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Im Uberblick: Die soziale Wohnungswirtschaft... =BEU

VERBAND BERLIN - BRANDENBURGISCHER
WOHNUNGSUNTERNEHMEN E.V.

» ...im Einsatz flir einen stabilen Wohnungsmarkt

» ...mit Rekordinvestitionen flr die wachsende Stadt

» ...Teil der Losung, nicht des Problems!

BBU-Jahrespressekonferenz Berlin | 3. Juli 2019



Berlin — Stadt des Wachstums

2018 fiir Berlin in Zahlen:

707 Bevdlkerung: +31.000 Personen

= Beschaftigungszunahme: +47.500 Personen

Wirtschaftswachstum: +3,1 %

1l
i Haushaltsnettoeinkommen: +3,7 %
% Allgemeine Preisentwicklung: +2,0 %

Baupreisentwicklung: +6,3 %

BBU-Jahrespressekonferenz Berlin | 3. Juli 2019

© BBU



v W W N

Trotzdem: Berlin bleibt bezahlbarer... BBU

Entwicklung der
durchschnittlichen
Mietspiegelmiete
Miinchen,
Hamburg und
Berlin im Vergleich

BBU-Jahrespressekonferenz Berlin | 3. Juli 2019

Nettokaltmiete in €/m? monatlich
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WOHNUNGSUNTERNEHMEN E.V.
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zu Berlin
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...und dank BBU-Unternehmen auch gunstig!

BBU-Bestandsmieten (2018) im Vergleich zum Mietspiegelmittelwert (Mietspiegel 2019,
Erhebungen 2018)
€7 6,72 €

€6

€5

€4
Mietspiegel Mittelwert BBU Bestandsmiete o BBU
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Haushalteinkommen steigen schneller als die Mieten =24

VERBAND BERLIN - BRANDENBURGISCHER
WOHNUNGSUNTERNEHMEN E.V.

Entwicklung mittleres monatliches Haushaltsnettoeinkommen (HHNE)
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Haushaltsbelastungen durch Mieten sind bei
BBU-Mitgliedsunternehmen gesunken ?%LJ

WOHNUNGSUNTERNEHMEN E.V.

Bruttowarmmiete (60m? WE) im Bestand der BBU-Mitgliedsunternehmen
Bestandsmieter der‘ vs. Nettoeinkommen (HHNE) 2-Personen-Haushalt BERLIN

sozialen Wohnungswirtschaft o 25,0%

h a be n me h r vom Ein ko mmen @ HHNE 2-Personenhaushalt 2012 bis 2018: 2.875 24,0%
2500 +4,4 % p.a. £ +100,00 Euro p.a. el
' 23,0%
Was bleibt dem 4558 2.325 22,0%
2.000
2-Personen-Haushalt .
naCh Abzug der 4 20,5% Prozentualer Mietanteil am HHNE ——
Warmmiete?
19,0%
1.000
Z BBU-Brutto-Warmmiete fiir eine 60m*-Wohnung: 2012 bis 2018: R 0%
2012 1809 € +2,4 % p.a. 2+11,30 Euro p.a.
17,0%
. 500 * o - v
2018: 2.230 € 466,20 477,00 489,00 499,20 509,40 3,80 —— —
0 15,0%
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

===} Haushalts-Nettoeinkommen s=g==@ monatl. Bruttowarmmiete der BBU-Mitgliedsunternehmen =====rel. Anteil der Miete am Haushalts-Nettoeinkommen © BBU

Quellen: Amtfiir Statistik Berlin-Brandenburg: Ergebnisse des Mikrozensus (ab 2011 hochgerechnet an neuer Fortschreibungnach Zensus 2011).
. B B Median der nach Haushaltsmitgliederanzahl gruppierten Haushaltsnettoeinkommen, dargestelit: 2-Personenhaushalt.
BBU JahrespreSSEkonferenZ Berlln | 3 JUII 2019 BBU-Jahresstatistik 2012-2018: Durchschnittliche Bestandsmieten pro Quadaratmeterund Monat hochgerechnet auf 60-m2-Wohnung. 7
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Haushaltsbelastung bleibt konstant — auch bei Neuvermietung =EsU

Was bleibt dem
frisch umgezogenen
2-Personen-Haushalt
bei der sozialen
Wohnungswirtschaft
nach Abzug der
Warmmiete?

2012: 1.766 €
2017: 2.140 €

VERBAND BERLIN - BRANDENBURGISCHER

WOHNUNGSUNTERNEHMEN E.V.

Neuvertragsmieten (bruttowarm) (60m? WE) der BBU-Mitgliedsunternehmen
vs. Nettoeinkommen (HHNE) 2-Personen-Haushalt BERLIN
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=== Haushalts-Nettoeinkommen ==g==@ monatl. Neuvertragsmiete (bruttowarm) der BBU-Mitgliedsunternehmen e re|. Mietanteil am Haushalts-Nettoeinkommen

BBU_Jahrespressekonferenz Ber“n | 3 JUII 2019 Median der nach Haushaltsmitglie deranzahl gruppierten Haushaltsnettoeinkemmen, dargestellt: 2-Personenhaushalt.

Quellen: Amtfiir Statistik Berlin-Brandenburg: Ergebnisse des Mikrozensus {ab 2011 hochgerechnet an neuer Fortschreibungnach Zensus 2011). m

BBU-Jahresstatistik 2012-2018: Durchschnittliche Bestandsmieten proQuadaratmeterund Monat hochgerechnet auf 60-m?-Wohnung.
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BBU-Warmmieten 2018: Nur +2,5 % BBU

VERBAND BERLIN - BRANDENBURGISCHER

WOHNUNGSUNTERNEHMEN E.V.

BBU-Warmmieten (2018) je Quadratmeter, 2015-2018; Inflation = 2,0 %

8,32 8,49 8,68 590
' . —o
.4 —=
2015 2016 2017 2018

© BBU
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Stabilitat auch beim Leerstand — dank BBU-Neubau

Leerstandsentwicklung bei den BBU-Mitgliedsunternehmen in Berlin,
jew. Dezember, in % des Bestandes

59 60
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2016:1,590%
2017:1,695%
2018:1,732%
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Zum Vergleich: Leerstand in Miinchen oder Hamburg liegt bei unter 1 %!
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Nur noch kurzfristiger Leerstand!

i, B e By,

BBU

VERBAND BERLIN - BRANDENBURGISCHER

WOHNUNGSUNTERNEHMEN E.V.

243500 Zahl der aufgrund von ,Vermietungsschwierigkeiten leer
stehenden Wohnungen bei BBU-Mitgliedsunternehmen in
Berlin, absolut,
jeweils Dezember — Leerstand bei BBU-Mitgliedsunternehmen
._,,,1—7372 nur noch aufgrund von Bauarbeiten oder Mieterwechseln und
R \ damit kurzfristig
12,620
@
9.387
.\8.3.80
h"
5.‘5.15
2 30w
_-—.__‘.
\2,5.53
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3.553 -"""'.—.--._._,.
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Leerstand nach Bezirken: weitgehend unverindert ==

WOHNUNGSUNTERNEHMEN E.V.

Leerstand bei BBU-
Mitgliedsunternehmen 2018 (2017) nach

Altbezirken
Reinickendorf
1% >
0400 sC hl-é?’[?;?.tsen

11%
Leerstandsquote 2% 4 \
2018 in %: | iy
m>30%

m25% bis 3,0%
m 2,0% bis 2,4 %
M 1,6 % bis 1,9 %

1,3 % his 1,5 %

Treptow

0, i o) 1%
0,8% bis 1,2% é:-g%) Kopenick
: 1,1%
(1,4%)

Berlin gesamt:
1,7 % (2017: 1,7 %)

© BBU
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Hohe Wohnzufriedenheit = Niedrige Mieterfluktuation |=l=1%

VERBAND BERLIN - BRANDENBURGISCHER
WOHNUNGSUNTERNEHMEN E.V.

Entwicklung der Fluktuationsquote (durch Mieter gekiindigte Wohnungen) bei BBU-
Mitgliedsunternehmen, 2018:
Ein BBU-Mieter wechselt im Schnitt nur alle 20 Jahre die Wohnung!

8,2 8,0
7,0
6,3 6,1 6,1

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 © BBU
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Umzug nur noch alle Generation BEBU

Anteile der 2018

durch Mieter gekiindigten
Wohnungen am
Wohnungsbestand:

Fluktuationsquote
2018 (2008) in %

m Uber 6,0%

m 5,6 % bis 6,0 %

151% bis 5,5%

" 4,5% bis 5,0 %
4,1 % bis 4,5 %
3,5 % bis 4,0 %

Am langsten wohnt man
in Schéneberg oder in
Friedrichshain: 25 Jahre

im Durchschnitt!
Berlin gesamt: 5,3 % (8,8 %)

© BBU
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Im Uberblick: Die soziale Wohnungswirtschaft... =BEU

VERBAND BERLIN - BRANDENBURGISCHER
WOHNUNGSUNTERNEHMEN E.V.

» ...im Einsatz fir einen stabilen Wohnungsmarkt

» ...mit Rekordinvestitionen fiir die wachsende Stadt

» ...Teil der Losung, nicht des Problems!

BBU-Jahrespressekonferenz Berlin | 3. Juli 2019



v W W N

Wohnungsunternehmen investieren von Rekord zu Rekord BBU

VERBAND BERLIN - BRANDENBURGISCHER
WOHNUNGSUNTERNEHMEN E.V.

. . .y T 3.167 @
Realisierte und geplante Investitionen von BBU-Mitgliedsunternehmen
o)
in Berlin, in Mio. €, 2005-2019 *23%
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Investitionen im Verlauf von drei Jahrzehnten BBU

VERBAND BERLIN - BRANDENBURGISCHER
WOHNUNGSUNTERNEHMEN E.V.

Realisierte und geplante Investitionen von BBU-Mitgliedsunternehmen

. . . 3.167
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Neubauinvestitionen auf weiter

A b b b

BBU

VERBAND BERLIN - BRANDENBURGISCHER
WOHNUNGSUNTERNEHMEN E.V.

em Sprung nach oben

16514
’l
’l
+39%
'
!
’
]
'I
Angaben in Mio. € pro Jahr, 2015 bis 2019 (Plan) 1186 @
® Instandhaltung/-setzung ® Neubau ® Modernisierung o
+45 %
818 799
70.3_/. 706 ’:
582 629 €5-=-
429 448 25 510/.“"“—55.2 56/'3‘./628 17
396 424 423 o——9 548
—-— L o 613
o—© ® @-= o 472 *o—©0 ® 480
/./399 7 430 414 / 408
o—¢ 332 @
231. 224 /./219
o @ o o © ® 123
25 31 28 36 47
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Baufertigstellungen: Rund 44.700 WE geplant =sEU

VERBAND BERLIN - BRANDENBURGISCHER
WOHNUNGSUNTERNEHMEN E.V.

29.721*

Realisierte und geplante Baufertigstellungen von BBU-Mitgliedsunternehmen
in Berlin, 2010-2023

2019 Baufertigstellungen +75 % zum Vorjahr

Zwischen 2019 und 2023 sind rund 44.700 Fertigstellungen geplant

7.513* 7.420*

3.790
1.857 2.013
306 175 253 243 s .
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021-2023

*Plan © BEU
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Drastische Verteuerung von Bau- und Grundstiickskosten =1=1%.

VERBAND BERLIN - BRANDENBURGISCHER
WOHNUNGSUNTERNEHMEN E.V.

3.000 €
2.750 €
2.500 € *
g
c
2.000 € 3
2.000 € %
o,
1%
2
3
1.500 € <
I
S
(o]
=
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I
=)
[q)
o)
1%
500 € S
o
a
- E
o
>
€ g
Entwicklung Herstellungskosten Entwicklung Baulandpreise * @
2015 bis 2019 2013 bis 2018 ‘é—
(€/m? Wohnfliche) (Anteilige Grundstiickskosten/m? Wohnfliche) €

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen - Gutachterausschuss,
eigene Berechnungen BBU © BBU
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Im Uberblick: Die soziale Wohnungswirtschaft... =BEU

VERBAND BERLIN - BRANDENBURGISCHER
WOHNUNGSUNTERNEHMEN E.V.

» ...im Einsatz fir einen stabilen Wohnungsmarkt

» ...mit Rekordinvestitionen flr die wachsende Stadt

» ...Teil der Losung, nicht des Problems!
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Das leisten BBU-Unternehmen fiir Berlin

% > 40 Mrd. € Investitionen seit 1991 in Berlin
A rund 100.000 Wohnungen (realisiert oder geplant) 1991-2023

‘\;, >700.000 Tonnen CO, weniger pro Jahr im Vergleich zu 1990

PN Sozial vertragliche Modernisierungen ganzer Quartiere
X Freiwillige Selbstverpflichtungen (z.B. Klimaschutzvereinbarungen,

Kooperationsvereinbarung Senat mit den landeseigenen
Wohnungsbaugesellschaften)

© BBU
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Befragung: Welche Auswirkung hitte ein Mietendeckel? ==X

VERBAND BERLIN - BRANDENBURGISCHER
WOHNUNGSUNTERNEHMEN E.V.

Wo erwarten Sie die
grbGten Auswirku ngen M Energetische Modernisierung

5%
die Wohnungswirtschaft?
Generationengerechte Modernisierung
Neubau
Investitionen in Wohnumfeldgestaltung ,5%
0% 25% 50% 75% 100%

m Reduktion auf O = Deutliche Reduktion m Leichte Reduktion = Keine Auswirkungen © BBU
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Befragung: Welche Auswirkung hitte ein Mietendeckel? ==X

VERBAND BERLIN - BRANDENBURGISCHER
WOHNUNGSUNTERNEHMEN E.V.

. . uftrage fiir Baufirmen ,0%
groRten Auswirkungen auf ¥ :
Berlin und den
Wirtschaftsstandort?

Vertrauen in die Verlasslichkeit politischer Entscheidungen —
0% 25% 50% 75% 100%

m Reduktion auf O “ Deutliche Reduktion ® Leichte Reduktion = Keine Auswirkungen © BBU
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Befragung: Welche Auswirkung hitte ein Mietendeckel? ===

VERBAND BERLIN - BRANDENBURGISCHER

WOHNUNGSUNTERNEHMEN E.V.

Teilen Sie die Auffassung,

dass mit dem Ja, die Investitionen diirften deutlich steigen  0,0%
Mietendeckel die

Attraktivitat von Neubau

steigt? Eherja, aber aber der Effekt diirfte gering sein .

Nein, es wird keine Auswirkungen geben

Nein, die Neubauinvestitionen werden eher zuriickgehen _

0% 25% 50% 75% 100%

© BBU
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Beispielrechnung: Wirtschaftliche Folgen Mietendeckel

0

-200.000

-400.000

-600.000

-800.000

-1.000.000

-1.200.000

-1.400.000

-1.600.000

VERBAND BERLIN - BRANDENBURGISCHER
WOHNUNGSUNTERNEHMEN E.V.

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 Rechnerische Annahme fiir eine

BBU-Jahrespressekonferenz Berlin | 3. Juli 2019

mittelgroBe Genossenschaft:
Ohne einen Mietendeckel wirden
die Mieten pro Jahrum 2,5 %
angehoben (unter Verzicht auf
Modernisierungsumlage); mit
einem Mietendeckel wiirden pro
Jahr deshalb Einnahmeverluste
i.H.v. 285.000 € auflaufen;
innerhalb von 5 Jahren ergeben
sich daraus kumulierte
Einnahmeverluste i.H.v. mehr als
4 Mio. €

© BBU
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Beispielrechnung: Wirtschaftliche Folgen Mietendeckel |[=1=2

BERLIN - BRANDENBURGISCHER
WOHNUNGSUNTERNEHMEN E.V.

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 Szenario: Nach Auslaufen des

g | | 1 | | | | | | Mietendeckels nach 5 Jahren

-200.000 - erhoht die mittelgroBe
Genossenschaft die Mieten im 1.

-400.000 Jahrum 7,5 % und im 2. Jahr 5 %;

ERG0 in den folgenden Jahren jeweils um

-800.000

-1.000.000 —=—

Uberdurchschnittlichen

3 % pro Jahr.
Selbst durch diese im Vergleich zur
vorherigen Praxis weit

-1.200.000

Erhohungen bliebe es bei
Einnahmeverlusten von kumuliert
7,7 Mio. € in 10 Jahren!

-1.400.000

-1.600.000

© BBU
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Beispielrechnung: Wirtschaftliche Folgen Mietendeckel ===

VERBAND BERLIN - BRANDENBURGISCHER
WOHNUNGSUNTERNEHMEN E.V.

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 Dle Einnahmeverluste haben aber

1.500.000,00 ] .
o noch weitere Konsequenzen auf die
Geldfluss aus der laufenden Geschaftstatigkeit

 Euro Genossenschaft: bei
gleichbleibenden Ausgaben wirde
es zu einem negativen Chashflow

I I kommen.
T I T T T -

0,00 b T T T T T T T
-500.000,00 I I I I I I [

1.000.000,00 -

500.000,00 -

-1.000.000,00

-1.500.000,00

© BBU
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Fazit: Gemeinsam fliir mehr Berlin!

» Die soziale Wohnungswirtschaft im BBU leistet sehr viel dafiir, dass das
wachsende Berlin auch ein soziales Berlin bleibt: Mietendampfung, hohe
Investitionen, Selbstverpflichtungen, ...

» Angesichts ,,schwarzer Schafe“ am Wohnungsmarkt sind aber weitere
(temporare) Regulierungen sinnvoll

» Allerdings gehen die Eckpunkte des Mietendeckels sehr zu Lasten der
Leistungskraft der gemeinwohlorientierten Wohnungsunternehmen

» Deshalb wollen wir in einen konstruktiven Dialog eintreten, um gemeinsam
eine praktikable und die Bediirfnisse der sozialen Wohnungswirtschaft
bertcksichtigende Losung zu finden.

BBU-Jahrespressekonferenz Berlin | 3. Juli 2019



