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PROBLEMSTELLUNG |

Abb. 3: Héhe der Angebotsmieten (nettokalt) fur Neubauten 2018 Abb. 4: Bedeutung privatwirtschaftlicher Unternehmen am Mietwohnungsmarkt

Abb. 2: Bedarfsdeckung an Wohneinheiten 2016-2018 in %
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PROBLEMSTELLUNG Il

« zunehmende Deregulierung und Okonomisierung des
Wohnungsmarktes seit Mitte des 20. Jahrhunderts

« Halbierung des Bestands belegungsgebundener Sozial- AL WER MIT |
wohnungen von 1990 bis 2019 | = | WOPNRAUM

 Privatisierung 6ffentlicher Wohnungsbestande in Zeiten 22 SPEKULIERT
entspannter Wohnungsmarkte als Ursache des Wandels der ‘ =5 S FRISST AUCH
Wohnung als Sozialgut hin zum Wirtschaftsgut? L KIEINE

» Motive und Ziele von Privatpersonen und privatwirtschaft-
lichen Wohnungsunternehmen primér wirtschaftlich gepragt

* monetdre Marktchancen in Gro3stadten werden (bzgl. des
Mietpreisniveaus und dessen Steigerung) von Privatpersonen
und privatwirtschaftlichen Unternehmen starker ausgenutzt
als von der 6ffentlichen Hand und Genossenschaften

Abb. 5: Dem@nstia
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PROBLEMSTELLUNG |II

 seit 2014: Wohnraumoffensive zur Entwicklung von LOsungs-
ansatzen aktueller wohnungspolitischer Herausforderungen

« 2021: Anspannung der Wohnungsmarkte erfahrt mediale
Aufmerksamkeit und polarisiert politisch und gesellschaftlich

« \ergleich der Wahlprogramme zur Bundestagswahl 2021
« parteitibergreifende Notwendigkeit des Wohnungsneubaus erkannt

» privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen werden auf
Bundesebene kaum in Neubaustrategien mit einbezogen

* neben Baulandmodellen finden auf kommunaler Ebene lokale
Bindnisse zwischen der 6ffentlichen Hand und anderen
wohnungswirtschaftlichen Akteuren Anwendung

» Bindnisse oftmals durch geringe Verbindlichkeit gepragt

7
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FORSCHUNGSFRAGEN

Welche Kooperationen zur Bezahlbarkeit des Wohnens bestehen zwischen den
Big-7-Stadten und der Vonovia und inwieweit unterscheiden sich diese?

Welche Potenziale und Risiken birgt die Einbindung privatwirtschaftlicher
Wohnungsunternehmen bei der Bewaltigung der Wohnungsnot?

Wie kann es gelingen, dass privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen als
Kooperationspartner*innen in die Schaffung und den Erhalt bezahlbaren
Wohnraums einbezogen werden?




FORSCHUNGSDESIGN

bestehende Kooperationen Potenziale und Risiken

Frankfurt

Erkenntnisse

aus den Forschungsfragen I
Kooperationen
Methoden
- kommunale
Sichtweise

privatwirtschaftliche
Sichtweise

Einbezug privatwirtschaftlicher Wohnungsunternehmen
Ergebnisse I

Bausteinkasten einer Kooperationsvereinbarung




EINGRENZUNG DER FALLBEISPIELE

Welche Kooperationen zur Bezahlbarkeit des Wohnens bestehen zwischen den Big-7-Stadten und der

\onovia?
uberdurch- Bundnis fur die Schaffun : : :
o Baulandmodell g Kooperation mit Vonovia
schnittliche bzw (bezahlbaren) Wohnraums
Mietkosten- b hI. % . -
Berlin X X X X X
Dusseldorf X X
Frankfurt a. M. X X X X X X
Hamburg X X X
Ko6ln X X X X X X
Miiinchen X X X X X
Stuttgart X X X

Tab. 1: Eingrenzung der Fallbeispiele



UNTERSUCHUNG DER FALLBEISPIELE

Welche Kooperationen zur Bezahlbarkeit des Wohnens bestehen zwischen den Big-7-Stadten und der

Vonovia und inwieweit unterscheiden sich diese?

Frankfurt a. M.: Vereinbarung fur klimagerechtes und

bezahlbares Wohnen in Frankfurt
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POTENZIALE UND RISIKEN

Die Heterogenitdt ,der Privatwirtschaft bedarf einer Differenzierung der Akteur*innen

Abb. 8: Arten von Projektentwickelnden und ihre Handlungsweisen

o

Zwischeninvestierende

Endinvestierende

m opportunistische Projekt-
entwickelnde im
urspringlichen Sinn

m Investition mit eigenem
Kapital und weiteren Eigen-
kapitalgebenden in ein
Immobilienprojekt

m anschlieBende VerauRerung
an Meistbietende

m Entwicklung von Immobilien
fur den eigenen Bestand

m diese Immobilien stehen dem
Immobilienmarkt zunachst
weder zum Verkauf noch zur
Vermietung zur Verfugung

z. B. Buwog, Pandion, Instone

z. B. Vonovia, Vivawest, ABG




POTENZIALE UND RISIKEN

Welche Potenziale und Risiken birgt die Einbindung privatwirtschaftlicher Wohnungsunternehmen bei
der Bewaltigung der Wohnungsnot?

soziales und 6kologisches Engagement

Schaffung von bezahlbarem Wohnraum

hoher Anteil der Fertigstellungen
im Geschosswohnungsbau
durch Wohnungsunternehmen

Schaffung sozialen Wohnungs-
baus jenseits von Bebauungs-
planen und Baulandmodellen

Reduzierung der Bezahlbarkeit
frei finanzierten Wohnraums
durch Quersubventionierungen

¥

¥

¥

groe Wohnungsbestande in
angespannten Markten kénnen
groRRe Effekte / Impulse bringen

Kostensenkungen durch
Skaleneffekte erméglichen
wirtschaftliche Spielraume

Ausnutzung von Skaleneffekten
zur operativen Wertsteigerung

¥

¥

¥

Selbstverpflichtungen fir
quantitative Neubauziele

ausdifferenzierte Unter-
nehmensstrukturen
ermdéglichen aufgaben-
spezifisches Fachpersonal

Selbstverpflichtungen fiir qualitative Neubauziele Beitrége zur Stadt- bzw. Quartiersentwicklung leisten zur Verfolgung nicht monetarer Ziele

Informationen kommen
bei groen Unternehmen
nicht bei den richtigen
Ansprechpersonen an

wenig 6ffentliche
Kommunikation der
kommunal-privatwirtschaft-
lichen Zusammenarbeit

gemeinsame
Behandlung von
Problemlagen

Cashflow erméglicht
wirtschaftliche
Spielraume und
Investition in Neubau

¥ ¥

wirtschaftliche Spielrdume fir die Inanspruch-
nahme von Férderprogrammen zur Verlangerung
von Belegungsbindungen nutzen

Auslaufen von Belegungs-
bindungen wegen héherer
Wirtschaftlichkeit im frei
finanzierten Bereich

Wohnraumangebote
fur alle Bevélkerungs-
gruppen vorhanden

¥ & ¥ ¥ ¥ ¥

Kommunikation von Erwartungshaltungen und
Schaffung eines gegenseitigen Verstandnisses
z.B. in 6ffentlichkeitswirksamen Blindnissen

Gewinnmaximierung
bei der Wohnraum-
vermietung

fordernde Faktoren /
Potenziale

Uber Selbstverpflichtungen zur Begrenzung
von Mietsteigerungen gesetzlichen Rahmen
nicht ausreizen

Definition klarer Ansprechpersonen
und Kommunikation dieser

Hemmende Faktoren
/ Risiken

Reduzierung von Unwissen und Intransparenz am Wohnungsmarkt hin zu faktenbasierten Diskussionen

+ 1+

kommunale Vorbehalte ggu. privaten Wohnungs-
unternehmen durch undurchsichtes Verhalten

Schutz von Mietenden

Automatisierung von Prozessen
tragt zum Verlust des Kontakts
zur individuellen Kund*in bei

1': Umstellung von unternehmensinternen Prozessen fir die

Erméglichung individueller Problemfindungs- und Lasungsansatze g e e G e R

emotional gefuhrte gesellschaftliche Debatte hinterfragt

Malnahmen

10

Abb. 9: Ableitung von MaRnahmen und Handlungsfeldern aus den Potenzialen und Risiken



BAUSTEINKASTEN EINER KOOPERATIONSVEREINBARUNG

Wie kann es gelingen, dass privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen als Kooperationspartner*innen
in die Schaffung und den Erhalt bezahlbaren Wohnraums einbezogen werden?

Schaffung von soziales und Monitoring und
bezahlbarem ootz von skologisches Offentlichkeits-
Wohnraum Engagement arbeit
r-————""""":"-"--"-""-"-"-/—""= B
| modifizierte Inhalte MaRnahmen aus der Nutzung der El:ll:l Erkenntnisse aus den |
| aus den Fallbeispielen Potenziale und Reduzierung der Risiken Interviews |
- J

Rahmenbedingungen

Abb. 10: Herleitung der Bausteine einer Kooperationsvereinbarung



BAUSTEINKASTEN EINER KOOPERATIONSVEREINBARUNG
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Abb. 11: Bausteinkasten einer Kooperationsvereinbarung
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BAUSTEINKASTEN EINER KOOPERATIONSVEREINBARUNG

N EES
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ggf. Bestimmung eines mietreduzierten Anteils fur bestimmte Zielgruppen
Konkretisierung der Quoten in Projektsteckbriefen

Benennung der geplanten Wohneinheiten (und ggf. Wohnungsgroéfien)
Benennung des Zeitplans fur die Genehmigung und Realisierung

Benennung konkreter Quoten fiir Sozialwohnungen, Mietpreisstaffelungen etc.
schrittweise Veroffentlichung (und Konkretisierung) der Projektsteckbriefe

Bestimmung einer generellen Begrenzung der Modernisierungsumlage oder
zielgruppenspezifische Begrenzung der Modernisierungsumlage

ggf. stadtische FOrderung energetischer Modernisierung zur Reduzierung der maximalen
Umlage

Bestimmung einer individualisierbaren Begrenzung der Bestandsmieterhéhung oder
Bestimmung einer durchschnittlichen Bestandsmieterh6hung mit Kopplung an
zielgruppenspezifische Mietsteigerungen

Schaffung von bezahl-
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_ Monitoring und
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BAUSTEINKASTEN EINER KOOPERATIONSVEREINBARUNG

offene Kommunikation der Hemmnisse einer Inanspruchnahme von Férderprogrammen
Reduzierung der Gewinnerwartungen zur Anwendung der Férderprogramme

Bestimmung der Anwendungsvoraussetzungen wie Einkommensgrenzen,
Mietkostenbelastungen oder andere personliche Griinde

Definition des Vorgehens zur Inanspruchnahme und Ansprechpersonen
Formulierung exemplarischer Losungsmoglichkeiten

Bestimmung der Anwendungsvoraussetzungen beim Aussetzen von (pandemiebedingten)
Kindigungen sowie Definition des Vorgehens und Ansprechpersonen
Formulierung von exemplarischen Losungsmaoglichkeiten

Benennung der Zielgruppe und den damit verbundenen Zweck
Bestimmung des Handlungsfeldes der zielgruppenspezifischen Regelungen
ggf. Konkretisierung von Malinahmen in Projektsteckbriefen

Definition des Vorgehens zur Inanspruchnahme der Regelungen

Benennung des Ziels von Malinahmen der Quartiersentwicklung
Benennung exemplarischer Malinahmen der Quartiersentwicklung
Konkretisierung der Malinahmen in Projektsteckbriefen

Schaffung von bezahl-
barem Wohnraum

Erhalt von bezahl-
barem Wohnraum

Schutz von Mietenden

soziales und 6ko-
logisches Engagement

Zusammenarbeit

_ Monitoring und
Offentlichkeitsarbeit

Rahmenbedingungen




BAUSTEINKASTEN EINER KOOPERATIONSVEREINBARUNG

Benennung durchschnittlicher energetischer Standards bei Neubauten

Bestimmung von durchschnittlichen Zielen der Energieeinsparung bei Modernisierungen

Konkretisierung der energetischen Standards in Projektsteckbriefen

Kommunikation der Problemlagen und Kapazitaten beider Parteien
Bestimmung und Instruktion relevanter Ansprechpersonen

Definition von Jour Fixen mit festen Inhalten und Zielen

Bestimmung eines Vorgehens zur Begegnung projektspezifischer Probleme

Bestimmung der Geltungsdauer der Vereinbarung und ihrer Regelungen
Benennung einer neutralen Instanz fir das Monitoring
Bestimmung von Intervallen und Inhalten der Berichterstattung

Veroffentlichung der Vereinbarungsunterlagen im \Volltext
Schaffung einer Plattform zur Veroffentlichung von Ergebnissen
Definition von Zeitraumen zur regelméliigen Aktualisierung der Plattform

Durchfiihrung regelméaliger gemeinsamer Pressetermine
Verweis auf die Kooperationsvereinbarung auf den Homepages beider Parteien
Durchflihrung gemeinsamer Events

Schaffung von bezahl-
barem Wohnraum

Erhalt von bezahl-
barem Wohnraum

Schutz von Mietenden

soziales und 6ko-
logisches Engagement

Zusammenarbeit

_ Monitoring und
Offentlichkeitsarbeit

Rahmenbedingungen




BEWALTIGUNG DER WOHNUNGSNOT UBER
KOOPERATIONSVEREINBARUNGEN?

» Loslésung der gelebten Praxis auf kommunaler Ebene und 6ffentlichen Kommunikation
dieser fuRt auf Imageproblemen der Privatwirtschaft

 gesellschaftliche Diskussion um bezahlbaren Wohnraum stark emotional gepragt

« Kooperationsvereinbarungen als

kommunales Instrument zur Schaffung und Erhalt bezahlbaren Wohnraums

als Moglichkeit der Begrenzung des wirtschaftlichen Agierens des Unternehmens und
Festsetzung von Malinahmen fir das Verstandnis der Wohnung als Sozialgut

als MalRnahme der Imageverbesserung und Ansatz der nachhaltigen Verbesserung der
offentlichen Wahrnehmung privatwirtschaftlicher Wohnungsunternehmen

als Impuls einer nachhaltigen Unternehmensfiihrung
als Beitrag zur Zusammenarbeit zwischen Kommunen und der Privatwirtschaft
als Anstol} fiir ein kooperatives Agieren auf Bundesebene
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