Wohnflachenversorgung der Hauptmieterhaushalte in den

untersuchten Wohnungen der privatisierten Bestande nach
Stadttyp 2004

Haushalte Untersu- Stadte mit Stadte mit westdeutsche
mit...Personen chungsstadte entspanntem und angespanntem | Grof3stéadte mit 500
insgesamt ausgeglichenem Wohnungsmarkt |tsd. und mehr Ew.?
Wohnungsmarkt
m? Wohnflache je Person
1 59,9 55,4 62,7 54,2
2 35,2 34,7 35,5 35,7
3 24,3 23,8 24,9 26,5
4 20,9 18,9 22,6 21,3
5 und mehr 16,2 16,4 16,0 16,8
insgesamt 32,6 30,0 35,0 36,3
Anteil der mit Wohnflache unterversorgten Haushalte®
1 4,4 10,4 0,6 155
2 14,6 11,8 16,9 21,8
3 35,0 38,5 31,3 325
4 40,3 60,0 23,8 36,9
5 und mehr 90,9 90,0 92,3 80,2
insgesamt 19,3 24,6 15,1 22,0

1) Flachennormen entsprechend Kélner Empfehlungen
2) Mikrozenus-Zusatzerhebung 2002 - Hauptmieter
Quelle: Institut Wohnen und Umwelt - Bewohnerbefragung 2004
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Tabelle A 28: Wohnflachenversorgung der Haushalte in den untersuchten

Wohnungen der privatisierten Bestande nach Wohnstatus 2004

Haushalte Haushalte Eigentimer Hauptmieter in Hauptmieter in
mit...Personen insgesamt bindungsfreien Sozialwohnungen
Wohnungen
m? Wohnflache je Person
1 60,5 72,1 61,8 55,3
2 36,2 41,7 35,9 31,7
3 25,1 29,0 24,5 24,0
4 21,5 24,7 21,7 18,7
5 und mehr 16,6 17,0 17,1 15,1
insgesamt 32,8 33,8 33,9 29,0
Anteil der mit Wohnflache unterversorgten Haushalte®
1 4,1 - 6,0 -
2 12,0 - 10,4 35,2
3 331 23,8 38,5 31,0
4 35,9 13,3 32,1 57,1
5 und mehr 88,4 80,0 86,4 100,0
insgesamt 18,2 11,3 17,0 28,1

1) Flachennormen entsprechend Kélner Empfehlungen
Quelle: Institut Wohnen und Umwelt - Bewohnerbefragung 2004




Tabelle A 29: Wohnzufriedenheit der Haushalte in den untersuchten Wohnungen der prvatisierten

Bestande nach Wohnstatus 2004
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Zufriedenheit mit... Haushalte Grad der Zufriedenheit Durch-
insgesamt 1 | 2 3 I 4 | 5 schnittlicher
Zufrieden-
- — -
sehr zufrieden - sehr unzufrieden heitsgrad
Anteil in vH
Haushalte insgesamt
GroRe der Wohnung 100,0 33,2 47,0 14,4 4,6 0,9 1,93
Zuschnitt der Wohnung 100,0 25,6 49,4 18,6 5,2 1,2 2,07
Ausstattung der Wohnung 100,0 13,5 43,4 27,4 12,0 3,7 2,49
Zustand der Wohnung 100,0 17,1 46,3 23,4 9,8 3,4 2,36
der Wohnung insgesamt 100,0 22,4 46,6 20,9 7,9 2,3 2,21
der unmittelbaren Wohnumgebung 100,0 21,8 53,4 17,9 4,9 2,1 2,12
Selbstnutzende Eigentimer
GroRe der Wohnung 100,0 44,5 38,0 14,6 2,9 - 1,76
Zuschnitt der Wohnung 100,0 43,0 44,4 11,9 0,7 - 1,70
Ausstattung der Wohnung 100,0 25,0 47,0 23,5 4,6 - 2,08
Zustand der Wohnung 100,0 32,1 46,3 16,4 3,7 1,5 1,96
der Wohnung insgesamt 100,0 36,3 43,9 16,5 3,0 0,4 1,87
der unmittelbaren Wohnumgebung 100,0 20,7 62,2 13,3 2,2 15 2,02
Mieter bindungsfreier Wohnungen
GrolRe der Wohnung 100,0 31,4 49,9 12,4 4,9 1,4 1,95
Zuschnitt der Wohnung 100,0 22,6 50,9 19,4 6,0 1,2 2,12
Ausstattung der Wohnung 100,0 11,7 41,4 29,0 13,3 4,7 2,58
Zustand der Wohnung 100,0 14,3 45,9 23,8 11,2 4,7 2,46
der Wohnung insgesamt 100,0 20,0 47,0 21,1 8,8 3,0 2,28
der unmittelbaren Wohnumgebung 100,0 23,0 50,2 18,8 5,7 2,4 2,14
Sozialmieter
GrolRe der Wohnung 100,0 33,5 41,9 20,4 4,2 - 1,95
Zuschnitt der Wohnung 100,0 25,8 50,3 18,0 4,8 1,2 2,05
Ausstattung der Wohnung 100,0 12,3 49,1 22,7 12,3 3,7 2,46
Zustand der Wohnung 100,0 15,2 52,1 23,0 7,9 1,8 2,29
der Wohnung insgesamt 100,0 21,8 48,3 21,0 7,3 1,7 2,19
der unmittelbaren Wohnumgebung 100,0 22,8 58,1 13,2 4,2 1,8 2,04

Quelle: Institut Wohnen und Umwelt - Bewohnerbefragung 2004
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Tabelle A 30: Wohnzufriedenheit der Haushalte in den untersuchten Wohnungen der privatisierten Be-
stande nach HaushaltsgroRe 2004

Zufriedenheit mit... Haushalte Grad der Zufriedenheit Durch-
insgesamt 1 | 2 3 | 4 | 5 schni_ttlicher
sehr zufrieden P sehr unzufrieden Zuf_neden-
— heitsgrad
Anteil in vH
Haushalte insgesamt
GrolRe der Wohnung 100,0 33,2 47,0 14,4 4.6 0,9 1,93
Zuschnitt der Wohnung 100,0 25,6 49,4 18,6 52 1,2 2,07
Ausstattung der Wohnung 100,0 13,5 43,4 27,4 12,0 3,7 2,49
Zustand der Wohnung 100,0 17,1 46,3 23,4 9,8 34 2,36
der Wohnung insgesamt 100,0 22,4 46,6 20,9 7,9 2,3 2,21
der unmittelbaren Wohnumgebung 100,0
Haushalte mit 1 oder 2 Person(en)
GroRe der Wohnung 100,0 36,1 49,3 11,3 2,9 0,4 1,82
Zuschnitt der Wohnung 100,0 27,2 50,4 16,2 4,8 1,5 2,03
Ausstattung der Wohnung 100,0 14,5 43,5 28,0 10,7 3,4 2,45
Zustand der Wohnung 100,0 17,9 47,6 23,1 8,9 2,5 2,30
der Wohnung insgesamt 100,0 24,0 47,7 19,6 6,8 1,9 2,15
der unmittelbaren Wohnumgebung 100,0
Haushalte mit 3 oder 4 Personen
GrofRRe der Wohnung 100,0 26,4 40,5 23,2 9,1 0,9 2,2
Zuschnitt der Wohnung 100,0 22,0 47,7 24,8 51 0,5 2,14
Ausstattung der Wohnung 100,0 10,2 44,0 25,5 14,8 5,6 2,62
Zustand der Wohnung 100,0 13,8 44,0 22,0 13,3 6,9 2,58
der Wohnung insgesamt 100,0 18,1 44,0 23,9 10,6 34 22,37
der unmittelbaren Wohnumgebung 100,0
Haushalte mit 5 oder mehr Personen

GrofRRe der Wohnung 100,0 25,5 40,4 17,0 8,5 8,5 2,34
Zuschnitt der Wohnung 100,0 21,3 44,7 21,3 12,8 - 2,26
Ausstattung der Wohnung 100,0 12,8 42,6 27,7 17,0 - 2,49
Zustand der Wohnung 100,0 23,4 38,3 31,9 6,4 - 2,21
der Wohnung insgesamt 100,0 20,7 41,5 24,5 11,2 2,1 2,32
der unmittelbaren Wohnumgebung 100,0

Quelle: Institut Wohnen und Umwelt - Bewohnerbefragung 2004
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