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Wie entwickelt sich - .
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Markte I1G™

Institut fir
Genossenschaftswesen

"FLUCHT" INS UMLAND HALT AN

Mieten in Grofsstadten steigen langsamer

Frankfurt/Berlin (dpa) - Die Neuvertragsmieten in den sieben grdfiten deutschen Stddten
sind 2018 weiter gestiegen. Gemessen am Vorjahr hat sich der Zuwachs aber

abgeschwdcht, wie eine in Berlin verdffentlichte Analyse des Immobilien-Spezialisten Plattenb augebiet Suhl - Nord
Empirica zeigt. . .
verschwindet bis 2025

0000

Grofie Aufregung: Die Nachricht vom Abriss des Neubaugebietes Suhl-Nord hat in
ganz Thiiringen fiir Gesprachsstoff gesorgt. Am Donnerstag bekraftigte
Oberbiirgermeister Triebel noch einmal: "Langfristig hat das Plattenbaugebiet

= u n u keine Zukunft als Wohngebiet."
Hier sind die Mieten am
Plumper Abriss oder doch lieber

hEﬂigStEII gesuegen Mieten runter?

Gorlitz-Zgorzelec. Die schnelle Industrialisierung im Gorlitz
des 19. Jahrhunderts legte die Wurzeln fur das
Granderzeitviertel. Die reich mit Verzierungen versehenen
Hauser wurden zum grofen Tell in der Zeit um 1900 erbaut.
Heute zeigt das Grinderzeitviertel ein durchwachsenes Bild.
Auch in fast vollstandig sanierten Strafienzigen finden sich
immer wieder einzelne Gebaude, die seit Jahrzehnten vor sich hin dammermn. Die
ruinengleichen Hauser verschwinden - dank staatlich geférdertem Abriss - nach und
nach aus dem Stadtbild. Neue Sichtachsen verandern den Charakter der Stadt.

UM BIS ZU 49 PROZENT!
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Mietpreise EG\7
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» Hohe Mietpreise nurin
ausgewahlten Metropolregionen

» Viele Regionen mit niedrigen —
teilweise kaum auskommlichen —
Mieten

» Preisregulierungen verscharfen
dieses Doppelproblem

- Wohnraumverteilung als
Herausforderung

Erst- und Wiedervermietungsmieten
(Angebotsmieten nettokalt) 2016 in € je m*

B 700 bisunter 8.00
B 800 bisunter 9.00
B 500 bis unter 10.00

B3 BT BE B3 67 32 26 1B

. 10,00 und mehr Haufigkeiten

[] bis unter 5,00
[] 500 bisunter 550
[] 550 bisunter 6,00
[] 6.00 bis unter 7,00
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Bevolkerungsentwicklung bis 2060 1fG

Anteil der Uber-60-jahrigen wichst stark

40,00%

35,00%

30,00% -

25,00% -

23,7 %

’_\ — 207 %

20,00%

2014 2019 2024 2029 2034 2039 2044 2049 2054 2059

—20-40 Jahre 40-60 Jahre

Anteil 60+

» Dominanz der Uber-60-jahrigen ab etwa 2020
» Struktur relativ robust gegenuber Zuwanderungsszenarien

Miinster

Institut fir

Genossenschaftswesen

Wanderungs,effekte”
Vergleich von zwei

Zuwanderungsszenarien
Szenario 1 | Szenario 2
(100.000) | (200.000)
20-40 J. 20,7 % 21,2 %
40-60 J. 23,7 % 24.2 %
60+ J. 394 % 38,2 %
Bev.ges. | &7 6Mio. | 73.1 Mio
2060 ’ ' ’ '

» Entgegen der offentlichen Debatte: Langfristig geringerer Wohnraumbedarf
- Szenarien fiir 2060 zwischen 67 und 78 Mio.

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bevolkerungsvorausberechnung

ohne Berlicksichtigung der starken Zuwanderung 2015/16
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Bevolkerungsprognose 2035 1£1G™/

Regionale Unterschiede

HHHHH

annover

@ BESR Born 2014

Veranderung der Bevolkerungszahl 2012 bis 2035 in Prozent

100 km

= bis unter —15 Datenbasis:
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» Nur wenige Wachstums-
regionen im Metropolumfeld

» Auch in NRW Bereiche der
Bevolkerungsschrumpfung

» Fortschreitende Entsiedlung
der Ostlichen Bundeslander
mit Ausnahme der Berlin-Region

. BBSR-Bevdlkerungsprognose
[ -15 bis unter -8 2012 bis 2035/Zensus
[] -o bis unter-3 Geometrische Grundlage:
. BKG, Kreise, 31.12.2012
[ —3bis unter 3 Bearbeitung: C. Schidmer
O 3visunters i
. 9 und mehr . [ e F.'\‘-_Av_.n.n
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Bevolkerungsprognose 2035 1fG™

Prognose Haushalte s

Genossenschaftswesen

» Alterung und neue
Familienmodelle fUhren zu
einem starken Anstieg
kleiner Haushalte auch in
Schrumpfungsregionen

» Fast durchgehend
schrumpfende Zahl
groRerer Haushalte

—> veranderte Nachfrage-
struktur

- wachsende Zahl kleinerer
Haushalte kompensiert
Bevolkerungsruckgang

H o\ ‘,.

e el B teilweise
Veranderung der 1. und 2-Personen. Datenbasis: Veranderung der 3. und mehr F
Haushalte 2012 bis 2035 in Prozent BBSR-Haushaltsprognose Haushalte 2012 bis 2035 in Prozent bt
2012 bis 2035/Zensus bis 2035/Zensus
B (ieunters Geometrische b bis unter ~35 ggmm
BKG, Raumordnungregionen, 31.12.2012 -
[ = bis unter 4 Bearbetung: C. Schiomer [l -5 vis unter -25 31.122012
O 4bisunter 12 [ -25 tis unter -15 Bearbeitung:
[ 12t unter 18 [0 -15 bis unter —s i
B 15 una menr [0 sunamen . et
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Bevolkerungsanalyse

Erreichbarkeit von Oberzentren

Phkw-Fahrzeit zum nachsten Oberzentrum

2014 in Minuten
O bis uter 30
[0 30 visunter 45
[ 45 bisunter 80
Bl e sisuner 75
B 5 uamenr

B Oberzentrum

= Teil gines cberzentralen Verbundes
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» Gute Erreichbarkeit von
Oberzentren beeinflusst
den Wohnungsmarkt
positiv

» In NRW sind Oberzentren gut
erreichbar (Ausnahme
Hochsauerland und Grenz-
gebiete)

» Problematisch sind
insbesondere Grenzgebiete

» VerkehrserschlielRung muss
Teil der Wohnungspolitik
sein
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Handlungsoptionen E(i_/

Institut fir
Genossenschaftswesen

Gute

Anbindung Schlechte Anbindung

Strukturstark » Haufig Oberzentren * Wohnungsmarkt

Bevilk h selbst abhangig von Struktur
( eEYOk erungszu;/vaic(: S « Attraktive » Tendenziell abnehmende
1N @] Wohnungsmarkte Attraktivitat
* Anbindung als Chance * Unattraktive
BStI_'_IIJkktursch_w:ch im Wohnungsmarkt, um Wohnungsmarkte
(Bevolkemngsilickgang, Bevolkerungsruckgang « Tendenziell Rickbau

Einkommensschwach)

zu kompensieren notig
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Nachfrage der Mitglieder
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Bestand und Perspektive Mitglieder 1fG™";
Altersstruktur Hauptmieter bei Wohnungsgenossenschaften i oo

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0% l

bis 18 Jahre 19-29 Jahre 30-44 Jahre 45-59Jahre 60Jahre k.A.
und alter

Mitglieder bei Wohnungsgenossenschaften alter als der

Bevolkerungsdurchschnitt

Quelle: IfG-Befragung von Wohnungsgenossenschaften Prof. Dr. Theresia Theurl « - 5T m 3 ., |
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Zufriedenheit mit der Wohnung ﬁ-c'\_/

Institut fir

Nach Altersgruppen Genossenschaftswesen

Mit meiner Wohnsituation bin ich zufrieden
(Anteil ,Stimme zu“ und Stimme voll und ganz zu“ in Prozent)

19-29 Jahre 67,1%

30-44 Jahre 67,9%

45-59 Jahre

73,6%

60 Jahre und alter 82,3%

0,0% 20,0% 40,0% 60,0% 80,0% 100,0%

-> Jungere Mitglieder tendenziell weniger zufrieden

Quelle: IfG-Befragung von Wohnungsgenossenschaften Prof. Dr. Theresia Theurl « B .ﬁ"'“’. |
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IfG Miinster
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Was schatzen Mitglieder?

Vorteil einer Mitgliedschaft: hohe Wohnsicherheit

Gutes nachbarschaftliches Verhiltnis innerhalb der
Genossenschaft ist wichtig.

AuBenwirkung und positiver Bekanntheitsgrad ist
wichtig.

Vorstellungen und Kenntnisse Gber genossenschaftliche
Aktivitaten sind wichtig.

Vorteil einer Mitglie dschaft:Koste nglinstige n Wohnung

Vorteil einer Mitgliedschaft: gutes Preis-
JLleistungsverhaltnis

Spezielle Angebote fiir Senioren sind wichtig.

Informationen iiber aktuelle Themen sind wichtig.

Aktivitdtangebote fir Kinder und Jugendliche sind
wichtig.

Teilnahme an gemeinsamen Aktivitaten ist wichtig.

1,00 2,00 3,00 4,00 5,00

Uberhaupt nicht Voll und ganz
zutreffend zutreffend

3
[
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Haltung und Anspruche (Auswahl) ﬁ-c'\_/

Nach Altersgruppen PRI i
Mitgliedschaft zeichnet sich unter anderem durch Teilnahme an gemeinsamen Aktivitaten

das Leben in einer kostengunstigen Wohnung aus.* ist fur das Mitglied wichtig.*

0% 20% 40% 60% 80% 100% 0% 10% 20% 30% 40% 50%

19-29 Jahre

24,10%

32,74%

60 Jahre und alter ,49%

Deutliche Generationenunterschiede bei den Erwartungen

Quelle: IfG-Befragung von Wohnungsgenossenschaften,
* Anteil ,Stimme zu“ und ,Stimme voll und ganz zu*“ Prof. Dr. Theresia Theurl «
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Nutzungsgebuhr ist nicht alles

* Niedrige Mieten kaum realisierbar,
allenfalls im Altbestand
- Problem Sanierung
- u.U. interne Quersubventionierung

* Angemessene Bepreisung notig

« Genossenschaft ist mehr als das billigste
Angebot

» Niedrige Mieten realisierbar, aber
nachhaltig fur den Bestand?

« Lagen differenzieren

* Genossenschaftliche Mitgliedschaft als
Vorteil im Wettbewerb nutzen (Services)

Prof. Dr. Theresia Theurl «
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Handlungsoptionen
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Rahmenbedingungen
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Kostenseitig Ertragsseitig

» Energetische Anforderungen

» Anforderungen Barrierefreiheit

» Brandschutz, Larmschutz

» Veranderte Wohnanspruche

» Steigende Baukosten, Handwerker

» Mietpreisbremse

» Umlagemoglichkeiten bei
Modernisierung (Kappungsgrenze)

» Grol3zugiger Grundstucks-
ausweis in strukturschwachen

Regionen
» Unzureichender Grundstucks-
ausweis in strukturstarken
Regionen
i i

Gleichzeitige Forderung:

Bereitstellung von gunstigem Wohnraum bei Erhaltung

Wirtschaftskraft der Genossenschaft
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Optionen in strukturstarken IfG™,

Institut fir

Re g i o n e n Genossenschaftswesen

Verfugbare Fluchen zu teuer
Nachverdichtung unbeliebt und mit Verkehrsproblemen
Neue Stadtviertel mussen erschlossen werden (= Kommune)

Flachenproblem

Verlagerung in Gebiete aulderhalb der Stadt (Bsp. ,Bremer

Verlagerung Hohe*, Berlin)
Voraussetzung: Verkehrsanbindungen

» Serielles Bauen, um Kosten zu reduzieren
Baukosten * Reduzierte Anforderungen (Unterkellerung, Fahrstuhl)
—> Aber: langfristige Vermietbarkeit, Bewohnernutzen

»  Aktuell hoher Baudruck
Langfristig keit Aber: Was ist die langfristige Perspektive?
* Nachfragehdhe? Nachfragestrukturen?

 Hohe Nachfrage nach Mitgliedschaft ohne besondere Bindung

Mitgliederstruktur an die Wohnungsgenossenschaft
Problem, wenn der Boom nachlassen sollte

Prof. Dr. Theresia Theurl «
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Optionen in strukturschwachen ItG™,

Regionen
Selektion
Langfristigkeit

Baukosten

Mitgliedschaft

Institut fir
Genossenschaftswesen

Bei Anbindung an Oberzentrum, dieses fur Neubau/Entwicklung
nutzen
Perspektivquartiere identifizieren

Langfristige Perspektive der Haushaltsentwicklung:
Nachfragehohe? Nachfragestrukturen?
Kooperativer Ruckbau erforderlich

Serielles Bauen, um Kosten zu reduzieren
Reduzierte Anforderungen (Unterkellerung, Fahrstuhl)
—> Aber: langfristige Vermietbarkeit, Bewohnernutzen

Vorteile der Mitgliedschaft (Services) als Wettbewerbsvorteil
nutzen
- Andere bekommen die Probleme
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IfG Miinster

Institut fir

Genossenschaftswesen

inden

Den Mittelweg f
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