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1 Ausgangslage und Problemstellung

Seit etwa 2010 sind die Mietpreise in vielen deutschen Grof3stadten stark angestiegen. Gerade
bei den Neuvermietungen legten die Preise splrbar zu (Kholodilin & Rieth, 2023, S. 755; Kohl et
al., 2019, S. 3). In der Folge stagniert die Mietbelastung trotz Einkommenssteigerungen, wobei
gerade arme Haushalte einen erheblichen Teil ihres Einkommens fiir die Miete aufwenden mis-
sen (Kholodilin & Baake, 2024, S. 627). Parallel zu den steigenden Mietpreisen schrumpfte der
Bestand an mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen, da bei mehr Wohnungen die Bin-
dung auslief, als neue fertiggestellt wurde (Pestel Institut, 2025, S. 15 ff).

Das Ergebnis war ein Mangel an bezahlbaren Wohnungen, so auch in Berlin, Minchen und der
Stadt Bremen, welche im Zuge dieser Arbeit genauer betrachtet werden (ebd.; Holm et al.,
2021b). Als Reaktion auf die anhaltenden Zuspitzungen am Wohnungsmarkt griffen Bund, Lander
und Gemeinden zu verschiedenen Maflnahmen, um die negativen Folgen flir zunehmend grolle
Teile der Mieter:innnenschaft abzumildern. Dazu zahlten Neubau zur Ausweitung des Wohnungs-
angebots sowie verstarkte Forderung des Sozialen Wohnungsbaus und der Ankauf von Beleg-
rechten fir den Erhalt mietpreis- und belegungsgebundener Wohnungen (Betz, 2023; Metzger &
Schipper, 2017). Auf kommunaler Ebene versuchten in den letzten Jahren einige Stadte auch
durch den Ankauf von Wohnraum den Zustanden und Entwicklungen auf ihren Wohnungsmark-
ten entgegenzuwirken. Damit sollten bezahlbare Mieten gesichert und verlorengegangener Ein-
fluss auf das Geschehen in Wohnungsmarkt und -bestand zurickgewonnen werden. Die kom-
munalen Ankaufe trafen auf steigende Kaufpreise flir Wohnimmobilien und begrenzte finanzielle
Mittel 6ffentlicher Haushalte sowie kommunaler Wohnungsgesellschaften. Berlin, Minchen und
Bremen formulierten in ihren Stadtentwicklungs- und Wohnungspolitischen Handlungsprogram-
men Ziele und Anwendungsfelder fir den Ankauf von Bestandswohnungen durch kommunale
Akteure, teils kam es dartber hinaus zu Vereinbarungen mit der kommunalen Wohnungswirt-
schaft, in denen die Nutzung des Instruments festgeschrieben wurde.

1.1 Zielsetzung und Fragestellung

Damit Mieter:innen in deutschen Grof3stadten eine angemessene Wohnung mit fiir sie bezahlba-
ren Mieten bewohnen kénnen, bedarf es geeigneter wohnungspolitischer MalRnahmen, die den
lokalen Begebenheiten und Herausforderungen entsprechen. Eine dieser mdglichen MaRnahmen
stellen kommunale Ankaufe dar, welche bislang in der Forschung nur unzureichend behandelt
wurden (vgl. Kapitel 2.4).

Ziel dieser Arbeit ist es daher, die Bedeutung kommunaler Wohnungsankaufe, vor dem Hinter-
grund der Entwicklungen am Wohnungsmarkt, zu analysieren und zu erdrtern, unter welchen
Bedingungen Ankaufe einen Beitrag zur Versorgung der Bevolkerung mit bezahlbarem Wohn-



raum darstellen konnen. Daruber hinaus werden Ankaufe mit anderen wohnungspolitschen Maf3-
nahmen verglichen, um die Chancen und Moglichkeiten, Risiken und Grenzen des Instruments
vor dem Hintergrund der kommunalen Wohnraumversorgung in den untersuchten Stadten und
den unterschiedlichen lokalen Bedingungen zu bewerten. Dabei beschrankt sich diese Uber-
blicksarbeit auf den Vergleich der drei Grol3stadte Berlin, Minchen und Bremen (ohne Bremer-
haven) im Zeitraum von 2014 bis 2023.

Die Forschungsfrage diente zur Begrenzung der Untersuchung als Orientierung im weiteren Vor-
gehen:

Welche Rolle spielten Wohnungsankaufe durch kommunale Akteure bei der Sicherung des be-
zahlbaren Wohnungsbestands in Berlin, Miinchen und Bremen von 2014 bis 2023 und inwiefern
unterschieden sich Ziele und die Bedeutung des Instruments zwischen diesen Stadten?

Daraus ergaben sich folgende Unterfragen:

e Rahmenbedingungen: Wie entwickelten sich Bevolkerungszahl, Anzahl der Haushalte,
Einkommen, Wohnungsbestand und Mietpreise der Stadte im Untersuchungszeitraum?
Welche Akteure waren am Mietwohnungsmarkt tatig?

e Herausforderungen: Welche Probleme machten die Stadte bei der Sicherung bezahlbaren
Wohnraums aus?

e Ziele der Ankaufe: Welchen quantitativen und qualitativen Beitrag sollten Ankaufe im Um-
gang mit den identifizierten Herausforderungen leisten?

e Beitrag von Ankaufen: Was konnten die Ankaufe zur Sicherung bezahlbaren Wohnraums
leisten?

Mit der Beantwortung dieser Fragen soll die Relevanz eines bislang wenig beleuchteten Themas
kommunalen Wohnungspolitik fir Forschende und andere Interessierte dargelegt und zu einem
umfassenden Verstandnis Uber die Moglichkeiten und Grenzen kommunaler Wohnungsankaufe
in angespannten Grolistadtwohnungsmarkten beitragen werden. Stadtplaner:innen in und auf3er-
halb der 6ffentlichen Verwaltungen soll durch diese vergleichende Untersuchung die verschiede-
nen Anwendungsbereiche des Instruments in unterschiedlichen Kontexten nadhergebracht wer-
den.



1.2 Aufbau der Arbeit

Am Anfang steht die Betrachtung der relevanten Entwicklungen und 6ffentlichen Aufgaben bei
der Wohnraumversorgung, um die Rahmenbedingungen nachzuvollziehen, unter denen die An-
kaufe stattfanden. Zudem wird auf den Forschungsstand bei kommunalen Ankaufen eingegan-
gen. Das Dritte Kapitel widmet sich den Methoden dieser Arbeit: Recherche, Stadteauswahl, Ex-
pertiinneninterviews. Durch deren Darstellung werden Vorgehen und genutzte Informationen
nachvollziehbar gemacht. In Kapitel vier werden zur Beschreibung der lokalen Situation und An-
naherung an das untersuchte Instrument die Eckdaten der Versorgung mit bezahlbarem Wohn-
raum und getatigte kommunale Ankaufe in Berlin, Minchen und Bremen im Untersuchungszeit-
raum beschrieben. Kapitel finf wendet sich den Gemeinsamkeiten und Unterschieden bei den
Herausforderungen der Kommunen und den verwendeten Mitteln im Umgang mit eben jenen
Herausforderungen zu. Damit werden die Abwagungen thematisiert, die Kommunen in der Woh-
nungspolitik tatigen. Auf Grundlage dieser Erkenntnisse werden in Kapitel sechs Bestandsan-
kaufe in den Stadten analysiert. Damit werden Anwendungsbereiche, Ziele und Grenzen des In-
struments unter den kommunalen Gegebenheiten und Abwagungen bestimmt. Kapitel sieben
schliel3t die Analyse mit der Herausarbeitung der Bedeutung von Ankaufen fir die Sicherung
bezahlbaren Wohnraums in den untersuchten Stadten und dariber hinaus ab. Im abschlielenden
Kapitel werden die mit kommunalen Ankaufen verbundenen Mdglichkeiten und Risiken zusam-
mengetragen, im Fazit die Forschungsfrage beantwortet und zuletzt Schlussfolgerungen fir Woh-
nungsankaufe als Bestandteil stadtplanerischer Praxis dargelegt.



2 Grundlagen: Wenig bezahlbarer Wohnraum und
Wohnungsankaufe in Grof3stadten

Wenn sich Kommunen der Bereitstellung von Wohnraum fur inre Bevolkerung annehmen, dann
oft unter dem Gesichtspunkt der Bezahlbarkeit. Sie werden tatig, wenn Menschen in der ein oder
anderen Form auf Unterstltzung bei der Finanzierung ihrer Wohnung angewiesen sind oder das
verfigbare Angebot in Umfang oder Qualitat nicht ausreicht (Kort-Weiher, 2011; Maller, 2018).
Wie die Forschung zum Thema zeigt, gab es im Untersuchungszeitraum dieser Arbeit (2014 -
2023) fur die Grofstadte in Deutschland viele Griinde, sich mit der Sicherung bezahlbaren Wohn-
raums fur ihre Einwohner zu befassen. So wiesen viele Stadte deutliche Mietsteigerungen, wenn
auch die Unterschiede im Ausmal} der Anhebungen unterschiedlich ausfielen (Holm, 2025, S. 9
ff). Zeitgleich ging der Sozialwohnungsbestand deutlich zurtick, da Bindungen ausliefen und nicht
ausreichend geférderte Wohnungen fertigstellt worden waren (Deutscher Bundestag, 2024a, S.
126 f). Als Reaktion darauf wurden Uber die letzten Jahre zunehmend gréRere Summen fir den
geférderten Neubau bereitgestellt (Deutscher Bundestag, 2024b, S. 3 f). Allerdings befand sich
der Wohnungsmarkt insgesamt in einer schwierigen Lage. Dazu trugen auch die erschwerten
wirtschaftlichen und politischen Rahmenbedingungen bei, die mit erhéhten Kaufpreisen, Baukos-
ten und Verzdgerungen bei Fertigstellungen einher gingen. Die hohen Kosten machten gerade
das Bauen im bezahlbaren Bereich unprofitabel. Auf3erhalb geférderter Bestdnde war Bauen
hochstens beim Verlangen entsprechend hoher Mieten interessant. Dies beglnstigte die anhal-
tenden Mietsteigerungen (Pestel Institut, 2023, S. 22 ff; Simons & Salla, 2023, S. 201 ff).

2.1 Mietbelastung und Bezahlbarkeit

Zwar stiegen neben den Mieten auch die Einkommen, aber gerade fur armere Haushalte anderte
das im Endergebnis nichts an den hohen Belastungen (StBA/LA, 2025; Witte, 2024).
Die Bezahlbarkeit als Verhaltnis von Mietpreis zu verfligbaren Einkommen wird gemeinhin in der
Mietkostenbelastung, also dem Anteil, den die Miete am Nettoeinkommen ausmacht, zusammen-
gefasst. Hier zeigten Kohl et al. fur die Bruttokaltmiete, also der Kombination aus Nettokaltmiete
und Nebenkosten, dass die durchschnittliche Mietbelastung in deutschen Grof3stadten in den
Jahren bis 2017 relativ konstant bei knapp 30 % des Haushaltsnettoeinkommens lag (2019, S. 7
ff). Zu vergleichbaren Ergebnissen kommt auch eine andere Untersuchung der Entwicklung von
Wohnverhaltnissen von 2006 bis 2018 (Holm et al., 2021a, S. 25 ff). Danach ging die mittlere
Mietbelastungsquote (bruttowarm) in GroRstadten zwischen 2010 und 2018 leicht auf 29,8 %
zurlck. Zwar stiegen die Mieten zu dieser Zeit vielerorts an, gleiches gilt aber auch fur die Ein-
kommen (Raffelhtischen & Will, 2023, S. 319 ff).

Gemeinhin wird eine Mietkostenbelastung von 30 % als akzeptabel angesehen. Dieser Wert ist
zwar nicht empirisch belegt, wird aber immer wieder zur Orientierung herangezogen und geht von



der Annahme aus, dass es hohere Mietanteile am Einkommen gerade fur Haushalte mit begrenz-
ten finanziellen Ressourcen schwierig machen, mit dem verbliebenden Geld den weiteren Le-
bensunterhalt zu bestreiten (Holm & Junker, 2019, S. 9; Kohl et al., 2019, S. 15f).

So gaben in den 2010er Jahren rund 40 % der Grof3stadt-Haushalte mehr als 30 % ihres Netto-
einkommens fur die Miete aus. Ca. 15 % der Haushalte mussten sogar Uber 40 % dafur einkal-
kulieren (Kohl et al., 2019, S. 16 f). Holm et al. ermittelten eine Mietbelastung (bruttowarm) von
uber 30 % fur 49,2 % der Haushalte in 2018 (2021a, S. 25 f). Besonders bei Haushalten mit
niedrigen Einkommen kommt es zu hohen Mietbelastungen, wie sich in weiteren Untersuchungen
zeigte (Kholodilin & Baake, 2024; Raffelhnischen & Will, 2023; Schabram et al., 2024; Witte,
2024).

Die Mietbelastungsquote ist wie jeder Einzelwert nur bedingt aussagefahig. Dennoch verweist die
Situation bei der Mietbelastung in Kombination mit dem riicklaufigen Sozialwohnungsbestand und
der Entwicklung der (Angebots-)Mieten auf die gerade flr Haushalte mit niedrigen Einkommen
schwierige Mietsituation und angespannte Lage auf dem Wohnungsmarkt. Als relativer Wert be-
rucksichtigt die 30 %-Grenze allerdings nicht das nach der Miete absolut noch zur Verfigung
stehende Einkommen, wovon die Moglichkeiten der Lebensfiihrung und die Frage, was eine be-
zahlbare Miete ist, in erheblichem Mal} beeinflusst wird (Heyn & Schmandt, 2020). So macht es
einen erheblichen Unterschied, ob von 5.000 € monatlichem Nettoeinkommen 30 % in die Miete
flieRen oder von 1.500 €.

Im Fokus dieser Arbeit steht, wie die untersuchten Kommunen den von ihnen identifizierten Her-
ausforderungen beim bezahlbaren Wohnen durch Wohnungsankaufe begegnen. Der Mangel an
bezahlbarem Wohnraum wurde in den herangezogenen Dokumenten o6ffentlicher Institutionen
und den geflhrten Interviews mit gestiegenen Mieten, den beschriebenen Entwicklungen am
Wohnungsmarkt oder einer Mietbelastung von Gber 30 % des Haushaltseinkommens begriindet.
Wenn in dieser Arbeit von bezahlbarem Wohnraum die Rede ist, ist daher die von den behandel-
ten Akteur:innen verwendete Einordnung gemeint.

2.2 Was Bestandsankaufe ausmacht

Ankauf von Wohnraum durch Kommunen kann verschiedene Formen aufweisen. Neben dem
Erwerb von Bestandsimmobilien, die bereits bewohnt sind oder waren, kommt es u.a. zu Ankau-
fen von noch unfertigen Projektentwicklungen oder schlusselfertigen Neubauten. Diese Untersu-
chung beschrankt sich auf den Erwerb von Bestandsobjekten, da nur diese im engeren Sinne
Ankaufe von genutzten Wohnungen darstellen und die fur diese Untersuchung relevanten Eigen-
schaften aufweisen. Bei ihnen handelt es sich um entwickelte und in die Umgebung integrierte
Objekte, die u.a. einen vorherigen Eigentiimer, eine Mieter:innenstruktur, und entrichtete Mieten
aufweisen. Durch ihren Erwerb verandert sich nicht der Umfang des gesamten Wohnungsbe-
stands, vielmehr erkauft sich der neue Eigentliimer, hier die Kommune oder ein KWU das Recht,
in die bestehenden Strukturen einzugreifen und das Gebaude und dazugehdrige Grundstick



nach eigenen Ansprichen und Zielen zu entwickeln und unter Berlcksichtigung gesetzlicher Re-
gelungen Miete und Gebaudemanagement anzupassen.

Ankaufe im Rahmen des Vorkaufsrechts stellen eine besondere Form des Erwerbs von Be-
standsimmobilien dar. Im Gegensatz zum Ankauf schlisselfertiger Neubauten oder Projektent-
wicklungen werden sie in dieser Untersuchung berucksichtigt, da sie letztlich zur Erweiterung des
kommunalen Wohnungsbestands beitragen. Beflirworter:innen einer Nutzung und Ausweitung
des Vorkaufsrechts argumentieren zudem mit dessen Potenzial zur Sicherung bezahlbaren
Wohnraums (Berliner Mieterverein, 2024). Dabei stehen nicht die Besonderheiten und Anwen-
dungsfalle des Vorkaufsrechts im Mittelpunkt. Vielmehr wird es nur als Bestandteil kommunaler
Wohnungsankaufe beziffert und diskutiert.

Das kommunale Vorkaufsrecht ermdglicht es Kommunen zum Kauf stehenden Objekte selbst zu
erwerben, wenn mit dem Verkauf bestimmte Risiken fur die Struktur und Entwicklung der Stadt
verbunden sind, und diese an Dritte weiterzugeben, falls die urspriingliche Kauferin den Verkauf
nicht abwendet (§§ 24 - 27a BauGB). Nach seiner Einfiihrung fand das Vorkaufsrecht in Berlin
und anderen Grof3stadte zunachst breite Anwendung und stellte, wie auch ,direkte’ Bestandsan-
kaufe, einen Hebel dar, mit dem Kommunen vergleichsweise schnell in bestehende Quartiere
eingreifen konnten. Mit dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts 2021, dass der Ausschluss-
grund der Ausiibung des Vorkaufsrechts nach § 26 Nr. 4 BauGB auch in Gebieten mit Erhaltungs-
satzung greift, solange nicht gegen die Ziele und Zwecke der Satzung verstof3en wird, nahm die
Zahl der Anwendungsfélle deutlich ab (Bundesverwaltungsgericht, 2021; Senatskanzlei Berlin,
2023b). Mit der Entscheidung des Gerichts beklagten einige Stadte, die Einengung ihrer Hand-
lungsspielrdume angesichts der Situation auf ihren Wohnungsmarkten. Z.B. forderte der Deut-
sche Stadtetag eine Ausweitung der Anwendungsmaglichkeiten des kommunalen Vorkaufsrechts
(Deutscher Stadtetag, 2024).

Neben dem Erwerb von friher erbauten und i.d.R. bewohnten Objekten kam und kommt es immer
wieder zum Ankauf schllsselfertiger Neubauten oder unfertiger Projekte durch kommunale Ak-
teure. Teils wurden die Gebaude bereits flr die kommunalen Wohnungsunternehmen erstellt,
was fur die kommunalen Wohnungsunternehmen den Vorteil mit sich brachte, dass sie nicht um
das tatsachliche Bauvorhaben kiimmern mussten. Dabei handelte es sich z.B. um Verkaufe von
Projektentwicklern, die wirtschaftlich instabil geworden waren oder aufgrund veranderter Rah-
menbedingungen Projekte abstolRen wollen (Interviews Gewoba Bremen & Verwaltung Berlin,
Anhéange 1.5, Z. 56; 1.2, Z. 238). Gegenstand dieser Arbeit sind jedoch explizit Ankdufe von Be-
standsobjekten, die bereits in Nutzung sind. Ankaufe schlisselfertiger Neubauten werden daher
in der weiteren Untersuchung keine Rolle spielen. Dies lasst sich damit begriinden, dass auch
einige kommunale Wohnungsunternehmen diese Art der Bestandserweiterung als Neubau ver-
buchen (Interview Gewobag Berlin, Anhang 1.2, Z. 112).



2.3 Kommunen mussen und wollen sich mit Wohnungspolitik be-
fassen

Im Mittelpunkt der Gestaltung des Wohnungsmarkts steht die Wohnraumversorgung und die Auf-
gaben der Landern und Kommunen, die sie sich daraus ableiten sowie die Bedeutung des Woh-
nungsmarkts als wichtiger Wirtschaftszweig und Standortfaktor, der gleichzeitig Wohnraum ftr
breite Bevolkerungsschichten bereitstellen soll. In den Gesetzen der Bundeslander finden sich
Verpflichtungen, sich um die Wohnraumversorgung ihrer Bevdlkerung zu kimmern. Es existiert
zwar kein ,Recht auf Wohnen'. Basierend auf der Menschenwiirde und dem Sozialstaatsprinzip
existiert allerdings das Recht auf Gewahrleistung eines Existenzminimums. Dieses schlielt u.a.
den Anspruch auf eine Unterkunft ein. Was das in der Praxis bedeutet, bleibt dem Gesetzgeber
Uberlassen (Wissenschaftliche Dienste des Deutschen Bundestages, 2019, S. 3).

In allen fUr diese Arbeit relevanten Landesverfassungen findet sich ein entsprechender Passus.
So z.B. Artikel 14 (1) der Landesverfassung der Freien Hansestadt Bremen: “Jeder Bewohner
der Freien Hansestadt Bremen hat Anspruch auf eine angemessene Wohnung. Es ist Aufgabe
des Staates und der Gemeinden, die Verwirklichung dieses Anspruchs zu férdern.” In den Ver-
fassungen aus Bayern und Berlin finden sich ahnliche Formulierungen (Art. 106 Abs. 1 BayVerf;
Art. 28 Abs. 1 BInVerf). Einschrankend muss hier gesagt werden, dass diese Normen nicht als
subjektive (einklagbare) Rechte angesehen werden. Sie stellen vielmehr Selbstverpflichtungen
dar, die sich die Lander als Vorgabe selbst auferlegt haben (Wissenschaftliche Dienste des Deut-
schen Bundestages, 2019, S. 3). Durch diese Einordnung als reine Selbstverpflichtung bleibt die
oben angesprochene Abwagung erhalten; es bleibt den Landern bzw. Kommunen selbst tber-
lassen, welche Mallnahmen und Ausgaben sie bei der Wohnraumversorgung fur nétig und ange-
messen halten. Diese Abwagung kommt auch beim Instrument der Ankdufe zum Tragen, wie sich
im Folgenden zeigen wird.

Viele der MaRnahmen und Entscheidungen, die das Wohnen betreffen, fallen heute in den Auf-
gabenbereich der Kommunen. Dies liegt u.a. daran, dass diese Gesetze im Auftrag ihres Landes
vollziehen mussen und gleichzeitig im Rahmen der kommunalen Selbstverwaltung tatig werden
(Egner & Rink, 2024, S. 7). Zudem sind Kommunen oft erste Ansprechpartner beim Thema Woh-
nen, da sie als Erbringer von Leistungen der Daseinsvorsorge angesehen werden. Oft nehmen
sie sich dieser Aufgabe aktiv an und machen die Wohnraumversorgung praktisch zu ihrem Anlie-
gen (Egner & Rink, 2024, S. 8 f). Zudem wurden in der Vergangenheit zunehmend mehr Aufga-
ben der Wohnungspolitik von den Landern auf die Kommunen Ubertragen (Kriger, 2020, S. 116).

Neben diesen verpflichtenden Aspekten der Wohnraumversorgung als eher wohlfahrtsstaatliche
Leistung, haben Kommunen von sich aus ein eigenes Interesse, Wohnraum fir inre Einwohner:in-
nen verfugbar zu haben, welches in der Wohnungspolitik zum Tragen kommt (Egner & Rink,
2024, S. 4). Auch Menschen die sich, wegen der steigenden Mieten und des begrenzten Ange-
bots bezahlbarer Wohnungen, kaum Uber den freien Markt versorgen kénnen, tragen durch die
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ihre Erwerbsarbeit zum Wirtschaftsstandort bei. Und Arbeitslose tun dies in Zukunft vielleicht wie-
der. Auch fur Studierende als zukilnftige Arbeitnehmer:innen braucht es Platz. Der Mangel an
(bezahlbarem) Wohnraum kann demnach zu einem Mangel an benétigten Arbeitskraften beitra-
gen und damit die lokale wirtschaftliche Entwicklung hemmen (SVR, 2024, S. 242 ff). Dass Men-
schen eine dauerhafte und angemessene Bleibe finden, ist auch jenseits sozialer Motive von
Bedeutung fiir die weitere wirtschaftliche Entwicklung einer Kommune. Soweit muss jedoch die
Wohnungspolitik und Wohnraumversorgung mit anderen 6ffentlichen Leistungen und Tatigkeiten
abgestimmt werden. Geld und andere Ressourcen sind begrenzt verfigbar und wollen méglichst
effizient und nachhaltig fur die verschiedenen Zwecke und Aufgaben eingesetzt werden. Dies
wird erschwert durch die angespannte Situation vieler kommunaler Haushalte (Zabler & Grohs,
2021).

2.4 Die Akteure kommunaler Wohnungsankaufe

Wenn kommunale Akteure der untersuchten Stadte sich um den Erhalt und Ausbau von Woh-
nungsbestanden bemihen, sind eine Reihe von Institutionen und Gruppen eingebunden.

Dazu gehoéren zunachst die Kommunen selbst, hier in Form des Landes Berlin und der Stadte
Bremen und Minchen.

In Berlin und Bremen zeichnen sich der Senat und die Senatsverwaltungen fir die politischen
und stadtplanerischen Ziele und Strategien in Sachen Wohnungsankaufe und Wohnungsmarkt
verantwortlich. Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, welche zuvor
unter anderen Namen agierte, stellt die wichtigste kommunale Einheit in diesem Bereich dar
(SenStadt, 2025), in Bremen liegt die Verantwortung bei Senatorin fir Bau, Mobilitat und Stadt-
entwicklung (SBMS, 2023). In Minchen sind Stadtrat und Stadtverwaltung die zentrale Entschei-
dungsgremien, bei Wohnungsfragen ist das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung federfih-
rend (LHM, 2023).

Bei der Untersuchung kommunaler Ankaufe sind zudem die kommunalen bzw. landeseigenen
Wohnungsunternehmen relevant, die einerseits als herkdmmliche Unternehmen auf Wirtschaft-
lichkeit und Rendite ausgerichtet sind, andererseits Uber die Kommunen als ihre Eigentimer mit
besonderen Aufgaben der Wohnraumversorgung, gerade im bezahlbaren Bereich, betraut sind.
Dieses Nebeneinander wirtschaftlicher Verpflichtungen und Versorgungsfunktion muss von den
Wohnungsunternehmen ausbalanciert werden, gerade in Zeiten angespannter Wohnungsmarkte.
Dabei verlegen sich die KWU auf langfristige Bewirtschaftung auf Basis der Mieteinnahmen und
langfristiger Wertsteigerung bzw. -erhaltung als ihr Geschaftsmodell (Franzen, 2008). Daneben
machen die Kommunen, in Anbetracht begrenzter eigener Ressourcen von ihren Wohnungsun-
ternehmen Gebrauch, um die Ziele der Stadtentwicklung und Wohnungspolitik zu erreichen (Kru-
ger, 2020, S. 115 ff).



Berlin verfiigt Gber sechs landeseigene Wohnungsbaugesellschaften, die vollstandig in die kom-
munalen Zielsetzungen der Wohnungspolitik eingebunden wurden: Degewo, Gesobau, Gewo-
bag, Howoge, Stadt und Land sowie WBM (BBU, 2025). Daneben existiert noch die berlinovo,
welche allerdings fiir den Betrachtungszeitraum dieser Arbeit, von 2014 bis 2023, aufgrund ihrer
Sonderstellung kaum eine Rolle spielte (Hinck, 2017; Loy, 2023).

Bevor mit dem Jahresbeginn 2024 die Fusion zur Minchner Wohnen vollzogen wurde, existierten
in Minchen mit der GWG und Gewofag zwei kommunale aber wirtschaftlich eigenstandige Woh-
nungsunternehmen (muenchen.de, 2023). Gleichwohl nutzt die Kommune als Eigentliimer ihre
Moglichkeiten, um die Gesellschaften ihn ihre wohnungspolitischen Ziele einzubinden. Die stra-
tegische Planung der Stadt, von welcher auch die KWU betroffen waren, ist Aufgabe des Referats
fur Stadtplanung und Bauordnung; Stadtentwicklungsplanung, wahrend das Kommunalreferat fir
Verwaltung, Werteermittlung und Kaufprozesse von Flachen und Gebauden zustandig ist. Das
Sozialreferat ist mit der Vergabe der kommunalen Wohnungen betraut (IVM, Anhang 1.3, Z. 227).
In Bremen gibt die Senatorin fir Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung als Aufsichtsratsvorsitzende
der Gewoba die Richtung und die ihr zugeordnete Abteilung fur Regional- und Stadtentwicklung,
Stadtumbau, Wohnungswesen nimmt im diesem Zuge Einfluss auf die kommunalen Wohnungs-
gesellschaften. Allerdings agiert die Gewoba als Aktiengesellschaft weitestgehend eigenstandig.
Da das Unternehmen nur zu 75% der Stadt Bremen gehort, den Rest teilen sich zwei Sparkassen,
ist der kommunale Einfluss auf die Marschrichtung des Unternehmens beschrankt. So verfolgt
die Gewoba ihre eigene Strategie und agiert im Alltagsgeschaft eigenstandig (Interviews Anhange
1.4,2Z.10; 1.5, Z. 8 & 25). 2019 wurde die Brebau GmbH von der Stadt ibernommen (Bremische
Blrgerschaft, 2019).

Private Immobilienunternehmen sind fiur diese Forschungsarbeit nur insofern relevant, als dass
sie Verkaufer der Wohnungen waren, welche die Kommunen in ihre Bestande Uberfihrten. Als
privatwirtschaftliche Akteure sind sie an profitablen Geschaften interessiert und nehmen in unter-
schiedlicher Weise Einfluss auf die Bezahlbarkeit und das Wohnungsangebot, z.B. durch die ver-
langten Mietpreise und ihre Bautatigkeit in den verschiedenen Segmenten.

Die Bewohner:innen sind als Adressat:innen der kommunalen Wohnraumversorgung und Mie-
ter:innen kommunal oder privat(-wirtschaftlich) verwalteter Bestande in besonderer Weise von
Entscheidungen der Politik, Verwaltung und Eigentimer betroffen. Die Bedingungen des Woh-
nungsmarktes, der weiteren Wirtschaft und ihre daran ankntpfenden individuellen Entscheidun-
gen wirken sich wiederum auf lokalen Situationen aus, etwa in Form von Wanderbewegungen
zwischen Stadte oder durch eine nachlassende Fluktuation auf dem Mietwohnungsmarkt.



2.5 Ankaufe als nachgelagertes Thema kommunaler Wohn-
raumsicherung

Angesicht der zunehmenden Anspannungen auf urbanen Wohnungsmarkten und den daraus re-
sultierenden Belastungen fur Haushalte mit niedrigen und mittleren Einkommen und dem gleich-
zeitigen Abschmelzen der geférderten Bestande, wurde den kommunalen Wohnungsbestanden
und ihrem Beitrag zur Wohnraumversorgung seit etwa Beginn der 2010ner Jahre wieder vermehrt
Aufmerksamkeit in der Politik und Forschung geschenkt. Eine Antwort auf die Zuspitzungen am
Wohnungsmarkt war und ist auch heute noch die Bestandserweiterung. Hier sah man gerade in
der Férderung von Neubau zur Stabilisierung der Zahl der Sozialwohnungen einen wichtigen Bei-
trag (BBSR, 2014, S. 12 ff; Pestel Institut, 2025, S. 17 ff). Aber auch der Ankauf bereits beste-
hender Wohnungen durch kommunale Akteure wurde thematisiert. Patzold et al. sehen darin die
Maglichkeit fur kommunale Wohnungsunternehmen ihre Bestande raumlich und baustrukturell zu
diversifizieren (2021, S. 24). Zudem konnte durch Ankauf der Erhalt bezahlbarer Mieten gewahr-
leistet werden. Die Autor:innen warnen aber auch vor der Teilnahme kommunaler Akteure an
einer Preiskonkurrenz um begehrte Objekte und verweisen auf die notwendige wirtschaftliche
Tragfahigkeit solcher Vorhaben.

Die in den Studien untersuchten Stadte nutzten Ankaufe nur sehr geringfiigig zur Einwirkung auf
Quartiersebene. Gegen umfassendere Ankaufe sprach die ausbleibende Ausweitung des Woh-
nungsangebots sowie der Sanierungszustand infrage kommender Objekte (Patzold et al., 2021,
S. 98). Jensen (2020) besprach Bestandsankaufe als ein Instrument der (Re-)Kommunalisierung
von Wohnraum in Berlin. Auch dort wurde von Interviewpartner:innen die breite Wirksamkeit von
Ankaufe in Frage gestellt und auf Neubau als Reaktion auf den Wohnungsmangel verwiesen (S.
153 ff).

Kommunen und ihre Gesellschaften kauften in der Vergangenheit immer wieder Wohnungen an.
Aus den Kommunalbefragungen des BBSR geht hervor, dass die Anzahl der Ankaufe in den
untersuchten Stadten jedes Mal Uber der Anzahl der Verkaufe lag, im Umfang aber Uber die Jahre
schwankte (ClaRen et al., 2021, S. 58, 2025, S. 79 f; Franke et al., 2017, S. 50). Der Bericht zur
Kommunalbefragung 2022 spricht dem Erwerb ,als zweite Saule der Bestandserweiterung eine
grole Bedeutung zu“ (Clafken et al., 2025, S. 91 f). Allerdings wird dem Neubau durchweg die
groéfite Rolle zugesprochen, da die meisten Kommunen von dieser Mallnahme Gebrauch mach-
ten und Ankaufe nicht zur VergroRerung des Angebots flhrten und daher auch nicht zu deren
Entspannung beitrigen (ClaRen et al., 2021, S. 91).

Neben der Publikation von Patzold et al. 2021 und den Auswertungen der Kommunalbefragungen
finden sich kaum Beitrdge zu kommunalen Bestandsankdufen auferhalb des Vorkaufsrechts.
Gerade zur Frage der konkreten kommunalen Umsetzung wurde bislang wenig geforscht. Die
BBSR-Datenbank Wohnungstransaktionen konnte zwischen 2010 und 2020 im gesamten Bun-
desgebiet 43.000 Ankaufe durch kommunale Akteure nachweisen, wobei Transaktionen unter
800 Wohneinheiten nur unzureichend erfasst wurden. Demgegeniber stehen 226.000 an private
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Akteure verkaufte Wohnungen seit 1999. Von 2015 bis 2017 wurden von 208 befragten kommu-
nalen Anbietern 23.000 Wohnungen gebaut (Franke & ClalRen, 2021).

An dieser Lucke setzt diese Arbeit an, indem sie Ziele, Umsetzung und Bedeutung von Woh-
nungsankaufen unter unterschiedlichen Rahmenbedingungen analysiert und vergleicht. Anhand
der bisherigen Nutzung in den untersuchten Stadten sollen auRerdem die Mdéglichkeiten und
Grenzen dieses Instruments aufgezeigt und Kriterien abgeleitet werden, unter welchen Voraus-
setzungen Wohnungsankaufe auch auf anderen Wohnungsmarkten zur Anwendung kommen
kdénnen.
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3 Methodik: Stadteauswahl und Interviews

Zur Beantwortung der Forschungsfrage und Unterfragen wurden mehrere Methoden angewandt.
Ansatz der Arbeit war eine vergleichende Untersuchung kommunaler Wohnungskaufe durch eine
Literatur- und Datenanalyse und leitfadengestitzte Expert:inneninterviews. Durch eine umfas-
sende Recherche wurden die fur die Untersuchung passenden Stadte ermittelt und die fir Be-
schreibung und Bewertung von Vorgangen und MaRnahmen nétigen Forschungsergebnisse, Be-
richte und Daten zusammengetragen und ausgewertet.

Zu Beginn der Forschungsarbeit ging es um die Konkretisierung des Forschungsgegenstands
und damit einhergehend der Zielsetzung dieser Arbeit. Daher wurden wissenschaftliche Beitrage
zur Entwicklung der relevanten Wohnungsmarkte und kommunaler Wohnungsankaufe genauso
recherchiert wie Publikationen aus Politik und Verwaltung, die sich mit den kommunalen Zielen
der Wohnraumversorgung und Wohnungsmarktentwicklung befassten. Ein weiterer Bestandteil
war Datenrecherche bei den Statistischen Landesamtern. Die angesammelten Daten und Woh-
nungsmarktberichte aus den untersuchten Stadten wurden genutzt, um die Entwicklungen auf
den Mietwohnungsmarkten nachvollziehen und sich ein Bild Gber den Versorgungsgrad beim be-
zahlbaren Wohnraum machen zu kénnen. Dies bildete die Grundlage fir die Beschreibung der
seitens der Kommunen identifizierten Herausforderungen in Sachen bezahlbaren Wohnens, wel-
che insbesondere aus den kommunalen Publikationen und Koalitionsvereinbarungen entnommen
wurden. Die Kooperationsvereinbarungen des Landes Berlin mit den LWU, Wohnraumbedarfs-
berichte, Stadtentwicklungsplane die Antworten auf Schriftliche Anfragen in den politischen Ent-
scheidungsorganen stellten neben den Expert:inneninterviews die Grundlagen fur die Analyse
von Ankaufen als wohnungspolitisches Instrument. Die Geschéaftsberichte der kommunalen Woh-
nungsunternehmen und die Beteiligungs- und Finanzberichte aus den Kommunen wurden her-
angezogen, um den Umfang getatigter Ankaufe und das Vorgehen und die Abwagungen der Un-
ternehmen zu ermitteln. Anhand recherchierter Zeitungsartikel wurden Informationen zu einzel-
nen Ankaufen, z.B. Gber Umfang und Kaufpreis, ermittelt und ein Verstandnis fir die offentliche
Auseinandersetzung mit dem Thema entwickelt. Die Gesetze zur Wohnraumversorgung in den
Landesverfassungen und zum Vorkaufsrecht wurden konsultiert, um die Aufgaben der Kommu-
nen nachzuvollziehen.

3.1 Datenrecherche zur Auswahl der Stadte

Am Anfang stand die Auswahl der Stadte, die im Fortgang vergleichend untersucht werden soll-
ten. Da bei dieser Arbeit der Vergleich der Nutzung von Wohnungsankaufen als Instrument kom-
munaler Wohnraumversorgung im Mittelpunkt steht, war es wichtig friihzeitig die zu untersuchen-
den Kommunen festzulegen. Viele der im Anschluss verwendeten Daten, die Literatur und Inter-
views fulten auf dieser Auswahl.
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Da Ankaufe in deutschen Grof3stadten untersuchten werden sollten, wurden die zehn gréf3ten
Stadte Deutschland in den Fokus genommen. Wichtig war zunachst die Frage, ob die Stadte oder
ihr Wohnungsunternehmen im Untersuchungszeitraum 2014 - 2023 Uberhaupt direkte Ankaufe
von Bestandsimmobilien durchgeflihrt hatten. Ankaufe auf Basis des kommunalen Vorkaufs-
rechts wurden zwar in die spatere Auswertung einbezogen, aber aufgrund der vergleichsweise
geringen Zahlen und begrenzten Spielrdume dieses Instruments nicht in die Auswahl mit einbe-
zogen. Auch Ankaufe von Neubauten wurden aus den in Kapitel 2.1 genannten Granden nicht
berucksichtigt.

Um sich einen Uberblick (iber getatigte Ankaufe zu verschaffen, wurde eine Recherchetabelle
erstellt. In der Tabelle wurden eine Reihe von Kombinationen aus Suchbegriffen und Operatoren
gesammelt, die um die einzelnen Stadte oder deren Wohnungsgesellschaften erganzt wurden.
Die Recherchetabelle findet sich im Anhang 3. Die gesammelten Kombinationen wurden dann in
die Datenbank Nexis Uni eingegeben, um Beitrage in Tageszeitungen, Nachrichtenmagazinen
und Fachzeitschriften der Immobilienwirtschaft zu kommunalen Ankaufen ausfindig zu machen.
Die dabei als relevant identifizierten Artikel wurden zunachst gesammelt und im nachsten Schritt
gesichtet. Nach den anschlieltenden stichprobenartigen Suchen auf den Webseiten aller zwolf
Kommunen und ihrer Wohnungsgesellschaften konnten einige der GroR3stadte wegen fehlender
Ankaufe bzw. fehlender Dokumentation dieser aussortiert werden. Die aussortierten Stadte und
dazugehdrigen Quellen sind den Anhangen 4.1 und 4.2 zu entnehmen. Insgesamt konnten nur
wenige Grof3stadte ausgemacht werden, in denen im Betrachtungszeitraum relevante Ankaufe
getatigt und dokumentiert wurden. Als hilfreich erwies sich das Durchsuchen der Geschaftsbe-
richt der kommunalen Wohnungsunternehmen, aus denen weitere Informationen Gber (nicht) ge-
tatigte Ankaufe entnommen wurden.

Fir die Untersuchungsstadte erbrachte die Recherche in den Datenbanken des Berliner Abge-
ordnetenhauses, des Miunchner Stadtrats und der Bremischen Burgerschaft weitere Dokumente
(Abgeordnetenhaus Berlin, 2025; Bremische Burgerschaft, 2025a; LHM, 2025b). Allerdings
konnte keine einheitliche Datengrundlage Uber alle Stadte hinweg geschaffen werden. Die Doku-
mentation der Wohnungsmarkte wies nicht Gberall den gleichen Umfang auf, teilweise wurden
unterschiedliche Parameter zur Beschreibung verwendet. Zuweilen gab es geringfligige Abwei-
chungen der Zahlen in den Publikationen, diese fielen fur die weitere Bewertung aber nicht ins
Gewicht. Einige Informationen, hier ist insbesondere die Anzahl getatigter direkter Ankaufe Uber
die Jahre in Minchen zu nennen, konnten nicht vollstandig aus geeigneten Quellen gesichert
werden.
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3.2 Auswahl der Stadte

Schlussendlich blieben nur wenige Stadte Ubrig, in denen Ankaufe getatigt wurden und Informa-
tionen uUber Umfang, teilweise die gezahlten Kaufpreise vorlagen und kommunale Veroffentli-
chungen Hinweise Uber die Beweggriinde von Ankaufen und deren Einhegung in die weitere
Wohnraumversorgung lieferten. Dabei handelte es sich um Berlin, Hamburg, Munchen, Kéin und
Bremen. Letztendlich wurde die Untersuchung flr Berlin, Minchen und Bremen durchgefiihrt, da
mit der Anzahl von drei Stadten der Vergleich unterschiedlicher Bedeutung von Ankaufen und der
Vergleich verschiedener Vorgehensweisen moglich war, gleichzeitig auch eine ausreichende
Tiefe der Forschung gewahrleistet werden konnte.

Die Auswahl dieser Stadte ergab sich aus Unterschieden bei fur die Untersuchung relevanten
Merkmalen. Der Berliner Wohnungsmarkt hat eine wechselhafte Geschichte hinter sich. Auf gro-
Rere Leerstande und den Verkauf kommunaler Bestande in den Nullerjahren, folgte ein kontinu-
ierliches Bevdlkerungswachstum mit schnell steigenden Mieten und einer zunehmenden Ver-
knappung des Angebots, besonders bei bezahlbaren Wohnungen (Kapitel 4.1). Dort kann von
einem sehr angespannten Wohnungsmarkt gesprochen werden, auf dem die sechs bzw. sieben
landeseigenen Wohnungsunternehmen ihre einstmals abgebauten Bestande durch Neubau und
Ankauf wieder erweiterten, um sich einen gewissen Einfluss auf den Wohnungsmarkt zu sichern.
In Mlnchen ist ein angespannter Wohnungsmarkt ein altbekanntes Phanomen, zahlt die bayeri-
sche Landeshauptstadt doch schon lange zu den teuersten Wohnadressen in Deutschland (em-
pirica, 2018, 2025a). Doch auch hier verscharft sich die Lage nach wie vor. Das flhrte auch in
Minchen zu einem Bedeutungszuwachs fir die kommunale Wohnungswirtschaft, was u.a. in der
Fusion der beiden friheren KWU zur Manchner Wohnen 2024 zum Ausdruck kam (Munchner
Wohnen, 2024a). Bereits in den Jahren zuvor kam es zum Ankauf mehrerer Objekte, wobei der
Umfang geringer ausfiel als in Berlin (Kommunalreferat LHM, 2016, 2024). Bremen ging bei den
Ankaufen deutlich verhaltener vor als Berlin und Minchen. Dort beschrankte man sich im Unter-
suchungszeitraum auf einen einzigen Ankauf von als "Problemimmobilien" bezeichneten
Wohneinheiten - also Wohnungen in besonders schlechtem Zustand, die in Augen der Verwal-
tung mehrere strukturelle und bauliche Defizite aufwiesen (Hinrichs, 2019). Einen nennenswerte
Ausnahme stellt der Ankauf der Brebau dar. Bei der Mietpreisentwicklung wiederum verzeichnete
auch Bremen Zuwachse, jedoch von einem geringen Ausgangsniveau und geringem Ausmalf als
Berlin und Minchen (Kapitel 4).

Hinsichtlich der Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt, dem Umfang getatigter Ankaufe, der
Rolle, die diesem Instrument zukam und den finanziellen wie politischen Spielrdumen der Kom-
munen wiesen die Gro3stadte einige Unterschiede auf. Die Auswahl dieser Kommunen sollte
daher ermdglichen, die Mdglichkeiten und Grenzen von Ankdufen unter verschiedenen Voraus-
setzungen zu erdrtern und damit eine Analyse von Ankaufen als kommunales Instrument durch-
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zufuhren, die verschiedene Anwendungsgebiete, Zielsetzungen und Vorgehensweisen beleuch-
tet, um daraus Aussagen Uber die Mdglichkeiten und Grenzen dieses Instrument abzuleiten. Da-
mit sollte der Charakter dieser Forschung als Uberblicksarbeit gewéhrleistet werden, der bei ei-
nem Vergleich von Stadten mit groRerer Ubereinstimmung nicht moglich gewesen ware. Auch
der Umstand, dass es sich bei Berlin um einen Staatstaat, bei Bremen und Munchen dagegen
um Landeshauptstadte handelt, trug zur Auswahl bei, da angenommen wurde, dass sich die gro-
Reren Kompetenzen von Bundeslandern gegenuber Stadten bei der Gesetzgebung in der Woh-
nungspolitik bemerkbar machen wirden.

Kaoln wurde nicht weiter bertcksichtigt, da hier nur ein einziger Ankauf in Chorweiler dokumentiert
werden konnte und dartuber hinaus Ankaufen von Bestandsimmobilien in der kommunalen Woh-
nungspolitik keine Bedeutung beigemessen wurden. Auch in Hamburg spielten solche Ankaufe
kaum eine Rolle. Zudem weist die Stadt in ihrer Grélke, Entwicklung des Wohnungsmarktes und
finanzielle Ausstattungen groRe Uberschneidungen mit Minchen auf, was dem Zweck und Auf-
bau der Untersuchung entgegenstand.

3.3 Begrenzung des Untersuchungszeitraums

Der Untersuchungszeitraum wurde auf die Jahre 2014 bis einschlieRlich 2023 begrenzt. Damit
sollte die Bedeutung von Ankaufen vor dem Hintergrund stattfindender Entwicklungen und einer
darauf reagierenden Wohnungspolitik innerhalb der Stadte nachvollzogen und Veranderungen in
der Verwendung dieses Instruments dokumentiert werden. Der Vergleich Uber die Zeit sollte in
Kombination mit dem Vergleich zwischen den Stadten zu einem tieferen Verstandnis Uber die
Bedeutung von Ank&ufen beitragen und den Uberblickscharakter dieser Arbeit vervollstandigen.
Zudem sollte mit der Betrachtung Uber zehn Jahren in der unmittelbaren Vergangenheit sicher-
gestellt werden, dass ausreichend Ankaufe unter verschiedenen Bedingungen getatigt wurden
und die geplanten Interviews, trotz ihrer Durchflihrung im Jahre 2025 aussagekraftige Beitrage
zur Erforschung kommunaler Ankaufe darstellten. Fir die Untersuchung nutzliche Daten und
Publikationen aus Verwaltung und Forschung lagen zudem flr das Jahr 2023, oft aber noch nicht
fur 2024 vor.

3.4 Interviews mit kommunaler Wohnungswirtschaft und offentli-
cher Verwaltung

Um wichtige Einblicke in das Vorgehen bei Ankaufen, die dabei relevanten Abwagungen und die
Zusammenarbeit zwischen den Kommunen und ihren Wohnungsunternehmen zu erlangen, wur-
den eine Reihe qualitativer Interviews mit Experten aus Verwaltung und kommunaler Wohnungs-
wirtschaft geflhrt. Sie sollten auch zu SchlieBung von Wissenslicken dienen, die nach Auswer-
tung der Literatur und Daten ggf. vorlagen und Informationen zu konkreten Ankaufen sammeln.
Vor allem wurden die Interviews durchgefuhrt, um die genauen Beweggrunde der Verwaltung fur
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Ankaufe als Mittel der Wahl insgesamt, wie auch fur konkrete Falle zu verstehen und die MAg-
lichkeiten und Grenzen dieses Instrument in der Anwendung ausloten zu kénnen.

Dafiir wurden zunéchst die infrage kommenden Personen, Amter und Stellen recherchiert. Ins-
gesamt wurden 17 Stellen zwecks eines Interviews angefragt. Dazu zahlten die Abteilung IV A -
Wohnungspolitik, Wohnraumférderung, stadtische Wohnungsbaugesellschaften in der Senats-
verwaltung Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Berlin, das Referat flr Stadtplanung und Bau-
ordnung und das Kommunalreferat Minchen und die Regional- und Stadtentwicklung, Stadtum-
bau, Wohnungswesen Bremen und der Finanzbehérde Bremen auf Seiten der Verwaltung. Bei
den kommunalen Wohnungsunternehmen wurden die Immobilienakquisition der Gewoba Bre-
men und die Pressestellen von Gewobag, Stadt und Land, WBM, Degewo, Howoge und Gesobau
aus Berlin und der Minchner Wohnen kontaktiert. Zusatzlich kam es zu Anfragen bei Burgeriniti-
ativen (Mieterverein Miinchen, Minchner Forum e.V., Mieterbeirat Miinchen, Mieterverein Bre-
men) und Interessenvertretungen und Wohnungswirtschaft (Initiative Mietwohnungen fir Min-
chen, Verband der Wohnungswirtschaft Bayern, Verband der Wohnungswirtschaft Niedersachen
Bremen). Aus den 17 Anfragen ergaben sich funf Interviews:

Wohnungsunternehmen
e Gewobag Berlin, Portfoliomanagement
o Gewoba Bremen, Immobilienakquisition

Verwaltungen
o Abteilung Wohnungspolitik, Wohnraumférderung, stadtische Wohnungsbaugesellschaf-
ten in der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Berlin
e Bereich Bevolkerung, Wohnungsmarkt, Stadtdkonomie im Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung Munchen
o Abteilung Regional- und Stadtentwicklung, Stadtumbau, Wohnungswesen bei der Sena-
torin flr Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung Bremen

Die Interviews wurden allesamt Uber Zoom durchgefihrt wurden. Gesprache vor Ort hatten den
Vorteil mit sich gebracht, dass einige nonverbale Signale besser hatten gedeutet werden kdnnen
und eine andere Gesprachsatmosphare aufgekommen ware. Allerdings neigen Interviewte in di-
gitalen Sitzung verstarkt dazu, persénliche Haltungen Preis zu geben und damit unter Umsténde
wichtige Einblicke zu liefern (Meyen et al., 2019, S. 81 f). Zudem waren aufgrund Interviews vor
Ort aufgrund des Formats der Arbeit zeitlich wie finanziell nicht zu leisten. Die Gesprache wurden
im Anschluss transkribiert und sind in Anhang 1 dokumentiert. Angestrebt waren sechs Inter-
views, jeweils eines mit der kommunalen Wohnungswirtschaft und eines mit der Verwaltung pro
Stadt. Da sich fur Minchen keine Vertreterin der Wohnungswirtschaft fur ein Interview finden
konnte, wurden die fehlenden Informationen aus der Literatur gewonnen.
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Fir die Gesprache wurde zunachst jeweils ein Leitfaden fur die Kommunale Wohnungswirtschaft
und die offentliche Verwaltung anhand der Empfehlungen von Meyen et al. erstellt, die an den
Tatigkeitsbereich der Interviewpartner:innen angepasst wurden (2019, S. 85 f). Die Leitfaden wa-
ren offen gestaltet, um Raum fir weitergehende Fragen und Antworten zu lassen (siehe Anhang
2). Die Interviews wurden mit Einverstandnis der Gesprachspartner:innen aufgezeichnet. Die In-
halte der Interviews fanden als Beitrage zur Beschreibung und Bewertung der behandelten Sach-
verhalte und zur Beantwortung der zentralen Fragen Eingang in die Arbeit.

Im Ergebnis konnte durch die Auswertung von Literatur und Daten und die Expert:inneninterviews
und die weitere Eingrenzung untersuchten Gegenstands die Zielsetzung der Arbeit konkretisiert
und die Forschungsfrage(n) beantwortet werden. Der erste Bestandteil davon war die Klarung
der Frage, wie sich die Bezahlbarkeit von und Versorgung mit Mietwohnungen in Berlin, Mlinchen
und Bremen von 2014 bis 2023 entwickelte.
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4 Unterschiedlich angespannte Mietmarkte und An-
kaufsvolumen in den Stadten

Um die Bedeutung von Ankaufen fir die Sicherung des bezahlbaren Wohnungsbestands und die
unterschiedlichen kommunalen Praktiken bewerten zu konnen, werden zunachst die Entwicklun-
gen relevanten Faktoren des Wohnungsmarktes fur den Betrachtungszeitraum 2014 bis 2023
beschrieben und die Rahmenbedingungen dargestellt, unter denen die kommunalen Ankaufe
stattfanden. Hierzu zahlen Bevolkerungszahl und die Anzahl der Haushalte sowie die Entwicklung
der Einkommen und Mietpreise. Auf Wohnungsbestand und -fertigstellungen wird genauso ein-
gegangen, wie auf die Anzahl der geférderten Wohnungen.

Anhand dieser Merkmale werden Angebot und Nachfrage auf dem Mietwohnungsmarkt beschrie-
ben und die Situation dargestellt, mit der sich die Kommunen bei der Erflllung ihrer Aufgaben
und Verfolgung ihrer Ziele in Sachen bezahlbarem Wohnraum Kkonfrontiert sahen.
Auf die Beschreibung der Rahmenbedingungen die der Kommunen bzw. des Landes folgen im
nachsten Kapitel die identifizierten Herausforderungen bei der Sicherung des bezahlbaren Woh-
nungsbestands. Die Beschreibung der identifizierten Herausforderungen ist wichtig, weil diese
den Bezugspunkt flr die Untersuchung der kommunalen Wohnungsankaufe bilden: In welchem
Umfang und welcher Art und Weise wurden sie verwendet, um zur Bewaltigung der identifizierten
Herausforderungen beizutragen? Welche Anwendungsmadglichkeiten wurden ihnen seitens der
Kommunen zugeschrieben und welche Bedeutung hatten sie anschlielend fir die Sicherung ei-
nes bezahlbaren Wohnungsbestands? Bevor der Beantwortung dieser Fragen nachgegangen
werden kann, gilt es zu klaren, wie sich die Situation beim bezahlbaren Wohnen in Berlin, Mn-
chen und Bremen zwischen 2014 und 2023 entwickelte.

4.1 Berlin: Dynamisch in die Wohnungskrise und grof3zugig beim
Ankaufen

Zwischen 2014 und 2023 verzeichnete Berlin ein deutliches Bevoélkerungswachstum. Die Zahl
der Einwohner:innen stieg in diesem Zeitraum um tber 9 % auf rund 3,8 Millionen (IBB, 2025, S.
14). Parallel dazu erhéhte sich die Zahl der Privathaushalte auf 2.1690.000 - deutlich mehr als
erwartet (AfS BB, 2024, S. 87; IBB, 2014, S. 68, 2024, S. 89). Im gleichen Zeitraum stieg die Zahl
der Wohnungen um 147.000 auf 2.030.000, davon waren 85 % Mietwohnungen (IBB, 2015, S.
41 f, 2025, S. 34 & 64). Die Bautatigkeit Ubertraf damit den im StEP Wohnen 2025 ermittelten
Bedarf von 137.000 zusatzlichen Wohneinheiten, welcher allerdings auf einem geringeren prog-
nostizierten Bevolkerungszuwachs basierte (SenStadt, 2014b, S. 48). Die unzureichende Bauta-
tigkeit wird im Wohnungsmarktbericht der Investitionsbank Berlin 2018 deutlich: Zwischen 2013
und 2017 wuchs laut diesem die Bevdlkerung um 5,6 %, der Wohnungsbestand allerdings nur
um 2,3 %. Dadurch weitete sich der Wohnungsmangel weiter aus, eine Folge war ein Rickgang
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des Leerstands in den auf 0,9 bis 2,1 % des Bestandes und damit unterhalb der Fluktuationsre-
serve (IBB, 2019, S. 71 f). Die Investitionsbank Berlin ging fiir 2017 von einem rechnerischen
Wohnungsdefizit von mindestens 96.000 Wohnungen aus (ebd.). Auch 2023 wurde noch ein An-
gebotsdefizit beim Wohnraum festgestellt, das auf 73.500 Einheiten beziffert wurde (IBB, 2024,
S. 89). Im Zehnjahresvergleich stieg der Wohnraum um 7,3 % und blieb damit deutlich hinter dem
Bevolkerungswachstum zuriick (IBB, 2025, S. 81).

Um die negative Entwicklung bei der Wohnraumversorgung, insbesondere im fur die Breite der
Bevolkerung erschwinglichen Bereich, auszugleichen wurde seit 2014 vermehrt in den Neubau
von Sozialwohnungen investiert. Die neu geschaffenen geférderten Wohnungen konnten den
Ruckgang des Sozialwohnungsbestandes allerdings nicht aufhalten. So verlor das Land Berlin
zwischen 2014 und 2023 rund 101.000 mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungen. Es
verblieben knapp 114.140, womit sich ihr Anteil in etwa halbierte (siehe Tabelle 1). Die LWU
bauten ihren Bestand um rund 77.000 Wohnungen aus. Trotz der Verpflichtung, Wohnungen aus
dem Neubau ab Juli 2017 zu 50% mietpreis- und belegungsgebunden WBS-Berechtigten anzu-
bieten, ging der Sozialwohnungsbestand auch bei den LWU aufgrund auslaufender Bindungen
zurtick. Der deutliche absolute und relative Riickgang bei den Sozialwohnungen ist besonders
vor dem Hintergrund der aktuell steigenden Mieten problematisch (SenStadt, 2023, S. 4, 2024b,
S. 4, 20244, S. 3; WRV, 2018, S. 42, 2022, S. 53).

Tabelle 1 stellt die absolute Anzahl der Mietwohnungen nach Eigentimern den jeweiligen Anteil
der Sozialwohnungen dar. Hier Iasst sich erkennen, dass die landeseigenen Wohnungsunterneh-
men ihren Bestand absolut und relativ ausbauen konnten. Dies ist insbesondere vor dem Hinter-
grund der verlangten Mietpreise relevant, da diese im kommunalen Bestand unter dem Berliner
Durchschnitt lagen. Allerdings ging auch bei den LWU der Anteil der Sozialwohnungen deutlich
zurtck.

Tabelle 1: Wohnungsbestand der Berliner Marktakteure und jeweiliger Anteil der Woh-
nungen mit Mietpreisbindung in Prozent (2014, 2019, 2023)

Jahr Private und sonstige LwWu Genossenschaften Gesamt
2014 1.130.400 283.200 188.500 1.602.100
8% 34% 15% 13%
2019 1.146.441 322.493 189.366 1.658.300
6% 28% 14% 11%
1.172.459 360.462 192.879 1.725.800
2023 4% 16% 3% 7%

Datengrundlage: IBB, 2016, S. 41, 2021, S. 51, 2025, S. 47; eigene Berechnungen

In den 2010er Jahren zogen die Mietpreise in Berlin deutlich an. Besonders die Preise von Neu-
vermietungen erhohten sich drastisch. Zwischen 2014 und 2023 stieg die durchschnittliche An-
gebotsmiete von 8,24 €/m? auf 13,99 €/m? — ein Zuwachs um 70%, von dem ein grof3er Teil in den
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Jahren 2021 bis 2023 stattfand, was sich u.a. mit dem zeitgleichen Bindungsauslauf vieler Sozi-
alwohnungen erklaren lasst. Diese Entkopplung der Angebotsmieten von der Entwicklung der
ortsublichen Vergleichsmiete und der verfigbaren Haushaltseinkommen wurde als zentrale Prob-
lemlage auf dem Mietwohnungsmarkt angesehen. Zur gleichen Zeit stieg das durchschnittlich
verfugbare Einkommen um 32 % und die ortsibliche Vergleichsmiete nach dem Mietspiegel um
26 % auf 7,21 € (IBB, 2024, S. 73, 2025, S. 80). In einer LWU-Wohnung kostet der Quadratmeter
2023 6,46 € im Bestand, bei Neuvertragsmieten 7,65 €, wie sich Tabelle 2 entnehmen I&sst. Dort
zeigt sich auch, dass es vor allem bei der Neuanmietungen einen Unterschied machte, ob sich
Mieter:innen am freien Markt versorgen mussten oder eine kommunale Wohnung beziehen konn-
ten.

Tabelle 2: Durchschnittliche Mieten in Berlin insgesamt und bei den LWU 2014, 2019
und 2023 in Euro

Jahr Angebotsmiete |Neuvertragsmiete |Ortsiibliche Bestandsmiete
(Median) Lwu Vergleichsmiete [LWU

2014 8,24 6,11 5,54* 5,50

2019 10,45 7,43 6,72 6,22

2023 13,99 7,65 7,16 6,46

Datengrundlage: IBB, 2015, S. 63, 2024, S. 73; 83; SenStadt, 2015, S. 12, 2024b, S. 7 f; WRV, 2020, S.
12; 20; *ortsibliche Vergleichsmiete 2014 = Wert von 2013, da Erhebung alle zwei Jahre stattfindet

Der Bezug einer neuen Wohnung war demnach oft mit steigenden wirtschaftlichen Belastungen
durch die Miete verbunden. So traf eine wachsende Zahl von Einwohner:innen und Haushalten
auf einen unzureichenden Wohnungsbau im bezahlbaren Segment. Wahrend das Angebot zu-
nehmend schrumpfte, stiegen die Mieten und mit ihnen die Belastungen fur einige Mieter:innen.
Denn ob sich ein Haushalt eine Wohnung leisten kann, hangt von der verlangten Miete und dem
Haushaltseinkommen ab. Aus dem Anteil der Bruttokaltmiete am Haushaltsnettoeinkommen
ergibt sich die Mietbelastungsquote. Das durchschnittliche Berliner Haushaltsnettoeinkommen
stieg auf 2.575 € pro Monat im Jahr 2023, wobei noch immer jeder funfte Haushalt mit maximal
1.500 € auskommen musste. Ein Drittel hatte maximal 2.000 € pro Monat zur Verfigung. Fir die
20 % der Haushalte mit den geringsten Einkommen ergibt sich daraus eine kritische Mietober-
grenze von rund 450 € monatlich, wenn die Belastungsgrenze von 30 % des Einkommens nicht
Uberschritten werden soll (IBB, 2025, S. 26 f).
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4.1.1 Getatigte Ankaufe

Die vom Land in den Stadtentwicklungsplanen und Kooperationsvereinbarungen beschlossenen
und von den landeseigenen Wohnungsunternehmen durchgefihrten Erweiterungen kommunaler
Bestande wurden neben dem Neubau auch durch den Ankauf von Wohnraum erreicht (SenStadt,
2014b, S. 86 ff; WRV, 2018, S. 43 ff). Nachdem lange Zeit kommunale Bestande aufgrund der
schlechten Haushaltslage des Landes abgestof3en wurden, anderte sich mit dem Bevdlkerungs-
wachstum Mitte der 2010er Jahre das Vorgehen (Tagesspiegel, 2010; IVB, Anhang 1.1, Z. 34).
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AnzahlWohneinheiten

B Ankaufe Fertigstellungen

Abbildung 1: Bestandserweiterung der Berliner LWU durch Ankauf und Baufertigstellungen von 2014 bis
2023 (eigene Darstellung; Datengrundlage: Busse et al., 2020, S. 16; SenStadt, 2022, 2023a, S. 4,
2023b, S. 4, 2024a, S. 3; WRV, 2021, S. 533)

Zwischen 2014 und 2023 wurden rund 50.000 Wohnungen durch landeseigene Wohnungsunter-
nehmen erworben, etwa 2.000 davon im Rahmen der Austibung des Vorkaufsrechts. Die meisten
Ankaufe erfolgten in den Jahren ab 2018, wobei in den Jahren 2019 und 2022 jeweils tber 10.000
Wohnungen angekauft wurden (Abbildung 1). Begriindet wurden die Ankaufe in erster Linie mit
dem Erhalt bezahlbarer Mieten und der Ausweitung kommunaler Bestande als Mittel der Einfluss-
sicherung fur das Land Berlin auf dem heimischen Wohnungsmarkt (BA Mitte, 2021; BA Treptow-
Kdpenick, 2020; SenFin, 2020). Nach 2022 ging die Anzahl getatigter Ankaufe deutlich zuriick.
Dies wurde mit verschlechterten Rahmenbedingungen begriindet. Das Portfoliomanagement der
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Gewobag Berlin hat im Interview aufderdem auf die umfangreichen Ankaufe der Vorjahre verwie-
sen (Anhang 1.2, Z. 19).

Wie die Tabelle 3 zeigt, lasst sich die Anwendung des Vorkaufsrechts in zwei Abschnitte unter-
teilen: Einen vor und einen nach dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom November 2021.
Fanden vor dem Urteil noch einige Ankaufe durch die LWU als Beglnstigte des von den Berliner
Bezirken angewandten Vorkaufsrechts statt, ging die Austibung des Vorkaufsrechts danach deut-
lich zuriick, wie die Tabelle zeigt. Mit diesem Rickgang nahm die Bedeutung des Instruments ab.
Der mengenmaRige Einfluss wurde schon vorher in Zweifel gezogen, der Nutzen kénnte eher in
einer abschreckenden Wirkung fur Investor:innen gelegen haben, Objekte zwecks Steigerung der
Mieten und damit der Einnahmen zu erwerben (Jensen, 2020, S. 157).

Tabelle 3: Wohnungsankéaufe und -fertigstellungen und Anteil geférderter Wohnungen
im Neubau der LWU Berlin von 2014 bis 2023

Jahr Ankaufe Fertigstellungen

davon davon gefordert

Vorkaufsrecht gefordert in Prozent
2014 3.999 unklar 66 unklar unklar
2015 6.509 unklar 861 unklar unklar
2016 2.459 unklar 1.274 102 8
2017 1.959 13 3.011 849 28
2018 3.651 155 3.279 881 27
2019 12.127 1.365 4.026 1.679 42
2020 4.791 439 5.669 2.444 43
2021 2.996 107 3.307 1.483 45
2022 11.644 0 5.969 2.422 41
2023 512 1 4.599 1.549 34

Summe 50.647 2.080 32.061 11.409
Durchschnitt 5.065 297 3.206 1.426 33

Datengrundlage: Busse et al., 2020, S. 16; SenStadt, 2022, 2023a, S. 4, 2023b, S. 4, 2024a, S. 3; WRYV,
2021, S. 53

Kosten und Finanzierung der Ankaufe

Die Ankaufe wurden hauptsachlich von den Wohnungsunternehmen finanziert. Da diese wirt-
schaftlich weitestgehend eigenstandig handeln und die Objekte in ihr Eigentum Ubergingen,
mussten sie auch die Mittel fir den Erwerb aufbringen. Dennoch traten die Kommunen immer
wieder unterstiitzend in Erscheinung. Laut der Antwort des Senats auf eine Schriftliche Anfrage
investierten die vier LWU Gesobau, Howoge, Stadt und Land sowie WBM von 2014 bis 2021
2,386 Mrd. € in den Ankauf von Wohnungen (Tabelle 4). Fir die Jahre 2022 und 2023 konnte
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keine konkreten Zahlen gesichtet werden, Degewo und Gewobag machten dazu keine Angaben
(SenStadt, 2022, S. 3; eigene Berechnungen). Aus derselben Anfrage beim Senat ging hervor,
dass die sechs LWU in den gleichen Jahren (2014 — 2021) 4,856 Mrd. € in den Wohnungsneubau
investierten. Lasst man die diesmal enthaltenen Ausgaben von Degewo und Gewobag flr eine
besser Vergleichbarkeit au3en vor, verbleiben 2,431 Mrd. €, wobei hier u.a. 6ffentliche Zuschlisse
fur gefoérderte Wohnungen nicht herausgerechnet wurden (ebd.; eigene Berechnungen).

Tabelle 4: Investitionsvolumen der LWU Berlin fiir
Ankéufe und Neubau von 2014 bis 2021 in tausend Euro

Jahr Ankaufe Neubau
2014 364.841 98.051
2015 295.856 255.817
2016 172.527 428.476
2017 100.463 622.158
2018 302.818 715.731
2019 580.868 821.972
2020 263.900 913.516
2021 304.608 1.000.020
Summe 2.385.881 4.855.741
Durchschnitt 298.235 606.968

Datengrundlage: SenStadt, 2022

Die gezahlten Kaufpreise einzelner Ankaufe liegen fur die meisten Einzelfalle nicht vor. Teilweise
sind aber Zahlen bekannt, welche die Dimensionen der Vorhaben verdeutlichen. Hinsichtlich der
erworbenen Wohneinheiten und des Kaufpreises war die Ubernahme von rund 14.500 Wohnun-
gen fur 2,46 Milliarden € im Jahr 2021 von Vonovia und Deutscher Wohnen durch mehrere lan-
deseigene Wohnungsunternehmen der mit Abstand gréfte Ankauf (Haufe Online Redaktion,
2024). Eine weitere groRere Transaktion stellen die Ubernahme von 6.000 Wohnungen von Ado
Properties durch die Gewobag fiir rund 920 Millionen € im Jahr 2019 dar (FNP, 2019). Demnach
ist davon auszugehen, dass die Ausgaben im gesamten Betrachtungszeitraum flr alle sieben
LWU, inklusive der Berlinovo, weit Uber den 2,386 Mrd. € lagen. Letztendlich kann davon ausge-
gangen werden, dass sich in den Jahren 2014 bis 2021 die Kosten flir den Erwerb von Wohnun-
gen in etwa auf dem Niveau der Neubaukosten bewegten, zumindest aber nicht wesentlich nied-
riger ausfielen. Dies unterstreicht die Bedeutung, die das Land Berlin Ankaufen beimal3.
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Fur die Unterstitzung von Ankaufen stellte das Land Berlin in der Hochphase ab ca. 2018 Gelder
aus Sondervermdgen zur Verfiigung, falls fir den Erwerb Unterstitzung notwendig war und Ei-
genkapitalzuschisse des Landes in Anspruch genommen werden konnten (IVB, Anhang 1.1, Z.
30). Fur die Jahre 2017 bis 2023 wurden flr die Austibung des Vorkaufsrechts und sonstige An-
kaufe Gelder aus den SIWANA (Sondervermdgen Infrastruktur der Wachsenden Stadt und Nach-
haltigkeitsfonds) bereitgestellt. Insgesamt wurden mindestens 190 Mio. € flr die Wahrnehmung
von Vorkaufsrechten und sonstigen Grundstlickserwerben bereitgestellt oder zugesagt, gut 70
Mio. € wurden fir Ankaufe im Rahmen des Vorkaufsrechts eingesetzt. Ebenso nicht inbegriffen
sind Folgekosten, etwa fur Sanierungen (Abgeordnetenhaus Berlin, 2023; SenFin, 2019, 2025).

4.2 Munchen: Weiter steigende Mieten und im Umfang moderate
Ankaufe

Wie in Berlin stieg auch in Minchen die Bevoélkerungszahl, von einer Corona-Delle abgesehen,
im Zeitraum von 2014 bis 2023 kontinuierlich an, und zwar von 1.466.000 auf 1.589.000 (LHM,
2025a). Passend dazu kam es zu einem Zuwachs der privaten Haushalte um 50.000 auf gut
875.000. Hier ist zu beachten, dass die Anzahl der Haushalte nur ungefahr den Bedarf an Wohn-
raum wiedergibt, da sich z.B. im Falle von Wohngemeinschaften nach Definition der Munchner
Verwaltung mehrere Haushalte in einer Wohnung befinden und die GréRRe der verfigbaren Woh-
nungen zur GréRRe der suchenden Haushalte passen muss (LHM - RSB, 2024, S. 27). 75 % der
Munchner:innen wohnten 2023 zur Miete (LHM - RSB, 2023, 2024, S. 13).

Zwischen 2014 und 2023 wurden gut 71.000 Wohnungen, inklusive Wohnungen in Wohnheimen,
fertiggestellt; durchschnittlich 7.127 pro Jahr (LfStat, 2024a). Das fihrte zu einem Anwachsen
des Bestandes auf 816.470 Wohnungen, davon rund 612.000 Mietwohnungen (LfStat, 2025;
eigene Berechnungen). Der kommunale Wohnungsbestand stieg zwischen 2014 und 2023 von
knapp 59.000 auf gut 64.000 Wohnungen an (LHM - RSB, 2024, S. 63; Stadtkdmmerei LHM,
2015, S. 129; 198).

Zumindest im Umfang konnte der Neubau mit dem gestiegenen Bedarf durch den Anstieg der
Anzahl der Haushalte mithalten. 19% der Fertigstellungen entstanden als geférderte Wohnungen
(LHM - RSB, 2024, S. 67). Anders als Berlin und Bremen verzeichnete Minchen dennoch keinen
Rickgang in diesem Segment, der Bestand hielt sich bei rund 40.000. Seit etwa 2016 wurden
mehr neue Sozialwohnungen fertiggestellt als aus der Bindung fielen, so dass sich der Bestand
leicht erh6hte (LHM - RSB, 2020, S. 66, 2024, S. 66). Zusammen mit den Wohnungen mit Bele-
gungsbindungsvertrag zahlte Munchen einen Anstieg des sozialgebundenen Wohnungsbestands
auf 89.400 im Jahr 2023. Auf diese Weise wurde dieser bei rund 10 % aller Wohnungen gehalten,
was den Mindestzielen der Stadt fur die ,Eingriffsreserve‘ entsprach (LHM - RSB, 2024).

Fir die weitere Entwicklung der Mietpreise ist neben dem Anteil geférderter Wohnungen auch die
Zusammensetzung der Eigentimerschaft von Relevanz, da kommunale Akteure, Genossen-
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schaften, private Wohnungsbesitzer:innen und sonstige Eigentumer unterschiedlich mit ihren Im-
mobilien verfahren kénnen und sich die verschiedenen Ansatze auch in den verlangten Mieten
widerspiegeln. Bei kommunalen Bestdnden haben Stadte deutlich mehr Mdglichkeiten, auf Mie-
ten, Zusammensetzung der Bewohnerschaft und die weitere Entwicklung der Objekte Einfluss zu
nehmen. Allerdings agieren auch kommunale Wohnungsunternehmen gewinnorientiert und ge-
meinnutzige Akteure mussen wirtschaftlich mit ihren Bestanden haushalten.

2022 waren 5,2% der Wohngebaude in Besitz der Landeshauptstadt oder kommunalen Woh-
nungsunternehmen, 2,5% gehorten Genossenschaften. Dagegen verfugten WEG und Privatper-
sonen Uber 83,3% des Bestandes und privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen Uber 5,6%.
Der Rest verteilte sich auf den Bund, das Land Bayern (zusammen 0,8%), privatwirtschaftliche
Unternehmen anderer Branchen und “Organisationen ohne Erwerbszweck” (LfStat, 2024b, S.
15). Beim Zensus 2011 machten die Bestande von Genossenschaften und 6ffentlichen Eigentu-
mern 8,9% des gesamten Wohnungsbestandes aus. Somit war ein leichter Riickgang zu ver-
zeichnen (Joebges, 2014, S. 15).

Man kénnte jetzt einen [Bericht] aus den (...) Neunzigerjahren, nehmen und
man kann eigentlich fast eins zu eins so ein Vorwort (ibernehmen, muss nur
Zahlen austauschen. Und das zeigt eigentlich so ein bisschen, dass dieses
Grundproblem, die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum, Mlinchen ist ja
eine der Stadte mit den héchsten Kaufpreisen, schon seit Jahrzehnten etwas
Bekanntes ist.

IVM, Anhang 1.3, Z. 30

Die durchschnittliche Miete beim Erstbezug von Wohnungen stieg zwischen 2014 und 2023 von
16,00 € auf 21,30€, die Bestandsmiete nach dem Mietspiegel stieg zwischen 2019 und 2023 von
11,69€ auf 14,58€ (LHM - RSB, 2024, S. 50 f). Allerdings stellte dies nur die Fortsetzung einer
schon langanhaltenden Entwicklung dar. Bereits Anfang der 90er Jahre wurde auf anhaltende
Mietsteigerungen verwiesen, welche seitdem Uber die meiste Zeit anhielten (Kreiling, 1992; Lie-
ser, 2018, S. 15 ff). Die Wohnungen in Besitz der kommunalen Wohnungsgesellschaften wiesen
deutlich geringere Miete auf. Wie Tabelle 5 zeigt, stieg die durchschnittliche Miete dort von 6,94
€ auf 7,81 € fur die 64.600 kommunalen Wohnungen in 2023 (LHM - RSB, 2024, S. 63).
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Tabelle 5: Durchschnittliche Mieten in Miinchen insgesamt und bei den KWU 2014, 2019
und 2023 in Euro

Angebotsmiete Ortsiibliche .
Jahr . . . Miete KWU
(Median) Verglelchsmlete
2014 13,18 10,13 unklar
2019 16,3 11,69 7,56
2023 19,23 14,58 7,81

Datengrundlage: empirica, 2025b zitiert nach Statista (2025); Miinchner Wohnen, 2024c zitiert nach Sta-
tista (2025); Sozialreferat LHM, 2025

Auch die jahrliche Kaufkraft pro Kopf entwickelt sich in der jingeren Vergangenheit nach oben.
Sie lag 2015 durchschnittlich bei 29.000 € und 2023 bei 34.400 € (LHM - RSB, 2016, S. 60, 2024,
S. 22). Die durchschnittliche Wohnkostenbelastungsquote (Kaltmiete/Zinsen und Tilgung + Ne-
benkosten) stieg zwischen 2016 und 2021 nach Bevdlkerungsbefragungen um einen Prozent-
punkt auf 29 % an. Bei armeren Haushalten fiel der Anstieg hdher aus. So gaben 2021 23 % der
Haushalte mindestens 40 % ihres Einkommens fiirs Wohnen aus, 2016 waren es noch 19 %. Die
Belastung durch Wohnkosten fiel bei Eigentumer:innen deutlich niedriger aus, wahrend sich Mie-
ter:innen durch die steigenden Mieten mit erhhten Wohnkosten konfrontiert sahen (INFO, 2017,
S. 27 f; LHM - RSB, 2022b, S. 40). Dies macht auch der Anstieg der Mietbelastungsquote um 7
Prozentpunkte auf 30% von 2010 bis 2018 deutlich. Auch hier waren schon Haushalte mit gerin-
gen Einkommen besonders stark betroffen (Knauer & Kndller, 2020, S. 781 ff).

4.2.1 Getatigte Ankaufe

Fir den Zeitraum von Anfang 2013 bis Juni 2016 und die Jahre 2022 und 2023 konnten insge-
samt 2.000 direkt angekauft Wohneinheiten aus 6ffentlich Publikationen rekonstruiert werden
(Kommunalreferat LHM, 2016, 2024). Hinzu kommen 1.252 Wohnungen, die Uber das Vorkaufs-
recht erworben wurden (LHM - RSB, 2018, S. 82, 2020, S. 84, 2024, S. 82). Auf Nachfrage der
Siuddeutschen Zeitung gab das Kommunalreferat 3.000 Ankaufe zwischen 2014 und 2023 an
(Krass, 2023). In einigen Fallen handelte es sich dabei um Bestande, die friher als Eigentum der
BayernLB bereits einmal in kommunaler Hand waren - wie beispielsweise die rund 950 Wohnein-
heiten, die zwischen 2013 und Juni 2016 von der vormals kommunalen GBW AG erworben wur-
den. (LHM - RSB, 2017, S. 14).

Bei den getatigten Ankaufen spielte das Vorkaufsrecht in Mlinchen eine groRe Rolle. Meistens
entschieden sich die Kaufer aber auch in dort fir die Abgabe einer Abwendungserklarung und
mussten daher ihr Objekt nicht an die Stadt abtreten. Die darin enthaltene Verpflichtung, be-
stimmte MalRnahmen zur unterlassen, die Mietsteigerungen rechtfertigen wirden, galt jeweils nur
fir zehn Jahren (LHM - RSB, 2017, S. 84 f). Eine langfristige Sicherung bezahlbarer Mieten war
auf diesem Wege nicht gegeben.
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Kosten und Finanzierung der Ankaufe

Zwar stellte der Bau neuer Wohnungen den Schwerpunkt in der kommunalen Wohnraumversor-
gung dar. Dennoch gab die Landeshauptstadt Minchen laut eines Artikels in der Immobilienzei-
tung von 2019 bis Oktober 2023 800 Mio. € fur den Ankauf von Wohnungen aus, davon 460 Mio.
€ im Jahr 2022. 2023 wurden 325 Wohnungen in Miinchen-Milbertshofen fir 70 Mio. erworben
(Effern & Krass, 2023a; Heintze, 2023a). Insgesamt beliefen sich die gezahlten Kaufpreise zwi-
schen 2014 und 2023 auf 1,38 Mrd. Euro (Krass, 2023). Im Handlungsprogramm von 2017 er-
klarte sich die Landeshauptstadt bereit, Ankaufe der KWU im Rahmen des Vorkaufsrechts oder
im Falle von Rickkaufen von Objekten der vormals 6ffentlichen GBW Gruppe durch Geldeinlagen
zu unterstitzen (LHM - RSB, 2017, S. 90). Zudem wurden ein sogenannter Social Bond aufgelegt,
mit dem sich die Stadt Midnchen rund 100 Mio. € bei Anleger:innen fir den Ankauf von Wohnun-
gen lieh (Effern, 2020; Stadtverwaltung LHM, 2024b).

4.3 Bremen mit langsamerer Zuspitzung und wenigen Woh-
nungsankaufen

Die Stadt Bremen wies in der juingeren Vergangenheit ein anhaltendes Bevdlkerungswachstum
auf. Zwischen 2014 und 2023 stieg die Bevolkerungszahl von 552.000 auf 577.000 (Statista,
2024). Die Schatzung Uber die Zahl der Haushalte folgte dieser Entwicklung nicht. Hier gab es
zwischen 2014 und 2018 einen Anstieg auf 311.000, 2023 lag der Wert wieder bei 306.000. Dies
ist auch auf eine Bereinigung des Melderegisters zurlickzuflihren (SLB, 2024).

Beim Wohnungsbestand konnte Bremen ein stetiges Wachstum verzeichnen, von rund 290.000
im Jahr 2014 auf 302.500 im Jahr 2022. Dies entspricht knapp 1.400 Fertigstellungen pro Jahr
(RSSW, 2023, S. 31). Bevdlkerung und Bestand stiegen somit in vergleichbarem Mal3e an und
die Zahl der Neubauten entsprach der Wohnraumbedarfsprognose fiir die Jahre bis 2030 (empi-
rica, 2020, S. 6). Nur 58 % des Wohnungsbestands waren 2023 Mietwohnungen, der Eigenheim-
Anteil fallt im Vergleich zu anderen Grof3stadten hoch aus (RSSW, 2023, S. 78; WERTGRUND,
2021).

Zwischen 2015 und 2023 ging der Sozialwohnungsbestand von 7.000 auf 6.500 Wohnungen zu-
ruck, was 3,7 % des Mietwohnungsbestandes entsprach. Damit fiel der Ruckgang geringer aus
als 2017 prognostiziert. Dennoch entwickelte sich das Angebot geférderten Wohnraums gegen-
laufig zu den Mietpreisen (RSSW, 2017, S. 85, 2023, S. 60).

Neben den 38 % der von Eigentimer:innen bewohnten Wohnungen teilten sich private und kom-
munalen Wohnungsunternehmen sowie Genossenschaften den Wohnungsmarkt auf. Die kom-
munalen Wohnungsunternehmen Gewoba (ca. 33.000) und Brebau (ca. 6.000) hielten rund 22
% der Mietwohnungen und 13 % des gesamten Wohnungsbestandes (BREBAU, 2020, S. 17;
GEWOBA, 2024, S. 31).

27



Bei den Angebotsmieten zeigte Bremen die aus Berlin und Minchen bereits bekannte Tendenz.
So stieg der Quadratmeterpreis angebotener Wohnungen zwischen 2014 und 2022 von 6,90 €
auf 9,50 €. Dies entspricht einer Steigerung um 27 % (BBSR, 2024). Bei der Gewoba stieg die
durchschnittliche Miete von 5,52 € auf 6,94 € und lag somit deutlich unter den durchschnittlichen
Angebotsmieten (GEWOBA, 2015, S. 12, 2024, S. 26). Der Qualifizierte Mietspiegel 2024 gab
einen durchschnittlichen Quadratmeterpreis von 7,43 € aus (InWIS, 2023, S. 17). Die Steige-
rungsraten waren damit immer noch deutlich, in Relation zu den anderen untersuchten Stadten
aber geringer. Die relative Preissteigerung bei Neuvermietungen in Bremen entspricht ungefahr
den Mietanhebungen im Berliner Bestand.

2013 lag das verfugbare Einkommen pro Kopf in Bremen bei 20.500 € und stieg bis 2021 auf
23.400 € bzw. um 12 % (RSSW, 2017, S. 9, 2023, S. 51). Allerdings fiel der Anstieg der Ange-
botsmieten in Relation deutlich gréRer aus. Santner gibt eine Steigerung der mittleren Einkommen
zwischen 2014 und 2023 um 21% brutto an, wahrend die Angebotsmieten zur gleichen Zeit um
41% angehoben wurden (2025, S. 1). Die Mietbelastungsquote lag 2022 bei 29,6% (2014: 30,5%)
und ging damit unter die 30%-Grenze zuruck (RSSW, 2023, S. 56). Laut dem Interview mit der
Bremer Verwaltung stieg allerdings die Mietbelastung bei den armeren Haushalten im Untersu-
chungszeitraum an, da dort die Einkommensentwicklung den Anstieg der Mietpreise nicht aus-
gleichen konnte (Anhang 1.4, Z. 80 & 150). Berichte der Arbeithehmerkammer Bremen verwiesen
auf eine gestiegene Wohnkostenbelastung armer Haushalte. Gaben 2019 31,3% der Bremer Mie-
ter:innnenhaushalte 40% oder mehr von ihrem Nettoeinkommen flir die Wohnkosten aus, waren
es 2024 33%. Wobei der Anteil der Wohnkosten bei hdheren Einkommen deutlich geringer ausfiel
als bei niedrigen (Santner, 2021, S. 40, 2025, S. 23 f).

4.3.1 Getatigte Ankaufe

Die realisierten Ankaufe durch kommunale Akteure in Bremen waren Uberschaubar. 2019 kaufte
die GEWOBA 224 Wohneinheiten der Vonovia in der Lussumer Heide auf (GEWOBA, 2020b).
Damit sollte der eigene Bestand im Quartier stabilisiert werden (GEWOBA, 2020a, S. 21). Hinzu
kommt die Ubernahme des Wohnungsunternehmens Brebau 2019, welcher dem kommunalen
Bestand weitere 6.000 Wohnungen hinzufiigte (Bremische Birgerschaft, 2019). Die Brebau er-
warb 2019 zwischen 2023 55 Wohnungen, verkaufte allerdings 374 (Senat Bremen, 2023). Zwar
war der Aufkauf fiskalisch begriindet, dennoch konnte die Kommune so ihren Einfluss auf dem
Wohnungsmarkt ausbauen und bezahlbare Bestande sichern (IVHB, Anhang 1.4, Z. 373). Durch
den Erwerb der Brebau stieg kommunale Anteil am Mietwohnungsmarkt um etwa 3%. Erwah-
nenswert ist der gescheiterte Ankauf der Grohner Dune von Grand City Property 2023. Der dicht
bebaute Wohnkomplex sollte 2014 schon einmal erworben werden, war aber flr das kommunale
Wohnungsunternehmen stets zu teuer. Zudem wolle der Senat keine Spekulationen subventio-
nieren, indem er Zahlung deutlich oberhalb der gutachterlich ermittelten Kaufpreise bewilligte
(Feldhaus, 2023).
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Prinzipiell halt und hielt sich die Stadt die Option, Wohnungen anzukaufen, flr den konkreten
Bedarf offen. Es existiert aber kein Topf, der explizit Gelder fir den Ankauf enthalt. Auch die
Gewobag wurde nicht angehalten, einen gewissen Anteil der Bestandserweiterung tUber den Er-
werb von Wohnraum zu decken. Wurde ein in Frage kommendes Objekt angeboten, befasste
sich die Gewoba mit der Mdéglichkeit eines Ankaufs. Bei Bedarf stellte die Stadt Gelder fur die
Ubernahme und den Erhalt bezahlbarer Mieten in Aussicht. Vereinbarungen zwischen der Stadt
und der Wohnungsgesellschaft zur Bestandsentwicklung bezogen sich dabei nicht auf konkrete
Vorhaben, sondern auf die allgemeine Zielrichtung, etwa bei beim Bestandsausbau geforderter
Wohnungen (Interviews Bremen, Anhange 1.4, Z. 427, 538, 1.5, Z. 68).

Ausiuibung des Vorkaufsrechts

Uber das Vorkaufsrecht wurden in Bremen kaum Wohnungen erworben. Seine Bedeutung lag
vielmehr im Drohpotential einer Ubernahme im Namen der Stadt. Machte Bremen bei einzelnen
Objekten problematische Entwicklungen aus, wurde der Kontakt zum Eigentimer gesucht um in
Zweifelsfall ein Vorkaufsortsgesetz erlassen, womit die Kommune das entsprechende Gebiet als
eines bezeichnet, bei dem ihr ein Vorkaufsrecht zustand (HB, 2023; BauGB, § 25, Abs. 1, S. 2).
Dies sollte auch die Bereitschaft der Stadt signalisieren, beim entsprechenden Objekt tatig zu
werden und Druck auf den Eigentiimer austben (IVHB, Anhang 1.4, Z. 618). Im Untersuchungs-
zeitraum wurden neun Vorkaufsortsgesetze erlassen (Bremische Blrgerschaft, 2025b).

Kosten und Finanzierung der Ankaufe

Ein konkreter Kaufpreis fir die 224 von der Gewoba erworbenen Wohnungen wurde nicht be-
kanntgegeben. Allerdings legte die Stadt Bremen eine Foérderung auf, die explizit fur den Ankauf
von Wohnraum gedacht war. Der Ankauf der Lissumer Heide durch die GEWOBA stellt das Pi-
lotprojekt fur dieses Vorgehen dar. Dort forderte die Stadt den Ankauf mit 15.000 € pro Wohnung,
insgesamt 3,5 Mio. €. Im Gegenzug legte die Gewoba Mietpreis- und Belegungsbindungen, ver-
gleichbar mit dem Vorgehen bei der Neubauférderung, fur 20 Jahre fest (SUBV, 2019). Hinzu
kommen die kommunalen Bestandserweiterungen im Zuge des vollstandigen Erwerbs der Bre-
bau. Die Gesamttransaktion, bestehend aus Geldzahlungen und Anteilen an der Gewoba, belief
sich auf rund 235 Mio. € (Bremische Burgerschaft, 2019). Die Summe ist nur bedingt mit Ankaufen
von Wohnungen bzw. bebauten Grundstiicken vergleichbar, zumal die Bestandserweiterung
nicht der Grund fur die Ankaufe gewesen war. Gleichwohl wurden aber Wohnungen fir den kom-
munalen Bestand erworben.

Insgesamt wurden in den Jahren 2014 bis 2023 fast 14.000 Wohnungen in Bremen fertiggestellt,
rund 1.400 davon durch 6&ffentliche Bauherren und Organisationen ohne Erwerbszweck (Statisti-
sches Landesamt Bremen, 2024). Demnach hat der Ankauf der Brebau mit Abstand am meisten
zur kommunalen Bestandserhohung beigetragen.
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Den Wohnungsmarkten von Berlin, Minchen und Bremen sind einige Tendenzen gemein. So
wiesen alle drei seit geraumer Zeit steigenden Mieten und eine Verknappung des Wohnungsan-
gebots im bezahlbaren Bereich auf. Jedoch unterscheiden sie sich sowohl in der Auspragung der
Entwicklungstendenzen als auch im konkreten Verlauf. Insgesamt lasst sich iber die beschriebe-
nen Veranderungen sagen, dass sich Minchen durchgehend auf einem hohen bzw. angespann-
ten Niveau bewegte, Berlin bei vielen Merkmalen deutlich und Bremen moderat zulegte. Wobei
dies in Abhangigkeit von der Ausgangssituation und den Handlungsspielrdumen der Kommunen
unterschiedliche Konsequenzen mit sich brachte. Dazu mehr im nachsten Kapitel.
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5 Mangel an bezahlbarem Wohnraum als zentrale
Herausforderung der Kommunen

Das letzte Kapitel beschrieb anhand einiger Kennziffern die Entwicklung der Verfigbarkeit be-
zahlbaren Wohnraums. Die folgenden Seiten gehen der Frage nach, welche Probleme und Auf-
gaben Berlin, Minchen und Bremen ihrerseits aus der jeweiligen Situation ableiteten.

Die Beantwortung ist nétig, um im Anschluss der Forschungsfrage nachzugehen und die Rolle
von Ankaufen zu analysieren. Wenn bekannt ist, welche Probleme die Kommune ausmachten,
Iasst sich der Beitrag von Ankaufen im Umgang mit diesen Problemen bestimmen. Zudem werden
einige weitere verbreitete Instrumente der Wohnungspolitik umrissen, um in der anschlieRenden
Analyse die Anwendungsbereiche und -mdglichkeiten von Wohnungsankaufen genauer fassen
und abgrenzen zu kénnen. Die bislang beschriebenen Veranderungen auf den Wohnungsmark-
ten waren Uber den gesamten Betrachtungszeitraum Gegenstand kommunaler Wohnungsmarkt-
beobachtungen und Wohnungspolitiken. Alle drei Stadte machten Wohnungsmangel und die stei-
genden Mieten, besonders mit Blick auf die Wohnraumversorgung weniger wohlhabender Haus-
halte, als wichtige Herausforderung aus.

5.1 Einwohnerentwicklung und Wohnungsbestand

Wie beschrieben setzte der schnelle Bevolkerungsanstieg Berlin hinsichtlich der Wohnungsfer-
tigstellungen unter Druck und begunstigte den beschriebenen Wohnungsmangel. Dagegen reich-
ten, zumindest im Betrachtungszeitraum, die Fertigstellungen in Minchen und Bremen absolut
gesehen aus, um dem positiven Wanderungssaldo gerecht zu werden. Allerdings befand sich
auch in Munchen die Leerstandsquote mit 2,4 % unterhalb der als glinstig angesehenen 3 %, in
Bremen mit 3,2 % knapp dartber (Holm, 2025, S. 12; 22; Rink & Wolff, 2015). Bereits 2014 wies
der StEP Wohnen 2025 fur Berlin auf das steigende Wohnraumbeduirfnis wegen der demografi-
schen Entwicklung und den Prognosen fur die folgenden Jahre hin. Auch weil die Zuzige die
Erwartungen Ubertrafen, wurden nicht gentigend neue Wohnungen fertiggestellt, um mit dem re-
alen Bedarf Schritt zu halten (SenStadt, 2014, S. 48 f). Spater wurde die Prognose nach oben
korrigiert (SenStadt, 2019, S. 30). Auf Basis des Bevolkerungsanstiegs und unter Berucksichti-
gung der jahrlichen Wohnungsabgange wurde fir Midnchen ab 2017 ein mittlerer Bedarf von
8.000 bis 8.500 Wohneinheiten pro Jahr angenommen. Dieser sollte uber den Neubau von Woh-
nungen gedeckt werden, wobei die Flachenknappheit als Problem angesprochen wurde. (LHM -
RSB, 2017, S. 19). Im Interview mit der Verwaltung, kamen auch die hohen Bodenpreise zur
Sprache, welche in Verbindung mit Bevdlkerungsanstieg, geringer Flachenverfugbarkeit und an-
deren Faktoren den Neubau teuer machten. Dies habe sich seit etwa 2008 auch in den Kauf- und
Mietpreisen niedergeschlagen (Anhang 1.3, Z. 39). Auch Bremen zahlte im Laufe der Jahre zwar
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mehr Einwohner:innen, stellte aber fest, dass diese allein aus der Auslandszuwanderung resul-
tierten. Bei der Binnenwanderung wurde ein Bevolkerungsverlust festgestellt, was man als Prob-
lem fur die Weiterentwicklung der Stadt ansah. Daher sollte der Wohnungsmarkt seinen Beitrag
zur Standortentwicklung leisten, indem er angemessenen Wohnraum fir alle Bevdlkerungsgrup-
pen in ausreichendem Malle bereithielt, um dem Binnenwanderungsverlust entgegenzuwirken
(RSSW, 2017, S. 5 f). Ein kontinuierlicher Neubau in den kommenden Jahren wurde fiir nétig
befunden. Die Wohnungsbedarfsprognose von 2020 ermittelte durchschnittlich 1.400 neue Woh-
nungen pro Jahr bis 2030 (empirica, 2020, S. 4 ff).

Fir die weitere Betrachtung ist die unterschiedliche Bedeutung des Mietwohnungsmarktes zu
beachten. Nur hier wurden kommunale Wohnungsankaufe unmittelbar wirksam, da die stadti-
schen Unternehmen Bestande fir die Vermietung ankauften und somit nur die Situation von Mie-
ter:innen und Menschen auf der Suche nach einer Mietwohnung direkt beeinflussten. Wahrend
in Berlin tGber 85 % und in Mlinchen 75 % der Haushalte zur Miete wohnten, waren es in Bremen
nur 58 %. Diese unterschiedliche Zusammensetzung hat einen Effekt auf die Auswirkungen kom-
munaler Tatigkeit am Wohnungsmarkt. Bei einem geringen Anteil von Mietwohnungen am ge-
samten Bestand kann mit einer geringeren Zahl angekaufter Wohnungen wirksam am Markt
agiert und Entwicklungen zu Gunsten der eigenen Ziele beeinflusst werden.

5.2 Uberall steigende Mieten

Steigende Mieten und wenig bezahlbarer Wohnraum sind in Minchen ein altbekanntes Phano-
men. Bereits der Wohnungsbericht 1992/93 schreibt: "Preiswerter Wohnraum bleibt allerdings
wie bisher Mangelware" (zitiert nach Kruse, 2018). Gerade fur die Jahre ab 2010 wurden aber
nochmal verstarkte Mietsteigerungen festgestellt (LHM - RSB, 2016, S. 5). Den daraus resultie-
renden und weiter zunehmenden Anspannungen sollte u.a. durch mehr geférderten Neubau und
Regulierungen des Wohnungsmarktes, etwa in Form der Absenkung der Kappungsgrenze auf
15%, begegnet werden (LHM - RSB, 2017, S. 18). Auch in Bremen spitzte sich die Situation bei
den Mieten im letzten Jahrzehnt zu, wenn auch auf niedrigerem Niveau. Santner ermittelte fur
den Zeitraum 2005 bis 2020 eine Steigerung der Angebotsmieten in Bremen um 47%, wahrend
sie in Minchen um 72% und Berlin sogar um 85% angehoben wurden (Santner, 2021, S. 7). Die
Mieterhéhungen stellten eine Belastung flir Mieter:innen dar, der man besonders durch Sozialen
Wohnungsbau und dem Wohngeld begegnen wollte. Auch auf Regulierungen wurde gesetzt
(SKUMS, 2021, S. 22 f) (FUB IGES, 2024, S. 23 f). Berlin absolvierte den beschriebenen schnel-
len Aufholprozess zur bayerischen Landeshauptstadt. Uber den gesamten Betrachtungszeitraum
lassen sich flur Berlin erhebliche Mietsteigerungen feststellen, so dass sich das Preisniveau dem
von Miinchen anndherte, wahrend der durchschnittliche Quadratmeter in Bremen nach wie vor
deutlich glinstiger angeboten wurde und die Zuwéachse geringer ausfielen. Gerade die deutlichen
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Steigerungen der Angebotsmieten in Berlin fallen ins Auge, wobei auch die anderen Stadte die-
sem Trend folgten.

Konnte die Entwicklung der Einkommen stadtelibergreifend im Durchschnitt noch die Anhebun-
gen der Bestandsmieten ausgleichen, war dies bei den Neuvermietungen nicht moglich. Parallel
zum Bundestrend (Kapitel 2) machte die Anhebung der Mietpreise besonders den Haushalten
mit niedrigen Einkommen zu schaffen, die Uberall mit hdheren Mietbelastungen zu kampfen ha-
ben. Nicht nur relativ waren arme Menschen durch die Miete starkeren Belastungen ausgesetzt.
Wer von einem geringen Einkommen 40% fur Wohnraum ausgeben muss, hat absolut gesehen
weniger zur Verfiigung als Vermégende mit einer in Relation vergleichbaren Mietbelastung.

5.3 Ruckgang der Sozialwohnungen in Berlin und Bremen

Neben steigenden Mieten flihrte auch der Riickgang an Sozialwohnungen zur Zuspitzung in Ber-
lin und Bremen. In Berlin brachen die Sozialwohnungsbestande regelrecht ein (Kapitel 4.1). Zwar
wurde hier die Lage im StEP Wohnen 2025 noch nicht als sehr kritisch eingeschatzt, da sich mehr
Haushalte mit WBS-Antrag Gber den freien Markt versorgten als in Anbetracht der freiwerdenden
geférderten Wohnungen nétig gewesen ware (SenStadt, 2014b, S. 28 f). Jedoch nahm die Licke
zwischen WBS-Berechtigten und verfligbaren Sozialwohnungen seitdem kontinuierlich zu. Zwar
konnte Minchen Uber den Untersuchungszeitraum die Zahl mietpreis- und belegungsgebundener
Wohnungen leicht erhdhen (Merk, 2024). Dennoch bewegten sich die Bestande deutlich unter
den Zahlen friherer Jahre, wahrend die Mietbelastung gestiegen war. Im Jahr 2000 existierten
noch rund 60.000 geférderte Wohnungen in Miinchen, 2023 waren es gut 48.000 (LHM - RSB,
2016, S. 112). Uberall standen (iberschaubare Zahlen an Sozialwohnungen einem grofen Bedarf
nach bezahlbarem Wohnraum gegenuber, wahrend besonders die Mieten auRerhalb der gefor-
derten Bestande stiegen.

5.4 Wohnungsmangel im bezahlbaren Bereich

Teils unzureichender Neubau, steigende Mieten und eine geringe Zahl an mietpreisgebundenen
Wohnungen flhrten gerade im niedrigen und mittleren Preissegment zu einem Mangel an Wohn-
raum. Wer genug Geld verdiente, konnte sich in allen Stadten jederzeit mit einer Wohnung ver-
sorgen. Daher befassten sich die Verwaltungen besonders mit dem fehlenden Bestand im be-
zahlbaren Bereich.

In Minchen machte der Bericht zur Wohnungssituation fur die Jahre 2014/15 den Wohnungs-
mangel im preiswerten Sektor und hohe Mieten als schwierige Begleiterscheinungen des Bevdl-
kerungswachstums und der positiven wirtschaftlichen Entwicklung aus. Dort wird zudem der hohe
Bedarf an sozialer und technischer Infrastruktur aufgefthrt, der von der Landeshauptstadt finan-
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ziert werden musse. Der Ruckgang preisgunstiger Mietwohnungen wurde bereits 2014-2015 so-
wohl bei der ‘Eingriffsreserve’ (Sozialwohnungen und Wohnungen mit Belegrechten), als auch
auf dem freien Markt beobachtet. Vormals bezahlbare Wohnungspreise stiegen demnach durch
die Aufwertung von Quartieren an, parallel dazu stieg auch die Zahl an Vormerkungen auf Sozi-
alwohnungen. “Dringender Handlungsbedarf’ (LHM - RSB, 2016, S. 16) war in diesem Marktseg-
ment demnach seit mindestens zehn Jahren gegeben.

Der Riuckgang des bezahlbaren Bestandes war auch in Berlin immer wieder Thema. Zudem war
in der Hauptstadt bereits 2014 eine Steigerung der Mietbelastung fir die armsten Haushalte zu
erkennen (SenStadt, 2014b, S. 34 ff). Unter anderem, weil auch in Berlin vorwiegend fur Besser-
verdienende gebaut wurde. Daher wurde 2019 proklamiert, dass zukunftiger Neubau sich ver-
starkt an Haushalte mit niedrigen und mittleren Einkommen richten sollte (SenStadt, 2019, S. 30).
Dieser geforderte Neubau sollte dem Bevolkerungsanstieg Rechnung tragen und gleichzeitig die
Anzahl der Sozialwohnungen stabilisieren (SenStadt, 2019, S. 29). Allerdings liegt die Sicherung
des bezahlbaren Bestands nicht allein in den Handen der KWU, auch wenn die obigen Zahlen
zeigen, dass diese anteilig die meisten Sozialwohnungen errichten.

Wichtige Aufgaben, denen sich die kommunalen Wohnungsgesellschaften annahmen, waren
~Wohnraum fur breite Schichten der Bevdlkerung zur Verfliigung zu stellen® (GEWOBA, 2017, S.
11), ,bezahlbaren Wohnraum in einem schwierigen Wohnungsmarkt anzubieten® (Minchner
Wohnen, 2025) und eine ,sichere Wohnraumversorgung flir einkommensschwache Haushalte,
(...) und weitere soziale Zielgruppen im Blick® zu behalten (SenStadt, 2014a, S. 10).

Mit den Veranderungen auf dem Mietwohnungsmarkt anderten sich auch die Aufgaben der kom-
munalen Wohnungsunternehmen. Friher waren beispielsweise Menschen noch wegen der ge-
ringen Mieten nach Berlin gezogen, hiel3 es im Interview mit der Gewobag Berlin. 15 Jahre spater
lage der Fokus der kommunalen Wohnungsgesellschaften der Hauptstadt starker darauf, wie so-
ziale und erschwingliche Mieten erhalten werden kénnten (Anhang 1.2, Z. 68).

Neben Instrumenten, die sich an Mieter:innen richteten, wie das Wohngeld, und solchen, die prin-
zipiell allen Wohnungsunternehmen offenstanden, wie der geférderte Neubau, wurden deshalb
die stadtischen Wohnungsunternehmen in besonderem Mal3e eingebunden, wenn es um die Be-
reitstellung bezahlbarer Bestande ging. Daher sollten sie durch NeubaumalRnahmen, Ankaufe
und Sanierung bestehender Wohneinheiten zur Erreichung der Ziele beitragen.

Dabei formulierte einzig Berlin das Ziel, auch Ankaufe von Bestandswohnungen flachendeckend
fur den Erhalt bezahlbarer Mieten einzusetzen (WRV, 2018, S. 43). Wie im Interview mit der Ber-
liner Verwaltung angemerkt wurde, wurden angekaufte Wohnungen i.d.R. nicht mit einer Bindung
ausgestattet. Allerdings beinhaltete die Kooperationsvereinbarung von 2017 eine Reihe von Klau-
seln zur Begrenzung der Mieten fir grof3e Teile der kommunalen Bestande. Diese galten auch
fur angekaufte Bestande (ebd., S. 45; Anhang 1.1, Z. 88). Spatestens ab 2023 war aber auch in
Berlin politische MaRgabe, eher zu bauen als anzukaufen. Im Zuge dessen wurde die Wohnungs-
bauférderung auf Wohnungen flir Haushalte mit mittleren Einkommen ausgeweitet (SenStadt,
2023d; IVB, Anhang 1.1, Z. 135).
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Nicht nur wurde der Mangel an bezahlbarem Wohnraum - in unterschiedlichem Ausmal - tberall
festgestellt, auch hinsichtlich der weiteren Entwicklung herrschte Einigkeit. So hielt der Minchner
Bericht zur Wohnungssituation 2022-2023 fest: “Eine Abschwachung der hohen Anspannung auf
dem Mdnchner Wohnungsmarkt ist nicht zu erwarten, Wohnraum bleibt knapp und teuer” (LHM -
RSB, 2024, S. 23)). Eine sehr ahnliche Aussage findet sich bereits im Handlungsprogramm von
2017 - 2021. Hier werden Uberproportional steigende Baupreise und dadurch sinkende Mietren-
diten als Grund fir die zunehmende Anspannung auf dem Wohnungsmarkt angefltihrt. Wer im
Vorfeld mehr Geld ausgeben muss, muss langer warten bis mit den Mieteinnahmen Gewinne
erzielt werden. Wer nicht warten will, verlangt nach der Fertigstellung héhere Mieten, um dennoch
ein Geschaft zu machen. Gehen private Investoren davon aus, dass es keine Abnehmer:innen
fur die hohen Quadratmeterpreise gibt, verzichten sie auf den Wohnungsbau. Zunehmend gro-
Rere Teile der Mieter:innen sahen sich mit hohen Mieten konfrontiert (LHM - RSB, 2017, S. 17).
Letztendlich wurde die zunehmende Anspannung auf den Wohnungsmarkten in Form steigender
Mieten und einem Mangel an angemessenem Wohnraum in mehreren Berichten als eine Konse-
qguenz unterschiedlicher Faktoren betrachtet. Dazu zahlten neben dem genannten Bevolkerungs-
anstieg die Zunahme von Einpersonenhaushalten (Singularisierung), die ricklaufige Mieter:in-
nenfluktuation aufgrund steigender Mieten, der Ablauf von Sozialbindungen und die zunehmende
Flachenkonkurrenz fir Bauvorhaben (LHM - RSB, 2016, S. 151, 2018, S. 10 f, 2020, S. 9f, 2022a,
S. 71,2024, S. 9). Der Bericht 2020-2021 verweist zusatzlich auf verscharfte Zustande fur armere
Haushalte durch die Corona-Pandemie, wahrend im darauffolgenden Bericht gestiegene Baukos-
ten und Zinsen als erschwerte Bedingung flr die Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums benannt
werden (LHM - RSB, 2022a, S. 7, 2024, S. 11).

5.5 Geringe Einkommen besonders in Bremen ein Problem

Allein mit Blick auf die Mietpreisentwicklung kdnnte davon ausgegangen werden, dass die Prob-
leme durch steigende Mieten in Bremen weniger ausgepragt waren. Wie aber oben ausgefihrt,
fielen dort auch die Einkommen geringer aus. Der StEP Wohnen 2030 sah vor allem Singles,
Alleinerziehende und altere Menschen als betroffene Gruppen an. Sie kénnten ihren Bedarf nicht
(mehr) am freien Markt decken und waren auf Hilfsangebote wie Wohngeld und sozialen Woh-
nungsbau angewiesen. In diesem Zusammenhang wird auf die Notwendigkeit hingewiesen, auch
oberhalb des preisgebundenen Wohnungsbaus mehr bezahlbaren Wohnraum anzubieten. Die
stark steigenden Mieten fihrten zu einer Verknappung des ginstigeren Angebots und zu einer
Verscharfung der Situation am freien Wohnungsmarkt, von dem auch die Mittelschicht betroffen
sei (SKUMS, 2021, S. 22). Zwei Jahre spater sprach das Monitoring Bauen und Wohnen von
einer “sehr angespannten Lage am Mietwohnungsmarkt in Bremen” (RSSW, 2023, S. 79 f), eine
Trendwende sei nicht ersichtlich.

35



5.6 Zwischenfazit: Wohnraum als Sozialgut und Marktgut

Alle drei Stadte zeigten bei den zur Bewertung der Bezahlbarkeit des Wohnens herangezogenen
Indikatoren Verschlechterungen auf. Diese lassen sich in einem Mangel an bezahlbaren Woh-
nungen in Relation zur gestiegenen Mietbelastung bei armeren Haushalten zusammenfassen.
Dies ergab sich aus den steigenden Mieten, mit denen die Entwicklung der Einkommen bei Ge-
ringverdienern nicht mithalten konnte. Dazu kam die deutliche Steigerung der Angebotsmieten,
welche den Auszug aus der eigenen Wohnung erschwerte.

Die getatigten Wohnungsankaufe durch kommunale Akteure steuerten diesen Trends entgegen,
fielen aber zu gering aus, um sie aufzuhalten. So machten sie zwar in Berlin einen erheblichen
Anteil an den Bestandszuwachsen der LWU aus und lagen, den Ankauf der Brebau einbezogen,
in Bremen deutlich Gber den Neubaumaflinahmen. Dennoch blieb der Anteil der kommunalen
Wohnungsunternehmen am Mietwohnungsmarkt zu gering, als dass deren geringere Mietforde-
rungen die allgemeine Entwicklung aufhalten konnten. In Minchen bauten die KWU mehr, als
dass sie ankauften. Aber auch das anderte nichts an den beschriebenen anhaltenden Zuspitzun-
gen.

Alle aufgefuhrten Instrumente versuchen einerseits, in einem gewissen Rahmen der Tatsache
Rechnung zu tragen, dass sich viele Haushalte nicht selbststandig tber den freien Markt mit einer
angemessenen Wohnung versorgen und daneben noch alle weiteren Ausgaben des Alltags be-
streiten kdnnen. Andererseits bertcksichtigen sie das Gewinnstreben der Wohnungswirtschaft,
indem sie deren Tatigkeit nicht beschranken. Dadurch stellen die Instrumente eine Aufrechterhal-
tung eines Zustands dar, denn das Wohngeld ermoglicht der Immobilienbranche weiter, die Mie-
ten zu verlangen, die sie ihrer Kalkulation nach fir wirtschaftlich sinnvoll, also zumindest ausrei-
chend hoch, halten.

Auch die Férderung des mietpreis- und belegungsgebundenen Neubaus und der Ankauf von Be-
legungsrechten sollen das Geschaft mit Wohnraum weiter ermdglichen. Hier tritt die Kommune
unterstitzend in Erscheinung, wenn sich der Bau und Erhalt von Wohnungen mit reduzierten
Mieten rein privatwirtschaftlich nicht lohnt (IVB, Anhang 1.1, Z. 141). Aus Perspektive der Stadt
soll die Immobilienwirtschaft im Sinne ihres Geschéaftsfelds Wohnraum schaffen und im Sinne
eines Wirtschaftszweiges Geld verdienen und zum Steueraufkommen und Wirtschaftsstandort
beitragen (Heitel et al., 2011, S. 2 ff; Voigtlander et al., 2009). Das gleiche Prinzip wird auch bei
Regulierungen deutlich, wenn die Politik z.B. in Form von Mietpreisbremse, Kappungsgrenze und
Klndigungsschutz die Spielrdume der Wohnungswirtschaft einschrankt um Mieter:innen zu
schitzen, gleichzeitig aber die Wirtschaftlichkeit beim Umgang mit Wohnraum erhalten will (Heeg,
2021, S. 99 ff).

Bei den kommunalen Wohnungsunternehmen tritt dieses Phanomen durch die Kompetenz der
Kommunen, als Eigentimerinnen in die Ausrichtung der Unternehmen eingreifen zu kénnen, ten-
denziell noch starker zutage. Gibt es ein ausgepragtes Interesse, durch kommunale Bestandser-
weiterung Wohnungen mit sozialvertraglichen Mieten bereitzustellen und ist ausreichend Geld
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vorhanden, dies umzusetzen, kdnnen die KWU dies u. U. gewahrleisten. Allerdings sind die fi-
nanziellen Mittel bei Kommunen und Unternehmen begrenzt, sodass in vielfacher Hinsicht in Ab-
wagung zwischen der Wohnraumversorgung und Wirtschaftlichkeit entschieden wird. Dies wurde
auch in den Interviews deutlich, als die Gesprachspartner:innen Bedenken auf3erten, ob die Be-
schrankungen der kommunalen und privatwirtschaftlichen Akteure am Mietwohnungsmarkt nicht
schon zu weit gingen und damit deren wirtschaftliche Interessen gefahrdeten und mit diesen die
Verfasstheit des Wohnungsmarktes und des bezahlbaren Bestandes (Anhange 1.1, Z. 270, 1.3,
Z.201).

Entsprechend der eigenen kommunalen bzw. im Falle Berlins foderalen Interessen ist man hier
auf Ausgleich bedacht. Ausgehend vom Wohnraum als ,doppeltem Gut' sollen Interessen von
Mieter:innen wie Vermieter:innen berlcksichtigt werden, wobei die Abwagung dieser unterschied-
lichen Guter gerade fir nicht wohlhabende Mieter:innen Wohnen zu einer konstanten Belastung
ihres begrenzten Budgets macht. Denn auch die Subventionierungen des Wohnens sind begrenzt
und von den finanziellen Mitteln und der allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung abhangig. Die
Finanzierung von geférdertem Neubau oder des Wohngelds wird mit 6ffentlichen Geldern bezahlt.
Wie hoch diese ausfallen, hangt vom Zustand der 6ffentlichen Finanzen ab und als wie dringlich
das Problem angesehen wird. Auf3erhalb von Mietpreis- und Belegungsbindungen nutzen private
wie kommunale Eigentimer:innen ihre Bestande, um damit Gewinne zu erzielen (IVHB, Anhang
1.4, Z. 217). Zwar bedeutet dies nicht zwangslaufig, dass Mieten so hoch wie moglich angesetzt
werden, gerade KWU fokussieren sich auf ginstigere Marktsegmente, allerdings missen Mieten
zumindest noch so hoch ausfallen, dass sie im Mittel Gber den Kosten fiir Ankauf und Instandhal-
tung liegen (ebd., Z. 302). Um mdglichst sicherzustellen, dass ein Ankaufprojekt wirtschaftlich
tragfahig ist, wird das Objekt vor Abschluss der Ubernahme einer Reihe von Priifungen unterzo-
gen (Interviews Gewobag & Gewoba, Anhange 1.2, Z. 232, 1.5, Z. 232).

Doch nicht nur hinsichtlich des gewinnorientierten Vorgehens der kommunalen Wohnungsgesell-
schaften als Unternehmen, sind der Sicherung bezahlbaren Wohnraums durch kommunale Akti-
vitdten am Wohnungsmarkt Grenzen gesetzt. Im Gesprach mit der Bremer Verwaltung wurde
eine weitere Herausforderung o6ffentlicher Wohnungspolitik thematisiert:

Der Wohnungsmarkt ist ein Marktgut. Im Grunde funktioniert er nach Angebot
und Nachfrage - Marktmechanismen. Gleichzeitig ist er aber ein Sozialgut.
Das bedeutet im Endeffekt, dass wir divergierende Interessen und auch Ein-
flussmechanismen haben. Ich stecke Geld ins System und das Geld wird ir-
gendwo arbeiten und wird irgendwo wieder aus dem System rausgezogen.
Das bedeutet, dass wir teilweise durch Intervention es nicht gerade glinstiger
machen, sondern eher dazu beitragen, dass sich Preise nach oben entwi-
ckeln, weil wir in den Markt eingreifen.

IVHB, Anhang 1.4, Z. 101
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Dieser Einschatzung nach kénnen durch Interventionen in den Markt Teuerungen begtinstigt wer-
den, obwohl die Eingriffe eigentlich die Folgen der Miet- und sonstigen Steigerungen abmildern
sollten. Die Beobachtung, dass kommunale Eingriffe in den Wohnungsmarkt auf der einen Seite
grolte Belastungen fir die Haushalte von Kommunen und KWU darstellen und eine zu grolie
Beschrankung der Wohnungsunternehmen kontraproduktiv ist, auf der anderen Seite aber eine
kommunale Wohnungspolitik gerade fir die Haushalte mit niedrigeren Einkommen in jedem Fall
nétig ist, trat in den Gesprachen an verschiedenen Stellen zutage und lasst sich auch im be-
schriebenen Agieren der Kommunen wiedererkennen. Sie entspricht der doppelten Rolle des
Wohnungsmarktes als Sozial- und Wirtschaftsgut, die in der kommunalen Wohnungspolitik einen
konstanten Aushandlungsprozess mit sich bringt. Dies wird sich auch bei den folgenden Ausfiih-
rungen zum Ankauf als wohnungspolitischem Instrument wiederfinden.

Die Probleme und zunehmenden Anspannungen am Wohnungsmarkt wurden durch die kommu-
nalen Verwaltungen und Statistikdmter umfassend dokumentiert. Entsprechend der ausgemach-
ten Herausforderungen gab es eine Reihe von MalRnahmen, die die Kommunen zur Bekdmpfung
der zunehmenden Anspannungen in ihren Entwicklungsplanen anfiihrten. Allerdings lasst sich an
dieser Stelle festhalten, dass die MaRnahmen die von ihnen adressierten Probleme nicht |0sten
oder auch nur besonders abschwachten. Am Ende des betrachteten Zeitraums hatte sich die
Lage im Vergleich zu 2014 bei fast allen Merkmalen in allen Stadten verscharft. Dabei ist zu
beachten, dass Mallhahmen im Wohnungsbau mehr Zeit bendtigen, um flachendeckend wirksam
zu werden. Dies verdeutlicht daher eher die Versaumnisse friherer Jahre oder die eingeschrank-
ten Handlungsmadglichkeiten oder Handlungsmotivation der Kommunen und zeigt, dass schneller
wirkende Instrumente wie Wohnungsankaufe die Entwicklung der Gesamtsituation nicht veran-
derten.

Soweit es sich um MalRnahmen der Bestandssicherung handelte, ist das nicht weiter verwunder-
lich. Aktivitaten zur Aufrechterhaltung des derzeitigen Zustands von Gebauden und Wohnungen,
Subjektférderungen, die nur neuerliche Mietanstiege ausgleichen, welche groRRer ausfallen als
Zuwachse bei den Einkommen und Objektférderungen, die die auslaufenden Sozialbindungen
nur bedingt ausgleichen kénnen, fuhren bestenfalls dazu, dass sich die Situation nicht verschlech-
tert. Welche Bedeutung Ankaufen im Management der Probleme am Wohnungsmarkt zukam,
klart das nachste Kapitel.
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6 Aktiv bis verhalten: Kommunale Ankaufe als In-
strument der Wohnraumversorgung

Nachdem das vorangegangen Kapitel die seitens der Kommunen identifizierten Herausforderun-
gen und einige ergriffene Malinahmen besprach, befasst sich dieses Kapitel mit Ankaufen als
wohnungspolitisches Instrument zur Begegnung der Herausforderungen auf den lokalen Woh-
nungsmarkten, insbesondere der Sicherung bezahlbarer Bestande. Damit wird auf die in der For-
schungsfrage angesprochene Rolle von Ankaufen eingegangen und deren Beitrag Umgang mit
den identifizierten Herausforderungen beleuchtet. Zudem wird auf Kriterien fir Ankaufe, die Fi-
nanzierung und das Vorkaufsrecht als besondere Ankaufspraxis eingegangen, sowie einige Kri-
tikpunkte und Hindernisse thematisiert, die in diesem Kontext auftraten.

Dies dient zur weiteren Auseinandersetzung mit der Praxis kommunaler Ankaufe und den Abwa-
gungen, welche zur Nutzung des Instruments fuhrten oder zur Entscheidung dagegen bzw. fur
andere MalRnahmen. Damit werden die in den Forschungsfragen thematisierten Ziele von Ankau-
fen und deren Beitrag im Umgang mit den identifizierten Herausforderungen dargelegt. Zur Be-
bilderung der Analyseergebnisse und der kommunalen Verwendung von Wohnungsankaufen
schliel3t das Kapitel mit einem exemplarischen Ankaufprojekt fur jede Stadt. Wie bereits der Um-
fang getatigter Ankaufe in den Stadten zeigte, fiel die Anwendung des Instruments sehr unter-
schiedlich aus. Bei den mit den Ankaufen verbundenen Zielen gab es Gemeinsamkeiten wie auch
Unterschiede.

6.1 Bezahlbarkeit und Bestandserweiterung

Fir alle Kommunen ging es beim Bestandserwerb um die Sicherung bezahlbarer Mieten in den
angekauften Objekten und den Erhalt bezahlbarer Wohneinheiten in der Stadt. Zwar formulierte
nur das Land Berlin den Anspruch, durch die Erweiterungen preisdampfend auf den gesamten
Markt wirken zu wollen, indem die Wohnungen nach dem Ankauf durch die LWU zu Mieten un-
terhalb denen des freien Marktes angeboten wurden (WRV, 2018, S. 7; 43). Bezahlbarkeit fur
einen Teil des Wohnungsangebotes bewahren wollten aber auch Miinchen und Bremen sichern,
wobei Munchen Ankaufe als Beitrag zur Eingriffsreserve noch auf ein mengenmalfiges Ziel von
10 % Marktanteil bezog. Im Wohnungspolitischen Handlungsprogramm 2017 werden Zukaufe als
erganzende Malinahme zur Starkung der Eingriffsreserve markiert, die ,,eine wohnungspolitische
Aufgabenstellung und Anforderung an die Gesellschaften* verblieben (LHM - RSB, 2017, S. 90).
Ankaufe wurden aber fur jeden Einzelfall entschieden (IVM, Anhang 1.3, Z. 134, 168). In konkre-
ten Fallen wurde der Erwerb mit dem Erhalt bezahlbaren Wohnraums und dem nétig gewordenen
Rickkauf vormals o6ffentlicher Bestande, aus Angst der Bewohner:innen vor ,Mieterhéhungen,
Verkaufen und des Renditedruck” (SZ, 2016a), begriindet (Effern & Krass, 2023b; Minchner
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Wohnen, 2024b). Zwar kaufte Minchen fur einige Jahre groRere Mengen an Wohneinheiten, ins-
besondere Uber das Vorkaufsrecht, an. Zudem gab man eine kommunale Anleihe heraus, deren
Einnahmen fur Wohnungsankaufe im Rahmen des Vorkaufsrechtes bestimmt waren und bewarb
diese mit dem Motto "Wir kaufen unsere Stadt zurlick" (zitiert nach Effern, 2020; Kapitel 4.2.1).
Allerdings waren real auch mit groReren Ausgaben nur eine begrenzte Anzahl von Ankaufen
madglich, so dass sich eine Diskrepanz zwischen formuliertem Ziel und der Realitat auftat; der
Anteil der direkt und Uber das Vorkaufsrecht erworbenen Wohnungen am Mietwohnungsmarkt
betrugt etwa 0,49 % (Kapitel, 4.2.1, eigene Berechnungen). Von einem ,Ruckkauf der Stadt* kann
damit keine Rede sein.

Dennoch sollten die Ankaufe einen weitergehenden Effekt flir den Wohnungsmarkt haben, wie
die Kommunalreferentin festhielt: ,Der Erwerb von geeigneten Bestandsimmobilien ist neben dem
Neubau von Wohnungen ein erklartes Ziel, um den Einflussbereich der 6ffentlichen Hand auf dem
Wohnungsmarkt in Minchen zu vergrof3ern. Insgesamt muss im Auge behalten werden, dass der
Ankauf von Bestandsimmobilien mit erheblichen Investitionen verbunden ist.“ (Kommunalreferat
LHM, 2024, S. 4). Ein gewisser Beitrag von Wohnungsankaufe zur Sicherung vergleichsweise
bezahlbarer Mieten ist mit einem Umfang von 3.000 Wohneinheiten dennoch vorhanden. Die rund
50.000 in Berlin erworbenen Wohnungen belaufen sich im Vergleich auf 2,9 % des Mietwoh-
nungsbestandes (Kapitel 4.1.1, eigene Berechnungen).

Insgesamt fand ein umfassender Ausbau kommunaler Bestande durch Ankaufe nur in Berlin statt.
Midnchen strebte dagegen den Erhalt des besagten Anteils fiir die Eingriffsreserve am Wohnungs-
markt an. Laut des Interviews mit der Bremer Verwaltung ist die Aufgabe der kommunalen Woh-
nungsgesellschaften die Stabilisierung der bestehenden Strukturen, u.a. durch Erhalt und Schaf-
fung bezahlbaren Wohnraums (Anhang 1.4, Z. 69; 231). Die Koalitionsvereinbarung fur die Bar-
gerschaft von 2015 betonte dagegen starker die Bestandserweiterung durch Neubau, wahrend
im Koalitionsvertrag von 2019 ,die Wohnungspolitik zukinftig stéarker auch auf den Bestand aus-
richten (SPD Bremen et al., 2019, S. 29 f) wollte (SPD Bremen & Die Griinen Bremen, 2015, S.
40 f). Angesichts der angespannten Situation und anhaltenden Zuspitzung wollten alle drei Kom-
munen Einfluss auf ihren Wohnungsmarkten sichern, alle sorgten daflr, ihren Anteil am Bestand
zumindest auf einem gewissen Niveau zu halten, wobei in Bremen und Minchen kommunale
Bestande vorrangig durch Neubau erweitert wurden, wahrend sich Berlin auf Ankauf und Ausbau
stutzte, es Uber den Betrachtungszeitraum aber Veranderungen bei der Schwerpunktsetzung gab
und letztendlich mehr Wohnungen erworben als neu gebaut wurden. Die Sicherung von Einfluss
sei auch notig gewesen, um den Mieter:innenschutz zu gewahrleisten, was in Augen des Landes
Berlin angesichts der Praktiken einiger privater Unternehmen nétig geworden ware. Um die Mie-
ter:innen vor Vermieter:innen zu schitzen, die Licken ausnutzten oder illegal handelten, waren
Ankaufe forciert worden, wie es im Interview mit der Gewobag Berlin hiel3 (Anhang 1.2, Z. 40).
Zudem wurde durch Bestandserwerb Einfluss in wachsenden Randbereichen der Stadt gesichert.
So kaufte die Howoge offenbar einige Bestande in Berlin an, um die zuklnftigen Entwicklungen
im Berliner Nordosten mitgestalten zu kénnen (IVB, Anhang 1.1, Z. 176).
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Im Gegensatz zu NeubaumalRnahmen waren Ankaufe besonders als Mittel der kurzfristigen Ein-
flussnahme geeignet, wie im Interview mit der Verwaltung dargelegt wurde. Ankaufe bendtigen
keine zusatzliche Flache und keine langen Genehmigungs- und Umsetzungsverfahren. Nach
Aussagen der Gewobag dauert dort das Planverfahren fir Neubauten rund sieben Jahren — ein
Zeitraum, in dem sich die dufleren Bedingungen komplett gedndert haben konnen. Demnach
dienten Ankaufe zur schnellen Einflussnahme, die sich manche Unsicherheit des Neubaus er-
sparte (Anhange 1.1, Z. 49; 1.2, Z. 133).

Auch Minchen investierte neben seinem Programm fir geférderten Neubau in einige Be-
standsankaufe (LHM - RSB, 2017, S. 43). Dort waren die vielen Verkaufsangebote augenfallig,
die die Stadt ab etwa 2021 erreichten und fir die bayerische Landeshauptstadt eine Moglichkeit
darstellten, trotz des durch das Bundesverwaltungsgericht eingeschrankten Vorkaufsrechts, Ein-
fluss in bestimmten Quartieren zu sichern. 20222 und 2023 wurden der Stadt Gber 4.5000 Woh-
nungen zum Kauf angeboten, woraus gut 900 Ankaufe resultierten (Kommunalreferat LHM,
2024).

Gerade die begrenzten finanziellen Ressourcen machten es Bremen schwer, starker auf Woh-
nungsankaufe zu setzen, wie im Interview mit der Verwaltung hervorgehoben wurde (Anhang
1.4). Im Gegensatz dazu sprach der Miinchner Oberblrgermeister 2023 davon, dass die Stadt in
den kommenden Jahren Kredite Uber vier bis funf Milliarden Euro flr den Ankauf von Wohnraum
aufnehmen koénnte (Heintze, 2023b). Hier zeigt sich die Bedeutung des Umfangs kommunaler
Haushalte fur die Moglichkeiten, auf Ankaufe als wohnungspolitisches Instrument zurlckzugrei-
fen. Auch die Dringlichkeit, die der kommunalen Bestandserweiterung seitens der Politik zuge-
messen wird, scheint Einfluss auf die Entscheidung fir umfassende Bestandszukaufe zu haben.

6.2 Wohnungsankaufe fur die Sicherung geforderter Bestande

Alle drei Kommunen maf3en geférderten Bestanden eine wichtige Bedeutung fir die Wohnraum-
versorgung bei. Dementsprechend beklagten Berlin, Bremen und fir den Beginn des Untersu-
chungszeitraums auch Minchen, den Rickgang der Bestande und formulierten Ziele fir eine
Erhdéhung der Fertigstellungen und eine Stabilisierung der Situation (LHM - RSB, 2017, S. 18 ff;
SenStadt, 2014b, S. 28 f; 56, 2019, S. 29; SKUMS, 2021, S. 23).

Ankaufe spielten dabei eine unterschiedliche Rolle. Wahrend in Berlin Bindungen nach dem An-
kauf i.d.R. nicht erneuert wurden, dort unterlagen sie allerdings den Bestimmungen der Koope-
rationsvereinbarung, die sich vorwiegend um eine sozial orientierte Gestaltung des Mietverhalt-
nisses drehte, wurden die angekauften Bestande in Bremen dank o&ffentlicher Férderung mit einer
neuen Bindung ausgestattet. Munchen erweiterte seinen Sozialwohnungsbestand dagegen
hauptsachlich Gber den Neubau (Kapitel 4.2). In absoluten Zahlen gilt dies auch flr Bremen. Fir
Berlin liegen keine konkreten Zahlen tber den Anteil geférderter Wohnungen an den Bestandsan-
kaufen vor, so dass deren Rolle bei diesem Aspekt nicht beziffert werden kann. Die Koalitions-
vereinbarung 2016 - 2021 fur Berlin wies auf einen Riickgang bei den geférderten Bestanden hin.
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Sie sah einen Erhalt der Wohneinheiten zur Versorgung bedurftiger Haushalte vor, weshalb sich
die LWU bei den geplanten Ankaufen besonders um den Erwerb von Sozialwohnungen bemiihen
sollten (Senatskanzlei Berlin, 2016, S. 24). Besonders in Stadtteilen mit einem Mangel an preis-
wertem Wohnraum sollten bestehende Sozialwohnungen angekauft werden, um diese dauerhaft
als solche zu sichern (WRV, 2018, S. 41 ff). Auch bei Wohnungen ohne bestehende Bindung
dienten die Ankaufe der Bereitstellung von Wohnraum fiir die Gruppen, welche sich kaum bis gar
nicht am freien Markt versorgen konnten. Zwar wurden laut dem Interview mit der Berliner Ver-
waltung Bindungen nach Ankaufen durch die landeseigenen Wohnungsunternehmen nicht er-
neuert. Jedoch sahen auch die Kooperationsvereinbarungen von 2017 und 2023 eine sozialver-
tragliche Bewirtschaftung der Bestande vor, etwa indem ein grofder Teil der Wohnungen WBS-
Berechtigten vorbehalten war (SenStadt, 2023c, S. 2; WRV, 2018, S. 45; IVB, Anhang 1.1, Z. 78).
Wie beschrieben wurden in Bremen die Bindungen nach dem Ankauf der Liissumer Heide erneu-
ert und die Wohnungen fur die Zielgruppen der kommunalen Wohnraumversorgung gesichert.
Entsprechend des Einzelfall-Charakters, den Ankaufe in Bremen aufwiesen, existierten keine
ausgewiesenen Ziele flr die Absicherung der Sozialwohnungsbestande durch Ankauf. Diese
wurde vorrangig durch die Forderung des kommunalen wie privaten Neubaus verfolgt. Daneben
sollte das Wohngeld zur Bezahlbarkeit beitragen (SKUMS, 2021, S. 22 ff).

6.3 Stabilisierung von Wohnverhaltnissen

In Mldnchen wurden Ankaufe als erganzendes Instrument zum (geférderten) Neubau besonders
dann verwendet, wenn Wohnraum flr bestimmte Zielgruppen gesichert wurde, die in jedem Fall
unterstitzt werden sollten. Die Beschrankung ergab sich laut dem Interview mit der Verwaltung
besonders aus den hohen Kosten, die mit Bestandszukaufen auf dem sehr teuren Miinchner
Markt verbunden waren. Hier hatten Ankaufe Sinn gemacht, da sie eine besonders nachhaltige
und langfristige Form der Einflussnahme, eben durch Eigentum am Wohnungsbestand, darstell-
ten (IVM, Anhang 1.3, Z. 134). Wie dargelegt wurde in Bremen, den Ankauf der Brebau ausge-
nommen, im Untersuchungszeitraum mit der Lissumer Heide nur ein kommunaler Wohnungsan-
kauf abgeschlossen (Kapitel 6.4.3). Dies ist aufgrund der hohen Anforderungen fir die Nutzung
dieses Instruments nicht weiter verwunderlich. Der StEP Wohnen 2030 fur Bremen sah den “An-
kauf wohnungspolitisch bedeutsamer Bestande” (SKUMS, 2021, S. 17) vor. Dabei ging es darum,
das Angebot preisgebundenen Wohnens nachhaltig zu sichern und das Areal in einer Mehrfach-
strategie zu entwickeln (IVM, Anhang 1.3, Z. 504). Zudem kdénnten laut des StEP Wohnen 20230
durch den Erwerb von Bestanden weitere Instrument der Bezahlbarkeit von Wohnraum entwickelt
und praktisch getestet werden (SKUMS, 2021, S. 17). Hier zeigt sich erneut das verhaltene Vor-
gehen Bremens beim Ankaufen, auch hinsichtlich der dabei verfolgten Ziele. Die Aktivitaten kon-
zentrierten sich auf gezielte Ankaufe von Wohnungen mit schlechten Wohnverhaltnissen, die ei-
nen Eingriff nach Dafirhalten der Kommune ndtig machten. Die Ziele waren allein auf die Wirkung
vor Ort ausgerichtet. Angekauft und um den Erwerb bemUiht wurde sich, um soziale oder sonstige
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Missstande in den Objekten zu beheben, wenn vorherige Eigentimer sich nicht ausreichend da-
rum gekiimmert hatten. Ziel war die Wiederherstellung angemessenen Wohnraums fir die Mie-
ter:innen und die Stabilisierung der Quartiere, welche durch anschliefiende MaRnahmen, etwa
im Rahmen eines Integrierten Entwicklungskonzepts, angestof3en wurde (IVHB, Anhang 1.4, Z.
472). Fir die Gesobau waren die Ubernahme und Sanierung der Geb&ude auch deshalb interes-
sant, weil in der Nachbarschaft bereits eigene Bestande existierten (Anhang 1.5, Z. 145).

In manchen Fallen lohnt sich die Sanierung fur private Eigentumer offenbar nicht, so dass diese
das Objekt in einem notdurftigen Zustand erhalten und durch die Mieteinnahmen und anschlie-
Rende Erldse ein profitables Geschéaft eingehen, bevor sie an die Kommune, im Falle des Inter-
views die Stadt Bremen, verkaufen (IVHB, Anhang 1.4, Z. 586). Hier bernahmen die Stadte,
ganz im Sinne einer Wohnraumversorgung als sozialpolitische MalRnahme, die Verantwortung fur
Bestande, die sich flr private Investoren entweder nicht lohnten oder wo die Eigentimer nicht in
der Lage waren die Bestande entsprechen der Standards zu sanieren.

6.4 Erhalt bezahlbarer Bestande durch das Vorkaufsrecht

Die Ankaufe im Rahmen des kommunalen Vorkaufsrechts kdnnen in allen Kommunen einer sta-
bilisierenden Wirkung dahingehend zugerechnet werden, als dass es beim Vorkaufsrecht um die
Erhaltung bestimmter Strukturen und die Verhinderung von Verdrangung geht. Fir die direkten
Ankaufe in Minchen wurde Segregation als Grund ausgeschlossen, da diese in Midnchen eher
gering ausgepragt sei. Dort wirde man eher von einer Verdrangung der Mittelschicht und Hyper-
Gentrifizierung sprechen. Wobei laut des Interviews mit der Miinchner Verwaltung dort Ankaufe
auch genutzt wurden, um in Stadtteilen wie Schwabing-West mit Gentrifizierung-Historie, Einfluss
zu sichern (Anhang 1.3, Z. 304, 377).

Da die Kommunen das Vorkaufsrecht meistens fur ihre Wohnungsunternehmen ausubten, wur-
den die Bestande bei der Anwendung in der Folge durch die Unternehmen erworben und verwal-
tet. Nach dem Ankauf unterlagen sie damit den gleichen Regelungen und Zielen wie jene Be-
sténde, die durch direkte Ankaufe oder Neubau dem Portfolio hinzugeflgt wurden.

Die Beglinstigung der eigenen Wohnungsunternehmen ermdglicht es dem Land Berlin dauerhaft
Einfluss auf die Gestaltung der Mietverhaltnisse dieser Wohnungen zu nehmen. Dies dul3ert sich
in mehreren Punkten der Vereinbarung, welche die soziale Bewirtschaftung der landeseigenen
Bestande, vorwiegend durch sozialvertragliche Mieten, thematisiert und Ziele festschreibt (WRYV,
2018, S. 44 ff)). Dabei muss beachtet werden, dass das Vorkaufsrecht nicht angewandt werden
darf, um den 6ffentlichen Anteil am Wohnungsmarkt auszubauen bzw. zu (re)kommunalisieren,
auch wenn das nach einer Aussage im Interview mit der Berliner Verwaltung zumindest in Neu-
kélin und Friedrichshain-Kreuzberg der Fall gewesen sei (Anhang 1.1, Z. 339). Wie die Zahlen
aus Kapitel 4.2 zeigen, fuhrte MUnchen in Relation dem eigenen Bestand durch das Vorkaufs-
recht deutlich mehr Wohnungen zu als Berlin und auch Bremen, wo es kaum genutzt wurde. Dies
liegt einerseits an der, im Vergleich mit der Hauptstadt, Gberschaubaren Anzahl direkter Ankaufe,
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anderseits an der umfassenden Anwendung vor dem Urteil des Bundesgerichtshofs vom Novem-
ber 2021. Absolut gesehen bleibt der Beitrag der Vorkaufsrecht-Anwendung zum kommunalen
Bestand gering. Wie auch bei anderen Ankaufen liegt die Bedeutung eher in den Auswirkungen
fur das einzelne Objekte und ggf. das dazugehdrige Quartier.

6.5 Wirtschaftlichkeit und weitere Kriterien beim Bestandserwerb

Entsprechend der Ziele und Bedeutung von Wohnungsankaufen, den Entwicklungen auf dem
Wohnungsmarkt und den finanziellen sowie politischen Spielrdumen der Kommunen und ihrer
Wohnungsgesellschaften, gab es eine Reihe von Kriterien, die ein Objekt von Interesse erflllen
musste oder sollte. Die meisten davon galten in allen drei Stadten.

Das wichtigste Kriterium beim Ankauf durch kommunale Akteure war die Wirtschaftlichkeit des
Vorhabens. In den Interviews wurde betont, dass der Kaufpreise eines in Frage kommenden Ob-
jekts zu den finanziellen Méglichkeiten des ankaufenden Unternehmens passen muss und nahe-
liegenderweise eine notwendige Bedingung fur den Ankauf darstellt (Anhénge 1.2, Z. 266, 1.5, Z.
87). Die KWU konnen als Unternehmen nicht jeden Preis zahlen und durch Ankauf und ggf. Sa-
nierung entstehende Kosten missen durch entsprechende Mieteinnahmen gerechtfertigt werden.
Diese Kalkulationen bestimmten in Kombination mit den lokalen Bedingungen und Zielsetzungen
das Vorgehen beim Wohnungsankauf.

Da Berlin erpicht auf den Ausbau der kommunalen Bestande war und sich gleichzeitig mit hohen
Kaufpreisen konfrontiert sah, waren die Auswahlmdglichkeiten der LWU, nach Aussagen im In-
terview mit der Gewobag, begrenzt. Das erste Ziel war die Schaffung bzw. der Erhalt bezahlbaren
Wohnraums, daher konnten die LWU bei gegebener Wirtschaftlichkeit der Konditionen in der
Hochphase der Ankaufe nicht wahlerisch sein (Interview Gewobag, Anhang 1.2, Z. 244). Weitere
genannte Kriterien waren:

o Raumliche Nahe zu anderen eigenen Bestéanden

e GrofRe der Objekte: mindestens 100 Wohneinheiten
¢ Nachverdichtungspotenziale

e Baurechtspotenzial

e Zustand/Sanierungsgrad

e War zuvor schonmal kommunaler Bestand

e Typ: GroBwohnsiedlung

e Miethohe (Interviews Anhange 1.1-1.5)

Die Miethdhe war von Interesse, da durch die Ankaufe besonders die Gruppen unterstutzt werden
sollten, welche sich nicht oder nur sehr eingeschrankt selbst mit angemessenem Wohnraum ver-
sorgen konnten. Mietpreise einer gewissen Hohe lieRen vermuten, dass die Bewohner:innen nicht
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zur Zielgruppe gehorten (IVM, Anhang 1.3, Z. 192). Die meisten dieser Kriterien hangen mehr
oder weniger direkt mit der Wirtschaftlichkeit zusammen (Arrondierung, GroRRe, Nachverdich-
tungspotenzial, Zustand), manche beziehen sich auf die mit den Ankaufen verfolgten Ziele (Nach-
verdichtungspotenzial, Groliwohnsiedlung, Miethéhe).

6.6 Konflikte und Hindernisse

Wie bei vielen Vorhaben der Stadtentwicklung und Wohnraumversorgung, gab es auch bei An-
kdufen und Ankaufvorhaben immer wieder Kritik und Konflikte. Die wichtigsten werden im Fol-
genden beschrieben. Aulerdem werden Hindernisse thematisiert, die sich aus der Art des Instru-
ments, den verfolgten Zielen oder den Rahmenbedingungen ergaben.

Kaufpreise

Wie die Wirtschaftlichkeit zentrales Kriterium beim Erwerb von Objekten war, waren die mit den
Ankaufen verbundenen Kosten gerade immer wieder Gegenstand 6ffentlicher Debatten. Zum ei-
nen wurde angesichts der teilweise gezahlten Kaufpreise in Frage gestellt, wie sinnvoll ein solcher
Erwerb sei. Beispielsweise wurden beim Erwerb des Kosmosviertels durch die Gesobau 2018 die
gezahlten Kaufsummen als zu hoch kritisiert (Zawatka-Gerlach et al., 2019). Auch in Minchen
wurden die aufgewandten Summen kritisiert und darauf verwiesen, dass Ankaufe keinen zusatz-
lichen Wohnraum schaffen wirde und mit dem Geld errichtete Neubauten eher zur Entlastung
des Mietmarkts beigetragen hatten (Heintze, 2023a). Dagegen wirden Ankaufe zu ,Spekulan-
tenpreisen” die Situation weiter belasten und die Landesregierung laut des Bundes der Steuer-
zahler ,durch ihre zusatzliche Nachfrage am Immobilienmarkt die Preise weiter anfachen® (BdSt,
2019). Besonders wenn es sich um Bestande handelte, die in frheren Jahren bereits in 6ffentli-
chem Eigentum waren und zwischenzeitlich zu deutlich niedrigen Preisen an private Eigentimer
abgestofRen wurden, da hier oftmals eine groRe Diskrepanz zwischen Verkaufs- und Kaufpreis
vorlag (FAZ, 2019).

Bei einige Ankaufe hatte zumindest das Land Berlin nach Aussagen im Interview besser verhan-
deln koénnen. Ankaufe wirden aus einer gemeinschaftlichen Verpflichtung heraus getatigt und
nicht, um privaten Wohnungsunternehmen zu helfen, problematische Bestédnde loszuwerden.
Hier hatte man lieber Geld sparen oder bessere Deals machen sollen. Andererseits hatte es die
Marktlage mit ihren niedrigen Zinsen hergegeben, was es zu einer richtigen Entscheidung ge-
macht hatte (Gewobag, Anhang 1.2, Z. 153 & 170). Insgesamt seien Ankaufe durch die Preise
derzeit schwieriger. Kirzlich erworbene Objekte brachten fir die kommunalen Akteure deutlich
hoéhere Belastungen durch Kaufpreise und Zinsen mit sich als Objekte, die schon Jahrzehnte im
Unternehmen seien (ebd., Z. 79). Der Rechnungshof Berlin verwies auf die gestiegenen Kredit-
verbindlichkeiten bei den Wohnungsbaugesellschaften, die Bestdnde angekauft hatten und die
Zunahme unbesicherter Finanzierungen vor dem Hintergrund steigender Zinsen und Baukosten
(2023, S. 20 f).
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No6tige Zuschiisse durch die Kommunen

Im Interview mit der Verwaltung wurde darauf verwiesen, dass gerade zwischen 2016 und 2021
seitens des Senats Druck auf die LWU ausgelibt wurde, mdglichst viele Bestande zu erwerben.
Trotz der hohen Preisvorstellungen der Eigentumer hatte man im Kosmosviertel zugegriffen und
daflir erstmals hohe Eigenkapitalzuschiisse des Landes aufgewandt. Als Grund fir dieses Enga-
gement wurde im Interview das Fehlen landeseigener Bestande in diesem Bereich der Stadt ge-
nannt (Anhang 1.1, Z. 51).

Kosten durch notwendige Sanierungen

Eine weitere Herausforderung stellten die teils hohen Folgekosten dar. Gerade bei durch das
Vorkaufsrecht erworbenen Bestanden seien in einigen Fallen hohe Aufwendungen fir Sanierun-
gen der Objekte nicht einkalkuliert gewesen (IVM, Anhang 1.3, Z. 190). Dies lag an den engen
Fristen, die beim Ankauf im Rahmen des Vorkaufsrechts bestehen und eine ausreichende Pri-
fung im Vorhinein laut dem Interview mit der Gewobag Berlin nicht immer moglich machten (An-
hang 1.2, Z. 266).

Weiter Folgekosten ergaben sich aus Sanierungen, die fir die angestrebte Klimaneutralitat nétig
wurden. Je nach Alter und Zustand des Gebaudes ist der Erwerb von Wohnraum fir die kommu-
nalen Wohnungsunternehmen mit groRem Sanierungsaufwand verbunden. Besonders vor den
verschlechterten Rahmenbedingungen und gestiegenen Kaufpreise ware das, laut dem Interview
mit der Berliner Verwaltung, oft nicht mehr tragbar (Anhang 1.1, Z. 197). Gleichzeitig sind auch
die Kommunen von den verschlechterten Rahmenbedingungen betroffen, so dass es im Fall der
Falle fUr sie schwieriger sein kdnnte, die eigenen Wohnungsunternehmen bei klimatischen Sa-
nierungen zu unterstutzen. Dies gilt auch fir andere mdgliche kostenintensive Vorhaben der KWU
im Zusammenhang mit Ankaufen (ebd., Z. 297).

Erschwerte wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die diversen Krisen und wirtschaftlichen Problemlagen gingen auch an der Ankaufpolitik nicht
spurlos vorbei. So machten die veranderten Rahmenbedingungen ab ca. 2021 den kommunalen
Gesellschaften bei der Bereitstellung erschwinglicher Mieten Probleme. Unter anderem hoéhere
Kosten der Bewirtschaftung und gestiegene Nebenkosten machten es schwerer, den Mieter:in-
nen gute Angebote zu machen. Das machte Bestandserweiterung und, angesichts der hohen
Kaufpreise, besonders Ankaufe schwieriger (vgl. Anhange 1.2, Z. 74; 1.3, Z. 52).

Ankaufe statt Vergesellschaftung

Im Interview mit der Berliner Verwaltung wurde noch ein anderer Grund fur die zwischenzeitliche
sehr umfassenden Ankaufe ins Feld gefuhrt. So waren diese auch eine Reaktion auf den Volks-
entscheid Uber die Vergesellschaftung von Wohnungsbestanden gewesen(LWL Berlin, 2021).
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Damit hatte man signalisieren wollen, dass auch das Land Berlin ein Interesse habe, den kom-
munalen Einfluss am Wohnungsmarkt auszubauen — nur eben ohne dafiir Wohnungskonzerne
zu enteignen (Anhang 1.1, Z. 185). Inwiefern das bei der Durchfiihrung eine Rolle gespielt haben
konnte, lasst sich nur mutmalien. Die oben aufgefiihrten Griinde des Landes Berlins, viel Geld
fur den Erwerb von Wohnraum in die Hand zu nehmen, lassen sich dagegen belegen und sind
zudem fur die Beantwortung der Fragestellung von Interesse, da es sich bei ihnen um wohnungs-
politische Abwagungen im engeren Sinne handelt.

6.7 Uberblick: Diverse Ziele beim Wohnungsankauf

Eine Reihe unterschiedlicher Ziele waren in den Kommunen dezidiert mit dem Ankauf von Wohn-
raum verbunden. Tabelle 6 stellt die thematisieren Ziele im Uberblick dar. Dabei wurde nicht jedes
Ziel zwangslaufig bei jedem Ankauf verfolgt, da sich die Griinde und Rahmebenbedingungen
zwischen den Projekten unterschieden.

Tabelle 6: Mit den Ank&ufen verbundene Ziele

Ziel Berlin Muinchen Bremen

Sicherung bezahlbarer Mieten im Objekt v v v
Preisdampfende Wirkung auf den Wohnungsmarkt
Zeitnah Einfluss am Markt gewinnen/ausbauen
Kommunale Bestandserweiterung

Ausbau des kommunalen Marktanteils

Sicherung geférderter Bestande vor Bindungsauslauf

Wohnraum fir Gruppen erhalten, die in jedem Fall unter-
stutzt werden sollten

v

L SR N Y Y N

v

Erneuerung von Mietpreis- und Belegungsbindungen - unbekannt

Schutz der Mieter:innen

Stabilisierung der Wohnsituation in Objekt und Quartier, Ver-
besserung lokaler Zustande

Entwicklung von Objekt und Quartier

Sanierung der Bestéande zur Verbesserung der Wohnbedin-
gungen

Segregation verhindern,
Bevolkerungszusammensetzung wahren

NN
<
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6.8 Fallbeispiele

Zur Veranschaulichung der Ausfliihrungen zu getatigten Ankaufen, den dabei verfolgten Zielen
und der Kriterien fir Ankaufobjekte wird im Folgenden jeweils ein Ankaufprojekt pro Kommune
vorgestellt. Dabei werden die wichtigsten Basisdaten zum jeweiligen Objekt genannten und in der
weiteren Beschreibung Merkmale des Projekts genannt, die beispielhaft fir das Vorgehen der
kommunalen Akteure beim direkten Ankauf von Wohnungen sind.

6.8.1 Berlin: Kosmosviertel, Altglienicke

Anfang 2019 rekommunalisierte das landeseigene Wohnungsunternehmen Stadt und Land gut
1.800 Wohnungen durch den Ankauf von einem privaten Eigentiimer. Die Bestande im am sid-
Ostlichen Berliner Stadtrand waren bereits bis zur Privatisierung der GSW 2004 in kommunalem
Besitz gewesen. Das Kosmosviertel besteht aus Groliwohnsiedlungen in industrieller Bauweise.
Vor dem Ankauf kam es zu Protesten von Mieter:innen aus Sorge vor Verdrangung. Nach dem
Ankauf wurde die Belegungspraxis auf Menschen mit WBS und Menschen mit besonderem
Wohnbedarf ausgerichtet. Wegen des gezahlten Kaufpreises stand der Erwerb in der Kritik. Das
Land Berlin bezuschusste den Ankauf.

Basisdaten
e Neuer Eigentimer: Stadt und Land Wohnbauten-Gesellschaft mbH
e Vorheriger Eigentimer: Schénefeld Wohnen GmbH & Co. KG
o Zeitraum Ankauf: Februar 2019; Rekommunalisierung vormaliger GSW-Bestande
¢ 1.821 Wohneinheiten und 22 Gewerbeeinheiten in
e 17 Gebaude, sechs bis elf Geschosse
o Fertigstellung: 1991/92
e Kaufpreis: 250 Millionen Euro, ca. 2000 € pro Quadratmeter
e Zuschusse Land Berlin: 36,5 Million Euro aus Ankaufsfonds (SIWA-Mittel)

Griinde fiir den Ankauf

Entlastung des Mietwohnungsmarktes

Erweiterung der kommunalen Bestande

Wohnen fiir mehr Menschen bezahlbar machen
In unmittelbarer Nachbarschaft zu Bestandsimmobilien von Stadt und Land

Schitze, 2019; BA Treptow-Kopenick, 2020; SZ, 2019; Stadt und Land, 2019; Raab, 2023, S.
15 ff; Tagesspiegel, 2019
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6.8.2 Munchen: Milbertshofen

2023 erwarb die Stadt Minchen 325 Wohnungen in Milbertshofen, die seitdem von der GWG
verwaltet werden. Bis 2013 gehdrten die Bestande zur vormals 6ffentlichen GBW. Der Kaufpreis
wurde mit 70 Mio. € im Vergleich zu friheren Ankaufen als glinstig betrachtet. Zunachst hatte der
Eigentiimer Dawonia einen héheren Kaufpreis verlangt. Damit steht der Vorgang beispielhaft fir
die Entwicklungen aus der letzten Phase des Untersuchungszeitraums, in der der Stadt Minchen
vermehrt Wohnungen zum Kauf angeboten wurden. Durch das gestiegene Angebot verbesserte
sich die Handlungsposition der Stadt Munchen, was vermutlich zum vergleichsweise gunstigen
Preis beitrug. Diese Entwicklung kam der Landeshaupt insbesondere deshalb zugute, weil man
2022 und 2023 verstarkt auf Ankaufe setzte, um bei den steigenden Mieten gerade auch im Zent-
rum bezahlbaren Wohnraum zu halten. Dies verdeutlich auch eine Reihe von Bestandserwerben
in Schwabing-West. Im Rahmen des Rickkaufs kritisierte der Mieterverein Miinchen die Bayeri-
sche Landesregierung, welche durch den Verkauf der GBW-Bestande, u.a. in Miinchen, die Mal3-
nahme erst nétig gemacht hatte.

Basisdaten
¢ Neue Eigentiimer: GWG
e Vorheriger Eigentiumer: Dawonia
o Jahr Ankauf: 2023
¢ Anzahl Wohneinheiten: 325 in 34 Mehrfamilienhdusern, 5 Gewerbeeinheiten
o Kaufpreis: 70 Millionen Euro
¢ Ruickkauf vormals kommunaler Bestande
¢ Viele der Wohnungen sanierungsbeduirftig
o Im Gebiet der Erhaltungssatzung "Nietzschestralte"

Grunde fur den Ankauf
e Mieter:innen in zentralen Lagen vor Verdrangung in Folge von Mietsteigerungen schitzen
o Mieten mit 10,25 verhaltnismaRig niedrig

Effern & Krass, 2023b; Gesundheitsreferat LHM, 2023, S. 4 f; Kommunalreferat LHM, 2024; MV
Minchen, 2023
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6.8.3 Bremen: Lussumer Heide, Blumenthal

Nachdem Vonovia die Sanierung ihrer Bestande gepriifte hatte und zu dem Ergebnis gekommen
war, dass sich die Herrichtung wirtschaftlich nicht lohnen wirde, bot das Immobilienunternehmen
die Anlage 2019 zum Kauf an. Im Jahr darauf kauft die Gewobag die Wohneinheiten an. Die Stadt
unterstitzte den Ankauf mit Zuschissen, im Gegenzug wurden wie beim geférderten Neubau
Miet- und Belegungsbindungen eingerichtet. Der Ankauf erfolgte, um das Quartier zu stabilisieren
und drohende Mietsteigerungen bei einem Weiterverkauf an Dritte zu verhindern. Nach dem An-
kauf begann die Gewoba mit der Sanierung der Bestédnde. Die Raumlichen Handlungsempfeh-
lungen des StEP Wohnen 2030 sehen entsprechend des Bremer Fokus auf Bestandsentwicklun-
gen die energetische Sanierung und Ertlichtigung des Areals vor.

Basisdaten
¢ Neuer Eigentimer: GEWOBA AG
e Vorheriger Eigentimer: Vonovia SE
e Zeitraum Ankauf: Dezember 2019
¢ Anzahl Wohneinheiten: 224 und 2 Gewerbeeinheiten
o Baujahr: 1960er
e Kaufpreis: keine Angaben
e Stadtische Zuschusse aus dem Forderprogramm ,Stabilisierung von Sozialstrukturen im
Mietwohnungsbestand®: 3,5 Mio. Euro, 15.000 pro Wohnung

Grinde fir den Ankauf
e Stabilisierung der Bestande im Quartier
e (Gebaude in schlechtem Zustand
e hoher Leerstand: 64 Wohnungen
e Bei Weiterverkauf an Dritte drohte Mietsteigerung und Verdrangung

GEWOBA, 2020b, 20204, S. 21; Feldhaus, 2021; Feldhaus, 2021; Ladebeck, 2020; Senats-
kanzlei Bremen, 2019; SKUMS, 2023; IVHB, Anhang 1.4, Z. 436
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6.9 Der Beitrag von Wohnungsankaufen in den Stadten

Aus diesen unterschiedlichen mit den Wohnungsankaufen verfolgten Zielen resultierte eine un-
terschiedliche Anzahl angekaufter Wohneinheiten und unterschiedliche Bedingungen, unter de-
nen das Instrument angewandt wurde. In Berlin sollte der kommunale Bestand von knapp
300.000 auf 360.000 Einheiten bis 2021 erhéht werden, um die formulierten Ziele zu erreichen
(WRYV, 2018, S. 41). Auch der Koalitionsvertrag 2021 - 2026 sah im “zielgerichteten Ankauf von
Wohnungsbestanden durch die LWU” (Senatskanzlei Berlin, 2021, S. 22) einen Beitrag zur Be-
standserweiterung. Dadurch sollte der kommunale Bestand auf 400.000 Wohnungen erweitert
werden. Der Koalitionsvertrag 2023 - 2026 strebt gar eine Bestandserweiterung auf 500.000 Woh-
nungen, u.a. durch eine strategische Ankaufpolitik, an (Senatskanzlei Berlin, 2023a, S. 51). Dafur
sah die Kooperationsvereinbarung zwischen dem Land und den LWU u.a. Ankaufe als Mittel der
Bestandserweiterung vor. In ihrer Fassung von 2017 sprach die Vereinbarung von 10.000 ange-
kauften Wohnungen bis 2021 (Neubau: 30.000) (WRYV, 2018, S. 42 f). Dem Zukauf von Wohn-
raum kam damit rein zahlenmaRig eine grofe Bedeutung bei der Erfullung der wohnungspoliti-
schen Ziele der Stadt zu. Die Kooperationsvereinbarung und die ausgerufenen Zielzahlen fir den
kommunalen Bestand verpflichteten die LWU dazu, einen Teil des Bestandsausbaus Uber An-
kaufe zu erreichen. Die schlussendlich erfolgten Ankaufe bestatigten in ihrem Umfang von Gber
50.000 Wohneinheiten von 2014 bis 2023 die grofle Bedeutung, die dem Instrument durch das
Land und die Wohnungsgesellschaften ab der Roadmap 2016 zugesprochen wurden (Kapitel
4.1).

Der Beitrag von Ankaufen in Bremen lag zunachst in der lokalen Wirkung fur die erworbenen
Bestande und deren Umfeld. Nach den Planen der Stadt sollten im Zuge von Ankaufen maéglichst
mehrere Entwicklungen vor Ort angestoRen werden. Zum einen sollten und wurden Bestande mit
neuen Belegrechten ausgestattet, falls diese ausgelaufen waren. So konnte fur das richtige, also
zu fordernde, Klientel Wohnraum gesichert. Durch eine Verknipfung von Wohnraum- und Stad-
tebaufdrderung sollte das gesamte Quartier und Wohnumfeld um die angekauften Objekte stabi-
lisiert werden (Interviews Bremen, Anhange 1.4, Z. 453 & 1.5, Z. 117). Durch das gezielte Ankau-
fen von Wohnungen mit schlechten Wohnverhaltnissen und anschliefenden Malinahmen sollte
die Situation vor Ort nachhaltig verbessert werden. Es stand der lokale Nutzen fir das Quartier
im Vordergrund, nicht etwa ein Beitrag zur allgemeinen Sicherung bezahlbaren Wohnraums. Im
Falle des Ankaufsprojekt war fir die Gewoba besonders von Interesse, dass sich die Wohnein-
heiten in der Nahe von Bestanden befanden, die in eigenem Besitz waren.

Laut dem Interview mit der Verwaltung galt fir Ankaufe in Bremen allgemein, dass diese nur dann
erfolgen sollten, wenn vor Ort eine mehrfache Problemlage vorlag und mit einem Erwerb die
Méglichkeit zu Verbesserung und Entwicklung in unterschiedlicher Hinsicht verbunden war (An-
hang 1.4, Z. 477). Konkret handelte es sich sowohl beim durchgeflihrten Ankauf in der Lissumer
Heide als auch beim gescheiterten Versuch der Grohner Dine um Objekte, in denen soziale
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Missstande ausgemacht wurden, welche durch einen kommunalen Erwerb und anschlieRende
Sanierungs- und EntwicklungsmalRnahmen eingedammt werden sollten (Feldhaus, 2023; GE-
WOBA, 2020b; Senatskanzlei Bremen, 2019). Ohne soziale Missstdande waren Wohnungsan-
kaufe flir Bremen zu teuer. Anders gesagt: Solange die Situation vor Ort kein direktes Eingreifen
durch Ubernahme durch die Stadt erfordert, werden andere Manahmen dem Ankaufen vorge-
zogen (IVHB, Anhang 1.4, Z. 472, 514). Dazu zahlen die Wohnraumférderung, um ausreichenden
Neubau sicherzustellen und die Ausnutzung ihrer planerischen und rechtlichen Mdglichkeiten, um
private Eigentimer im Zweifelsfalle zu einer Anpassung ihres Vorgehens mit den eigenen Be-
standen zu bewegen (SKUMS, 2020; ebd., Z. 634). Ankaufe wurden genutzt, um im Falle mehr-
facher lokaler Problemlagen eine Stabilisierung der Situation zu erreichen und dariber einer an-
haltenden Verschlechterung der Wohn- und Lebensumstande der Bewohner und negativen Aus-
wirkungen auf das umliegende Quartier, inklusive der dortigen kommunalen Bestande, entgegen-
zuwirken. Der Ankauf diente zur lokalen Einflussnahme im Rahmen der eigenen Moglichkeiten.
Dagegen kam es durch den Ankauf der Brebau zu einer auch mengenmafig bemerkenswerten
Ausweitung der kommunalen Besténde, auch wenn dies nicht der Grund fiir die Ubernahme war
(Kapitel 4.3.1). Fir die Bezahlbarkeit des Wohnens in Bremen ergab sich aus der Kommunalisie-
rung der Brebau allerdings zunachst kein Effekt, da diese zuerst ihren eigenen Kaufpreis erwirt-
schaften sollte und ihre Bestande dementsprechend rein profitorientiert bewirtschaftete. Aller-
dings waren die Bestande der Brebau durch den Ankauf einer Weitervermarktung entzogen wor-
den (IVHB, Anhang 1.4, Z. 382).

In Berlin und Minchen waren soziale Missstande vor Ort kein Anlass zum direkten Ankauf, daftr
war das Vorkaufsrecht vorgesehen (Kommunalreferat LHM, 2021, S. 2; SenStadt, 2020, S. 28).
Anders als Berlin verfolgte Minchen mit den Ankaufen auch keinen mietpreisdampfenden Ein-
fluss auf den gesamten Wohnungsmarkt. Aus den oben beschriebenen Zielen und dem Umfang
ergibt sich fur MUnchen eine andere Bedeutung der Ankaufe. Diese lag in den Moglichkeiten des
Instruments fir den Einzelfall, wenn durch dessen Einsatz Wohnraum fir bestimmte Zielgruppen
gesichert werden sollte, die die bayerische Landeshauptstadt auf jeden Fall beférdern wollte. An-
dere MalRnahmen koénnten das nicht gleichermalien leisten (IVM, Anhang 1.3, Z. 141). Anders
als etwa beim Neubau

existierte damit ein Instrument, das in bereits bestehende Strukturen eingreifen und bestimmte
Veranderungen vor Ort fur einzelne Objekte verhindern bzw. ermoéglichen konnte. Dieser Ansatz
entspricht in etwa dem Vorgehen, das Munchen auch beim Vorkaufsrecht an den Tag legte. Be-
sonders vor dem Gerichtsurteil 2021 kaufte die Stadt einige Wohnungen in Gebieten mit Erhal-
tungssatzung oder bewegte die Kaufer zur Unterzeichnung einer Abwendungserklarung, um z.B.
,Luxusmodernisierungen‘ und daran anschlieRende Mieterh6hungen zu vermeiden (Stadtverwal-
tung LHM, 2024a). Dieses Vorgehen macht kommunale Wohnungsankaufe in Miinchen zu einem
Instrument fUr spezifische Falle, fur den nachhaltigen und konzentrierten Eingriff vor Ort. Denn
wenn eine Wohnung einmal der Stadt bzw. ihren Wohnungsunternehmen gehort, ist die Hand-
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habe deutlich groRer. Einerseits was Veranderungen oder deren Unterlassung angeht, anderer-
seits zeitlich. Im Gegensatz zur Mietpreisbindung gefdrderter Wohnungen hat kommunales Ei-
gentum kein Ablaufdatum. Im Interview wurde aber angemerkt, dass keine dezidierte Ankaufstra-
tegie existiert. Die Kosten fur Ankaufe waren daflir zu hoch. Letztendlich ist es eine von vielen
Maflinahmen, mit denen Minchen Wohnungspolitik betrieb (IVM, Anhang 1.3, Z. 134). Dieser
Einschatzung geben die offiziellen Zahlen recht. Ankaufe auf direktem Weg wurden in Minchen
zwar immer wieder getatigt. Wie in Kapitel 4.2 ausgefuhrt blieben die absoluten Zahlen aber hinter
denen des Neubaus zuriick. Es blieb beim erganzenden Charakter direkter Ankaufe, wie er be-
reits im oben zitierten Wohnungspolitischen Handlungsprogramm von 2017 zu finden war.
Gleiches galt fiir Ankéaufe im Rahmen des Vorkaufsrechts, welche die Kommune, genau wie Uber-
nahmen von Bestanden der friheren stadtischen GBW Gruppe, explizit mit eigenen finanziellen
Mittel unterstltzen wollte und das seiner rechtlichen Ausgestaltung nach nicht zum Ausbau der
eigenen Bestande gedacht ist (LHM - RSB, 2017, S. 90). Eine Sicherung weniger teurer Mieten
fur breite Teile der Bevolkerung sollte nicht mithilfe von Ankaufen geschehen und ware mit 10%
Marktanteil der Eingriffsreserve auch nicht zu leisten.

Darin zeigt sich bereits ein wichtiger Unterschied zum Vorgehen in der Hauptstadt, welcher die
Differenz im Umfang der Ankaufe ein Stlck weit erklaren kann. Denn Ankaufe als eine Option
zum Erhalt der Eingriffsreserve bedeutet auch, dass den Verantwortlichen unterschiedliche Még-
lichkeiten offenstanden. Zudem waren die Anspriche und Ziele nicht so grof3 wie in Berlin,
wodurch Ankaufe in groRem Stil nicht nétig waren. Im Gegensatz zu Berlin existiert daher keine
Vereinbarung, die konkrete Zielzahlen fur Ankaufe vorsieht. Auf der anderen Seite bedeutet dies
einen entsprechend geringeren direkten Einfluss auf das Geschehen am Wohnungsmarkt, da
sowohl angekaufte Belegrechte als auch die Férderung des Sozialwohnungsbaus nur befristete
Mietbegrenzungen mit sich bringen und im Gegensatz zum eigenen Bestand das Vorantreiben
weiterer Entwicklungen von Objekten und Quartieren zumindest erschwert ist. Fur die groReren
Méglichkeiten, die weitere Entwicklung mit eigenen Bestanden zu beeinflussen, musste allerdings
ein hoher (Kauf-)Preis gezahlt werden.
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[/ Stadtevergleich: Unterschiedliche Wirkungen
kommunaler Wohnungsankaufe

Die vorangegangenen Kapitel befassten sich mit den Rahmenbedingungen der Wohnungs-
markte, den seitens der Kommunen identifizierten Herausforderungen und den mit den Ankaufen
von Wohnungen verfolgten Zielen und dem lokalen Beitrag, den diese zur Sicherung bezahlbarer
Mieten leisteten. Auf dieser Basis wenden sich die folgenden Abschnitte der Bedeutung von An-
kaufen in den untersuchten Stadten zu und wagen das Instrument mit den jeweiligen kommunalen
Méglichkeiten und anderen eingesetzten Instrumenten der Wohnungspolitik ab. Damit kann dann
die Forschungsfrage in beantwortet und geklart werden, welche Bedeutung den Wohnungsan-
kaufen kommunaler Akteure bei der Sicherung bezahlbarer Bestande in Berlin, Minchen und
Bremen von 2014 bis 2023 zukam.

7.1 Quantitative Bedeutung

Allein den Zahlen nach lasst sich festhalten, dass Ankaufe in Berlin fiir einige Jahre einen be-
trachtlichen Anteil zu den Bestandserweiterungen der LWU beigetragen haben (Kapitel 4.1.1).
Seit 2014 haben tber 50.000 Haushalte keinen privaten oder privatwirtschaftlichen Vermieter:in-
nen mehr, sondern einen kommunalen. Da deren Mieten wesentlich unterhalb der durchschnittli-
chen Bestandsmieten lagen, haben die Ankaufe einen Beitrag zur Sicherung bezahlbaren Wohn-
raums geleistet. Solange die kommunalen Wohnungsunternehmen ihre Mietpreise auf einem
niedrigeren Niveau halten und keine Bestande an Eigentimer verauf3ern, die eine andere Ge-
schaftspolitik mit hdheren Mieten verfolgen, missen einige Haushalte weniger Mietzahlungen
leisten, als das ohne die kommunale Ubernahme der Fall ware. Soweit spielte der kommunale
Erwerb eine wichtige Rolle bei der Sicherung bezahlbaren Wohnraums.

Trotz der Bestandserweiterungen durch Ankaufe und Neubau sank der Anteil sozial orientierter
Wohnungen um 20.000 Einheiten (Kapitel 4.1). Wobei das unterschiedliche Mietniveau mietpreis-
gebundener und anderer Wohnungen in kommunalem Besitz noch nicht berlcksichtigt wurde.
Ob von einer preisdampfenden Wirkung fur den gesamten Wohnungsmarkt im engeren Sinne
gesprochen werden kann, wie sie Klien et al. fir den gemeinnitzigen Wohnungsbau in Osterreich
nachwiesen, lasst sich im Rahmen dieser Arbeit nicht beantworten (2023). Angesichts des Um-
fangs lasst sich aber festhalten, die kommunale Ubernahmen von Wohnungen durch ihren Anteil
an den Bestandserweiterungen der LWU einen Beitrag an der langfristigen Sicherung unterdurch-
schnittlicher Mieten leisteten. Angesichts dessen, dass insgesamt die Mietverhaltnisse mit sozia-
ler Ausrichtung abnahmen, liegt der Beitrag der Ankaufe in der Dampfung der allgemeinen Ten-
denz.
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Betrachtet man die Entwicklung der Berliner Mietpreise in der jingeren Vergangenheit und die
von kommunalen Akteuren verlangten Mieten, relativiert sich die Bedeutung des Einflusses kom-
munaler Ankaufe jedoch. Denn Mieten unter dem Durchschnitt sind nicht zwangslaufig bezahlbar
und gerade Haushalte mit niedrigen Einkommen sehen sich durch die Mietpreise mit hohen Be-
lastungen konfrontiert (Kholodilin & Baake, 2024, S. 630).

Wie dargelegt lag der zahlenmaRige Anteil angekaufter Wohneinheiten am Mietwohnungsmarkt
in Berlin deutlich iber dem in Minchen. In beide Fallen anderten die Ankaufe wie auch die wei-
teren Maflnahmen nichts an der allgemeinen Tendenz der Wohnungsmarkte. Das Ausbleiben
eines grof3eren Effekts auf die Entwicklungen am Mietwohnungsmarkt verdeutlicht die Grenzen
einer moglichen Einflussnahme auf den Gesamtmarkt durch Ankaufe — zumindest innerhalb von
10 Jahren auf auRerst angespannten Wohnungsmarkten.

Hier lasst sich anmerken, dass es nicht nétig ist, auf den gesamten Mietwohnungsmarkt Einfluss
zu nehmen. Viele Mieter:innen kdnnen sich auch in Berlin und Minchen eine Mietwohnung in
privater Hand leisten und kommunale Anbieter bieten nicht immer glinstigere Mieten als Genos-
senschaften, private Vermieter:innen und andere Eigentimer. Vorausgesetzt, die kommunalen
Wohnungen mit unterdurchschnittlichen Mietpreisen kdnnen den weniger wohlhabenden Mie-
ter:innen zugefuhrt werden, bedarf es nur ausreichend Wohnungen, um die Nachfrage der Klien-
tel zu decken, soweit sie sich nicht anderweitig versorgen konnte. Und dazu kénnen Ankaufe als
Beitrag der kommunalen Bestandssicherung bereits in einem niedrigen Umfang ihren Anteil leis-
ten. Dennoch fielen die Steigerungen bei (Angebots-)Miete, Kaufpreisen und anderen Merkmalen
so umfassend aus, dass sie die groliere Bedeutung von Ankaufen in Miinchen wie Berlin schma-
lerten.

Denn gerade die Situation von Mieter:innen mit geringeren Einkommen verschlechterte sich Uber
den Untersuchungszeitraum weiter, was unterstreicht, dass der Effekt durch die Ankaufe nicht
ausreichend war. Zu umfangreich fielen Preissteigerungen, zu verhalten die gegensteuernden
Mallnahmen aus. Bestandserweiterungen von Akteuren mit bezahlbaren Mieten missten fir eine
groRere Wirkung offenbar absolut grof3ere Anteile am Wohnungsmarkt ausmachen. Entspre-
chend plant die aktuelle Berliner Landesregierung, den Anteil des gemeinwohlorientierten Seg-
ments, aus o6ffentlichen und genossenschaftlichen Bestande, auf 50 % am Mietwohnungsmarkt
auszubauen (Senatskanzlei Berlin, 2023c). So liegt der Mehrwert kommunaler Bestandserwerbe
fur die Bezahlbarkeit zunachst auch darin, dass die zu entrichtenden Mieten in den kommunalen
Bestanden geringer ausfallen als im privatwirtschaftlichen Mietsektor, was ganz ohne Einfluss auf
den weiteren Markt von Bedeutung fiir die Bewohner:innen der angekauften Wohnungen ist.
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7.2 Vergleich mit anderen wohnungspolitischen Instrumenten

Hier liegt ein Vorteil des Erwerbs gegeniber anderen Instrumenten. Im Gegensatz zur Férderung
von Neubau im nicht-kommunalen Bestand hat kommunales Eigentum kein Ablaufdatum. Es si-
cherten dem Land Berlin bzw. seinen Wohnungsunternehmen langfristig konzentrierten Einfluss
auf die Entwicklungen am Wohnungsmarkt. Soweit es die finanziellen Mittel der Hauptstadt und
der LWU ermoglichen und es ein politisches Interesse an deren Erhalt gibt, kann dieser Einfluss
genutzt werden, um auf Dauer Wohnungen vorzuhalten, die sich auch Haushalte mit niedrigen
und mittleren Einkommen leisten kénnen. Umgekehrt sind beim Ankauf die Ausgabe pro Woh-
nungen und langfristigen Verpflichtungen héher. Zudem kénnte es den Kommunen erschweren,
sich an einen immer wieder verandernden Markt und neue Herausforderungen anzupassen. An-
gekaufte Bindung und Férdermittel fir den Neubau sind besser mutmallich besser zu kalkulieren.

Im Gegensatz zur Regulation von Wohnungsmarkten werden die Spielrdaume im Umgang mit
Mietwohnungseigentum nicht begrenzt, was dem Wohnraum als Marktgut abtraglich sein durfte.
Die Bedeutung von Ankaufen fir die Bezahlbarkeit liegt damit auch in der nachhaltigen Sicherung
und geringeren Anhebungen der Mieten in bestimmten Segmenten des Marktes.

Anders als der Bestandserwerb hat die Regulation des Mietmarkts eine Breitenwirkung und kann,
je nach Instrument und Strenge der Regularien, starke Mietsteigerungen im Gesamtmarkt und
daraus resultierende Anspannungen vorbeugen. Damit wiirden Ausgaben fir flachendeckende
Ankaufe im besten Fall Uberflissig. Auf der anderen Seite konnen zu starke Eingriffe in den Markt
die Renditeaussichten der Immobilienunternehmen hemmen. Ahnlich wie hohe Baukosten kénn-
ten umfassendere Beschrankungen zu rlcklaufigen Bauantragen fihren, was wiederum mittel-
fristig das Angebot bezahlbaren Wohnraums schmalert. Hier wagt die Wohnungspolitik Mietstei-
gerungen und deren mdgliche Konsequenz fir die Mietbelastung der Mieter:innen mit guten Be-
dingungen fur Wohnungsunternehmen ab. Ankaufe, in dem Umfang wie sie Berlin tatigte, kdnnen
dabei ein geeignetes Mittel sein, um einige bezahlbare Wohnungen vorzuhalten und gleichzeitig
Regulationen zu vermeiden.

Die Subjektforderung, wie z.B. das Wohngeld, kommt ohne Beschrankung fir das Geschaft mit
Wohnraum aus. Im Gegenteil ermoglicht sie es sogar einige Mieter:innen zu Marktpreisen eine
Wohnung zu beziehen, die sie sich sonst nicht leisten konnten. Anders ausgedruckt erweitert sie
das Personenfeld potenzieller Mieter:innen fur die Wohnungswirtschaft und tragt damit vermutlich
zur Sicherung von Wohnverhaltnissen bei. Im Gegensatz zur Subjektférderung kann die Kom-
mune zunachst selbst entscheiden, wie sie mit ihren Bestanden verfahrt und reagiert nicht nur
auf Entscheidungen privater Vermieter:innen, wenn diese Preise verlangt, die fur einige Mieter:in-
nen ohne Zuschusse nicht tragbar sind. Anders als der Bestandserwerb ermdéglicht sie den Kom-
munen allerdings keine weitere Einwirkung auf Bestadnde und Wohnungsmarkt. Hier wird deutlich,
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dass die umfangreiche Ubernahme von Wohnraum gerade im Zusammenspiel mit anderen MaRk-
nahmen sinnvoll sein kann und dartber einen Beitrag zum Erhalt glinstigerer Wohnungen leisten
kann.

Dies zeigte sich auch in Bremen. Durch den Ankauf der Brebau fiel der Zugewinn fur den kom-
munalen Bestand deutlich grofRer aus als in Minchen und verbesserte damit die Mdglichkeiten,
fur die ausgemachten Zielgruppen bezahlbaren Wohnraum bereitzustellen. Vorausgesetzt, Stadt
und KWU kénnen und wollen giinstigere Mieten in ihren Bestanden auf Dauer ermdglichen, woftr
die Wohneinheiten der Brebau vorgesehen sind (IVHB, Anhang 1.4, Z. 307). Laut dem Interview
mit der Bremer Verwaltung gibt es in der Stadt einen starken politischen Wunsch, viel Wohnraum
in kommunale Hand zu bringen. Fur die Verwaltung stehe dagegen die Diversifizierung im Vor-
dergrund. Wettbewerb ware auch auf dem Wohnungsmarkt sinnvoll, um Innovation zu ermégli-
chen und ein kostensensibles Vorgehen der Kommunen zu gewahrleisten (ebd., 312). Zudem sei
Ankauf zwar wichtig fir die Bezahlbarkeit, kénne aber nicht der einzige Ansatz sein. Alles an
Wohnraum anzukaufen, was nétig ware, sei wirtschaftlich nicht darstellbar. Zur Mehrebenenstra-
tegie gehorten auch rechtliche Eingriffsregelungen, wie das Wohnraumschutzgesetzt oder die
Kappungsgrenze (ebd., Z. 634). Die Bedeutung kommunaler Ankaufe liegt nicht nur in Bremen in
ihren Moglichkeiten fur bestimmte Anwendungsfalle und im Zusammenspiel mit anderen Instru-
menten.

7.3 Kommunaler vs. privater Wohnungsbestand

Einen Mengeneffekt flir die weniger teuren Segmente des Mietwohnungsmarktes kann auch
durch Neubauférderung erzielt werden, da auch hier Uber die Mietpreisbindung Wohnraum mit
unterdurchschnittlichen Mieten bereitgestellt wird. Den Nachteilen gegentiber dem Ankauf, dass
die Bindungen ein Ablaufdatum besitzen und der kommunale Einfluss auf die Bestande begrenzt
ist, stehen der Vorteil von geringen Kosten pro geférderter Wohnung gegenuiber. Zudem sind
Kommunen oder kommunale Unternehmen nicht zwangslaufig bessere Verwalter im Sinne der
Bezahlbarkeit von Wohnraum. Immer wieder wird die kommunale Daseinsvorsorge einge-
schrankt, umgebaut oder neu ausgerichtet, wenn sich die Rahmenbedingungen oder politische
Vorgaben andern oder 6ffentliche Haushalte schlicht nicht mehr Uber die finanziellen Ressourcen
verfigen, neue Wohnungen anzukaufen oder den Erhalt kommunaler Bestédnde zu bezuschussen
(IVHB, Z. 556). Dies gilt allerdings gleichermalen flr alle anderen staatliche Einwirkungen auf
den Wohnungsmarkt, die an finanzielle Mittel gebunden sind.

Sind Wohnungen in privater Hand also doch besser aufgehoben und kommunale Ankaufe Uber-
flissig? Die Antwort auf diese Frage hangt besonders von der Verfasstheit des lokalen Woh-
nungsmarktes und der 6ffentlichen Haushalte ab. Aufgrund der guten wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen konnte sich Minchen Ausgaben in der Wohnraumversorgung leisten und Bestande
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sichern. Dagegen kaufte Bremen wegen geringere finanzieller Mittel nur an, wenn es notig war.
Dort fielen aber auch die Mietsteigerungen und -niveaus im Betrachtungszeitraum deutlich gerin-
ger aus, so dass die vergleichbaren Mietbelastungen dort starker durch die geringeren Einkom-
men gepragt waren. Der Effekt durch kommunale Ankaufe auf die Bezahlbarkeit war demnach
tendenziell geringer als in Munchen oder Berlin, wo die Kommunen mehr Geld zur Verfiugung
hatten und Auswirkungen der Mietsteigerungen durch private Eigentimer deutlich umfassender
waren.

Bezahlbaren Wohnraum gibt es im privaten wie im 6ffentlichen Bestand. Der Unterschied liegt
nur darin, dass der Umfang kommunaler bezahlbarer Wohnung vom Budget abhangt, das eine
Kommune willens oder in der Lage ist, fir Erhalt und Ausbau dieser Wohnung bereitzustellen,
wahrend es im privaten Bereich wenige bis keine gemeinwohlorientierten Beschrankungen bei
der Gestaltung der Mietverhaltnisse gibt. Kommunalen wie privaten Eigentimern ist die Ausrich-
tung der Unternehmenspolitik an der Wirtschaftlichkeit gemein. Nur, wenn wirtschaftliche Erwa-
gungen es fir private Investoren jeder GroRenordnung interessant machen, die Mietpreise um-
fassend zu steigern und nur, falls diese Steigerung so umfassend ausfallen und gréfliere Teile
des Wohnungsangebots einschlieRen, wird die Bereitstellung bezahlbarer Mieten durch kommu-
nale Anbieter n6tig. Im untersuchten Zeitraum traf das auf die Kommunen in unterschiedlichem
Male zu.

7.4 Bedeutung durch kleinraumige Wirkung

Wie ausgefuhrt bestehen in Bremen wegen begrenzter finanzieller Mittel hohe Hurden fur den
Ankauf von Wohnraum. Dies flhrt dazu, dass im Betrachtungszeitraum 2014 bis 2023 letztendlich
nur den Ankauf von 224 Wohnungen realisiert wurde. Bei insgesamt rund 175.000 Mietwohnun-
gen in der Stadt fallt dieses Instrument quantitativ nicht ins Gewicht, wenn die Ubernahme der
Brebau aufgrund der andersgearteten Intention au3envor gelassen wird (Kapitel 4.3). Die Siche-
rung von Bezahlbarkeit bestimmter Anteile des gesamten Bestands sollte mit anderen MalRnah-
men erreicht werden. Qualitativ 1&sst sich aber ein Beitrag des Ankaufs durch den Eingriff in die
lokalen Bestande erkennen. Da die Ankaufe mit anderen Mallhahmen wie Sanierung der Wohn-
raume, Entwicklung der Freiflachen und stadtebaulicher MalRnahmen im umliegenden Quartier
verbunden wurden, kann von einer nachhaltigen Sicherung bezahlbaren Wohnraums, wie im
StEP Wohnen 2030 formuliert, gesprochen werden (Ladebeck, 2020; SKUMS, 2021, S. 17). In
Berlin wurden etwa im Anschluss an die Ankaufe im Kosmosviertel durch eine sozial ausgerich-
tete Belegungspraxis die Entwicklung der Bestande beeinflusst. Gleichzeitig zeigt die Ubernahme
im Kosmosviertel auch, dass kleinrdumig die Bedingungen unter kommunaler Eigentimerschaft
in den Augen der Mieter:iinnen nicht zwangslaufig besser werden (Kapitel 6.4). In den Jahren
nach dem Ankauf kam es zu vergleichbar vielen Beschwerden Gber Mangel im Wohnbestand wie
davor (Raab, 2023, S. 15f). In allen Stadten war eine Rolle des Bestandserwerb die Vorbereitung
einer kleinrdumigen lokalen Intervention, die des direkten Einflusses bendtigte.
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Fir die kleinraumige Bedeutung von Ankaufen fir den Erhalt bezahlbaren Wohnraums kann her-
vorgehoben werden, dass auf der Ebenen von Stadtteilen und Quartieren mit den begrenzten
kommunalen Ressourcen Wirkung entfaltet werden kann. Fir bestimmte Zielgruppen, die in je-
dem Fall unterstutzen werden sollen bzw. von Unterstutzung abhangig sind, lassen sich auch mit
einigen hundert oder tausend Wohnungen Lebensverhaltnisse stabilisieren. Wie eng diese Ziel-
gruppen gefasst werden (muissen), hangt aber wie beim gro3flachigen Beitrag von den Zielset-
zungen und finanzielle Mittel der KWU und der Kommune ab. Sind aber ausreichend Gelder und
der Wille, diese dort einzusetzen, vorhanden, kann die Lebensqualitat in einzelnen Quartieren,
insbesondere durch die Einbindung in an den Kauf anschlieliende Entwicklungskonzepte oder
die Sanierung der Bestande mit dem Zwecke der nachhaltigen und langfristigen Bewirtschaftung,
verbessert werden. Kleinraumig ist durch Ankaufe ein groRer Einfluss moéglich, wie er es auf ge-
samtstadtischer Ebene nicht ist. Darin liegt eine groRe Bedeutung der Ubernahme von Wohnun-
gen.

Wie an Bremen aufgezeigt, sind kommunale Ankaufe bei Bestanden in schlechtem Zustand durch
eine ,passive Verwaltung' vorheriger Eigentiimer wichtig. Das Beispiel Kosmosviertel vom Berli-
ner Stadtrand macht augenscheinlich, dass auch solche Lagen nicht vor Verdrangung geschutzt
sind und auch in solchen Lagen kommunale Ankaufe sinnvoll sein kdnnen. Miinchen kaufte Woh-
nungen in Schwabing und Milbertshofen an, um Mieter:innen in Gebieten mit meist héheren Mie-
ten das weitere Wohnen zu ermdglichen (SZ, 2016b). Wann ein lokaler Zustand als ein Missstand
eingeordnet wurde, dem mithilfe eines Ankaufs beigekommen werden sollte, war wiederum von
Kommune zu Kommune unterschiedlich und durfte auch hier u.a. von den finanziellen Maglich-
keiten vor Ort abhangen: Anders als Berlin und Bremen finanzierte Miinchen die Ubernahme von
Bestandswohnungen vorrangig mit eigenen Mittel und griff nicht auf die kommunalen Unterneh-
men zuruck (Heintze, 2023a, 2023b). Dies erweiterte die Spielrdume und machte die Stadt bei
ihrem eigenen Engagement von den Wirtschaftlichkeitsberechnungen der kommunalen Woh-
nungswirtschaft unabhangig.

Im Sinne der Verpflichtung zur Wohnraumversorgung der Bevdlkerung (siehe Kapitel 2.2) kdnnen
Wohnungsankaufe auch als Beitrag sozialer Daseinsvorsorge aufgefasst werden, der sich nicht
unmittelbar wirtschaftlich rechnen muss. Neben der Abhangigkeit von der finanziellen Ausstat-
tung der Kommune, weist dieser Ansatz das Problem auf, dass hier nur auf eine angespannte
Situation mit einem hohen Geldeinsatz reagiert wird, anstatt unerwiinschten Entwicklungen vor-
zubeugen. In muss einschrankend erganzt werden, dass die eingetretenen Mietsteigerungen und
der Mangel an Wohnraum zuvor in diesem Ausmal} nicht prognostiziert worden waren (Kapitel
4).
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7.5 Bedeutung des Bestandserwerbs fur die Sicherung bezahlba-
ren Wohnraums

Ankaufe durch kommunale Akteure entfalteten von 2014 bis 2023 abhangig von der Kommune,
den lokalen Rahmenbedingungen, Handlungsmoglichkeiten und Zielsetzungen unterschiedliche
Wirkungen und hatten in der Folge unterschiedliche Bedeutungen fir den Erhalt bezahlbaren
Wohnraums.

Angesicht der schnellen Zuspitzungen auf dem Wohnungsmarkt und den zunehmenden Mangel
an bezahlbarem Wohnraum, entschied sich Berlin Gber seine landeseigenen Wohnungsunter-
nehmen und unter der Verwendung eigener Gelder in mindestens dreistelliger Millionenhdhe, den
kommunalen Wohnungsbestand neben dem Neubau durch Ankauf zu erweitern. Letztendlich
wurden im Betrachtungszeitraum sogar mehr erworben als gebaut. Die Kommunen tatigten er-
hebliche Investitionen, um nach den Verkaufen friherer Jahre und dem drastischen Riickgang
des Sozialwohnungsbestands wieder Einfluss auf den Wohnungsmarkt zuriickzugewinnen und
eine preisdampfende Wirkung auf den Gesamtbestand herbeizuflihren. Folgereichrichtig sprach
man in Berlin, im Gegensatz zu Minchen und Bremen von einer strategischen Ankaufpolitik. Die
erhoffte Wirkung sollte weit tGber die einzelnen Wohnungen und Quartiere hinaus gehen (Senats-
kanzlei Berlin, 2023a, S. 51). Trotz der steigenden Immobilienpreise wurden so rund 50.000
Wohneinheiten durch Ankaufe in den eigenen Bestand uberflhrt. Wegen der dynamischen Ent-
wicklungen anderte dies nichts am allgemeinen Anstieg, sicherte aber zusatzliche Wohnungen
auf dem Mietpreisniveau der kommunalen Akteure. Somit waren die Ankaufe, in Relation zu an-
deren Malinahmen und im Vergleich zu Ankdufen in anderen Stadten von groRRer Bedeutung.
Gerade, weil sie eine langfristige und nachhaltige Entwicklung und Bewirtschaftung der Wohnun-
gen ermdglichen. Da aber auch die LWU groRen Wert auf Wirtschaftlichkeit legen und am Markt
bestehen und mussen und wollen, sind Mieter:innen kommunaler Wohnungen nicht vor steigen-
den Mieten gefeit.

Die Landeshauptstadt Minchen und ihre KWU setzten den Schwerpunkt der Bestandserweite-
rung zwar auf den Neubau, kauften gleichwohl rund 3.000 Wohnungen an. Ahnlich wie in Berlin
kaufte man dabei vor allem vormals 6ffentliche Bestande zuriick, die zwischenzeitlich privatisiert
worden waren. Eine Bedeutung fur den gesamten Mietwohnungsmarkt kann aufgrund des gerin-
gen Anteils nicht ausgemacht werden. Somit lag der Mehrwert besonders im Einfluss auf die
Quartiere und Stadtteile, in denen die Bestande erweitert wurden. Ob durch direkte Ankaufe oder
im Rahmen des Vorkaufsrechts — meist ging es um Abmilderung unerwiinschter Entwicklungen,
etwa durch die Verdrangung einer alteingesessener Mieter:innenschaft. Genau lasst sich der
kleinrdumige Effekt aber nicht beziffern. Aufgrund des Umfangs liegt die Bedeutung fir den Erhalt
bezahlbarer Bestande einerseits im Beitrag zur Einflussreserve, andererseits in der Sicherung
von Bestande fir besondere Zielgruppen, die sich nicht am freien Markt versorgen kénnen. Fir
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alle Stadte sei in diesem Zusammenhang besonders auf den zeitnah Einfluss verwiesen werden,
der durch Ankaufe entfaltet werden konnte. Allerdings zeigten die hohen Mieten von 20 pro Quad-
ratmeter in den kommunalen Wohnungen am Munchner Hohenzollernkarree, dass die Option auf
zeitnahes Einwirken nach der Ubernahme nicht bedeutet, dass von dieser auch Gebrauch ge-
macht wird (Krass, 2025).

Bremen kauft auch aufgrund bescheidener finanzieller Mittel, nur in Ausnahmefallen an, konnte
aber durch die Ubernahme der Brebau gréRere Bestandszuwéchse durch Ankauf verzeichnen
als Minchen. Dennoch liegt die Bedeutung vorrangig in der kleinrdumigen Wirkung, da im Falle
der Lissumer Heide der Ankauf tatsachlich wegen der damit einhergehenden Einflussnahme er-
folgte. Kleinrdumig wurden zwar auch bezahlbare Mieten erhalten. Wie dargestellt, waren diese
allein aber nicht Grund fir den Ankauf. Somit liegt der Beitrag flr die Wohnraumversorgung vor
allem in der anschlieRenden Entwicklung der Bestande. Der Fokus Bremer Wohnungspolitik lag
bei der Entwicklung der vorhanden kommunalen Bestande und einiger Neubauvorhaben. An-
kaufe wurden als erganzendes Mittel fiir den lokalen Gebrauch eingesetzt und verweisen auf die
verbreitete Einschatzung, dass Ankaufe gerade fir diese Verwendung ihren Nutzen haben
(Patzold et al., 2021, S. 98 f). Ein zeitnaher und direkter Einfluss auf bereits bestehende Struktu-
ren, wie er in Bremen erfolgt, ist mit anderen Instrumenten der Wohnungspolitik nicht zu errei-
chen.

Die Verwendung von Ankaufen als Instrument kommunaler Wohnungspolitik hing in den Kommu-
nen von einer Reihe von Bedingungen ab, bzw. wurde als Reaktion auf diese erwogen:

o Der Mangel an bezahlbarem Wohnraum wurde seitens der Kommunen als zentrale Her-
ausforderung ausgemacht

e Der kommunale Einfluss, durch eigene oder kommunal beeinflussbare Bestande, fiel zu
gering aus, um dem Mangel adaquat zu begegnen

e Ein zeitnaher umfassender Einfluss auf bestimmte Quartiere oder gréRRere Bereiche des
Wohnungsmarktes wurde fur nétig befunden

e Umso schlechter die Lage auf dem Wohnungsmarkt fir weniger wohlhabend Haushalte
bewertet wurde, desto eher waren die Verantwortliche gewillt, der Situation durch Ankaufe
zu begegnen

¢ Die finanziellen Ressourcen der Kommune bzw. der kommunalen Unternehmen stellten
eine zentrale Bedingung fiir Ankaufe als Mittel der Wahl dar.

Kommunen nutzen stets eine Reihe unterschiedlicher Instrumente, um ihre Wohnungsmarkte
entsprechend ihrer eigenen Vorstellungen und Ziele zu beeinflussen. Ausgangspunkt ist dabei
die doppelte Funktion von Wohnraum als Wirtschafts- und Sozialfaktor. Auf Basis der identifizier-
ten Herausforderungen und Potenziale, wird abgewogen, welche Malnahmen in welchem Um-
fang eingesetzt werden soll, um z.B. den Mangel an bezahlbarem Wohnraum einzuddmmen
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(IVM, Anhang 1.3, Z. 134). Kommunale Ank&aufe wurden dabei entsprechend der aufgefuhrten
Bedingungen eingesetzt oder unterlassen, wenn etwa die Kosten zu hoch waren. Daneben stel-
len andere Instrumente, je nach Situation, die bessere Option dar. Z.B. kann durch die Neubaufor-
derung mehr Wohnraum mit weniger Geld unterstitzt werden — vorausgesetzt, die es sind aus-
reichend Flachen vorhanden und Investoren machen von den Forderangeboten Gebrauch. Als
Akteure mit begrenzten Ressourcen, die einen profitablen Wohnungsmarkt erméglichen wollen,
sehen sich Kommunen erwlnschten wie unerwiinschten Zustanden konfrontiert, etwa mit denen
sie einen Umgang finden mussen. Etwa bei der Bezahlbarkeit des Wohnens:

Im Grunde ist es, es ist aus meiner Sicht immer so ein Hase und Igel Prinzip
an der Stelle und wir sind immer, was das Thema Bezahlbarkeit angeht, der
Hase und der Igel ist schon da. Und das ist das die Verteuerung des Woh-
nens an der Stelle. Also sind eigentlich immer dabei abzufedern und abzupuf-
fern. Aber wir sind aufgrund der verédnderten Rahmenbedingungen nicht da-
bei, das Wohnen langfristig stabil bezahlbar zu halten.

IVHB, Anhang 1.4, Z. 34

Vor diesem Hintergrund ist klar, dass kein einzelnes Instrument ein Problem wie den umfangrei-
chen Mangel bezahlbaren Wohnraums beheben kann. Selbst in einer Kombination der Mal3nah-
men reichen die finanziellen, politischen und rechtlichen Mdoglichkeiten von Stadten wie Stadt-
staaten nicht aus. Was in Zusammenschluss geleistet werden kann, ist eine Bekampfung der
Symptome und Abmilderung von Missstanden. Zum Beispiel, wenn einige hundert Wohnungen
fur Haushalte mit niedrigen Einkommen in einem Wohnumfeld mit hohen Quadratmeterpreisen
erhalten werden oder das Land Berlin zehntausende Wohnungen zurtickkauft, wahrend die An-
gebotsmieten um 70 % steigen. Die begrenzten Einflussmdglichkeiten beeinflussen auch die Ab-
wagung bei der Wahl der Instrumente, mit denen Wohnungspolitik betrieben wird. Wenn weniger
moglich ist als nétig ware, miussen die Mittel gestreut werden. Beim Ankauf von Wohnungen
mussen bspw. beachtet werden, dass dieser dann der Stadt gehére und die derzeitigen Bewoh-
ner:innen profitieren. Gleichzeitig nltze dies aber niemanden, der auf der Warteliste fir eine nicht
gebaute Sozialwohnung stehe (IVM, Anhang 1.3, Z. 353). Eine profitorientierte Nutzung von
Wohnraum kann zuweilen erhebliche Anspannungen auf dem Markt und einen Mangel beim be-
zahlbaren Wohnraum hervorrufen und die Kommunen sind nur begrenzt in der Lage, darauf zu
reagieren. Wohnungsankaufe sind eine Mdglichkeit, den Missstand zu verwalten und erhalten in
angespannten Markten in der Abwagung als drastischster Eingriff in den Markt und den kommu-
nalen Haushalten besonders dann den Vorzug, wenn andere Malinahmen der Situation nicht
(mehr) angemessen scheinen. Unabhangig davon, ob es sich um einen kleinen lokalen oder breit
gestreuten Eingriff handelt. Die Bedeutung von Ankaufen fir den Erhalt bezahlbarer Bestande ist
davon abhangig, als wie schlecht die Situation bewertet wird, wie stark die Kommunen und kom-
munalen Wohnungsunternehmen eingreifen kbnnen und wollen.
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Im Gesamtpaket der Instrumente dienen Ankaufe besonders dazu, kleinrdumig das Schlimmste
abzufedern, grof3raumig, falls erwlinscht, besonders schlechten Zustanden entgegenzusteuern.
In der Breite finden Ankaufe besonders dann Anwendung, wenn die Licke zwischen verlangten
Mietpreisen und dem, was als angemessen betrachtet wird zu schnell zu grof3 wird. Wird die Lage
wieder als etwas entspannter wahrgenommen oder andern sich die Rahmenbedingungen und
die offentlichen Finanzen sollen durch Ankaufe nicht (weiter) belastete werden, verlieren Ankaufe
an Bedeutung. Verscharfen sich Haushaltsengpasse oder entspannt der Wohnungsmarkt, wer-
den in der Gegenbewegung wieder kommunale Verkaufe interessant, wie sie viele Stadte in den
2000er Jahren vollzogen. Als teure Investition und lukrative Einnahmequelle sind Wohnungsbe-
stande fir die private und kommunale Wirtschaft und die Kommunen selbst einer regelmaRigen
Uberprifung unterzogen. Ob gekauft, gesichert oder verkauft wird, hat nur zum Teil mit dem Er-
halt von angemessenem und bezahlbarem Wohnraum zu tun und wird mit den weiteren Bedin-
gungen und erwarteten Entwicklungen ins Verhaltnis gesetzt. Ob und wie Bezahlbarkeit durch
Ankaufe erhalten wird, hangt wie nicht einfach von vom Bedarf ab, sondern vom Verhaltnis zwi-
schen Bedarf, der Wirtschaftslage, den finanziellen Ressourcen der Kommune und ihrer KWU
und der daran ankntpfenden Kalkulation und Wahl der Mittel.
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8 Reflektion und Ausblick

Einige Bereiche aus dem Themenfeld kommunale Wohnungsankaufe wurden hier nur am Rande
behandelt. So wurde in mehrere Interviews auf den Ankauf von Projektentwicklungen und schlis-
selfertigen Neubauten abgehoben, welche immer wieder von Kommune getatigt werden. Im Falle
einer Zusammenarbeit von privaten und 6ffentlichen Akteuren bereits von Projektbeginn an oder
einer vergleichsweise giinstigen Ubernahme von Projekten und Objekten durch kommunale Un-
ternehmen von privaten, besteht eventuell Potenzial flr zusatzlichen bezahlbaren Wohnraum
(IVB, Anhang 1.1, Z. 228; 1.3, Z. 274). Daneben wurde das Vorkaufsrecht als Mittel der Bestand-
serweiterung nur angeschnitten. Seitdem die Anwendungsmadglichkeiten des Instruments einge-
schrankt wurden, gibt es Versuchen durch eine Anpassung der Gesetzeslage die Optionen wie-
der auszweiten. Alternativ kdnnte auch eine verstarkte finanzielle Férderung direkter Ankaufe
weiter erforscht werden. Besonders vor dem Hintergrund, dass Stadte wie Miinchen in den letzten
Jahren verstarkt Wohnungen angeboten bekamen, kdnnte dies eine sinnvolle Erganzung der
Wohnraumversorgung und Wohnungspolitik darstellen.

Keine weitere Beachtung fanden in dieser Arbeit die Unterschiede innerhalb der Kommunen. Ge-
rade aber mit Blick auf die kleinrdumigen Potenziale von Wohnungsankaufen, konnten Untersu-
chungen zu diesem Thema neue nutzliche Erkenntnisse bereithalten: Welche realen Verande-
rungen ergaben sich fir Wohnquartiere nach einer Ubernahme durch einen kommunalen Anbie-
ter? Inwieweit wurden vorherige Anklindigungen zu Mietpreissenkungen und Sanierung von den
auf Wirtschaftlichkeit bedachten kommunalen Wohnungsunternehmen umgesetzt? Welche un-
terschiedlichen Ansatze verfolgen Kommunen beim Erwerb von Bestandswohnungen und wie
versuchen kommunale Wohnungsunternehmen sie soziale Aspekte und wirtschaftliche Nachhal-
tigkeit beim Kauf zusammenzubringen?

Zu Beginn der Untersuchung wurde die Auswahl der Stadte u.a. mit dem Status von Berlin als
Stadtstaat begrindet. Im weiteren Verlauf zeigte sich, dass dort zwar diverse weitrechende Ver-
suche unternommen wurden, die Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt zu beeinflussen. Aller-
dings wurde kein direkter Zusammenhang mit der Ankaufpolitik des Landes festgestellt, da es
sich bei vielen der Mallnahmen, wie z.B. dem Mietendeckel, um regulatorische Eingriffe handelte.
Insgesamt wurde der Regulation des Mietmarktes im Vergleich zum (geférderten) Neubau in die-
ser Untersuchung weniger Beachtung geschenkt, da es sich beiden Fallen um Instrumente han-
delt, die unmittelbar Einfluss auf den Umfang und die Eigenschaften des bezahlbaren Wohn-
raums, wie etwa Mietniveau und Zuganglichkeiten haben.
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9 Fazit

Uber die Jahre und zwischen den Kommunen gab es erhebliche Unterschied in der Nutzung von
Wohnungsankaufe als Instrument der Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums. Angesichts der
beschriebenen Bedingungen am Wohnungsmarkt, den unterschiedlichen Funktionen, die dem
Wohnraum zukommen und den teils unterschiedlichen Aufgaben, Interessen und Moglichkeiten
der privaten wie offentlichen Akteure, gibt es nicht den einen richtigen Weg, wie Ankaufe genutzt
werden sollten. Alle drei GroRstadte gingen entsprechend ihrer Ziele und Ressourcen unter-
schiedliche Ansatze. Einige allgemeine Aussagen uber das Fir und Wider kommunaler Ankaufe
lassen sich dennoch treffen:

Moglichkeiten und gute Voraussetzungen
e Konzentrierte und bestenfalls zeitnahe Einflussnahme im Quartier oder Stadtteil
¢ Mehr Gestaltungsspielraume fiir kommunale Akteure als bei anderen Instrumenten
o Mieteinnahmen kdénnen Kaufpreise refinanzieren
¢ Nachhaltige Entwicklung der angekauften Bestande
o Fokussierte Einflussnahme statt flachendeckend wie etwa bei Regulation des Marktes
e (noch) viele mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungen in den Bestanden
o Vergleichsweise bezahlbare Mieten
e Bestande in Stadtteilen mit bislang geringer kommunaler Prasenz
¢ Nachverdichtungs- und Aufstockungspotenzial

Grenzen und schlechte Voraussetzungen
o Wirkungsgrad/Anwendungsmadglichkeiten stark von Budget und Marktpreisen abhangig
o Mit Ankaufen sind Folgekosten verbunden
¢ Mieteinnahmen miussen teils Kaufpreise refinanzieren
¢ Nur bei langfristiger kommunaler Eigentimerschaft eine sinnvolle Investition
¢ Keine flachendeckende Wirkung, Einfluss auf einzelne Bestande beschrankt
¢ Hohe Kaufpreise gefahrden Wirtschaftlichkeit
o Hoher Sanierungsbedarf

Zu beachten ist bei allen Abwagungen kommunaler Ankaufe fur bezahlbaren Wohnraum, dass
diese nur eine Stellschraube darstellen. Die Bezahlbarkeit hangt etwa auch von den Einkommen
der Mieter:innen ab. Auch die Nebenkosten entscheiden Uber die Auswahlmdglichkeiten von
Wohnungssuchenden und Existenzbedingungen der Mieter:innen. Da in dieser Arbeit die Bedeu-
tung von Ankaufen fir die Bezahlbarkeit von Wohnraum als Teil kommunaler Wohnungspolitik
behandelt wurde, wurden diese Aspekte nicht weiter verfolgt. Sie verdeutlichen aber, dass nicht
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nur Ankaufe allein die Probleme nicht beheben kénnen, sondern die Wohnungspolitik insgesamt
nur begrenzt in der Lage ist, die Dinge zu verandern, denen sie sich konfrontiert sieht.

Zwischen 2014 und 2023 stellten kommunale Wohnungsankaufe in Berlin, Miinchen und Bremen
ein sehr unterschiedlich eingesetztes Instrument zur Sicherung bezahlbaren Wohnraums dar. In
Abhangigkeit von Marktanspannung, finanziellen Ressourcen und politischen Zielsetzungen va-
riierten Wirkung und Bedeutung des Instruments erheblich.

In Berlin, das von einem besonders angespannten Mietmarkt mit stark gestiegenen Angebots-
mieten betroffen war, wurden rund 50.000 Wohnungen angekauft — deutlich mehr als neu gebaut.
Die Ankaufe sollten strategisch Einfluss auf den Wohnungsmarkt zuriickgewinnen, vor allem
durch dauerhafte Sicherung unterdurchschnittlicher Mieten im kommunalen Bestand. In Miinchen
lag der Fokus starker auf dem Neubau, doch auch hier wurden rund 3.000 Wohnungen angekauft;
meist, um Verdrangungstendenzen in bestimmten Quartieren entgegenzuwirken.

In Bremen beschrankten sich die Ankaufe auf Einzelfalle, vor allem dort, wo bauliche Missstande
oder soziale Problemlagen vorlagen. Dennoch konnte durch gezielte Ankaufe und mit der Uber-
nahme der Brebau auch hier die Wohnraumversorgung lokal verbessert werden.

Im Vergleich zu anderen wohnungspolitischen MaRnahmen wie Neubauférderung oder Mietregu-
lierung ermdglichten Ankaufe kurzfristige, zielgerichtete Eingriffe in bereits vorhandene Bestande,
ohne auf private Anbieter angewiesen zu sein. |hre begrenzte Breitenwirkung wird dabei durch
ihren potenziell nachhaltigen Charakter ausgeglichen. Der Beitrag zur Sicherung bezahlbarer Be-
stande war umso groRer, je starker die Kommune bereit und in der Lage war, finanzielle Mittel
bereitzustellen und langfristige Steuerung Uber den Bestand auszulben. Insgesamt lasst sich
festhalten, dass kommunale Wohnungsankaufe nicht jedes Problem I6sen kénnen, aber als woh-
nungspolitisches Instrument eine wirkungsvolle Ergdnzung verkdrpern. Besonders dort, wo
schnelle Einflussnahme auf angespannten Markten oder in gefahrdeten Quartieren notwendig
erscheint.
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Anhang 1: Interviewtranskripte

Anonymisierung: Name der interviewten Person wurde durch die reprasentierte Institution
ersetzt, z.B. Verwaltung Berlin. Inhalte des Interviews wurden gestrichen, wenn sie direkte
Ruckschlisse auf die Person erlaubten. Langere Auslassungen wurden mit [xxx] markiert,
einzelne Bezeichnungen durch xxx anonymisiert.

1.1 Interview Verwaltung Berlin

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Berlin;
Abteilung Wohnungspolitik, Wohnraumférderung, stadtische Wohnungsbaugesellschaften

Freund
Zum Einstieg wirde mich interessieren, was lhre Rolle in der Verwaltung ist und wo Sie dort mit
bezahlbarem Wohnraum und Wohnungsankaufen zu haben oder hatten.

Verwaltung Berlin

Ja, ich mach mal ganz kurz. [xxx] Und seit xxx bin ich hier bei der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen. [xxx] Dort schauen wir, welche wirtschaftlichen
Auswirkungen die regulierenden Malinahmen, die der Gesellschafter Land Berlin seinen
stadtischen Wohnungsbaugesellschaften, also insgesamt sechs, auferlegt, haben. Und wir
wollen natrlich nicht dass die MaRnahmen, die wir hier zum Mieterschutz und fir den
bezahlbaren Wohnraum und fur die Stadtentwicklung festlegen, zur Existenzbedrohung fur die
stadtischen Wohnungsbaugesellschaften werden. Weil wir haben schon in der Vergangenheit
und das war eigentlich schon der richtige Zeitpunkt ab 2016, massiv in den Markt eingegriffen,
das muss man schon sagen.

Und zu den Ankaufen, das ist ja ein bisschen ein Ubergeordnetes Thema, kam ich zum einen,
weil insbesondere die GEWOBAG in den Jahren 2019, 2018 massiv Wohnungsbestande
angekauft hat. Und nachher setzten auch die Vorkaufsrechte ein [xxx]. Wir haben dann
geschaut, ob fir die Ankaufe Zuschlsse notwendig sind oder ob die stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften die dafur in Frage kamen, das ist nach Bezirken aufgeteilt, wer
daflir in Frage kam, ob die eventuelle einen Eigenkapitalzuschuss aus dem damals noch vollen
Topf der SIWA-Mittel, also Investitionen in die wachsende Stadt, ob die die in Anspruch nehmen
konnten. [xxx]

Also von 2016 bis jetzt, muss man tatsachlich sagen, sind dann diverse Portfolios verkauft
worden. Fir den Hintergrund muss man ein bisschen zurlick gehen. Anfang 2010, 2009 rum hat
das Land Berlin aufgrund schwieriger Haushaltslage massiv eigene Bestande verkauft an
private Projektentwicklungsgesellschaften, also an Wohnungsunternehmen, international
Wohnungsunternehmen. Und dann hat man naturlich riesig Bestand verloren und hatte keinen
Einfluss mehr auf den Berliner Wohnungsmarkt, also keinen signifikanten. Das ging von weit

85


Kilian Freund
Textfeld
85


40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83

uber 400.000 auf 270.000 zurtck. Und in Folge des Bevdlkerungszuwachs hat man dann
natirlich gemerkt, dass es ein grofer, ich sag jetzt mal in Anfihrungsstrichen, “Fehler” war,
auch wenn man es zu der Zeit durchaus nachvollziehen konnte und hat dann versucht,
sukzessive den Bestand wieder aufzubauen.

Da hat man dann insbesondere die sogenannte Roadmap festgelegt. Die hat dann vorgegeben,
dass innerhalb von zehn Jahren der Bestand von damals 280.000 bis Ende 2026 auf 360.000
erweitert werden sollte. Das sollte Uberwiegend durch Neubau geschehen. Zwei Drittel sollten
durch Neubau erreicht werden und ein Drittel durch Ankaufe.

Weil Neubau auch dann schon wirklich schwierig wurde und teilweise, weil die Grundstiicke
dann nicht zur Verfligung standen, weil es lange Genehmigungsverfahren gab wurde der
Schwerpunkt nicht so sehr auf Neubau gelegt. Sondern, um Einfluss zu bekommen,
Bestandsankaufe favorisiert. Das war so die Zeit, 2017, 2016 ich glaube bis 2020. Da hatten wir
eine Linke Senatorin, also von der Partei der Linken, nachfolgend auch den Senator von der
Linken. Da hat man dann auch politisch ziemlichen Druck auf die einzelnen stadtischen
Gesellschaften ausgeibt, wenn Portfolien auf dem Markt waren, das man alles dran setzte, die
zu kaufen.

Der erste richtig groRe Ankauf, das war tatsachlich die GEWOBAG, das war der Ankauf in
Spandau und Reinickendorf. Und so auch Bestande, wo wir grof3 verkauft hatten. Da sind dann
auf einmal, ich glaube knapp 4.000 Wohnungen in Spandau in der Heerstral3e Nord, also
speziell in GroBwohnsiedlungen und in Reinickendorf in der Rollberge-Siedlung angekauft
worden. Das war in einem Portfolio von 8.000. Damit ging es im Grunde genommen los.
Zeitgleich hat die STADT UND LAND im Kosmosviertel, das ist Glienicke, also auch ziemlich
am Stadtrand, ein grof3es Portfolio gekauft mit 2.500 Wohnungen, was naturlich alles nicht so
einfach war. Das waren teilweise private Fonds. Ich weil} gar nicht so genau ob es beim
Kosmosviertel dann ein Fonds war. Die Fonds hatten natirlich groRe Preisvorstellung. Und
dennoch kam im rot-roten Senat der Wunsch auf, dass man ankauft. Was da dann dazu gefuhrt
hat, dass erstmalig auch sehr sehr hohe Eigenkapitalzuschiisse beim Ankauf des Kosmosviertel
gezahlt worden sind, um die Preisvorstellungen zu befrieden. Und das war ein hoher
Eigenkapitalzuschuss, den die STADT UND LAND da bekommen hatte, damit diese Bestande
in dem Bereich, wo das Land Berlin Gberhaupt keine groRen Bestande hatte, in den
Einflussbereich des Senats kommen. Damit fing es im Grunde genommen an, ja. Nachfolgend
wurde es ein bisschen ruhiger.

Nichtsdestotrotz gab es auch da noch grofe Ankaufe, insbesondere hat man dann
schwerpunktmagig naturlich A) die Sachen gekauft, die man friher schon mal als stadtische
Wohnungsbaugesellschaften besessen hat. B) solche, die eigentlich in GroRwohnsiedlungen
sind. Es sollten zusammenhangende Bestande sein und natirlich am besten, wenn sie noch in
der Bindung waren. Weil wir hatten da zusatzlich auch in Berlin das grof3e Problem, dass wir mit
fehlender Anschlussférderung ganz viele Wohnungen aus der Sozialbindung rausgeflogen sind.
Das ist ganz wichtiger Punkt gewesen.
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Freund
Ging es dann auch viel darum solche Bindungen dann auch vielleicht zu verlangern,
beziehungsweise Mieten auf dem Preis zu erhalten?

Verwaltung Berlin

Teilweise waren die Bindungen schon weg. Also mir ist kein Fall bekannt, dass dann
nachtraglich noch mal wieder Bindungen eingegangen sind. Aber wir haben ja zeitgleich die
Kooperationsvereinbarung mit den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften abgeschlossen,
also mit allen sechs. Und da waren natirlich mietpreisregulierende Sachen drin, also eine
Wiedervermietungsquote an WBS-Berechtigte, Deckelung der Mieten. Ganz schwierig wurde es
dann auch zu Corona-Zeiten, wo auch noch kurz vorher der Mietendeckel kam, wo massiv auch
die Mieten abgesenkt worden sind. Ohne zu schauen hat man im Grunde fiir 100 Jahre
Altersklassen Mietobergrenzen festgelegt. Und bis auf den Wert, die Mieten hatten sich ja auch
teilweise entwickelt nach dem ortstiblichen Vergleichssystem, mussten die abgesenkt werden.
Und das war dann schon ein schwerer Schlag. Das war jetzt nicht lange, aber die stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften durften das auch nicht nachholen, wahrend die die privaten
Wohnungsunternehmen naturlich sofort wieder die alte Miete genommen haben.

Und dann hat man gleichzeitig noch einen Mieten-Dimmer festgelegt, der es den stadtischen
auch nur erlaubten, maximal ein Prozent pro Jahr zu erhéhen. Und dann kam zu Corona, ich
glaube zu Beginn des Ukraine-Kriegs, naturlich auch wieder ein Mietenstopp, dass man
Uberhaupt nicht mehr erhéhen durfte. Und erst seit dem 01.01.2024 dirfen die stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften mit Abschluss einer neuen Kooperationsvereinbarung tber ihren
gesamten Bestand gesehen 2,9% erhdhen, was ja auch unterhalb der Kappungsgrenze in
Berlin. Aber das haben die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften natirlich dann auch
angesetzt, um wieder zur alten Miethdhe zu kommen. Weil die immer gesagt haben, das waren
keine Mieterhdhungen, sondern wir gehen wieder in den urspriinglichen Vertragszustand rein,
den wir mit dem Mieter abgeschlossen hatten.

Freund

Genau, jetzt haben Sie ja schon einiges gesagt zum Verlauf der Ankaufe, wo die aufgetreten
sind. Ich wirde jetzt gern kurz einen Schritt zurlick, um ein bisschen gucken, in welchen
Kontext haben die so stattgefunden? Da wiirde mich zum einen interessieren, wenn man die
Entwicklung in Berlin anguckt am Mietwohnungsmarkt, gerade der bezahlbare Bereich. Wenn
ich auf die Entwicklung seit ca. 2016, gucke, da war ja Neubau immer auch ein gro3es Thema,
natlrlich bezahlbarer Wohnraum, die Quartiere entwickeln.

Meinen Sie es haben sich die Ziele und Strategien so in den letzten, ja 8 bis 9 Jahren geandert?
Oder ist es eigentlich schon immer das gleiche, man versucht halt ein bisschen anders dem
Herr zu werden, den Bestand zu erweitern, Mieten irgendwie bezahlbar halten gleichzeitig
wirtschaftlich zu sein?

Verwaltung Berlin

Also grundséatzlich ist es ja, es hat schon einen Sinneswandel gegeben. Ich habe es ja vorhin
schon angedeutet, wir hatten 2017 bis 2019, eine linke Senatorin und dann einen linken
Senator, der durchaus den Schwerpunkt auch auf Ankauf zur Bestandserweiterung gesehen hat
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und auch regulierende MaRnahmen im Bestand. Naturlich auch den Neubau, aber der hatte
gerade eingesetzt. Diese Ausrichtung, dass die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften
wieder bauen, das ist natlrlich ein langer Prozess, bis es dann genehmigt ist. Dann hat es
tatsachlich Fahrt aufgenommen. Begunstigt auch teilweise durch die sehr guten
Finanzierungskonditionen vor der Corona-Krise hatten wir auch noch keinen Materialengpass
und keine Baukostensteigerungen in dem Mal3e. Da sind viele Projekte angeschoben worden,
die dann teilweise mit einsetzen der Zinsen oder der Fremdkapital-Schwierigkeiten und der
Baukosten natirlich ein bisschen abgesenkt wurden, auch ein bisschen geschoben worden
sind. Nichtsdestotrotz ist es unverandert das Ziel, also insbesondere des jetzigen Senators,
auch massiv den Neubau zu férdern und voranzutreiben. Begleitende Gesetze sind jetzt auch
verabschiedet worden. Also jetzt ist wieder tatsachlich der Schwerpunkt weniger der Ankauf, als
sie viel mehr den Neubau. Allerdings unter jetzt als wesentlich erschwerten
Rahmenbedingungen. Es ist schon duflerst schwierig zu bauen.

Was sich positiv auswirkt, [xxx] der Anteil an gefoérderten Wohnungen hat sich massiv erhéht.
Weil die Wohnungsbauforderung ist vor zwei Jahren also 2023 massiv erhoht worden. Das sind
ziemlich gute Konditionen. Was dann zur Folge hat, dass die Wohnungen extrem subventioniert
werden. Urspringlich hiel3 es ja immer 50% gefoérderter Wohnungsbau und der Rest frei
finanziert, das war immer so die Grenze. Mittlerweile hat zum Beispiel die GEWOBAG bei vier
grofien Projektentwicklungen, in Abstimmung und in Verhandlungen mit der IBB, die Quote auf
90 bzw. 85% erhoht. Die wirden teilweise sogar auf 100% gehen, weil sie ein zinsloses
Darlehen Uber 30 Jahren kriegen. Und sie kriegen auch noch einen Baukostenzuschuss, wenn
sie im ersten Forderweg bauen. Erster Forderweg heildt, sie vermieten flir 7 €, der zweite bei
9,50€ und der dritte 11,50€. Da muss man allerdings flr das Darlehen 1,5% Zinsen zahlen. Ist
aber im Vergleich zum echt teuer gewordenen frei finanzierten Wohnungsbau naturlich ideal.
Nur so geht es aktuell noch, also nur mit einer hdheren Férderquote kriegt man das aktuell
wirtschaftlich hin. Das ist so ein bisschen der Trend, zumindest die stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften nehmen die Férderung massiv in Anspruch. Da muss man
natlrlich auch sehen, dass das ein riesiger Subventionsberg ist. So ehrlich muss man natirlich
auch sein, dass Wohnungen dann teilweise mit bis zu 300.000 Euro aus Steuermitteln finanziert
werden. Das ist die Kehrseite davon.

Freund

Meinen Sie, dass diese letzte Veranderung, weg von Ankaufen, mehr hin zu Neubau, dass das
eine Neuausrichtung ist? Vorher unter Kathrin Lompscher wollte man vielleicht eher schnell
Einfluss gewinnen, jetzt mit dem Fokus auf Neubau geht es darum langerfristig den Bestand zu
erhdhen? Oder ist Neubau das, was gerade auch wirtschaftlich Sinn macht? Denn Ankaufe sind
ja auch immer so teuer und schaffen keinen zusatzlichen Wohnraum.

Verwaltung Berlin

Ja, das stimmt schon. Stichtag war immer 31.12.2026. Es gibt jetzt Verhandlungen zur
Erweiterung der Roadmap, also nicht mehr als Ziel die 400.000 Wohnungen im Bestand zu
haben, sondern perspektivisch, so genau legt man sich da nicht fest, bis 2035 also die nachsten
zehn Jahre plus minus ein, zwei Jahre, einen Bestand von 500.000 zu haben. Also es werden
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neue Ziele herausgegeben, soll nattrlich vorwiegend durch den Wohnungsneubau geschehen.
Nichtsdestotrotz ist der Markt auch so, dass hier viele private Projekte und private
Wohnungsunternehmen tatig sind. Da mussen wir durchaus hier den LTV [Loan to Value] ein
bisschen nivellieren.

Insbesondere in den letzten zwei Jahre ist die HOWOGE aufgetreten und hat riesige Bestande
von der Deutschen Wohnen erworben, insbesondere im Nordosten. Perspektivisch mit der
Entwicklung des Nordostens. Karow und der Blankenburger Stiden sind noch recht diinn
besiedelt und dass man da einen grofl3en Einfluss hat und auch Grundstiicksflachen. Also
sowohl fur AusgleichsmalRnahmen als auch, um Wohnungsbau selbst zu entwickeln. Das ist ein
grofller Schwerpunkt. Und ich glaube die HOWOGE hat da in den letzten zwei Jahren an die
7.000 Wohnungen gekauft. Und davor, ich glaube das war zu Mullers Zeiten, hat man grolde
Portfolien gekauft, die DEGEWO und HOWOGE wieder.

Da ging's um einen weiteren Aspekt. Wir haben hier den Mieten-Volksentscheid gehabt, also
zur Vergesellschaftung der privaten Wohnungsunternehmen. Und die Umsetzung ist nattrlich
bei der SPD und CDU Kaoalition, die wir ja haben, hat das massiv abgelehnt und nach
Alternativen gesucht. Und insbesondere dann 2021 rum hat man da dann auch von der Vonovia
und Deutschen Wohnen massiv Bestande aufgekauft, um zu zeigen, ja wir wollen diesen
Einfluss haben, da teilen wir eure Ansicht. Aber wir gehen einen anderen Weg. Nicht
Vergesellschaftung, weil wir das fir falsch halten und unter Umstanden auch sogar nicht fir
legal. Sondern da hat es dann ja Portfolioankaufe in allen Stadtteilen gegeben, insbesondere
aber in Kreuzberg und Schoneberg, die ein bisschen als Hotspots der Szene gelten. Die
Howoge und die berlinovo, die als zusatzlicher Player dazu kam, haben grol3e
zusammenhangende Bestande angekauft.

Ein weiterer Aspekt, wegen dem die andere Gesellschaften ein bisschen zurtckhaltender sind,
ist die politische Zielausrichtung bis 2045 klimaneutral zu sein. Und diese Bestande zeichnen
sich dadurch aus, dass einen wahnsinnigen Instandsetzungsstau haben. Teilweise
asbestbelastet sind und energetisch unterste Schublade. Und dann kauft man sich nattrlich
diese Probleme zusatzlich zu dem eigenen Bestand, den man klimaneutral gestalten muss,
dazu. Da sagen dann viele Vorstande und Geschaftsfiihrer und Aufsichtsrate, “Nee, das kdnnen
wir nicht mehr machen.” Eigentlich nur noch HOWOGE, die da als grof3er Player, eine andere
Ausrichtung hat. Wobei ich nicht die Verhandlungen kenne, das ist natlrlich eingepreist. Aber
auf der anderen Seite muss man dann naturlich sagen, wenn man sich da einkauft, hohe
Fremdkapitalzinsen hat, dann sind diese Ankaufe schon aufierst schwierig.

In den 2019 oder 2018 und 2020er Jahren habe ich die Ankaufe durchaus positiv gesehen, weil
die Konditionen stimmten und man das finanzieren konnte. Jetzt Ankaufe zu tatigen, da braucht
es schon einen riesigen Preisabschlag, der nicht immer da ist, finde ich.

Freund

Ist das Problem, dass genau das auseinander geht, dass die Forderungen immer noch relativ
hoch sind fir Ankaufer aber, Sie haben es beschrieben, die Rahmenbedingung schwieriger
geworden sind? Das versuche ich gerade fiir mich so ein bisschen rauszukriegen. Sind Ankaufe
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quasi oft ein probates Instrument, um als Stadt oder Land Einfluss zu nehmen oder hat das
eher fur eine Zeitspannen von ein paar Jahren Sinn gemacht, als die Zinsen niedrigen waren
und so weiter? War das geeignet, als man schnell Einfluss gewinnen wollte oder etwas, das
unter den richtigen Bedingungen immer mal wieder was sein kann, was man auch im gré3eren
Mafstab machen kénnte?

Verwaltung Berlin

Ja, natirlich wird sich immer mal wieder eine Gelegenheit ergeben. Was man natirlich im
Hinterkopf haben muss, dass insbesondere auch die privaten Wohnungsunternehmen massive
Probleme haben. Die sind ja mit ihren Bestanden weit mehr von einer Insolvenz betroffen als
die stadtischen Bundesbaugesellschaften. Da kann es Schieflagen geben, die man ausnutzen
kann. Oder auch Fonds, die in Schwierigkeiten kommen, wenn jetzt irgendwelche
Instandsetzungspflichten auf sie zukommen, die unumganglich sind. Aber insbesondere und
das, das sieht man so auf dem Markt, das einige unterwegs sind, die in ihrer Bilanzstruktur
mittlerweile so schlecht ist, weil sie auch in den Zeiten, wo es gut ging dem Projektentwicklung,
natlrlich auch gezockt haben und spekulativ Grundstiicke gekauft haben, die sie a) jetzt nicht
mehr loswerden und b) eigentlich auch nicht entwickelt bekommen. Und je nachdem wie grol3
die Not ist, kommt es dann natdrlich dazu, dass sich durchaus Moglichkeiten ergeben kdnnten.
Und das ploppt auch immer wieder auf, wie bei Adler in der HeerstralRe, also in Spandau, dass
die ihre Bestande zur Portfoliobereinigung verkaufen missen. Da sind die stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften schon dran. Aber noch ist der Preis viel zu hoch fir sie. Aber ich
will nicht ausschliel3en, dass eine Zeit kommt, wo es, wo es sich lohnt, wo die Not bei der
privaten Wohnungsunternehmen so grol} ist, dass sie verkaufen mussen.

Was zu beobachten ist, dass einige Projektentwickler jetzt verstarkte stadtische
Wohnungsbaugesellschaften aufsuchen, um im Rahmen von Forward Deals ihre
Projektentwicklung loszuwerden. Und sich da auch ganz gute Mdglichkeiten ergeben, Bestande
zu erweitern, ohne dass man seine eigenen Kapazitaten, also Baukapazitaten, ausweiten muss.
Das ist jetzt durchaus zu beobachten, dass Forward Deals im Kommen sind.

Ein anderes Phanomen, das ist auch bei der GEWOBAG signifikant: Die GEWOBAG hat sich in
Zeiten, in denen die Rahmenbedingungen stimmten, privaten
Projektentwicklungsgesellschaften angeschlossen als Minderheitsbeteiligter und dann ein Joint
Venture gegrundet. Fur die Privaten ist die GEWOBAG ein starker Partner. Sie brauchen die
Gewobag als stadtisches Wohnungsunternehmen als ein Turéffner. Weil es ist schon leichter
fur eine stadtische Wohnungsbaugesellschaft, weil sie einen direkten Zugang zum Senator hat,
die Entwicklung voranzutreiben und die dann als Partner immer flir den fir den bezahlbaren
Wohnraum, also sprich geférderten Wohnraum, da war. Diese Gesellschaften sind
schwerpunktmafig so 2019 bis 2021 gegrindet worden. Und jetzt kriegt der Private naturlich
aktuell wegen den schwierigen Rahmenbedingungen Schwierigkeiten A) bei der
Fremdkapitalaufnahme, B) ist der Markt flr Eigentumswohnungen dann auch nicht mehr so
rosig, weil auch den potenziellen Kaufer wirtschaftlich nicht mehr so gut geht. So dass sie ihren
Anteil abgeben und die Gewobag automatisch ihren erhéhen kann. Also das ist auch so ein
kleiner Trend, den es das gibt, dass die privaten Projektentwicklungsgesellschaften sich die
stadtischen holen und versuchen, die mit ins Boot zu nehmen. Damit die Wohnung gebaut
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werden und damit sie zumindest ihren finanziellen Einsatz wieder rausbekommen. Also von
Gewinn wird dann nicht mehr groRartig geredet.

Freund

Sie haben vorhin die Sanierungen angesprochen, die bei einigen der angekauften Objekte
notwendig ist und allgemein ist die Lage derzeit schwierig. Und wenn ich mir daneben die
Zahlen angucken, also was der Quadratmeter in Berlin mittlerweile kostet, ist es dann
Uberhaupt noch gut machbar einen gewissen Bestand bezahlbarer Mieten in Berlin zu erhalten?
Damit sich auch Leute noch eine Wohnung in Berlin leisten kdnnen, die vielleicht nicht so viel
verdienen.

Verwaltung Berlin

Ah ja, was soll ich denn dazu sagen? Klar, die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften sind
halt in ihrer Mietenentwicklung reguliert, 2,9% im Bestand per anno. Das ist jetzt nicht so viel.
Auf der anderen Seite muss man da sehen, sie haben halt wieder diesen Spielraum, den sie
ausilben kdnnen, 2,9% ist halt auch in drei Jahren Uber 10%, wenn es die ortslibliche
Vergleichsmiete hergibt. Es ist schon schwierig, man sieht das bei den Zahlen. Die
Jahresuberschusse gehen zurick, obwonhl alle noch Jahresiberschisse haben. Es ist ein
schwieriges Geschaft. Gut, die Neubauten sind kalkuliert, da geht man kein grof3es Risiko ein.
Und wir haben jetzt wieder einen neuen Mietspiegel, also 2024, der hat Erh6hungsspielraum
gegeben. Zwischenzeitlich gingen auch mal die Zinsen so ein bisschen runter. Teilweise haben
sie auch noch aus alten Zeiten auskdmmliche Mieten, in denen sie nicht so viel investieren.
Also sie mussen es halt aussteuern.

Bei den Mieten, die sind reguliert; wo sie naturlich rangehen kénnen, obwohl das ein ziemlich
schwieriger Balanceakt ist, ist nattrlich bei der Instandsetzung. Die geht direkt auf den
Schuldendienstdeckungsgrad, die geht direkt auf den Zinsdeckungsgrad. Die meisten
stadtischen Gesellschaften steuern ihre Unternehmensentwicklung auf diese beiden Kennziffern
aus, also einmal Zinsdeckungsgrad, gréfier 2,5 und Schuldendienstdeckungsgrad 1,2.Da muss
man gucken bei den Modernisierungs- und Instandsetzungsplanen. Was kann man machen, zu
welchem Preis und in welchem Umfang?

Wenn man dann gleichzeitig, da haben sie sich verpflichtet, die Klimaneutralitat bis 2045
herzustellen, dann wird es schon schwierig. Das ist dann auch unsere Aufgabe als
Gesellschafter, als Land Berlin, zu fragen, “Ist es notwendig euch durch Eigenkapitalzuschusse
zu unterstutzen?” Weniger flr den Neubau, aber mehr fir Umsetzung des Klimapfades, habt ihr
einen Bedarf an Eigenkapitalzuschissen?

Das trifft allerdings auf eine Zeit, die wirtschaftlich nicht gut ist aktuell, weil die Kassen sind auch
leer. Es wird zwar immer gesagt, durch Transformationskredite unterstlitzen wir euch, ich
bezweifle, dass sich Land Berlin das tatsachlich leisten kann. Angesichts der Tatsache, dass
dann aber auch zumindest flnf der sechs stadtischen Wohnungsbaugesellschaften sagen, ne,
wir brauchen gar keinen Eigenkapitalzuschuss, und die das operative Ergebnis eigentlich doch
noch so aussieht, dass sie es stemmen konnen.
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Aber eine weitere Verscharfung der Zinskonditionen und weitere Preissteigerungen oder ich sag
jetzt auch mal Tariflohnerhéhung, also mittelbare und unmittelbare, die dirften dazu fihren,
dass sie entweder den Neubau einschranken oder teure Klimaschutzmalnahmen, wobei es
dann naturlich, weil es eine gesetzliche Vorgabe ist, eigentlich die Wahlen sein muss, den
Neubau einzuschranken. Was natdrlich auch wieder dem anderen Ziel widerspricht. Also man
ist dann natirlich ein bisschen im toxischen Bereich.

Freund

Mal kurz zu den Ankaufen. Ich habe mich jetzt ein bisschen gefragt, da geht viel um so
Bezahlbarkeit sichern wahrscheinlich. Aber gerade bei den kommunalen Ankaufen: Gibt es da
noch weitere Ziele? Welchen Beitrag sollen Ankaufen jenseits der Bezahlbarkeit von Wohnraum
leisten? Also ich denke einmal so gesamtstadtisch, wenn man den Bestanden anguckt? Aber
auch konkreter als mit Blick auf die einzelnen Ankaufe in Quartieren. Achtet man darauf, dass
man die verbunden ankauft oder gibt es auch Ankaufe fir bestimmte Zielgruppen?

Verwaltung Berlin

Nee, also ich, ich mir ist kein Aspekt bekannt, wo wir flir bestimmte Zielgruppen angekauft
haben. Die kommen immer im Portfolio auf dem Markt sind oder sind bei Fonds. Im Grunde
genommen kaufen sie ja die Mieterinnen und Mieter mit. Da kdnnen Sie nicht sagen, gut
speziell nur fir diese Zielgruppe. Lange Zeit war die Vorkaufsrechtsausiibung ein Thema, ja. Da
kann man es tatsachlich noch in den wenigen Fallen, also aktuell geht's ja nur, dass sie
Schrottimmobilien kaufen kénnen. Es gibt auch ein, zwei Falle, wo wir Vorkaufsrechte ausgetibt
haben. Da hat es dann schon gegeben. Insbesondere auch, weil es eine politische Gruppe ist,
die dahinter steht. Zum Beispiel als man das Tuntenhaus gekauft hat, also schon eher in der
Homosexuellen-Szene. Und dann hat man es jetzt in der Schonleinstral3e versucht, da ging es
dann insbesondere darum, Trager reinzuholen fir besondere Bedarfsgruppen. Das versucht
man. Da kratzen wir auch noch mal ein bisschen Geld zusammen. Aber das ist nicht so sehr
wirtschaftlich ausgerichtet, sondern eher dem politischen Druck geschuldet, so mein Eindruck.
Sie haben auch das Wahlergebnis sicherlich verfolgt in Berlin. Es kommt nicht von ungefahr,
dass die Linke hier in vielen Bezirken, gerade in Friedrichshain-Kreuzberg, wieder die starkste
Partei wurde. Das kommt nicht von ungefahr und denen beugt man sich dann natirlich, die
massiv die Bewohner unterstutzen. Ob sie jetzt alle tatsachlich bedurftig sind, sei mal
dahingestellt. In der Regel nicht. In der Regel sind das in den Hausern, die erfolgreich sind, gut
vernetzte, politisch aktive Leute. Da kauft man eher und gibt auch den Zuschuss, um politisch
der Opposition nichts in die Hande zu legen. Das muss man auch klar sagen.

Aber es sind ja wenige Falle. Also in letzten drei Jahren hatten wir noch drei Falle. Davor die
Jahre, also 2017 bis 2021, bis es zu dem Urteil kam. Das hat man auch naturlich massiv
genutzt und eigentlich, wenn man ehrlich ist, durchaus auch, um den kommunalen Bestand zu
erhdhen und weniger, um die Mieter vor Verdrangung zu schiitzen. Man hat das ausgenutzt,
eigentlich den Zielen des Milieuschutzgebietes nicht entsprechend. Also da geht es eigentlich
nur um die Zusammensetzung der Bevdlkerung. Aber insbesondere Friedrichshain-Kreuzberg
und Neukdlln haben dieses Instrument auch genutzt, um zu rekommunalisieren oder zu
kommunalisieren. Das muss man ganz klar auch ehrlicherweise sagen.
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Freund

Es sind wir schon bald durch. Es wirde noch einmal interessieren, wir haben schon die
Finanzierung angesprochen oder die schweren Rahmenbedingungen, aber vielleicht gibt es
noch andere Risiken oder Herausforderungen, die mit Ankaufen verbunden sind. Dann ist die
Frage, was kann man damit vor allem nicht machen, also wofur taugen Ankaufe als Instrument
nicht? Auf der anderen Seite, was meinen Sie muss beachtet werden, damit Ankaufe ein
sinnvolles Instrument sein kdnnen?

Verwaltung Berlin

Ich habe es ja schon gesagt. Wenn sich die Moglichkeit ergibt, Ankaufe zu machen, das ist aber
jetzt meine personliche Meinung, dann sollte man Gberwiegend sehen, dass man tatsachlich
Bestande kauft, die noch in der Bindung sind, wo ein grol3er Bindungsanteil dabei ist, die
zusammenhangend sind. Was wir gar nicht machen, sind aufgeteilte Hauser zu kaufen. Also
das sollte man auf keinen Fall machen. Dann sollte man auch natiirlich darauf achten, dass
man Bestande kauft, wo die Miete sich noch nicht sich so entwickelt hat. Also teilweise auch
illegal sich nach oben entwickelt hat. Und wenn man gré3ere Portfolien kauft, dann sollte man
in den Stadtteilen, wenn sich die Méglichkeit ergibt, kaufen, wo die Bestande der stadtischen
Wohnungsgesellschaft nicht grol3 sind. Also insbesondere hier in Steglitz ist ein geringer Anteil
stadtischer Wohnungen und Charlottenburg-Wilmersdorf auch. Also eigentlich die besser
situierten Bezirke. Da sollte man moglichst, wenn es schafft, Bindungen kaufen. Und wenn man
Portfolien in anderen Bereichen kauft, dann ist es sehr vorteilhaft, wenn noch
Nachverdichtungspotenzial da ist. Also das ist oft der Fall, gerade in den Grof3siedlungen, der
60er, 70er Jahre. Die durchaus sind nicht sehr verdichtet und noch Méglichkeiten gegeben sind
nach Paragraph 34 Baugenehmigungen zu erteilen. Das ist strategisch gesehen dann durchaus
sinnvoll.

Aber was man nicht machen sollte ist, Uberhodhte Kaufpreise zahlen. Ich wiirde auch in der
jetzigen Situation, wird auch keiner machen, Portfolien kaufen, die wirklich massiv wissentlich
asbestverseucht sind, wo man sich die Sanierungsverpflichtung einkauft. Sollte man nicht
machen. Alles andere ist dann ne Frage des Preises und der Kalkulation: Wo sind die Mieten
und wie ist die Mietenentwicklung? Und dann kann man es durchaus noch in Erwagung ziehen.
Was natlrlich immer ein Gegenargument ist, ich bin dann da drin mit Geld und hab fir den
Neubau kein Geld und keine neue Wohnung geschaffen. Durch die Wiedervermietungsquote
sichert man dann natlrlich aber auch auf der anderen Seite bezahlbaren Wohnraum, muss man
auch sehen. Und was naturlich gunstig ist, ist auch Aufstockungspotenzial. Also wirklich
Ankaufe mit Erweiterungspotenzial, dann ist man Grundstuckseigentimer, dann ist das auch
einfacher.

Freund

Wenn Sie mal gucken, im Bereich bezahlbarer Wohnraum, Wohnungsankaufe - fehlt jetzt noch
irgendwas, was bei meinen Fragen nicht so aufgetaucht ist? Ein Aspekt, den ich dabei beachten
musste?

Verwaltung Berlin
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Fallt mir jetzt nichts auf. Na ja, gut, das ist so ein bisschen eingeschlafen, was man vielleicht
tatsachlich noch im Hinterkopf haben muss, aber finde ich jetzt keinen so richtigen Ansatz: Wo
es droht es, dass die Bindungen auslaufen? Insbesondere hier in Pankow, Prenzlauer Berg, ist
das der Fall. Da gab es massiv Modernisierungsforderungen mit Bindungen. Und die Bindungen
laufen dann aus. Dies wird natirlich ein Problem. Wenn man wirklich, und das ist die politische
Ausrichtung, insbesondere des linken Teils der SPD und der Grinen und der Linken, dass man
sich da massiv was einfallen muss und unter Umstanden dann auch sagen muss, “Ja komm,
wir haben nur noch wenige Bindungen, wir missen die retten.” Das sind teilweise auch
zusammenhangende Bereiche und dass man da dann versucht ranzukommen. Das Problem da
ist und deswegen hapert es da auch dran, das ist ein Fakt, den man bericksichtigen muss, oft
sind das aufgeteilte Wohnungen. Teilweise haben die Mieter dann gekauft. Beim Weiterverkauf
haben Sie ja immer einen Erstkaufsrecht. Das ist ein Problem und das ist insofern ein Problem,
weil nicht scheut die grolRen Wohnungsunternehmen, die stadtischen Wohnungsunternehmen
so sehr wie eine WEG-Verwaltung, das wollen Sie nicht. Das ist immer mit Schwierigkeiten
verbunden, und deswegen lassen sie die Finger davon. Aber da muss man eigentlich mal einen
Weg finden, dass das moglich ist. Dass sie es dennoch machen und das ist bei der ganzen
Ankauf-Diskussion sicherlich ein Aspekt, dem man sich durchaus mal widmen sollte. Ich habe
keine Losung, ich kenne auch keine Losung, aber es ist ein ernstes Problem. Diese Leute
haben natlrlich dann massive Angst vor Eigenbedarfskiindigungen. Es gibt genligend Leute,
die auch zu tberhdhten Preisen kaufen, also insbesondere, ich sag jetzt mal, Leute aus dem
Ausland, die Geld anlegen wollen. Und es gibt auch gentigend reiche Leute hier, die das
machen. Und die Mieter sind dann natlrlich massiv von Eigenbedarfskiindigungen bedroht. Und
das ist die groRte Sorge, die sie haben. Das wird ein echtes Problem. Deswegen sollte man da
politischen einen Weg finden, dass man Strukturen schafft, dass das maoglich ist. Das ware aus
meiner Sicht ein ganz wichtiger Punkt, kenne allerdings keinen Ansatz.
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1.2 Interview Gewobag Berlin

Portfoliomanagement Gewobag

Freund
Gut, danke. Ich mochte Sie bitten einmal kurz zu beschreiben, was Sie so machen und wie Sie
da mit bezahlbarem Wohnraum und Wohnungsankaufen zu tun haben.

Gewobag

Die Gewobag ist ein kommunales Wohnungsunternehmen, das Land Berlin hat insgesamt
sechs kommunale Wohnungsunternehmen, die Gewobag ist eines der grof3ten. Wir haben jetzt
ungefahr 75.000 Wohnungen im Bestand, in gesamt Berlin verteilt. Die Gewobag ist 100 Jahre
alt. Das heil}t also, einige Wohnungsbestande sind schon ganz schon alt, aber wir bauen auch
neu und das ist im Augenblick ein Schwerpunkt, den wir haben. Hier im Portfoliomanagement
betreuen wir unsere Neubauten, was die strategische Ausrichtung angeht, also was wollen wir
neu bauen und vor allen Dingen auch die wirtschaftliche Ausrichtung. Kénnen wir uns das
leisten und mit welchen Rahmenbedingungen kdnnen wir uns das leisten. Das ist eine wichtige
Aufgabe, die uns unser Gesellschafter, das Land Berlin, gegeben hat.

Das machen wir so ungefahr seit 2016. Da hat der Neubau wieder gestartet (xxx). Wir haben
auch angekauft. Im Augenblick kaufen wir nicht an, das ist fiir Sie jetzt keine Uberraschung. Wir
haben wahnsinnig viele Wohnungen angekauft, Uber den Daumen so 15 bis 20.000
Wohnungen zugekauft in den letzten 10 Jahren. Allerdings hat das geendet im Jahr 2020. 2021
vielleicht auch noch ein bisschen. Aber an sich so in der Zeit hat das geendet, aufgrund
einerseits der Rahmenbedingungen, die sich dann noch mal verschlechtert haben fiir den
Ankauf. Und andererseits aufgrund der Tatsache, das die Gewobag bis dahin schon so viel
angekauft hat.

Wir haben die Ankaufe aus der wirtschaftlichen Perspektive betreut. Das heifdt also, welchen
Kaufpreis kdnnen wir zahlen, wie sehen die Cashflow Situationen der Objekte aus, wie kann
man das bewerten. Und wenn wir beim Bewerten sind, (xxx), machen wir die EFS-Bewertung
unserer Bestande. Das heil’t also, jedes Jahr missen wir jedes Objekt bewerten in unserem
Bestand und kommen da Gber den Daumen so auf 13 Milliarden Euro Gesamtbilanz. Ist also
eine ganze Menge und da geben wir uns auch relativ viel Muhe. Die Bewertung nimmt auch
immer einen héheren Stellenwert ein, weil in den letzten Jahren die Werte immer gestiegen
sind. Die Gewobag hatte immer noch geringere Werte, traditionell eben, weil wir auch gesagt
haben, wir missen jetzt nicht die Werte nicht pushen, sondern wir legen uns ein bisschen
konservativ mit den Werten hin. Aber in der Zwischenzeit ist es eben so, dass der Markt ja auch
nicht mehr so zuwachst bei den Werten und deswegen mussen wir so ein bisschen gucken.
Das macht deswegen ein bisschen mehr Arbeit.

Also wenn wir noch mal auf Ankauf eingehen. Wir haben angekauft, wir haben eine Menge

angekauft. Der Hintergrund dieser Ankaufe war vor allen Dingen, dass das Land Berlin gesagt
hat, es sollen mehr Wohnungen unter die Fittiche des Landes Berlin, um eben den Mietern
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einen guten Mieterschutz bieten zu kdnnen, weil das Land Berlin eben festgestellt hat, dass
private Vermieter immer ein bisschen schwieriger sind, was die Rechte von Mietern angeht. Die
sind ja in Deutschland sehr ausgepragt, aber da gibt's ja auch eine Menge Menschen, eine
Menge Vermieter die da Licken finden oder eben auch gegen verstoRen und deswegen war es
dem Land Berlin wichtig einen mdglichst grolRen Wohnungsbestand aufzubauen. Und das soll
durch Neubau oder durch Ankauf verfolgen. Und wie gesagt, wir haben beides gemacht, eine
Zeit lang. Jetzt im Augenblick sind wir ganz schwerpunktmaRig beim Neubau.

Freund

Okay. Sie haben die Bedeutung von Neubau und Ankaufen angesprochen und deren
Bedeutung. Vielleicht kdnnen Sie ungefahr umreilen, welche Aufgaben und Rolle die
landeseigenen Unternehmen heute haben und vielleicht vor 10 Jahren, ob es da grof3e
Unterschiede gibt, also auch in der Ausrichtung.

Gewobag

Ja, ich glaube, gerade in Berlin ist es eine Besonderheit, dass Berlin natirlich eine grof3e
Aufholbewegung hatte oder auch hat. Im Gegensatz zu anderen Grofen, also den anderen,
wenn man sagt, die grolden 7, dann ist Berlin ja immer ganz weit weg gewesen, was die
Bestandsmiete anging. Und da hat ja Berlin aufgeholt. Die Investoren sind hier, gerade die
Neuvertragsmieten sind in den letzten Jahren exorbitant gestiegen irgendwie, ich glaube 70%,
war die letzte Zahl, die ich gehdrt habe. Das heil’t also innerhalb von ein zwei Jahren waren es
70%. Das ist abartig, und das heif3t also, Berlin holt auf, also die Bestandsmieten sind noch in
vielen Teilen gar nicht so hoch, aber immer dann, wenn neu vermietet wird, dann gibt es eben
sprunghafte Anstiege.

Und deswegen hat sich glaube ich die Rolle der landeseigenen Unternehmen auch insofern
geandert, als dass man darauf einen gréfieren Fokus legt, also auf die Frage, kénnen sich denn
alle Menschen noch wohnen leisten? Vor 10 oder 15 Jahren, stand das in Berlin nicht so im
Fokus, weil nach Berlin ist man gekommen, wenn man nicht viel Miete zahlen wollte. Und das
ist eben anders geworden, und deswegen ist, glaube ich, da auch jetzt ein starkerer Fokus vor
unserem Gesellschafter, vom Land Berlin zu sagen, was kénnen wir mit unseren landeseigenen
Gesellschaften tun, um eben auch soziale oder erschwingliche Mieten zu halten. Und das wird
naturlich nicht einfacher mit der Zeit. Weil naturlich die Rahmenbedingungen sich verschlechtert
haben. Also einerseits natlrlich kostet Bewirtschaftung einfach mehr, alles kostet mehr, auch
die Nebenkosten sind ja unglaublich gestiegen, das heil3t also, das ist schon mal schwierig, da
dann auch ein gutes Angebot zu machen an die Mieter. Und andererseits, wenn man jetzt eben
auch an Ankaufe denkt: Die Ankaufe haben ja auch durchaus hdéhere Preise als die Objekte, die
schon lange in der Gewobag liegen. Also wenn ich jetzt einen Ankauf vor drei, vier, flnf, sechs,
sieben Jahren gemacht habe, dann haben diese Objekte auf jeden Fall héhere Belastungen
firs Unternehmen gebracht und hdhere Zinsbelastung als Objekte, die eben schon 50 Jahre im
Unternehmen liegen.

Freund
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Ja. War es deswegen scheinbar nur fur ein bestimmtes Zeitfenster interessant anzukaufen?
Auch im Vergleich mit dem Neubau der jetzt wieder Thema und es auch schon vorher war.
Welche Bedeutung haben Ankaufe in dem Vergleich fur bezahlbaren Wohnraum?

Gewobag

Insgesamt ist die Marktlage eben schwierig einzuschatzen, vor allen Dingen weil einfach auch
gerade nicht viel gehandelt wird. Der Hintergrund ist, dass die Zinsen eben so gestiegen sind.
Als wir angekauft haben, konnten wir mit Darlehen mit Zinskonditionen von unter einem Prozent
arbeiten. Und dann kann man eben auch Kaufpreise zahlen. Und im Augenblick lagen wir eben
mit den Zinskonditionen tendenziell bei dreieinhalb beziehungsweise jetzt wahrscheinlich eher
wieder bei 4% und das ist einfach der Vergleich. Und es ist ja nicht so, dass wenn die Zinsen
steigen, die Kaufpreise im gleichen MaRe sinken, sondern erst mal bleiben die Kaufpreise ja
leider immer erst mal bestehen und irgendwann regulieren sie sich vielleicht wieder, aber das ist
im Augenblick noch gar nicht absehbar. Im Augenblick ist einfach aus unserer Sicht wenig los
am Markt und es ist jetzt niemand, zumindest nicht im institutionellen Bereich, der sagt “Ich
muss jetzt unbedingt verkaufen und deswegen senke ich meinen Preis”, das sehen wir nicht.
Aus dem Grund schon alleine, also aufgrund der Zinssituation, ist im Augenblick Ankauf bei
allen Marktteilnehmern sehr zurtickgefahren.

Freund

Ja, ich hatte gestern ein Gesprach mit xxx von der Verwaltung und xxx sprach Forward Asset
Deals als Option an, am Markt tatig zu werden. Ware das eine Moglichkeit derzeit tatig zu
werden?

Gewobag

Da geht es ja um Objekte, die gerade neu gebaut worden sind. Wo man eben sagt, forward,
also in Zukunft, kauft man ein Asset. Ja, das kann sicherlich eine Moéglichkeit sein, wenn es
andere gibt, die diese Projekte angefangen haben und die dann sagen, sie kdnnen es nicht
mehr leisten, dass man dann da einsteigt. Das kann ein Weg sein. Es gibt in Berlin in, zwei
Projektentwickler, die pleite gegangen sind. Aber das wirden wir eher unter Neubau fassen.
Also weil das Neubauwohnungen sind, die noch nicht gar nicht im Bestand sind. Deswegen
ware das flr uns Neubau. Da mussen Sie jetzt ihre Definition finden, ob sie sagen, das sind
Ankaufe oder Neubauten. Fur uns ware das ein Neubau, weil diese Wohnung noch gar nicht am
Markt war vorher. Aber in der Tat, da gibt es so ein, zwei Projektentwickler die pleite gegangen
sind, weil eben genau diese Fantasien nicht aufgegangen sind. Aber da beteiligen wir uns
gerade nicht, weil wir genug eigene Neubauprojekte schon bereits akquiriert haben und die jetzt
in den nachsten Jahren einfach entwickeln. Aber das hier ist noch eine Mdglichkeit, ja.

Freund

Nochmal mehr zu Ankaufen. Sie haben es auch schon angesprochen, dass das vor allem
aufgrund der hohen Kosten gerade nicht mehr passiert im Vergleich zu vor funf oder zehn
Jahren. Aber auch damals gab es, wenn ich in Zeitungsartikel zum Thema gucken, schon die
Kritik “ganz schon teuer, bringt keine neue Wohnung”. Meinen Sie, das hat sich damals
trotzdem gelohnt? Naiv gesagt hatte man auch sagen kénnen, man baut einfach mehr.
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Gewobag

Ja, genau das ist, das ist immer die Frage ob das geht, also ob ich dann mit dem Geld hatte
bauen kénnen. So einfach ist das nicht. Ich weil} ja nicht, wie es jetzt in Bremen ist, aber in
Berlin ist es schwierig zu sagen “Ah ja, jetzt habe ich Geld und jetzt baue ich”. Da liegen eben
eine Menge Hurden davor und das fangt halt schon an, dass ich ja Grundstiicke verfugbar
haben muss. Und das ist schon mal keine Leichtigkeit. Und dann geht es eben noch darum,
dass diese Grundstlicke, wenn sie denn dann da sind, kein Planungsrecht haben und dann
muss ich erst ein Bebauungsplanverfahren ansto3en. Und das Bebauungsplanverfahren dauert
ja. Unsere Bebauungsplanverfahren dauern im Schnitt rund sieben Jahre. Aber sieben Jahre
sind fUr einen Investor, der sich zu einem Zeitpunkt entscheidet, ein Grundstlick zu kaufen, eine
Katastrophe. Wenn ich erst 7 Jahre spater bauen kann, dann haben sich alle
Rahmenbedingungen komplett gedreht und dann bin ich eben komplett planlos an sich.

Das ist eben dadurch, dass die Zeiten sich so geadndert haben, dass sich innerhalb von zwei
Jahren relevante Rahmenbedingungen andern, kann ich das an sich gar nicht mehr machen.
Also wenn ich ein unentwickeltes Grundstiick ohne Planrecht habe, kann ich das als privater
Investor nichts machen. Das ist aus meiner Sicht ein riesen Risiko da reinzugehen. Und
deswegen ist dieses “Achja, dann man kann einfach neu bauen” schén gesagt und ist auch
sicherlich die bessere Alternative, weil namlich natirlich, es entsteht keine einzige neue
Wohnung. Das ist komplett richtig. Und ich finde noch ein Punkt, den man noch dazu sagen
muss, bei diesen groRen Wohnungsbestanden, die angekauft wurden, da war ja das Stichwort
Rekommunalisierung sehr wichtig. Also dass man wieder zurtckfuhrt in die 6ffentliche Hand, wo
sie einmal raus verkauft wurde. Und das ist meist von groflen Wohnungsunternehmen passiert,
also die Bestande sind dann rekommunalisiert worden von gro3en Wohnungsunternehmen.
Und da muss man sich naturlich auch tUberlegen, welchen Preis man den man denen bezahlen
mdchte. Da hatte man aus meiner Sicht aus Landessicht besser verhandeln kénnen und zu
sagen das ist hier eine gemeinschaftliche Verpflichtung und keine Mdéglichkeit fur die gro3en
Wohnungsunternehmen problematische Wohnungsbestande abzugeben an kommunale.

Freund
Aber es ist ja trotzdem passiert, weil man gesagt hat, man wirde gerne jetzt diesen Einfluss
sichern.

Gewobag

Ja genau. Ich weil} nicht, ob man das so hatte machen mussen, aber aus meiner Sicht waren
die Verhandlungspositionen da nicht so ideal. Und das hatte nicht so sein missen. Da hatte
man noch Geld sparen kdnnen oder vielleicht auch noch andererseits bessere Deals machen
kénnen damals. Aber die Marktlage hat es hergegeben, dass man ankauft, und deswegen war
es dann auch die richtige Entscheidung. Aber natlrlich, im Nachhinein sind das Bestande, die
bereit ein paar Bedarfe haben, und das muss jetzt eben die kommunale Hand wieder aufholen.

Freund
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Gibt es Uber das Sichern von Bestand hinaus noch Griinde, weshalb sich ankaufen lohnen
konnte? Zum Beispiel auch fur das einzelnen Quartier, in dem angekauft wird.

Gewobag

Es gibt immer noch das Thema, das man seine Bestande arrondiert. Das ist uns teilweise
gelungen, dass wir in Lagen, in denen wir schon gut vertreten waren, beispielsweise das
Levante Quartier, dann am Ende in unserer Hand haben. Was nattirlich Vorteile hat im Rahmen
der Bewirtschaftung. Man muss sich nicht abstimmen mit Nachbarn, das hat auch auch was.
Was die Ansprache des Bezirks angeht, hat man eben eine breitere Masse an Wohnung
anzubieten, das ist immer ein Vorteil. Das ist auch aus Bewirtschaftungsperspektive ein
gewisser Vorteil, weil meine Kosten sprungfix sind. Und ich kann die wohnungspolitischen Ziele
des Landes Berlins dann eben durchsetzen. Und da gibt es ein paar Uibergeordnete Ziele wie
sozialvertragliche Mieten.

Aber da gibt es auch noch viele, die ein bisschen kleinteiliger sind. Sprich, an wen wird denn
vermietet? Wir vermieten 63% unserer Bestandsobjekte an Menschen mit
Wohnberechtigungsschein und davon auch noch ein Teil an Menschen mit besonderem
Wohnberechtigungsschein. Und das sind auch wirklich Menschen, die in Berlin sonst
Schwierigkeiten haben eine Wohnung zu bekommen. Und fir die das Angebot zu erweitern,
halte ich flr sehr sinnvoll. Aber diese intensive Ausrichtung auf alle Menschen, die sonst am
Wohnungsmarkt nicht versorgt werden, das ist nur dadurch maoglich. Und das ein
Alleinstellungsmerkmal, das macht doch Arbeit. Ist immer schwierig zu sagen, macht das
wirtschaftliche EinbuRen oder nicht, ist aber auf jeden Fall wahnsinnig sinnvoll.

Freund

Ich finde auch, das ist ein sehr sinnvolles Ziel, eben gerade wenn man sich so die Entwicklung
der Mietpreise in Berlin anguckt, in den letzten Jahren auf dem Gesamtmarkt. Aber es ist
gerade auch noch gut wirtschaftlich darstellbar? Also die Zinsen sind wieder héher inzwischen,
auch die Baukosten. Gestern im Gesprach ging es auch viel um Instandhaltung, das ist
scheinbar auch bei einigen gekauften Objekte ein Thema.

Gewobag

Es ist auf jeden Fall, dass wir im Bestand jetzt keine geringeren Mieten von Menschen mit
Wohnberechtigungsschein bekommen als von Menschen ohne Wohnberechtigungsschein. Also
da ist die Miete dieselbe, das heil’t also, das hat jetzt erstmal keine relevanten Auswirkungen
auf die Wirtschaftlichkeit. Das ist eben ein bisschen komplizierter, weil man eben auch mal
gucken muss, falls das Amt die Miete Uberweist, dass das dann auch passiert und so weiter,
aber das ist schon okay. Der gréf3ere Punkt ist, dass wir ja insgesamt auch nur gemaRigt
unsere Miete anpassen durfen. Das sieht die Kooperationsvereinbarung vor, die wir mit dem
Land Berlin geschlossen haben, genauso wie alle anderen kommunalen. Und die ist naturlich
schon einschrankend. Wir diirfen die Miete 2,9% im Jahr maximal erhohen, und das ist nattirlich
schon ein einschrankender Punkt. Weil das ist nicht das, freie Wohnungsunternehmen mit dem
Mietspiegel erzielen kdnnen. Und das ist gerade beim Thema Kostensteigerung und Zinslast
von Ankaufen immer so ein Vabanquespiel, absolut. Das hat auf jeden Fall die Auswirkungen,
dass unsere Uberschiisse nur sehr gering sind, wenn Sie sich unser Jahresergebnis angucken.
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Freund

Ja, das ist ein Punkt, der mir aufgefallen ist, der mit Ankdufen einhergeht. Gibt es dartiber
hinaus irgendwelche Risiken, wo man sagen kann, dass Ankauf kein gutes Instrument ist? Und
was kein Ankauf neben der Schaffung von Wohnraum noch nicht leisten?

Gewobag
Da wirde mir jetzt gerade nichts einfallen, Herr Freund. Nee, wisste ich jetzt gar nicht.

Freund
Okay. Dann zu Ankaufen im Einzelfall: Welche Kriterien missen Objekte erflllen, damit sie in
Frage kommen?

Gewobag

Das, was wir machen, ist eine ganz klassische Ankaufsanalyse. Wir machen sowohl eine
technische Bewertung, aber eben auch eine kaufmannische Bewertung. Und da muss eben
alles im Rahmen sein. Also wir machen eine Cash-Flow-Bewertung tber 20 Jahre und
Uberlegen also wie kann sich die Einnahmesituation Gber 20 Jahre entwickeln und machen
auch unseren Finanzierungsplan tber 20 Jahre, und dann schauen wir eben, wie das
zusammenpasst und wieviel Kaufpreis wir bezahlen kénnen. Zu kleinteilige Ankaufe sind
schwierig, weil dann da Ubersieht man ein zwei Punkte und ist das fur ein kleines Objekt schon
wieder schwierig. Das heil3t also, zusammenhangende Ankaufe sind schon das, was sich fir
uns eher lohnt, also sprich alles Uber 100 Wohnungen, haben wir immer so gesagt, ist schon
notwendig, weil sonst ist der ganze Aufwand, den wir betreiben, nicht darstellbar. Ansonsten
gibt's an sich gar nicht so viele Ausschlusskriterien.

Die Frage Schadstoffbelastung oder nicht, da kann man sich, das kann man sich gar nicht
aussuchen, wenn man den Auftrag vom Land Berlin hat “du sollst kaufen”, dann kann ich nicht
sagen, Schadstoffbelastung ist eine Ausschlusskriterium, weil dann sind ganze
Baujahresklassen eben ausgeschlossen, und deswegen ist das bei uns auch nicht der Fall. An
sich gibt es keine Kriterien, auRer wirtschaftlich. Dass der Kaufpreise mit der Einnahmen-
Ausgaben-Situation zusammenpassen muss.

Freund
Weil eben diese Fallzahlen die man erreichen soll, das einzige wichtige Kriterium sind.

Gewobag
Genau, ja.

Freund
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Zum Ende: Was ist beim Ankauf zu beachten damit er ein nitzliches Instrument darstellen
kann? Damit er eine gute Ergénzung darstellen kann zu Neubau oder anderen Malinahmen?
Vielleicht auch mit Blick auf die Rahmenbedingungen, unter denen das stattfindet.

Gewobag

Also an sich ist es eine ganz einfache Rechnung. Der Kaufpreis muss eben zur Einnahme-
Ausgaben-Situation passen. Und ich brauche naturlich eine ordentliche Analyse. Wir hatten
einige Vorkaufsrechtsfalle, in denen wir in Vorkaufsrechtsobjekte eingestiegen sind in den
letzten Jahren. Das war ein Instrument, was eine Zeitlang sehr intensiv vom Land Berlin genutzt
worden ist. Da hatten wir das Problem, dass wir eben keine ordentliche Ankaufsanalyse
machen konnten und dann eben im Nachhinein immer Themen aufgekommen sind. Das ist
natirlich wahnsinnig schadlich. Insofern, man braucht eine gute Analyse der Objekte und dann
muss man eben schauen, dass der Kaufpreis zum Objekt passt und nattrlich aktuell die
Zinssituation. Mit der kann man an sich Uberhaupt kein Objekt rechnen. Uns werden immer
wieder kleinere Objekte von privaten Verkaufern angeboten, die sagen, ich méchte mein Objekt
in gute Hande geben, in kommunale Hande. Aber dass sie das in kommunale Hande geben,
beinhaltet nicht, dass der Preis dann auch gering ist. Das ist ein bisschen doof. Und wenn wir
denen dann sagen, wir kdnnen aber nicht das Flinfundzwanzigfache der Miete bezahlen, dann
sind die immer ganz enttduscht und empo6rt. Das ist nun mal so, dass das nicht funktioniert mit
den Zinskonditionen aktuell.

Freund

Dann wirde ich mich noch interessieren, ob Sie meinten, dass in den Fragen ist ein wichtiger
Aspekt noch nicht aufgetaucht ist, der in diesem Themenkreis Wohnungsankaufe und
kommunale Wohnungsunternehmen wichtig ist.

Gewobag

Also ich habe ja gerade das Thema Vorkaufsrecht angesprochen. Ich weil3 nicht, ob Sie das
ansprechen wollen oder nicht. Wenn Sie schon genug Stoff haben, wirde ich das an lhrer Stelle
rauslassen, das ist ein Thema fir sich. Das ist sehr speziell rechtlich in der Bewertung. Ware
mal ein interessantes Thema, definitiv, aber ich glaube das sprengt Ihre Fragestellung. Weil da
die Frage ist, was ist denn eigentlich das wohnungspolitisches Ziel bei Vorkaufsrechten? Das
konnte sich das Land Berlin noch mal genau uberlegen. Aber ansonsten wirde mir das glaube
ich nichts einfallen.
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1.3 Interview Verwaltung Munchen

Bereich Bevolkerung, Wohnungsmarkt, Stadtokonomie im Referat fur Stadtplanung und
Bauordnung

Freund
Zum Einstieg wurde ich Dich einmal kurz bitten, zu bebildern, was Deine Rolle in der
Verwaltung ist und wo Du da mit bezahlbarem Wohnraum und Ankaufen zu tun hast.

Verwaltung Miinchen

[xxx] In unserem Bereich haben wir vor allem die Wohnungsmarktpolitik,
Wohnungsmarktbeobachtung und Bevolkerungsprognosen. Also so ein bisschen die
Grundlagen. Kommt drauf an, wo man sich drauf einstellt, wo kdnnen sich Instrumente
hin entwickeln. Dann gibt es noch das Wohnungspolitische Handlungsprogramm
Wohnen in Miinchen und da bin ich in den letzten Fortschreibungsprojekten in die
Projektleitung gewechselt. Das ist letztendlich das, wo die Stadt Minchen ein bisschen
den Fahrplan festzurrt. Wo geht es dann hin, immer so in den nachsten funf bis sechs
Jahren, die es als Programmlaufzeit hat. Nichtsdestotrotz wird es ja auch immer
angepasst. Aber das ist so ein bisschen mein Hintergrund. Das heil3t mehr strategische
Planung, nicht ins Klein klein hinein. Dann aber auch diesen referatsubergreifenden
Blick. Gerade die Ankaufe, das wird ja in der Durchfuhrung beim Kommunalreferat
gemacht.

Freund

Zur Entwicklung in der jingeren Vergangenheit: Wie hat sich der Wohnungsmarkt in
Munchen, also gerade beim bezahlbaren Wohnraum in den letzten ungefahr zehn
Jahren entwickelt? Was sind das fur die wichtigen Treiber?

Verwaltung Miinchen

Ja, also im Grunde ist es so, ist eigentlich ganz spannend: Wir haben ja diesen
Wohnungssituationsbericht, also gerade Wohnungsmarktbeobachtung ist bei uns im
Bereich so das Thema. Wir bringen den alle zwei Jahre raus, haben aber so ein
kontinuierliches Datenmonitoring, auch in Richtung Preise. Ich sag auch Nachfrage und
so was alles drinnen. Und wenn man dann so einen Bericht schreibt und manchmal so
guckt, was haben wir denn im Vorwort oder was ist so die Lage. Und man konnte jetzt
einen aus den, ich sag mal Neunzigerjahren, nehmen und man kann eigentlich fast eins
zu eins so ein Vorwort ubernehmen, muss nur Zahlen austauschen. Und das zeigt
eigentlich so ein bisschen, dass dieses Grundproblem, die Nachfrage nach bezahlbaren
Wohnraum, in Munchen, ist ja eine der Stadte mit den hochsten Kaufpreisen, schon seit
Jahrzehnten etwas Bekanntes ist. Also das ist in den nachst letzten 15 Jahren nicht
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besonders anders geworden. Also die Thematik ist quasi immer eine Herausforderung,
die uns begleitet.

Was man allerdings schon sagen kann ist, dass sich so ungefahr seit den 2010ern die
Bevolkerungszuwachse noch mal angezogen haben. Und es kommt auch hinzu, dass
die Flachen ja nicht mehr werden. Also die Verflugbarkeit wird Gber die ganzen
Jahrzehnte ja auch immer weniger und das ist naturlich auch dieses Thema
Bodenpreis. Da sind ja enorme Steigerungen, auch schon Uber Jahrzehnte zu
beobachten. Aber das macht vor allem in den letzten Jahren diesen Preis pro
Neubauwohnung oder pro Wohnung oder bezahlbare Wohnungen extrem hoch, durch
Veranderungen an verschiedenen Stellschrauben. Der Bodenpreis ist nach wie vor
eigentlich noch so das gréfite Anteil an den Preisen. In den letzten Jahren ist noch
mehr zugekommen, also Baukosten, komplexere Anforderungen. Das hat sich dann
2008, 2010 unheimlich auch in den Kauf- und Mietpreisen niedergeschlagen. Wenn
man da so die Entwicklungen anschaut, dann sieht man da eigentlich schon ganz
starken Anstieg.

Deswegen ist die Grundproblematik schon sehr bekannt, aber die Intensitat hat sich
dann doch noch mal deutlich verscharft, auch durch verschiedene globale
Bewegungen, also seien die Zustromen durch Kriege, Fluchtursachen etc. Da ist
natlrlich die Nachfrage in so einem Segment noch mal enorm angestiegen.

Freund

Wahrscheinlich auch, weil das so plotzliche Ereignisse sind. Sonst wirde ich sagen,
OK, gibt es halt Zuwachs von ich weil3 nicht wieviel Prozent pro Jahr, sondern sehr
plotzlich muss dann eigentlich mehr Wohnraum da sein. Du hast jetzt schon von den
Anspannungen gesprochen und wie sich die Situation verscharft hat. Inwiefern hat sich
das in den Zielen und Aufgaben der Wohnungspolitik niedergeschlagen? Haben die
sich in diesem Zeitraum Uber geandert?

Verwaltung Miinchen

Also auch da muss man wiederum sagen, dass Mlnchen einfach auf eine riesen
Tradition zurlckblickt, das ist manchmal schon fast ein bisschen langweilig [lacht]. Seit
uber drei Jahrzehnten oder Uber 30 Jahren gibt es halt auch schon dieses
wohnungspolitische Handlungsprogramm, also Wohnen in Minchen, was dann immer
wieder fortgeschrieben wird. Zum einen, weil man halt guckt, wieviel Geld braucht man
fur eine gewisse Programmlaufzeit. Sondern auch, um zu schauen, was sind eigentlich
so die Herausforderungen der Zeit oder was steht gerade so an? Und in jedem dieser
Fortschreibungsprozesse machen wir auch so ein bisschen Monitoring, also was haben
wir schon erreicht, was ist gerade so Problemlage und was braucht es eigentlich in den
nachsten Jahren.

Und da hat man jetzt auch, vor allem jetzt, sage ich mal so, im letzten Programm noch
mal gesehen: Zum einen hatten wir jetzt wirklich das Thema Wirtschaftlichkeit, ganz
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stark, also wie kdonnen in diesen Zeiten, die wir aktuell haben, noch Investitionsanreize
geschaffen werden fur geforderten bezahlbaren Wohnraum, der sich noch rechnet, also
weil man muss ja auch real alle berucksichtigen.

Und gleichzeitig eben auch das Thema Klimaschutz und Nachhaltigkeit ist enorm
gepusht. Man hat es auch gesehen in Munchen, wir haben ja schon sehr lange eine
SPD-regierte Stadtspitze, aber der Anteil der Grunen im Stadtrat ist ja auch noch mal
angestiegen.

Also das sind halt einfach Themen, die dann noch mal neu hinzukommen. Dass man
eben nicht nur sagt, “Neubau, Neubau”, was lange Zeit der Kern des
Wohnungspolitischen Programms war, sondern sich jetzt schon auch noch mal weiter
Richtung Bestand bewegen wird. Also wenn ich jetzt schon an die nachste
Fortschreibung denke, wird das das noch Herausfordernde. Oder auch jetzt in den
aktuellen Zeiten, wenn kaum eben auch Férdermittel bereitgestellt werden fir den
Neubau. Wo geht man hin? Und ja, dieser ganze Ruckstau an Modernisierung,
energetischer auch, also da ist dann viel zu tun.

Und das dann auch bezahlbar, sozial gerecht umzusetzen und diese Ziele aus der
Stadtentwicklungssicht, die man ja alle bertcksichtigen will, eben umzusetzen. Ich
glaube, da merkt man auf jeden Fall, dass da Zielsetzungen oder Herausforderungen
schon nochmal Gewichtsverschiebung oder Zuwachse bekommen, also noch weitere
Themen wichtig werden.

Freund

Also geht die Tendenz in die Richtung den Bestand zu sanieren und zu entwickeln. Das
wirkt dem eigentlich ein bisschen entgegen, oder? Eigentlich gibt's ja standig diesen
Bedarf nach bezahlbaren Wohnraum. Oder fallt sowas wie Ankauf von Belegrechten
oder andere MalRnahmen zur Sicherung von Bezahlbarkeit drunter?

Verwaltung Miinchen

Genau also das ware dann quasi der Erhalt von bezahlbaren Wohnraum. Also wo habe
ich den schon, also sei es jetzt Mieterschutz genau oder Ankauf von Belegrechten oder
wenn man jetzt schon mal vorgreift in das Thema Ankaufe, wo habe ich vielleicht
Gebaude, wo macht es Sinn diese als Stadt zu erwerben, um die in den stadtischen
Bestand oder in den Bestand der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften zu
Uberfuhren? Um zu wissen, langfristig habe ich dort eben bezahlbare Mieten. Weil da
eben nicht der Markt in dem Sinne wirkt. Weil wir ja selber irgendwo Akteur sind und
steuernd eingreifen. Auch jetzt ist es noch, wenn man auf die Finanzmittel schaut, die
dieses Programm beinhaltet, ist das Gros nach wie vor noch im Neubau, also da sieht
man dann schon noch die Gewichtung, also dass jede weitere Wohnung eben dafiir da
ist, dieses ja den Nachfragetberhang Uberhaupt abzubauen.
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Freund

Es sind auch einige Bestande weggefallen zwischendurch, was sozialen Wohnungsbau
angeht. Und was ich aus dem Handelsprogramm so herausgelesen habe, dass man
diese Lucke wieder schlieffen méchte. Dass wir wieder an diese, ich weild nicht viel
genau 20% oder was dann wieder hinkommt.

Verwaltung Miinchen

Genau. Also das ist so eigentlich so diese Zielgrolie, die man irgendwie halten will, die
10%, und da sind wir im Moment ziemlich gut dabei. Also ich glaube, wir sind sogar
etwas Uber den 10%, nur das ist halt immer so ein Wettkampf gegen die Zeit, also
daher versucht man auch so ein bisschen Richtung langere Bindungen zu gehen.
Manchmal fallen auch Worter, vielleicht muss man dahin denken unbefristete
Bindungen im Sozialraum zu machen, weil dieses Problem ja immer wieder da
auftaucht.

Freund

Zu den Ankaufen: Was ich belegen konnte waren so 2.000, 2.500 Ankaufe in den
letzten 10 Jahren, also eher geringere Zahlen. Wortuber man auch schon merkt, das
scheint eher was sein, das im Gegensatz zu Neubau fur speziellere Situationen
angewandt wird. Kannst Du die Rolle von Ankaufen im Vergleich zu anderen Mitteln der
bezahlbaren Wohnraumversorgung beschreiben?

Verwaltung Miinchen

FUr mich ist das eine von vielen MaRnahmen. Wie man sich immer diesen
Blumenstrauf® an Malihahmen so vorstellt. Es ist halt ein Teil, den man sehen kann.
Also ich glaub man kann sich nicht so richtig auf ein Ding nur fokussieren, weder das
eine noch das andere wird dazu fiihren, dass ein Problem gel6st ist. Also allein beim
Ankauf ist es ja einfach von den Mitteln begrenzt, man wird ja gar nicht alles umsetzen
kénnen, wenn man das haben wollen wiurde. Und daher ist es, wie vieles andere auch,
erganzend zu sehen. Es hat ja einen sehr hohen Einsatz an Mitteln, aber diese
langfristige Wirkung, ist also sehr nachhaltig. Ich habe dann etwas in meinem Bestand
und habe dann eben was gesichert fur die Zielgruppe, die ich auf jeden Fall beférdern
will. Und das ist halt nicht unbedingt bei allen MaRnahmen in dem gleichen Ausmal} der
Fall. Aber verhaltnismallig wurde ich es auch eher so als erganzend sehen.

Freund
Und wann kommen dann Ankaufe zum Tragen, wann sagt man, braucht das Geld da
und es ist nicht woanders besser aufgehoben?

Verwaltung Miinchen

Ich glaube das sind auf jeden Fall immer Einzelfallentscheidungen, also dass man jetzt
nicht sagt, wir haben die Strategie, alles, was uns irgendwie auf den Markt kommt oder
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angeboten wird oder wo wir es haben, das kaufen wir auf. Ich glaube das ware halt
nicht leistbar tatsachlich.

Deswegen ist es keine Strategie, die man ernsthaft verfolgen kann, daher ist es so eine
Einzelfallentscheidung. Und auch da wird dann versucht, anhand von Kriterien zu
schauen, welches Objekt lohnt sich, welches lohnt sich nicht. Und da sind nattrlich
dann verschiedene Brillen eigentlich aufzusetzen. Also beispielsweise, wenn wir jetzt in
einem Erhaltungssatzungsgebiet sind. Es gibt ja auch diese Vorkaufthematik, was
allerdings jetzt gerade so ein bisschen eingebremst ist. Da war es es sehr interessant,
weil dort geht es allein schon von dem Instrument der Erhaltungssatzung her darum,
bezahlbaren Wohnraum, der schon da ist, zu sichern. Dann zu sagen, da ist jetzt ein
Gebaude, wenn das verkauft wird, dann ware es schon, wenn wir das ankaufen oder
quasi fur unsere Wohnungsbaugesellschaften das Vorkaufsrecht austuben. Weil wir dort
dann vermutlich unser Milieu, was wir schutzen wollen, also die Bevolkerung, die dort
schon lebt, halten kdnnen. Anders als wenn es vielleicht jemand anderes kauft, dort
investiert und dann eventuell das Milieu dort verdrangt wird oder die Bewohner. Aber
das ware genau das, was die Gerichte gesagt haben: Ihr kdnnt nicht mit so einer
Annahme da reingehen, deswegen wurde da ja so ein bisschen der Riegel
vorgeschoben; weil Wohnen ist erst mal Wohnen.

Freund
Und dann sind quasi Ankaufe, die man jetzt anders I6st, war das friher was, das man
uber das Vorkaufsrecht dann abwickeln konnte?

Verwaltung Miinchen

Genau, da kann ich jetzt leider nicht sagen, wieviel es prozentual darauf geht, well
manche Ankaufe werden z.B. sicherlich auch strategischer Natur gewesen sein, wo will
man Planungen machen. Dass man halt einer der Miteigentimer ist und an Flachen
drankommt. Das spielt auch eine Rolle.

Aber wenn es jetzt um diese quartiersbezogenen Gedanken geht, also Durchmischung,
Sicherung einer Munchner Mischung, also der Bevdlkerung allgemein und
verschiedener Einkommensgruppen, da gibt es dann naturlich noch andere
Méoglichkeiten und die haben sich jetzt auch noch mal erweitert. In dem im Sinne der
letzten Jahre, weil dann doch einige Investoren Projekte wieder abgestolien haben oder
Uber Zwangsversteigerung. Es gibt ganz verschiedene Wege, wo die Stadt sagen kann,
hier kdnnte ich als Kaufer auftreten.

Und dann greifen halt eben diese verschiedenen Kriterien. Also wie ist Uberhaupt der
der Kaufpreis, weil wir noch haben wir kein limitiertes Gebot. Gerade beim Vorkauf oder
so, dass man sagen kann, wir gehen jetzt runter. Wir zahlen ja schon auch die
Marktpreise. Und daher muss man halt gucken, ist das noch marktgerecht. Man will ja
auch nicht als Stadt genutzt werden, um dann irgendwie Preise zu erzielen, die nicht
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mehr rechtens sind.

Da wird naturlich auch geschaut, ist es ein Grundstiick, wo noch viel Baurechtspotenzial
ist, wo man dann gegebenenfalls als Stadt durch Nachverdichtung noch weiteren
Wohnraum schaffen kénnte. Oder gerade im Bestand dann auch schaut, wie sind
eigentlich die Miethéhen, also ist das auch diese Gruppe, die wir sichern wollen.

Das sind dann alles eigentlich so Kriterien, auch welchen Zustand hat letztendlich das
Gebaude, was man kauft. Also nicht nur der reine Kaufpreis, sondern auch, was kommt
dann eigentlich noch dran. Und das ist ja auch wirklich eine ganz schwierige
Geschichte, was wir auch schon beim Vorkauf ab und an erlebt haben, wenn wir quasi
fur die Dritten das dann kaufen, fur die Wohnungsbaugesellschaften, dass die dann
teilweise durch diese Entscheidung eben auch Bestande bekommen, die ebene einen
ganz hohen Sanierungsaufwand hab und dann erst mal auch auf den Kosten sitzen.

Gerade bei unseren Wohnungsbaugesellschaften jetzt in den Zeiten mit Mietstopp,
Mieterhdhungsstopp und sowas, dann irgendwo auch so ein bisschen gefragt wird,
Uberlastet man dann vielleicht auch? Also das sind dann die Uberlegungen, dass man
fur das Geld moglichst viel auch noch bekommt. Wir haben mal durchgerechnet: Je
nachdem, in welchen Gebieten wir Wohnungen angekauft haben, liegt dann schon der
Preis einer Wohnung bei einer halben Million und da fragt man sich dann halt schon,
kann man das rechtfertigen oder nicht?

Und vor allem, wer wohnt eigentlich in der Wohnung. Weil, wenn man jemanden
schitzt, der da einfach schon immer wohnt und sich eigentlich auch eine marktpreisige
Wohnung mieten konnte, ist das manchmal schwer, wenn man dann diese 20.000
Leute oder Haushalte registriert hat, die auf eine geférderte Wohnung warten. Dann die
halbe Millionen da reinzustecken, dass jemand, der eh schon eine Wohnung und
vielleicht sogar eine glinstige Wohnung hat, dass sie dann halt auch noch zum fairen
Vermieter wechselt. Das sind eigentlich immer die Themen, die da mitschwingen.

Freund
Okay also auf jeden Fall einiges, was an Abwagung da rein fliet, um dann auch das
richtige Mittel zu finden, um jeweils entsprechend einzugreifen.

Verwaltung Miinchen

Auch in der Findung der richtigen Mittel waren schon immer viele Referate beteiligt, also
sowohl das Kommunalreferat, das Sozialreferat, als auch wir als Planungsreferat. Dann
auch unterstutzt durch Daten oder so. Das ist schon eine grof3e Abwagung gewesen.

Freund

Du hast gerade schon die Referate angesprochen. Weil mir ist die Aufteilung noch nicht
so ganz klar. Kannst du die einmal kurz umreif3en, wie da so die Aufgabenverteilung ist,
allgemein bei Wohnraumversorgung zwischen Referaten und auch mit der Minchner
Wohnen.
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Verwaltung Miinchen

Das sind ja unsere stadtischen Wohnungsbaugesellschaften, die jetzt auch erst seit
Neuem unter einem Dach oder ein Unternehmen sind. Die sind ja quasi eigenstandig.
Gehoren der Stadt, aber die wirtschaften eigenstandig. Und bei uns im Planungsreferat
ist das Betreuungsreferat quasi der Wohnungsbaugesellschaften. Also wenn es darum
geht, wir wollen inhaltlich Einfluss drauf nehmen, was sie zu tun haben, dann lauft das
quasi Uber unser Referat. Gleichzeitig ist ja bei uns auch immer so ein bisschen die
strategische Sache, wo soll was entwickelt werden, im Sinne von wo brauchen wir sie
vielleicht dann noch mehr als Partner.

Die reinen Flachen und der Verkauf und diese ganze Abwicklung, das ist alles beim
Kommunalreferat, also letztendlich auch den wenn ein Ankauf durchgefihrt wird, das
machen die dann mit dem Kommunalreferat, das lauft eben dort. Auch die
Wertermittlung und sowas alles liegt beim Kommunalreferat.

Und das ganze Thema Versorgung, wer kommt da alles rein, wer sind die Mieter? Das
ist wiederum mit dem Sozialreferat, also die haben dann die Vorschlage fur Mieter. Da
gibt es mittlerweile eine Onlineplattform wo das alles verknlpft ist mit den Angeboten,
wo sich die Mieter bewerben und die Angebote bekommen.

Wir haben noch ein Referat fir Klima und Umwelt, die sind anscheinend noch beteiligt,
wenn es so um Themen wie Altlasten oder sowas geht, also daher sind aul3er dem
Schulreferat oder dem Kulturreferat fast alle irgendwo beteiligt.

Freund

Okay spannend, weil das ist eine eigene Aufteilung auf jeden Fall. Jetzt weild ich auf
jeden Fall mehr darUber, wie das vonstatten geht. Inhaltlich scheint es auch anders als
zum Beispiel in Berlin. Die haben ja eine Zeit lang ganz schon fleillig angekauft und das
war dann mehr so ein Ding von OK, wir wollen Einfluss auf den Wohnungsmarkt sichern
und Ankauf ist jetzt das Instrument dafir. In Minchen kauft man mehr abhangig vom
einzelnen Objekt an und greift sonst auf andere Mittel zurtck.

Verwaltung Miinchen

Genau, wobei man auch sagen muss, dass es also, wenn man das jetzt so eine Phase
nennt, wenn du dir die Vorkaufsrechtszahlen anschaust, da sieht man schon einen
krassen Anstieg. Was dann schon in der Politik auch dazu gefuhrt hat, gerade unser
Oberburgermeister, der hatte dann auch so dieses “Wir kaufen uns die Stadt zurtick”,
also der Spirit muss anscheinend in allen grofen Stadten in der Zeit ahnlich gewesen
sein. Und dann sah man mal mit dieser Einschrankung des Vorkaufsrechts, das alles
plotzlich zusammengefallen ist. Wie sich jetzt die Haushaltslage darauf ausgewirkt
hatte, das kann man da leider gar nicht so erkennen.

Aber was ich eben meinte mit Wohnen in Minchen, mit dem Handlungsprogramm, da
hatten wir jetzt fur den letzten Zeitraum gute zwei Milliarden Euro und da war zwar auch
ein Budget fur Ankaufe, aber nichtsdestotrotz hatte der Stadtrat noch mal irgendwo
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andere Mittel, wenn er dann irgendwelche Hauser auch noch haben wollte. Das kame
sogar noch on top. Also das finde ich dann schon noch mal bedeutend.

Freund

Wenn das so mit dem Urteil beim Vorkaufsrecht zusammenfallt, dann scheinen es ja
keine rein finanziellen Grinde gewesen zu sein, weil Uber das Vorkaufsrecht ist der
Ankauf ja auch nicht billiger. Dann waren es vielleicht eher andere Beweggrinde,
warum man dann nicht mehr ankaufte.

Verwaltung Miinchen

Was ich allerdings jetzt mehr mitbekommen habe, dass man dazu Ubergeht, Teile von
Projektentwicklern anzukaufen. Dass man sagt, man lasst andere bauen und die
kdnnen uns was verkaufen, was wir dann abnehmen. Das ist dann der Part geforderte
Wohnungen. Das fallt dann auch zusammen mit dieser Novellierung der SoBoN, also
dieser sozialgerechten Bodenordnung, wo Munchen dieses Instrument ein bisschen als
erstes entwickelt hat. Was dann in 2021 in ein Baukastenmodul gebaut wurde. Und
auch da gibt es jetzt so ein Sondermodul Ankaufe, also dass sie quasi bepunktet
werden, wenn dort eben Flachen sind, wo sie schon sagen, OK 40% der neu
entstehenden Wohnungen verkaufen wir dann an die Stadte. Also auch das fand ich
irgendwie ganz spannend, noch mal zu sehen, also dieses Thema Ankauf, das man gar
nicht mehr unbedingt selber baut, sondern sagt, da greifen wir direkt ein. Es macht
irgendwie auch so total Sinn im Sinne der Stadtentwicklung. Da sind neue Viertel, da
gucke ich wieder, dass ich eben halt auch diese Zielgruppen mit dieser
Einkommensstruktur mit drin habe Uber die geférderten Wohnungen.

Ein weiteres Kriterium beim Ankauf ist, in der Nahe von weiteren Bestanden der
kommunalen Wohnungsbaugesellschaft anzukaufen; wegen des Facility Management
und Kosteneinsparung.

Freund

Was hier gerade ganz gut reinpasst: Ich hatte den Eindruck, Ankaufe werden oft
genutzt, wenn man quasi schon zu einem Problemlage in einer gewissen Auspragung
hatte. Dass man in Berlin gesagt hat, oh, wir missen jetzt sehr gro3flachig auf einmal,
nachdem wir es verkauft haben, wieder zuriickkaufen. Weil die Mieten so gestiegen
sind und wir Einfluss verloren haben. Das reagiert man nur auf bereits entstandene
Probleme. Warum dann nicht lieber mit Instrumente wie Neubau und Regulation aktiv
gestalten? Oder gibt es da auch wieder Grenzen, die das verhindern? Muss man quasi
die ganze Zeit mit einem gewissen Missstand leben, den man dann halt zum Beispiel
durch Ankaufe beheben oder bearbeiten kann?
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Verwaltung Miinchen

Da wirde ich behaupten, was auch Studien bestatigen, dass Minchen eigentlich einen
relativ geringen Segregationsgrad hat. Dass man eben nicht so sagt, OK, da haben wir
das und das Viertel, da wirde es mal Sinn machen da reinzugehen oder sowas, also.
Da, glaube ich, haben wir nicht so eine Problematik wie ich mir Bremen, Berlin teilweise
vorstelle.

Aus Berlin habe ich im Kontext der Erhaltungssatzung recht viel mitbekommen. Dass
sich der Zustand der Gebaude noch auf einem ganz anderen Niveau ist. Deswegen
vermischt es sich hier vielleicht an der Stelle. Also dass ich sage, OK, die wollen ganz
viel auf so einem, man konnte vielleicht sagen Substandard halten, um eben die Mieten
gering zu halten. Das gibt es in dem Ausmal} in Minchen gar nicht mehr, wie das jetzt
in Berlin so vorliegt. Wir sprechen in Minchen dagegen manchmal schon von Hyper-
Gentrifizierung, da geht es dann eher um Verdrangung von Mittelschichten oder sowas.

Und ja, Regulierung ist halt wahrscheinlich so ein ganz nettes Instrument, weil es den
Staat ja nicht viel kostet oder nichts kostet. Und man dadurch versucht Ziele
umzusetzen, nur da ist ja dann eigentlich so das Mal3 dann so die Frage. Wann
rechnen sich noch Investitionen? Kriege ich dann noch jemanden dazu oder stoppt
dann am Ende alles? Wo ist dann da noch der Wille da? Also das ist so ein bisschen,
das Problem, was man immer hat.

Zudem ist Minchen “nur” eine Stadt jetzt im Vergleich zu Berlin oder Hamburg, die
dann immerhin noch Stadtstaaten sind und vielleicht dann auf der Landesebene
schneller Einfluss nehmen und Verordnungen oder Instrumente umsetzen kdénnen.
Regulierung gibt es auch unheimlich viel, sei es jetzt die Erhaltungssatzung, wovon wir
viele haben. Letztendlich wohnt jeder fiinfte Blirger in so einem Gebiet. Diese ganzen
Sachen hat man ja schon versucht umzusetzen.

Wir haben auch eine Zweckentfremdungsverordnung, in dem Ausmal} auch schon sehr
lange. Also Thema Kurzzeitvermietung, Zweckentfremdung AirBnB. Da haben jetzt
gerade Analysen gemacht. Diese ganze Problematik ist nicht in dem Ausmal} wie etwa
in Barcelona oder Paris. Ist also insgesamt in Deutschland durch viele Regularien oder
eine lange Tradition vom Mieterschutz gar nicht so stark. Aber da muss man glaube ich,
vorsichtig sein, und das ist ja auch immer so das Thema, was man dann letztendlich
hort, dass die Regularien ja dazu fluhren, dass Investitionen gebremst sind oder auch
verteuernd wirken an vielen Stellen.

Freund

Da tritt diese doppelte Aufgabe beim Wohnraum zutage. Einerseits gibt es soziale
Anspriche, man will die Leute mit Wohnungen versorgen, die auch einigermalien
angemessen sind. Gleichzeitig muss eben auch die Wirtschaftlichkeit sichergestellt
werden und dass Leute, wie Du es gesagt hast, uberhaupt bauen wollen.

Das ist naturlich immer das Problem, wie man das zusammenkriegt.
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Verwaltung Miinchen
Nicht nur will, man muss sogar die Menschen mit Wohnraum versorgen ist eine
kommunale Aufgabe.

Freund

Sogar das, stimmt. Was hier vielleicht gut anschliel3t und was ich noch versuche
auszuloten: Du hast schon beschrieben, in welchem Bereich Ankaufe Sinn machen.
Kannst du noch ausfihren, welche Problem mit Ankaufen einhergehen kbnnen und was
das Instrument nicht leisten kann?

Verwaltung Miinchen

Was man auf jeden Fall nicht leisten kann und das wird keines der Instrumente im
Einzelnen machen, ist eine soziale Ungerechtigkeit zu I6sen. Man kann damit ein
Symptom bekampfen und daran arbeiten, dass mdglichst alle eine Chance auf eine
angemessene Wohnung haben. Das ist das eine. Dann ist es auch eine Frage der
Verhaltnismaligkeit, man hat halt auch Geld quasi nur einmal und es sind ja
letztendlich auch Steuergelder. Man hat also auch auch den Auftrag hat, die méglichst
breit einzusetzen.

Und dann ist halt wirklich die Frage, wenn ich jetzt rund eine halbe Million in eine
Wohnung stecke, die mir dann naturlich langfristig gehort, ist aber niemandem geholfen,
auf der Liste noch gar keine Wohnung hat. Niemand garantiert mir, wer ist da drin. Da
wurden ja auch rechtliche Grundlagen geandert, damit ich Fehlbeleger wieder
rausbekomme. Insgesamt glaube ich einfach die Schwierigkeit zu schauen, wie gebe
ich das richtig aus. Daher finde ich nach wie vor, dass es eben so einen
Malnahmenmix braucht und sei es auch eine Subjektférderung, also wie Wohngeld
oder sowas, wo man dann eben Notlagen-Mieter gezielt unterstitzt gleichzeitig das
System, also den Markt, irgendwie aufrechterhalt. Das ist einfach das, was man tun
kann oder tun muss, wenn man diese Aufgabe hat.

Freund
Kannst Du mir an einem konkreten Projekt aufzeigen, warum das angekauft wurde?
Also was an dem Objekt interessant war und weshalb man sich daflir engagiert hat?

Verwaltung Miinchen

Beim Vorkauf ist mir eigentlich noch so die Buttermelcherstraf3e in Minchen bekannt.
Die ist glaube ich so ganz spannend, so im Bereich was hat sich gelohnt, was hat sich
nicht gelohnt oder ist da alles umgesetzt? Ich weil} nicht, wieviel da &ffentlich ist,
meines Erachtens ist da recht viel nachzuschauen.

Interessant ist noch das Hohenzollernkarree, das war namlich recht grol3 in der Presse
und da hatten wir auch eine Erhaltungssatzung. Bzw. haben wir eine oder haben wir
eine gehabt oder zumindest liegt die ziemlich nah da drin. Das sind dann wirklich so
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Sachen, wie man will in so einem Viertel wie Schwabing, wo sich so viel verandert, wo
man eben dieses Hypergentrifizierung hat, eben auch einen Einfluss haben.

Freund

Wir hatten uns eigentlich schon, aber gibt es noch andere Ziele, wofur Ankaufe als
Instrument genutzt werden? Wo man das explizit flr die Stadtentwicklung nutzt oder
geht es doch meist um den lokalen Einfluss, um Wohnungen fir bestimmte Zielgruppen
oder Mietniveaus zu sichern?

Verwaltung Miinchen

Sicherlich wichtig sind auch einfach Themen, aber das geht in eine andere Richtung,
wie Grundstucksbevorratung. Aber das ist auch ein ganz anderes Thema und noch mal
ein anderes Budget. Aber nichtsdestotrotz glaube ich, dass dieser strategische Ansatz,
wo wollen wir noch hin, wo gibt es eine Flache, die wir weiterentwickeln kdnnen, wichtig
ist.

Zum Beispiel, was ich eben meinte mit der Buttermilchstral3e, da ist ein Gebaude
angekauft, was jetzt tatsachlich leersteht. Wo dann das Thema ist, was haben wir uns
da eigentlich gekauft, weil man in dem Moment manchmal gar nicht dahinter gucken
kann. Also ich glaube, das ist eines der grofdten Risiken bei diesem Vorkauf gewesen,
weil die Fristen unheimlich klein waren, wo man dann entscheiden und zuschlagen
musste. Aber dass ist ja ein spezieller Fall vom Ankauf. Da war aber auf dem
Hintergrundstlck eine Backerei, die rausziehen wollten und dort eben ein grolieres
Grundstick gehabt haben. Wo man sagt OK, das wollen wir im Gesamtkontext
entwickeln, daher holen wir noch das Haus dazu. Um dort besser an den Hinterhof
dranzukommen und das besser gestalten zu kdnnen, wenn da eine grofere Bebauung
oder eine nachverdichtende Bebauung ist. Solche Uberlegungen werden dann
sicherlich auch immer noch eine Rolle spielen.

Freund

Gut, dann kommen wir zu meinen letzten zwei Fragen. Was muss man beachten, damit
Ankaufe ein natzliches Instrument darstellen kdnnen? Gibt es da auch noch was zu den
Rahmenbedingungen oder zur Praxis von Ankaufen zur erganzen?

Verwaltung Miinchen

Ich kdnnte mir das sehr gut mit diesem SoBoN-Baustein, also dass man wirklich, wenn
es um die Entwicklung groRerer Flachen geht, wo bisher noch nicht viel war, dort Ful®
zu fassen. Dann kann man manche Teile auch ausgliedern, unsere
Wohnungsbaugesellschaften mussen nicht selber bauen. Dass mal diese Akteure, die
man nachher da haben will, nicht noch damit Uberfrachtet. Das finde ich ganz
spannend, wenn dort jemand ist, der entwickelt und baut, Dinge dann eben auch
auszulagern. In dem Sinne, wie setze ich die Mittel, die ich hab, am effizientesten ein,
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um an den meisten bezahlbaren Wohnraum flr bestimmte Zielgruppen, sei es auch
Familienwohnungen oder sowas, zu kommen.

Freund

Gut, gibt es zum Ende noch irgendwelche anderen wichtigen Aspekte aus diesem
Themenbereich bezahlbarer Wohnraum, Ankaufe, Stadtentwicklung? Willst du noch
was erganzen?

Verwaltung Miinchen

Das Thema Flachenverfigbarkeit vielleicht. Wir hatten ja noch die Bayern-Kaserne, wo
man halt das Geflhl hatte, da konnte man jetzt noch mal viel machen, das ist eigentlich
weg. Was ich spannend fande als Potenzial ist das Thema Umwandlung. Wir haben
vielleicht demnachst neue Konversationsflachen, im Sinne von nicht mehr gewollten
Burostandorten, dass man in diese Richtung denkt. Im Moment ist die Umwandlung in
Wohnungen noch viel zu teuer.

Aber wir haben ja dann auch gleichzeitig dieses Kurzzeitwohnen, was ja doch immer
gewerblicher wird, aber irgendwo auch wohnen ist, weil ja Leute nicht mehr so dieses
klassische 12 Jahre durchschnittliche Mietwohndauer, wie sie in vielen Vierteln in
Munchen ist, sondern eben nur fir ein, zwei Jahre kommen. Dass man sagt, da ist
vielleicht Spielraum, dass man sehr attraktive Dinge schafft. Dass dann ankauft und die
Umwandlung dann selber macht, im Sinne der Vorreiterrolle. Das ist vielleicht am
Anfang noch teuer, aber jetzt haben wir es ein paar Mal gemacht und zeigen auf, es
geht doch.
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1.4 Interview Verwaltung Bremen

Abteilung Regional- und Stadtentwicklung, Stadtumbau, Wohnungswesen bei der Senatorin fur
Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung

Freund
Zum Einstieg will ich Sie einmal bitten zu beschreiben, was lhre Rolle in der Verwaltung ist und
wo Sie mit bezahlbarem Wohnraum und Ankdufen zu tun haben.

Verwaltung Bremen

[xxx] Wir sind, was das Thema bezahlbaren Wohnraum angeht, zustandig auf der einen Seite
fur die Landesférderung. Also das Thema Wohnraumférderung. Wir sind neben der
Subjektférderung auch fiir Teile der Objektférderung zustandig, also neben KdU [Kosen der
Unterkunft], die ja im Sozialressort verantwortet sind, haben wir als oberste Landesbehdérde
auch die Zustandigkeit fir das Thema Wohngeld als eine jetzt seit 2023 wieder neue Saule fir
das Thema Bezahlbarkeit in der Subjektférderung. Und wir haben natlrlich auch den Vorteil,
dass wir die gesamten Themen der Stadtebauférderung, des besonderen Stadtebaurechts, da
komm ich aber nachher noch dazu, bearbeiten. Diese Themen konnen auch beim Ankauf von
Bestanden beziehungsweise der Sicherstellung von Bestanden eine Rolle spielen. Wir selber
sind dann naturlich auch Gber Aufsichtsratsgremien oder andere Gremien bezlglich der
Gesellschaften involviert. Wer kauft eigentlich am Ende des Tages Wohnraum und wer
bewirtschaftet am Ende des Tages Wohnraum, das ist, glaube ich, auch noch sehr
unterschiedlich. Wir nehmen dann da auch Einfluss auf die mehrheitlich kommunalen oder
kommunalen Wohnungsbaugesellschaften in der Stadt. Und natlrlich Gbergeordnet sind wir
auch fir die Stadtentwicklung zustandig an der Stelle.

Freund

Ja, ganz schdnes Paket auf jeden Fall. Ich will einmal kurz die Ausgangssituation in Bremen
klaren und anschliel3end die Handlungsbedarfe thematisieren und dann noch konkret auf die
Ankaufe eingehen. Deswegen wurde ich mal von lhnen interessieren, wie wirden Sie so die
Entwicklung beschreiben beim bezahlbaren Wohnraum, so ungefahr in den letzten zehn Jahren
und wie wirden Sie diese einordnen?

Verwaltung Bremen

Im Grunde ist es, es ist aus meiner Sicht immer so ein Hase und Igel Prinzip an der Stelle und
wir sind immer, was das Thema Bezahlbarkeit angeht, der Hase und der Igel ist schon da. Und
das ist das die Verteuerung des Wohnens an der Stelle. Also wir sind eigentlich immer dabei
versuchen abzufedern, abzupuffern. Aber wir sind aufgrund der veranderten
Rahmenbedingungen nicht dabei, das Wohnen jetzt langfristig stabil bezahlbar zu halten, denn
die Tendenz ist weiterhin, dass Wohnen teurer wird. Und alle Mechanismen, die wir haben,
sorgen nicht daflir, dass wir jetzt eine Tendenz haben, das Wohnen bezahlbarer wird. Das
muss man, glaube ich, immer vorwegschicken. Gleichwohl sind die Abpufferungs- und
Abfederungsmechanismen, die wir haben, total wichtig. Wir kdmpfen immer noch an, wie alle
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anderen GrofRstadte auch, durch durch Wegbrechen oder das Auslaufen der Belegbindungen.
Durch die Aussage in den 2000er Jahren “Die Wohnungsfrage ich geklart”, durch diese
wirkliche Delle, wo der geférderte Wohnungsbau oder der soziale Wohnungsbau tatsachlich
zum Erliegen gekommen ist. Stichwort auch Stadtumbau Ost, Stadtumbau West, Abbau,
Ruckbau von Wohn-Knowhow. An der Stelle auch, um den Wohnungsmarkt ein Stlick weit zu
regulieren und stadtebauliche Missstande auch entsprechend zu beseitigen.

In Bremen sind ja auch mehrere Wohnungen im Stadtumbau West im Bereich Osterholz-
Tenever richtigerweise rickgebaut worden, ich will das Uberhaupt nicht infrage stellen, das war
gut so. Aber ist natlrlich ein bisschen eine absurde Vorstellung oder ein Treppenwitz der
Geschichte, dass wir da lange Zeit ein Augenmerk hatten auf Wohnungsrickbau an bestimmten
konzentrierten Stellen und wir jetzt sagen, wir haben im Grunde ein Problem und wir verdichten
jetzt sogar in Rothe schon wieder nach. Sehr, sehr sensibel und sehr, sehr kleinteilig, aber dort
entsteht wieder Wohnraum.

Und das ist etwas, die Bindungen laufen weiterhin massiv aus und wir schaffen es auch nicht,
dagegen komplett anzubauen. Ich glaube das schaffen im Moment wenige Kommunen. Und vor
allen Dingen der Wohnungsneubau auch im geférderten Bereich ist im Moment aufgrund der
enormen Baukosten und der entsprechenden Auflagen extrem teuer geworden in der
Subventionierung. Wie gesagt, das geht allen so und das ist ein echtes Problem, dass wer
heute Wohnungen neu baut, auch in Bremen im Grunde, um Uberhaupt wirtschaftlich zu sein,
eine Miete erzielen musste, die in unseren Stadten aber nicht marktfahig ist. Und deshalb wird
nicht gebaut, weil sie sagen, ich musste 18 Euro den Quadratmeter nehmen. Das macht keiner
in Bremen, ich habe einfach keinen Markt. Also es gibt im Moment gar kein Produkt, das
marktfahig ist auf Grundlage der entsprechenden Rahmenbedingungen, die wir haben. Und das
bedeutet auch, das nicht gebaut wird, und das sind, glaube ich, Themen mit groRer
Herausforderung.

Unsere Einschatzung ist neben der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum ist der Erhalt von
bezahlbarem Wohnraum eine wichtige strategische Saule, insbesondere auch was den Bestand
angeht und natirlich auch das Thema wer halt eigentlich die Bestande, wer ist langfristiger
Bestandshalter und wie sind diese Bestandshalter eigentlich am Ende des Tages auch
sozialisiert, also was ist eigentlich ihr Ziel. Und der letzte Punkt ist, dass wir die Bezahlbarkeit
auch ein Stlck weit immer daran messen. Es geht ja immer um die Erschwinglichkeit.
Erschwinglichkeit hat ja nicht nur die Komponente der Bezahlbarkeit von Wohnen. Die eine
Komponente ist die Miete. Die zweite Komponente, die ein wesentlicher Einflussfaktor ist, sind
die Nebenkosten. Und der dritte Faktor ist das Einkommen, also die Bezahlbarkeit ist auch
abhangig vom Einkommen. Und wir haben tatsachlich in Bremen, und ich glaube, das
unterscheidet uns von Berlin und Mlnchen vielleicht an der einen oder anderen Stelle ein
echtes Einkommensproblem. Die Arbeitnehmerkammer bei uns hat Studien gemacht, die neue
Studie ist jetzt gerade in der Erarbeitung. Und da wird festgestellt, dass die Erschwinglichkeit
zum Teil am niedrigsten ist, wo wir aber auch die niedrigsten Mieten haben. Da sind wir in
Gropelingen und Walle, wo bei Menschen mit extrem niedrigen Einkommen auch eine extrem
niedrige Miete nicht dazu fuhrt, dass Wohnen erschwinglich wird.
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Und da haben wir festgestellt, mussten wir tatsachlich, um die Erschwinglichkeit von 30% zu
erreichen, missten wir eigentlich die Mieten runter subventionieren auf 1€ bis 2€, wenn wir das
nur an der Miete festmachen.

Da wird noch mal deutlich, dass es eben mindestens drei Komponenten gibt, beim Thema
Bezahlbarkeit und wir das haufig vergessen und uns sehr stark nur auf das Thema Miete
fokussieren. Was ist am Ende des Tages Miete, was ist Bruttokaltmiete, was ist Nettomiete.
Und wenn ich allein von dem Mietspiegel herkomme, den wir jetzt ja erstmalig in Bremen
haben, 2024 erstmalig qualifiziert in Kraft gesetzt, dann haben wir eine Durchschnittsmiete, was
erstmal nicht aussagekraftig fur das konkrete Objekt ist, von unter 7,40€ in Bremen. FUr eine
westdeutsche Grofistadt ist das, wiirde ich sagen, in Ordnung. Und da sind ja rausgenommen
die geforderten Wohnungen an der Stelle.

Lange Rede, kurzer Sinn, das Thema Bezahlbarkeit nur iber das Thema Wohnraumschaffung
und Wohnraumerhalt in den Griff bekommen zu wollen ist flir mich nur ein Teil der Lésung. Es
ist ein wichtiger Teil, ohne Wohnraumschaffung und -erhalt brauche ich mir darum keine
Gedanken machen, weil dann fehlen die Basics.

Deshalb ist das klar, aber es muss grof3er gedacht werden an der Stelle und es sind
wesentliche mehr Faktoren, die da eine Rolle spielen und so gehen wir das auch in Bremen
tatsachlich an. Aber wir hinken immer den Entwicklungen hinterher.

Auch das Thema Férderung oder auch Eingriff. Wir diirfen ja nicht vergessen der
Wohnungsmarkt ist ein Marktgut. Das heif3t im Grunde funktioniert er nach Angebot und
Nachfrage - Marktmechanismen. Gleichzeitig ist aber ein Sozialgut. Und das bedeutet im
Endeffekt, dass wir da divergierende Interessen haben und auch Einflussmechanismen. Und
wenn ich jetzt Uber Férderung oder Uber Intervention der Stadt in den Markt eingreife, hat das
sofort auch Auswirkungen auf den Markt.

Konkret bedeutet das nicht dass, je mehr Geld ich da rein pumpe, umso eher wird Wohnen
billiger. Sondern ich stecke Geld ins System und das Geld wird irgendwo arbeiten und wird
irgendwo wieder aus dem System rausgezogen uber Rendite oder Uber andere Dinge, weil es
ein Markt ist. Und das bedeutet, dass wir teilweise durch Wohnraumférderung oder durch
Wohnraumschaffung und durch Intervention es nicht gerade glinstiger machen, sondern eher
dazu beitragen, dass sich Preise nach oben entwickeln, weil wir in den Markt eingreifen.

Freund

Bei Forderung von Wohnungsbau geht es ja oft um diese 30% mit reglementierten Mietpreisen
und den frei finanzierten Rest. Kénnte so nicht zumindest ein ausreichender Teil bezahlbar
gehalten wird?

Verwaltung Bremen

Das hatten wir ja eine Zeitlang, das haben wir jetzt nicht mehr. Wir haben den geférderten
Wohnraum quersubventioniert Uber den frei finanzierten. Weil man auf Grundlage der
Niedrigzinsphase, der hohen Konjunktur im Wohnungsbau tatsachlich in der Lage war, das
miteinander zu verschneiden. Also die 70% frei finanzierten die haben ein Stlck weit den
geférderten mitgetragen.
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Das hat sich jetzt komplett umgekehrt, weil der frei finanzierte funktioniert in der Regel fast gar
nicht mehr. Das lauft jetzt langsam wieder an. Aber der geforderte ist noch sehr stark
nachgefragt, aber eben auch mit erheblichen Férdersummen, sowohl im Zuschuss als auch im
Darlehen.

Und die Darlehen sind ja jetzt wieder attraktiv aufgrund der Zinsentwicklung. Das war ja vorher
ein Placebo, weil was soll ich zinsverbindliche Darlehen rausgeben, wenn ich einen Minuszins
oder Niedrigzins habe, dann ist das kein Anreiz an der Stelle. Vor allen Dingen, wenn ich das
Ganze mit Belegbindungen noch hinterlege. Also das ist glaube ich total wichtig.

Und vielleicht auch noch als Referenzrahmen wichtig: Der Bremische Wohnungsmarkt ist ja
kein klassischer Grof3stadtwohnungsmarkt. Wir haben eine extrem hohe Eigentumsquote fur
eine Grof3stadt mit Gber, ich glaube, jetzt sind es noch 37 oder 36%, aber es waren mal 38%.
Und wir haben, was den Geschosswohnungsbau, den Mietwohnungsbau angeht, relativ viel
Vermietung Uber Private. Das ist ein relativ hoher Anteil. Und die Wohnungen, die dann
tatsachlich am Markt sind, liegen dann wiederum bei drei bis vier grof3e Playern. Das ist einmal
die GEWOBA, die sehr stark kommunal gesteuert ist, aber eben eine Aktiengesellschaft ist, da
kommen wir gleich zu den Ankaufen. Wir haben die BREBAU und wir haben da noch die
Vonovia, die LEG und dann sind eigentlich die Grofien, die jetzt Gber 10.000 Wohneinheiten im
Bestand haben, auch schon damit erledigt und dann wird es kleiner. Mit denen sind wir auch
grundsatzlich immer in sehr engem Austausch. Das vielleicht noch so als Hintergrund.

Freund

Sie hatten schon die Mietbelastung angesprochen und jetzt habe ich es auch gesehen, dass die
eigentlich leicht racklaufig war in Bremen, aber das war ja nur so ein Durchschnittswert. Also es
scheint dann eher so zu sein, dass gerade bei den Leuten mit eh wenig Einkommen die
Mietbelastung nicht besser geworden ist.

Verwaltung Bremen
Ja, genau.

Freund

An der Stelle wirden mich Ihre aktuellen Aufgaben interessieren. Wir haben den Neubau
bereits angesprochen, der ist gerade aber ja relativ schwierig. Gab es bei den Tatigkeiten in den
letzten Jahren Veranderungen? Was sind so gerade die Hebel, die aktuell genutzt werden, um
am Wohnungsmarkt tatig zu werden?

Verwaltung Bremen

Wir haben im Grunde drei Saulen, die wir an der Stelle fahren. Das macht Hamburg im Grunde
nicht anders und die anderen Stadte auch in der Richtung. Das eine ist tatsachlich den
Wohnungsbau anzukurbeln beziehungsweise weiter zu ermoglichen, tber eine auskémmliche
Forderung. Das haben wir gemacht und wir bereiten gerade auch das nachste Férderprogramm
vor. Das bindet natlrlich erhebliche Finanzvolumen und die miussen Sie erstmal im Haushalt
auch entsprechend einwerben. So dass wir im Moment gerade davon ausgehen kénnen, dass
wir diese 30% Quote erfiillen kbnnen und den Wohnungsbau jetzt nicht vollig zum Erliegen
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gebracht haben. Das ist uns auch 2024 gelungen, da sind tatsachlich noch mal signifikant
Projekte an den Start gegangen, allerdings im geférderten Wohnungsbau.

Die zweite, und das ist nur schwerlich durchzuhalten, weil es eben wahnsinnig viel Mittel bedarf,
die wir dann in den in den Wohnungsbau pumpen. Die zweite Saule ist tatsachlich das ganze
Thema Kostenreduktion, ich sag mal jetzt Hamburg Standard, an der Stelle geht ja gerade
durch die Republik, aber auch das Thema, was muss das Gebaude am Ende des Tages leisten,
um entsprechend die Wohnqualitat noch abzudecken. Und wieviel ist eigentlich nicht mehr
notwendig oder sind Kostentreiber, Uber die ich mir Gedanken machen muss.

Also die Herstellung von Wohnraum effizienter gestalten. Ich will gar nicht irgendwie von
Standardabsenkung sprechen, weil das find ich immer, klingt immer so nach “wir machen etwas
schlechter”. Sondern im Grunde geht es nur darum, besser zu werden und driber
nachzudenken, wie kann ich am Ende des Tages kosten senken.

Weil die Baukosten im Moment exorbitant sind pro Quadratmeter Wohnflache, das hat mit
Bezahlbarkeit am Ende nichts mehr zu tun, weil das wirtschaftlich nicht machbar ist.

Unter den jetzigen Rahmenbedingungen kdnnen Sie keinen bezahlbaren Wohnraum schaffen,
muss man ganz klar sagen. Und das muss man auch akzeptieren. Und dann muss ich eben
steuernd eingreifen. Also Baukosten senken an der Stelle.

Und der dritte Aspekt ist tatsachlich das Thema Verfahren beschleunigen, schneller werden,
klarere Verlasslichkeit bei Férderungen, aber auch in entsprechenden Strukturen zu haben, die
eine Sicherheit geben fur das Entstehen von Wohnraum.

Und letzter Punkt, das hatte ich ja auch gesagt, ist das Thema, wie kann ich eigentlich
Bezahlbarkeit, wenn es nicht Uber den Neubau geht, sicherstellen, und da ist fir uns ein
wichtiges Instrument, was aber auch sehr viel Geld bedeutet, ist nattirlich auch das Wohngeld
an der Stelle, was es ermdglicht, die Erschwinglichkeit dann auch entsprechend herzustellen
Uber die entsprechende Forderung oder die Gewahrung von Wohngeld.

Freund

Ja, Okay. Das scheint mir aktuell das Ubliche Vorgehen. Man machte auch in anderen Stadten
friher viel Gber Neubau, wo man den noch finanzieren konnte. Und da muss man jetzt mit den
bestehenden Kosten und den veranderten Rahmenbedingungen gucken, dass man eher auf
Erhalt setzt von dem, was man da hat und dann noch halbwegs versucht noch ein paar
Wohnungen zu bauen, die dann auch noch bezahlbar sind fir die entsprechenden Einkommen.

Verwaltung Bremen
Genau

Freund

Ist das dann auch das, was GEWOBA und BREBAU gerade vor allem machen? Also
Bestandssicherung?
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Verwaltung Bremen

Genau, das ist das eine. Wichtig ist als Rahmenbedingung fir die stadtischen Gesellschaften
oder die halb-kommunalen Gesellschaften in Bremen immer, alle Gesellschaften haben, und
das ist, glaube ich, der Unterschied zu anderen Stadten mdéglicherweise, Sie haben eine
Gewinnerzielungsabsicht. Sie sind nicht rein, sage ich jetzt mal, stadtwirtschaftlich oder
Daseinsvorsorge orientiert. Sie haben immer auch die Notwendigkeit, Gewinne zu erzielen. Das
ist naturlich besonders relevant bei der GEWOBA als Aktiengesellschaft, die dem Aktienrecht
unterliegt. Das heildt, die darf Gberhaupt gar keine Projekte in irgendeiner Form anfangen, die
am Ende des Tages erstmal defizitar sind oder unwirtschaftlich sind.

Und da kommen wir gleich zu dem Ankauf von Immobilienbestanden und anderen Dingen. Das
sind naturlich Projekte, die mit einem hohen Risiko behaftet sind. Auch was Bausubstanz und
andere Dinge angeht. Und da ist es dann sehr schwierig, Wirtschaftlichkeit herzustellen. Auch
fur die sag ich jetzt mal Aktionare und den Beschluss, den man dann im Aufsichtsrat oder durch
die Aktionare bekommen muss. Unabhangig von der Aufsicht, die man auch noch hat.

Wir arbeiten mit der insbesondere mit der GEWOBA daran zu sagen, die Strategie
Wohnungsneubau ist weiterhin erforderlich, aber er dient in erster Linie der Stabilisierung der
bestehenden Strukturen. Was heil3t das konkret? Wir gucken, dass wir sogenannte Multi Use
Buildings jetzt an den Start bringen. Schéne Beispiele, die schon gebaut sind Schweizer Foyer,
GEWOBA baut jetzt einen Kattenturm und Q 45 ehemaliges Bundeswehrhochhaus. Wo man
sagt, wir gehen in die bestehenden Quartierstrukturen und bieten gleichzeitig einen Mehrwert
fur den Stadtteil.

Was bedeutet das? Ins Untergeschoss geht zum Beispiel der Bezirk, das Ortsamt, gibt es eine
Veranstaltung, gibt es eine Bibliothek, gibt es irgendeine 6ffentliche Nutzung, die wiederum
dazu fihrt, dass eine gewisse Wirtschaftlichkeit gegeben ist. Dann kommt eine vielleicht
besondere gewerbliche Nutzung. Ob das jetzt eine Demenz WG ist, die Betreuung bedeutet, ob
das jetzt eine Orthopadie-Tagesklinik ist, ob das jetzt was auch immer ist, in die nachste Etage.
Dann kommt in Zwischengeschoss oder auf das Dach eine Kita und dann kommen noch 60, 70,
80 Wohneinheiten dazu. Dann habe ich erstens mal eine Lastenverteilung, was die
Wirtschaftlichkeit angeht. Weil ich eben dadurch auch eine entsprechende Struktur habe, was
die Einnahmen angeht. Und das zweite ist, ich habe auch einen Mehrwert in meinen
Bestandsquartieren und werte damit im Grunde auch meine Wohnungsbestande im Quartiert
auf.

Und das fahren wir gerade an unterschiedlichen Stellen, mit diesem Multi Use Building Ansatz
bei der GEWOBA. Und die erfolgreichen Ergebnisse kann man auch schon sich schon gebaut
angucken. Wie gesagt, Schweizer Foyer ist gerade erst vor kurzem fertig geworden und das ist
alles geférderter Wohnungsbau, dann am Ende des Tages und damit auch 6,80€ im Neubau
direkt im Quartier barrierefrei hergestellt. Und das Gleiche machen wir an anderen Stellen auch.
Das ist so ein Strategiepunkt zu sagen, wie kommen wir aus der Situation heraus.

Der Zweite ist Nachverdichtung im Quartier, ich sagte gerade Osterholz-Tenever. Die GEWOBA
hat den sogenannten Bremer Punkt an der Stelle. Das sind immer so 12 bis 15 Wohneinheiten,
die man quasi dort neu bauen kann, als Punkt-Gebaude und auch in der seriellen Fertigung
modular. Die dienen insbesondere dazu, weil sie auch barrierefrei sind, Umzugsketten
auszulbésen, sag ich mal.
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Zu sagen, in den Bestanden sind Menschen, die sagen, ich brauche jetzt eine barrierefreie
Wohnung. Die ziehen dann aus ihrer Altbauwohnung oder aus der Altwohnung aus, in diesen
neuen Bremer Punkt, bleiben damit im Quartier und die andere Wohnung kann saniert werden
und kann quasi einer neuen Nutzung zugefuhrt werden. Also die Arrondierung und die
Notwendigkeit sich im Bestand zu entwickeln.

Gleichwohl haben wir noch grof3e Neubauvorhaben, die weiterhin auch auf der Agenda sind.
Wir haben letzte Woche im Tabakquartier, das ist das ehemalige Brinkmann Areal, einen
Bebauungsplan far 450 Wohneinheiten beschlossen und davon sind 200 Wohneinheiten
gefordert. Und die werden auch dann von der GEWOBA neu gebaut.

Es bleibt bei einem Mix und es muss weiterhin auch madglich sein, Wohnungsneubau in
Neubauquartieren zu ermdglichen. Aber wir reden jetzt nicht Gber die riesen Masse, die
entsteht, sondern ein langsames wieder Hochfahren des Wohnungsbaus. Und das ist das, was
ich meinte. Wir mussen aufpassen, dass er nicht komplett zum Erliegen kommt, weil
irgendwann werden sich die Rahmenbedingungen, Stichwort Markt, auch wieder so sein, dass
wieder Produkte entwickelt werden die marktgangig sind und dann brauchen wir nattrlich auch
die entsprechenden Baukapazitaten, die aufgebaut worden sind und ich jetzt wieder abgebaut
werden.

Freund

Das ist eine ganze Reihe von qualitativen MaRnahmen, um den Bestand sehr gut zu nutzen und
da maoglichst viel rauszuholen. Aber gerade mit dem Blick darauf dass jetzt viele gerade armere
Haushalte Probleme haben, bezahlbaren Wohnraum zu finden und ich glaube 20% oder so
halten die kommunalen Wohnungsunternehmen am Mietwohnungsmarkt, wenn ich mir nicht
recht entsinne...

Verwaltung Bremen

Da musste ich jetzt noch mal nachgucken, 20 kommt mir relativ wenig vor. Die GEWOBA hat
alleine irgendwie 40.000, BREBAU nochmal knapp 10.000 obendrauf. Also ja, kénnte sein,
zwischen 20 und 30%, will ich mich festlegen, aber das kann gut sein.

Freund
Genau, worauf ich hinaus wollte: Gibt es sowas wie eine MalRzahl? Wie wichtig ist ein gewisser
Marktanteil, um richtig eingreifen zu kénnen und bezahlbaren Wohnraum zu sichern?

Verwaltung Bremen

Das ist in der Tat so. Witzigerweise ist aber der grofite Anteil der Bezahlbarkeit in der
Privatvermietung. Wer sich in Bremen privat in ein Haus mit einmietet, hat Familienanschluss
mitgebucht. Und da sind die Mieten tatsachlich noch relativ moderat. Das ist das eine. Wenn wir
schon von Bezahlbarkeit reden: Der durchschnittliche Mietspiegel liegt bei 7 Euro, 7,40 Euro, da
sind schon alle Segmente mit drin. Da sieht man schon, so Gberschwanglich ist das gar nicht.

Und die GEWOBA hat den klaren Auftrag und auch das klare Selbstverstandnis als
Wohnungsbaugesellschaft mit der Zielgruppe Wohnen unter 10 Euro. Als wenn zum Beispiel wir
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sagen wurden, dann nehmt 13, 14, 15 Euro, dann sagt die GEWOBA von sich aus “Nein, das ist
gar nicht unsere Zielgruppe, wir bedienen ein anderes Marktsegment.” Das ist ihre
unternehmerische Zielsetzung, in diesem Segment haben sie auch die gréfite Kompetenz.

Die BREBAU versucht gerade in das Segment kurz dariber einzusteigen. Die gehen zwar auch
noch auf Bezahlbarkeit, aber im mittleren Preissegment rein, also round about 9 €, 10 €. Und
der frei finanzierte [Wohnungsbau], da bewegen Sie sich auf einer anderen Ebene. Und wie
gesagt, die Eigentumsbildung ist in Bremen immer noch sehr stark.

Wir haben eine sehr starke politische Zielsetzung. Es besteht der deutliche Wunsch, dass der
Wohnraum maglichst stark in kommunale Hand kommt. Das ist insbesondere natirlich von der
SPD, aber auch von der Linken stark gefordert. Wir selber stehen auf dem Standpunkt, dass wir
die Diversifizierung, weil ich sagte ja, es handelt sich um einen Markt, durchaus fir sinnvoll
halten und auch den Wettbewerb. Weil wir hatten das schon mal. Ich will jetzt nicht das
Stichwort Neue Heimat oder sonst wie sagen. Aber wenn es Mechanismen gibt, die eine klare
Abhangigkeit erzeugen, ist die Frage, wie innovativ oder wie kostensensibel bin ich am Ende
des Tages.

Eine rein strukturelle Klarung, nach der es nur den einen Weg gibt, also wenn wir Wohnraum
schaffen, wird der kommunal geschaffen und damit ist der bezahlbar; das halte ich flr zu kurz
gegriffen. Denn das ist nicht zwangslaufig der Fall. Letzter Punkt dazu, auch das gehdrt aus
meiner Sicht zur Wahrheit dazu: Es gibt eine Arbeitsteilung im Wohnungsmarkt.

Wer ich mit die Vonovia und die LEG angucke, ja, das sind Bestandshalter, die méglicherweise
nicht besonders pfleglich mit ihnrem Bestand umgehen, moglicherweise auch ungesunde
Wohnverhaltnisse durchaus in Kauf nehmen, bis was passiert. Aber sie sorgen auch dafiir, dass
gewisse Zielgruppen des Wohnens mit Wohnraum versorgt werden, die eine, ich sag mal
robuste, Wohnsituation brauchen. Was will ich damit sagen? Es erleichtert der GEWOBA und
der BREBAU, das Mietmanagement, wenn es noch andere Vermieter gibt, die damit umgehen,
dass mal eine Hauseingangstur kaputtgeschlagen wird und andere Dinge. Weil es eben
vielfaltig ist, wie Menschen in dieser Gesellschaft mit Wohnraum umgehen.

Freund
Es braucht also beide Akteure, die privaten und die kommunalen?

Verwaltung Bremen

Also eigentlich braucht es drei. Es braucht diejenigen, die robuste Wohnverhaltnisse
bereitstellen. Da ist es wichtig, dass man Mechanismen hat, dass wenn jemand als Gesellschaft
oder als Eigentumer, ich sag mal, ungesunde Wohnverhaltnisse zulasst, dass man
Eingriffsregelungen hat. Die haben wir, wie zum Beispiel das Wohnungsaufsichtsgesetz und am
Ende des Tages auch uber die Eingriffsverwaltung. Da sind wir relativ gut aufgestellt, Hamburg
ja auch.

Dann brauchen wir zweitens einen guten Mittelbau fur die Bezahlbarkeit in den kommunalen

Wohnungsgesellschaften. Und dann brauchen wir nattrlich auch noch den hochpreisigen
Wohnraum auch in Mieten. Wo wir tatsachlich auch Menschen, die es sich leisten kdnnen, in
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der Erschwinglichkeit. Fur die sind dann auch 18 € Miete erschwinglich, weil sie in der
Uberseestadt in der Loftwohnung wohnen, die gibt es ja auch.

Also die gesunde Mischung der Gesellschaft muss sich auch in irgendeiner Form am
Wohnungsmarkt abbilden. Wichtig ist nur, dass es nicht segregiert ist, dass es nicht am Ende
des Tages exklusiv ist. Die einen dort, die anderen dort, die anderen. Und daflr versuchen wir
gerade in den Quartieren und in den Stadtteilen am Ende des Tages auch die Mischung
hinzubekommen, unter anderem auch durch die 30%-Quote, ja.

Freund

Die Erh6hung kommunaler Bestande, wenn man auch in andere Stadte guckt, scheint mir eine
Reaktion auf die Entwicklung der Wohnungsmarkte in den letzten 10, 15 Jahren und die
veranderten Bedarfe. Dass man jetzt sagt, “Das kann man der Privatwirtschaft jetzt vielleicht
nicht mehr Uberlassen” und dass man deswegen andere Prozentzahlen kommunaler Bestande
anstrebt. Aber das muss naturlich im Verhaltnis zur Machbarkeit stehen, wie es angesprochen
wurde und es gibt vielleicht andere Bereiche, wo das gar nicht so nétig ist.

Nochmal mehr zu den Ankaufen. Also wie ich das gesehen hab, gab es vor 2020 nur sehr
wenige durch kommunale Akteure und seitdem zumindest nur so eine Handvoll, was so direkte
Ankaufe angeht. Bei denen ging es glaube ich viel darum, durch den Ankauf dort sanieren zu
kénnen, damit wieder vermietet werden kann. Und andererseits die BREBAU, mit der ja auch
viel Wohnraum erworben wurde.

Wirde Sie sagen, es gab irgendwelche Veranderungen, dass man jetzt sagt, “Okay, wir
investieren in Ankaufen?” Gab es da eine Neuausrichtung?

Verwaltung Bremen

In erster Linie handelt sich nicht um einen strategischen wohnungspolitischen Ansatz. Der
Ankauf der BREBAU hatte in erster Linie fiskalpolitische Hintergriinde im Rahmen der Thematik
der Bremer Landesbank und anderer Dinge. Und im Rahmen der entsprechenden
Strukturveranderungen war die BREBAU tatsachlich Teil des gesamten, sag ich jetzt mal
Finanzierungs- und Finanzstrukturthemas. Roland 2 hiel3 das und da war die BREBAU
tatsachlich Teil der Geschichte. Und dann ist die Stadt dort komplett eingestiegen als Teil des
Aushandlungsprozesses. War auch ehrlicherweise richtig, hat aber auch dazu gefuhrt, dass die
BREBAU in den ersten Jahren, als sie zur Stadt gekommen ist, nicht beim zustandigen Senator
fur Wohnungswesen oder fur das Wohnen angesiedelt war als Gesellschaft, sondern beim
Finanzressort. Mit der klaren MalRgabe die BREBAU muss jetzt erstmal Uberhaupt das wieder
reinfahren, was sie gekostet hat. Die war namlich sehr teuer, aber das hat was mit dem ganzen
Gesamtkonstrukt Bremer Landesbank, Volksbank, Nord LB und anderen Dinge damals in
diesem ganzen Dilemma, der Auflosung dieser Institutionen Bremer Landesbank zu tun gehabt
und der notwendigen Rettungsmechanismen. Und das bedeutet auch, dass die BREBAU in
erster Linie gewinnorientiert gearbeitet hat mit hohen Renditeaussichten, um erstmal Gberhaupt
wieder fUr das Stadt ein Stlick weit das aufzuholen, was man reingesteckt hat. Finde ich auch
finanzpolitisch erst mal richtig. Also war erst mal gar kein klassisches wohnungsbaupolitisches
Anliegen an der Stelle.
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Und gleichwonhl ist es ja wichtig, dass diese Bestdnde dann kommunal geworden sind, weil wir
sie damit ja auch im Grunde einer Weitervermarktung durch die Gesellschafter damals
entzogen haben. Sie hatten ja dann auch an die Vonovia, die LEG und wen auch immer gehen
kénnen oder andere Marktakteure zu dem Zeitpunkt, und damit haben wir sie natirlich dem
Markt entzogen, und das wiederum war wohnungspolitisch sinnvoll.

Das ist eigentlich der grofdte Ankauf, der in den letzten 10 Jahren passiert ist, sind die Bestande
der BREBAU. Und haben wir zurecht eine Ankaufstrategie, die sehr restriktiv ist seitens der
Gesellschaften, also sowohl bei der GEWOBA, das ist eine eigenstandige Ankaufsstrategie, die
aber tatsachlich sehr restriktiv ist. Das ist das Thema fauler Apfel, sage ich jetzt mal. Wenn es
in der Nachbarschaft eigener Bestande zu entsprechenden schlechten Mietverhaltnissen oder
Substanzverlust kommt, gehen wir da rein. Ansonsten muss es sich immer einfugen in die
Gesamtstrategie der GEWOBA und muss am Ende des Tages immer auch eine
Wirtschaftlichkeit haben.

Wir haben in erster Linie, was das Thema Ankauf von Bestanden angeht, den Blick auf, wie soll
ich sagen. Es ist nicht der soziale Brennpunkt, sondern es sind Missstande. Es sind
Missstande, die wir im Blick haben, insbesondere was Wohnverhaltnisse angeht und was das
soziale Miteinander angeht an der Stelle. Da hatten wir eine sogenannte Suchraumstrategien
mit der GEWOBA verabredet. Wir haben gemeinsam geguckt, wo haben wir in Bremen
Wohnungsbestande haben, wo wir sagen wirden, da sind ungesunde Wohnverhaltnisse, das
dringende Handlungsbedarf gegeben, da ist Uberbelegung, da ist hoher Leerstand da wird
schlecht bewirtschaftet. Um dann zu gucken, wenn diese Bestdnde auf den Markt kommen,
dann zu sagen, wir haben ein gesteigertes Interesse als Stadt und als Institution, das
anzukaufen.

Wir als Stadt kaufen bisher selber nicht an das geht nicht. Da ist Bremen, glaube ich, etwas
anders aufgestellt. Unser Liegenschaftssystem ist sehr zersplittert. Wir haben sogenannte
Sondervermdgen und die Sondervermdégen sind sehr stark aufgeteilt. Es gibt ein zentrales
Sondervermdgen bei Finanzen, da sind die Schulbauten drin und bei uns sind in erster Linie
sind die Verkehrsflachen drin, das ist das Sondervermdgen Infrastruktur und Granflachen.

Und wenn wir selber als Stadt sagen wirden, wir mdchten gerne etwas ankaufen, dann missen
wir das beauftragen bei der zentralen Liegenschaftsverwaltung, der Immobilien Bremen. Und
ich sage lhnen ganz ehrlich, das ist nicht vergnigungssteuerpflichtig, bis die in die Hufe
kommen, da vergeht schon Zeit. Und das ist naturlich fir den Ankauf von Bestanden, die auf
dem Markt sind, nicht schnell genug.

Das heifdt, wir missen uns immer Marktakteuren bedienen, und das ist in dem Fall eine
Gesellschaft. Das ist dann die GEWOBA in erster Linie oder zukunftig auch die BRESTADT und
es kann auch die BREBAU sein. Aber wir haben es sehr stark mit der GEWOBA gemacht, weil
das gut funktioniert hat, und dann haben wir gesagt, sobald x Bestande auf den Markt kommen,
schalten wir ein schnelles Verfahren frei und sagen, gibt es ein wirtschaftliches Interesse der
GEWOBA als Unternehmen, dann macht es die GEWOBA alleine, Haken dran. Gibt es kein
wirtschaftliches Interesse der GEWOBA, aber der Stadt, dann miissen wir als Stadt flankierend
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die GEWOBA beauftragen, das zu tun und Geld in die Hand nehmen, und vielleicht gibt es auch
so eine gemischte Variante oder es gibt gar kein Interesse beiderseits.

Und dann haben wir so ein abgestuftes Verfahren und sind wir dann auf einige Bestande dann
auch zugelaufen und haben dann 2020 von der Vonovia damals die Lussumer Heide gekauft,
die einen hohen Leerstand hatte, auch tatsachlich standig in der Presse war. Und haben die
dann entsprechend mit hohem Leerstand dem Wohnungsmarkt wieder zugeflihrt und Gber die
GEWOBA als gesicherten Bestandshalter entwickelt. Und das ist von einer Nichtadresse, also
einer stigmatisierten Adresse, innerhalb von vier Jahren tatsachlich zu einem beliebten
Wohnquartier geworden. Es hat sich komplett gedreht durch den Ankauf der GEWOBA und
durch die Bewirtschaftung der GEWOBA. Wenn wir das nicht gemacht hatten, hatten wir da
jetzt bestimmt mehr als die Halfte der Wohnungen, das sind irgendwie 220 Wohneinheiten,
bestimmt leer stehen.

Freund

Das heifldt, wenn bisher angekauft wurde, dann ging es bisher darum die Quartiersentwicklung
vor Ort zu verbessern, da konkret einzuwirken, weniger einen Beitrag zum allgemeinen Bestand
an bezahlbaren Wohnraum?

Verwaltung Bremen

Die Wohnungen sind dann in der Regel schon aus der Belegung raus, weil das dann alte
Wohnungen sind und wir versorgen die naturlich dann wieder mit neuen Belegrechten, damit es
auch eine Forderung gibt.

Und wir versuchen in der Regel bei solchen Gelegenheiten auch immer den Mehrfachnutzen zu
bedienen, zum Beispiel Uber ein integriertes Entwicklungskonzept, und die Freirdume Uber die
Stadtebauférderung zu qualifizieren. Also quasi Wohnraumférderung und Stadtebauférderung,
miteinander zu verzahnen, weil wir eben, genau wie Sie es gerade auch richtig wiedergegeben
haben, versuchen, das ganze stabilisierend flirs Quartier und flrs Wohnumfeld zu entwickelt,
aber damit auch langfristige Absicherung von Bestand und Wohnraum entsprechend
ermoglichen.

Freund

Genau. Ich frage auch, weil im Stadtentwicklungsplan Wohnen habe ich dazu gelesen, dass es
auch darum geht, dass Ankaufe durchaus auch dazu genutzt werden sollen,
“‘wohnungspolitische bedeutsame Bestande”, wie es da heildt, zu sichern. Aber das scheint ja so
noch nicht passiert zu sein. Also ist das etwas, das konnte man sich vorstellen, aber hat die
Situation bisher nicht hergegeben?

Verwaltung Bremen

Die Frage ist ja, wer definiert diese “wohnungspolitischen Bestande”, also was bedeutet
wohnungspolitisch? Wohnungspolitisch heif3t jetzt nicht mdglichst alle Wohnungen, die es in
Bremen gibt, in kommunale Hand zu bringen. Sondern Wohnungspolitisch bedeutet, weil wir ja
auch restriktiv sind, was, was unsere Finanzlage angeht, bedeutet, wo habe ich eigentlich den
gréRten Hebel, stadtentwicklungspolitisch, wohnungspolitisch und quartierspolitisch und
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sozialpolitisch. Also es muss schon eine mehrfache Problemlage da sein. Weil ansonsten sind
die Wohnungsbestande fiir uns zu teuer sie zu erwerben.

Da sind andere, die einfach dann schneller sind, besser sind und auch besser aufgestellt sind
immobilienwirtschaftlich. Und das ist das sind in der Regel, um es deutlich zu machen, eine
Handvoll in Bremen und von dieser Handvoll ist es uns gelungen jetzt drei [Bestande]
anzukaufen. Ein Ankauf ist gescheitert und bei einem anderen haben wir es Uber den
entsprechenden Eigentimer hingekriegt, dass es sich stabilisiert hat.

Wir haben hier fiinf Hotspots gehabt, die wir auch identifiziert haben als wohnungspolitisch
relevant. Das ist einmal die Lussumer Heide, angekauft 2020. Das ist einmal Wohlers Eichen
als entsprechend wohnungspolitisch relevant. Gehort der Vonovia, ist mit der Vonovia befriedet
und saniert und strukturiert worden; lauft.

Dann ist da die Grohner Dune mit Gber 550 Wohneinheiten. Haben wir zweimal den Ansatz
gefahren sie anzukaufen. Der Eigentiimer oder die Eigentlimerin, ich war bei der
Verkaufsverhandlung selber auch zugegen, hat einfach viel zu hoch gepokerter, einen viel zu
hohen Preis verlangt. Hat sie ja auch tatsachlich nicht an Dritte verauf3ert. Das war nicht
tragbar, was sie tatsachlich fir das Objekt haben wollten. Da sind wir aber mit Vorkaufsrecht
dran. Sollte die Grohner Dune tatsachlich am Ende des Tages wieder reinkommen, haben wir
ein Thema.

Das Grundproblem da ist beim Ankauf wohnungspolitisch relevanter Bestande, das wird die
anderen Kommunen genauso betreffen, dass in der Regel ja gar nicht Objekte verkauft werden,
Wohnungen verkauft werden, sondern Gesellschaften. Stichwort Shared Deals an der Stelle.
Da hat man als Stadt nur relativ wenig Handhabe, es sei denn man kauft Gesellschaften. Und
dann kauft man. Und dann ist man in einem ganz anderen System des Ankaufs. Da, sind wir
auch im Bundesrat dabei und das ist jetzt auch im Koalitionsvertrag gelandet, dass man diesen
Shared Deals tatsachlich auch einen Riegel vorschiebt und dass wir am Ende des Tages in der
Lage sind, da auch starker in den Ankauf reinzugehen und auch ein Vorverkaufsrecht haben.

Dann haben wir noch die Neuwieder Stral’e 3, das sind so Mitte der 70er Wohneinheiten, nee,
ich glaube 96, auch angekauft. So dass wir die Wohnungspolitischen Bestande, die als
Druckpunkte identifiziert worden sind, am Ende des Tages auch weiter bewegt haben.

Freund
Okay, das glaub ich schon mal ein ganz guter Einblick in die einzelnen Ankaufe oder was Sie
da genau mit vorhaben.

Verwaltung Bremen

Aber nochmal, wir haben nie angekauften rein mit dem Ziel, Wohnraum zu sichern, sondern es
war immer eine Mehrfachstrategie. Weil wir es uns auch ehrlicherweise nicht leisten kénnen,
quasi da zu agieren und einzukaufen, um es mal deutlich zu sagen.
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Freund

Das ist auf jeden Fall ganz interessanter Unterschied zu Berlin, die ja teilweise in sehr grof3en
Stil Wohnraum angekauft haben. Allein von den Unternehmen finanziert, die teilweise noch
ordentlich Kredite aufgenommen haben. Ganz anderes Vorgehen erstmal.

Das haben Sie ja schon die ganzen Beitrage, was die Ankaufe fur das Quartier leisten sollen,
angesprochen. Vielleicht mal ein bisschen als Ausblick, ist natirlich ein bisschen schwierig, bei
der Marktlage kann man schwer einschatzen, wie es sich entwickeln wird. Aber kdnnen Sie sich
vorstellen, dass wenn wie Preise wieder ein bisschen realistischer werden, dass dann auch
Ankaufe noch mal anders eingesetzt werden kdnnten? Also dass man sagt, das konnte sich als
Mittel neben Neubau und anderen Sachen etablieren und man sagt, man will vielleicht einen
anderen Eingriff auf dem Wohnungsmarkt haben oder noch andere wohnungspolitische Ziele
verfolgen?

Verwaltung Bremen

Genau, das bleibt auch weiterhin eine der der wesentlichen Saulen auch gerade vor dem
Hintergrund, dass wir jetzt eine Bestandsentwicklungstrategie haben, die auch sehr stark aus
dem StEP Wohnen heraus abgeleitet ist, aber eben nicht nur das Thema Wohnen beinhaltet,
sondern einen ganzheitlichen Ansatz fahrt, was Quartiers- und Stadtentwicklung angeht. Dass
wir uns naturlich Uberlegen, wo haben wir strategische Wohnungsbestande, die Uber kurz oder
lang flr uns so eine Relevanz haben. Das muss immer mdglich sein. Wir haben aber keinerlei
Mechanismen, die sagen, wir haben jetzt ein Topf, wo wir sagen, da sind x Millionen drin fur den
Ankauf von... Sondern wir haben jetzt eine Neugrindung gehabt, die BRESTADT als
Stadtentwicklungsgesellschaft, die dann auch in der Lage ist, grof3ere, gar nicht nur reine
Bestande, sondern auch gréRere Entwicklungsareale, die auf den Markt kommen, fir die Stadt
anzukaufen und dann naturlich auch Uber die Weiterentwicklung mit Wohnraum am Ende des
Tages in andere stadtische Gesellschaften zu Uberfuhren. Oder auch weiter veraul3ert wieder
im Sinne eines revolvierenden Ansatzes, wenn es stabilisiert ist, wenn es klar ist.

Also ich stehe immer auf dem Standpunkt, nur weil es eben Marktteilnehmer sind und man
damit Geld verdienen muss, muss es ja nicht schlecht sein, wenn privatwirtschaftlich Wohnraum
entsprechend bewirtschaftet wird. Und wir haben ja sehr engen Kontakt, gerade auch zu den
entsprechenden Wohnungsunternehmen und insbesondere die ehemaligen
gemeinwohlorientierten, die auch im VDW dann vergemeinschaftet sind.

Da gibt es schon genlgend Unternehmen, wo wir auch sagen kdnnen, die haben ein Interesse
an einer guten langfristigen Bestandshaltung und dann muss es nicht unbedingt immer die
Kommune sein. Weil nochmal, die Kommune ist nicht immer unbedingt das gunstigste und vor
allen Dingen, der effizienteste Bereich, um Wohnungen zu verwalten und auch umzusetzen. Ich
sag nur Daseinsinfrastruktur; sobald das Geld anderweitig gebraucht wird, gehen die
Schwimmbader halt kaputt, warum soll das beim Wohnen nicht anders sein. Oder die Schulen.
Also ich muss ja nur mal angucken, wie wir mit unseren Bestanden umgehen als Kommunen.
Da wiurd ich ja immer sagen, sind wir wirklich die richtigen, die alleine fir das Thema Wohnen
verantwortlich sind. Ich wird es gerne immer sehr stark auf breite konsensuale Schultern
stellen.
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Freund

Ja, das ist ein guter Punkt. Genau, ich bin soweit mit meinen Fragen durch. Zum Abschluss
wurde mich interessieren, auf der einen Seite was, wir haben es auch schon angesprochen,
aber zusammenfassend, welche Risiken sehen Sie bei Ankaufen, was kdnnen Ankaufe
vielleicht nicht leisten? Gleichzeitig auf der anderen Seite, was muss passieren, damit Ankaufe
ein nutzliches Instrument darstellen, unter welchen Bedingungen kdnnen die gut funktionieren?

Verwaltung Bremen

Also das erste ist, es ist immer anlass- und objektbezogen. Je nachdem wie die Bestande, die
anzukaufen sind, aktuell dastehen. Also in welchem Zustand sind die Bestande? Das ist der
erste Punkt, der zweite Punkt ist, ist es tatsachlich ein aktiver Akt, der Stadtgemeinde zu sagen,
ich gehe auf den Eigentiimer zu und sage, ich méchte deine Bestande kaufen oder sind die
Bestande auf dem Markt, das sind unterschiedliche Mechanismen. Wenn ich aktiv auf den
Eigentiimer zugehe, wird es nicht unbedingt billiger und dann bin ich ja wieder an das Thema
Wirtschaftlichkeit und Sparsamkeit der 6ffentlichen Hand gebunden, auch was die Transparenz
angeht. Ich muss ja im Grunde offenlegen, wieviel Geld ich Maximal in die Hand nehme, um
einen Bestand zu kaufen. Das ist naturlich fur Verhandlungen immer relativ kontraproduktiv.
Und wir haben sehr lange Wege, um am Ende des Tages Entscheidungen herbeizufiihren. Da
sind naturlich Marktakteure viel schneller. Die hdren sich das an, ziehen einmal die
entsprechende Bilanz und sagen lohnt sich fir mich und kaufe ich.

Das zweite ist, wenn wir am Markt agieren als Stadt, haben wir immer das Thema, wie rechnen
wir die Kosten so, dass sie sich fiir uns lohnen? Was will ich damit sagen? Es gibt eine
Immobilie X, ich sag mal 100 Wohneinheiten, die ist runter gerockt. Ich kann sie aber noch gut
zehn Jahre weitervermieten, wenn ich nur relativ wenig saniere. Ich kann sie weitervermieten,
kann flr zehn Jahre lang Miete da rausziehen, ist attraktiv. Und sage mir, was in zehn Jahren
ist, ist mir vollig wurscht. Das ist Marktakteur A, der rechnet also einmal zehn Jahre Mietertrag
da rein und sagt, “prima die kostet sieben Millionen, lohnt sich flr mich noch. Ich stecke da ganz
wenig Farbe rein, ganz wenig Instandhaltung rein und mache Vollvermietung und halte das
zehn Jahre durch. Und danach ist das Ding abgangig oder was weil ich, aber ich habe am
Ende des Tages Cash gemacht.”

Wenn wir da rein gehen, ist die Erwartung derer, die da wohnen, da geht die Sonne auf. Das
heil3t, am Ende des Tages wollen die naturlich dass alles super funktioniert, dass die Stadt sich
kiimmert, dass wir entsprechend die Wohnung sanieren und, und, und. Das heil3t, wir gehen mit
einer ganzen anderen Wirtschaftlichkeitsberechnung auf diese Immobilie zu. Und wenn ich
diese Wirtschaftlichkeitsberechnung, ernsthaft anlege, dann sage ich, ich muss eigentlich acht
Millionen in die Immobilie reinstecken, damit ich Sie weitervermieten kann. Das heif3t, am Ende
des Tages gehe ich in die Verhandlungen und sage “Guten Tag, Sie mussten mir eigentlich
eine Million geben, damit ich Ihre Immobilie Gbernehme.” Das sind naturlich vollig diametrale
Angange an den Ankauf von Bestanden. Und diese zwei Kulturen, das ist wirklich eine der
grofiten Herausforderungen.
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Und das ist dann tatsachlich das Thema. Entweder subventioniere ich dann den Ankauf so
hoch, dass es sich dann wieder wirtschaftlich lohnt flr das Unternehmen das anzukaufen, oder
ich sage, wir haben gar keine Chance gegeniber dem Marktteilnehmer, der dann sagt, ich habe
grad Geld auf dem Markt, das ist hier nichts wert, weil ich keine Zinsen kriege. Ich kann das
nicht anders anlegen, ich leg das jetzt 10 Jahre in diese Immobilie an, ziehe das raus und halte
alles aus, wenn sich die Stadt beschwert, wenn sich Mieter beschweren und und und. Weil am
Ende des Tages hol ich mir die Miete. Und dann ist das Ding eben abgeschrieben.

Und das sind, glaube ich, wesentlich unterschiedliche Kulturen, denen man sich bewusst sein
muss und die natlrlich der Verkaufer genau weil3, auch auszuspielen.

Das ist der eine Punkt. Der zweite Punkt ist tatsachlich, sich genau zu uberlegen, gehe ich
konfrontativ in die Sache rein und sage nur die Kommune oder die Stadt oder der Staat ist in
der Lage, bezahlbaren Wohnraum langfristig zu sichern. Habe ich ja schon gesagt, dass ich das
sehr fraglich sehe. Oder aber sag ich nein, wir missen in der Lage sein, aktiv anzukaufen,
deutlich zu sagen, wir sind in der Lage einzugreifen. Stichwort Vorkaufsrecht, und das ist das,
was braucht es eigentlich, zu sagen, wir gehen ins Vorkaufsrecht, wir machen
Vorkaufsortsgesetz, das haben wir mehrfach auch gemacht, auch um in Verhandlungen
Positionen zu starken gegenuber Dritten. Also wenn wir in die Auszahlung gekommen sind,
haben wir relativ zlgig parallel ein Vorkaufsortsgesetz erlassen. Auch wenn es teilweise
rechtlich angreifbar war, haben wir trotzdem gesagt, ist ja egal, wir haben es erst mal. Es ist
erstmal ein Stolperstein fur den Eigentimer. Und er merkt, hoppla, ich kann nicht so einfach
agieren, ich muss entweder rechtliche Schritte einleiten oder oder oder.

Und gerade bei dem Thema Verkauf von Gesellschaften ist es total wichtig, dass uns diese
Maoglichkeit jetzt auch bei Shared Deals, bei den VerauRerung von Gesellschaften ermdglicht
wird.

Letzter Punkt ist, der Ankauf von Bestanden ist eine wichtige Saule fur die Bezahlbarkeit von
Wohnraum, fir die Stabilisierung der Wohnraumversorgung. Aber es ist eben nur eine Saule
von mehreren. Und ich kann immer nur wieder auch der Politik sagen, es ist nicht allein
seligmachend zu sagen, wenn alles uns gehort, ist die Welt in Ordnung. So wird es nicht
funktionieren. Weil wir gar nicht die in der Lage sind, das alles finanziell, wirtschaftlich produktiv
auch zu gewahrleisten. Deshalb braucht es diese Mehrebenenstrategien mit ein Stuck weit
auch Eingriffsregelung. Ob das das Bundesaufsichtsgesetz ist, ob das das
Wohnraumschutzgesetz ist, ob das die Strukturen sind, Uber Eingriffsrecht auf der einen Seite
zu sagen, Leute, der Staat ist wehrhaft oder die Kommune ist bereit auch zu sanktionieren,
wenn ihr euch nicht konform verhaltet. Bis hin zum Thema Mietspiegel, Kappungsgrenze,
Mieterschutz und, und, und.

Und in der Lage zu sein, wenn es drauf ankommt, agil Wohnungsbesténde tatsachlich auch zu
ubernehmen und weiterhin zu bewirtschaften. Aber es gibt nicht die, sag ich jetzt One-Man-
oder One-Woman-Show zu sagen, das ist es jetzt.

Freund

Um das fir mich zusammenzufassen, Vorteile fir kommunale Akteure sind einerseits rechtliche
Mdglichkeit, dass man selber so ein Rahmen stecken oder beeinflussen kann, was private
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Wohnungsunternehmen nicht kébnnen. Aber man ist vielleicht auch abhangig, gerade wenn man
halt gleichzeitig entsprechend begrenzte finanzielle Mittel hat der Verkaufer auch weil}, okay,
die Stadt will jetzt diese Wohnung haben. Dass man da naturlich nicht so viel Spielraum hat.
Oder beziehungsweise der das ganze gut fur sich ausnutzen kann.

Was ich aus Hamburg und aus Berlin ein bisschen mitbekommen habe, dass man
zwischenzeitlich kommunale Akteure ein bisschen Vorteile hatten. Gerade jetzt, wo die Privaten
gedacht haben, “Oh, das ist zu teuer, wir missen unsere Projekte finanzieren”. Dass die dann
eher bereit war, das auch zu anderen Preisen abzugeben. Beispielsweise die SAGA in
Hamburg hat auch Projektentwicklungen angekauft und sowas. Also dass es da ein Zeitfenster
gab, wo vielleicht kommunale Akteure sogar besser dastanden im Vergleich.

Verwaltung Bremen

Wir haben tatsachlich auch genau so ein Projekt, wo wir tGberlegen, das Projekt anzukaufen, mit
der fertigen Planung. Nur, jetzt wirklich mal ins Reine gesprochen, wenn man das zu Ende
denkt, wenn es fir einen Privaten nicht wirtschaftlich ist, konnen Sie mir erklaren, warum das fir
die Kommune wirtschaftlich sein soll? Und einer muss das Delta ausgleichen. Also bei den
Privaten wirde das Delta die Mieterin oder der Mieter ausgleichen. Die wiirden sagen, ich muss
den hoheren Mietsatz dort reinsetzen. Dann sehen die, verdammt den kriege ich nicht mal in
Hamburg hin mit 25€ oder was weil} ich, der Kipppunkt ist erreicht, das Produkt ist nicht
marktgangig. Wenn ich aber sage, OK, es macht dann die Kommune, dann muss ja trotzdem
irgendwo dieses Delta bleiben. Weil die Baukosten sind identisch, die Projektkosten sind
identisch. Also die Frage ist ja tatsachlich, wo kann Kommune eigentlich glinstiger sein als der
Private. Da bin ich mal gespannt, da sind wir mit den Hamburger Kolleginnen und Kollegen
auch im Gesprach und das gleiche ist auch mit der niedersachsischen Gesellschaft an der
Stelle.

Die ist Frage ja wirklich, wo stehen am Ende des Tages dann Kosten und Nutzen? Ich finde es
richtig, es zu tun, bevor die Projekte wirklich gar nicht kommen. Und nochmal, Hamburg und
Berlin haben ganz andere Druckpunkte, was das Thema Wohnraumversorgung angeht, als
Bremen. Das muss man ganz klar sagen. Die Not ist da auch groRer und die Notwendigkeit ist
auch gréRRer an der Stelle, und das kann ich auch total verstehen. Aber ich bin mal gespannt,
am Ende des Tages, was das wirklich an Aufwand und Nutzen bringt. Das kann man leider
immer erst im Nachhinein sehen.

Ein Stichwort haben wir jetzt auch. Die GEWOBA guckt sich gerade an ein Projekt aufzukaufen,
also um die Projektentwicklung aufzukaufen. Die Projektentwicklung ist ausgelegt auf frei
finanzierten Wohnungsbau. Unsere Gesellschaft macht das nur, wenn sie Wohnraumférderung
kriegt, weil sonst sagt sie, kann sie das mit den bezahlbaren Mieten nicht gewahrleisten. Die
Grundrisse der Stadtebau, alles das ist ausgelegt auf frei finanzierten Wohnungsbau. Eine
Umplanung, wir haben einen Stellplatzschlissel, und und und, kostet. Also das ist tatsachlich
nicht trivial.

Und deshalb bin ich mal gespannt.

Sie wird das gut machen, weil die SAGA ist ja wirklich sehr gut aufgestellt an der Stelle.
Hamburg ist natirlich viel potenter, was Finanzen angeht, was Wirkmachtigkeit angeht als das
kleine Bremen. Die Frage ist natlrlich, wieviel Schub geb ich da rein um diese
Projektentwicklung dann auch umzusetzen. Und wenn man mit den Kolleginnen und Kollegen
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aus dem Amt in Hamburg spricht, auch da sagt man, da wir schon mit sehr viel Energie und
Kraft rein. Die muss man auch haben.

Freund

Ja, okay. Das kommt mir teilweise so vor, wie das sagt man, “das ist ein Beitrag zu sozialer
Daseinsvorsorge, wo man genau halt sagen muss, das Geld ist man bereit auszugeben. Sie
haben die Probleme beschreiben, die das mit sich bringen kann. Aber das ist wahrscheinlich die
Rechnung, vor der man dann steht. Wie dringlich ist es oder wie sehr will man diese Projekte
entwickeln, diese Wohnungen dann absichern? Was kostet das halt im Vergleich?

Ja, interessant. Das ist auf jeden Fall ein ganz anderer Ansatz als jetzt in Berlin. Bin ich mal
gespannt, was ich noch aus Minchen hore.

Super, das sind ganz wichtige Sachen noch mal, die ich jetzt hier mitgenommen habe. Meinen
sie, ich habe jetzt irgendeinen wichtigen Aspekt mit den Fragen noch ausgelassen oder gibt es
was, das sie erganzen wollen?

Verwaltung Bremen

Ich glaube, das Sie sich wirklich Gberlegen, ob das sinnvoll ist fir Ihre Arbeit, ist natirlich der
ganze transformatorische Ansatz, was das Thema Klimaneutralitat angeht und Bezahlbarkeit
und Bestande. Wir haben zunehmend auch den Hinweis von Bestandshaltern, die sagen,
eigentlich bin ich gar nicht in der Lage meine Bestande in die Klimaneutralitdt zu Gberflhren,
beziehungsweise zu so zu ertlichtigen, dass sie am Ende des Tages langfristig klimaneutral
tragfahig sind, weil das in der Regel nicht im Bestand zu ermdglichen ist. Das heif’t, im Grunde
mussen die leer ziehen. Dann haben sie aber keine Einnahmen. Und gerade die
Wohnungsunternehmen, die relativ eng auf Kante genaht sind, ein Problem. Und das ware
tatsachlich etwas, wo man sich Uberlegen kann, ob man mit dem PPP oder mit anderen
Instrumenten tatsachlich sagt, wie schaffen wir es eigentlich als Kommune, unterstitzend,
mdglicherweise auch durch Ankauf von Bestanden zu sagen, wenn wir die Bestande jetzt nicht
tatsachlich tUbernehmen, wird der jetzige Eigentimer nicht in der Lage sein, diese Bestande in
die Zukunft zu Gberfuhren, weil ihm einfach das Kapital fehlt und er am Ende des Tages auch
die Mieten nicht entsprechend erzielen kann. Und da wird, glaube ich, noch mal eine Phase
kommen, wo Bestande mdglicherweise zu relativ glinstigen Preisen auf den Markt kommen,
weil so ein Kipppunkt erreicht, ist im Bereich der notwendigen Zielerreichung durch gesetzliche
Vorgaben, im Bereich der Klimaneutralitdt und am Ende des Tages nicht einhalten aufgrund von
fehlendem Kapital und Investitionsmoglichkeiten. Also das glaube ich, ist noch mal ein
spannendes Thema, was zukunftig uns noch beschaftigen wird.
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1.5 Interview Gewoba Bremen

Immobilienakquisition Gewoba

Freund
Zum Einstieg wurde ich Sie bitten, einmal Ihre Tatigkeit zu beschreiben und wie Sie bei
Ihrer Arbeit mit Wohnungsankaufen zu tun haben.

Gewoba

Ich arbeite fur die GEWOBA-Gesellschaft, ein kommunales Wohnungsunternehmen. Zu
75 % gehoren wir der Stadt Bremen, die weiteren 25% verteilen sich auf die
Sparkassen Bremen und Weser-Elbe. Wir sind natirlich damit mafigeblich von der
Stadt gepragt. Die Aufsichtsratsvorsitzende ist die Bausenatorin von Bremen und die
gibt die Richtung schon vor. Als Aktiengesellschaft unterliegen wir dem Aktienrecht und
sind daruber nicht unglucklich. Auch die Konstellation, noch weitere Anteilseigner in
unserem Aufsichtsrat oder beziehungsweise als Marschgeber als zu haben, hilft uns,
weil damit die Stadt uns nicht ausschlie3lich dann so benutzen kann, wie sie es mochte.
Alles Handel in dieser Gesellschaft passiert unter dem Siegel der Wirtschaftlichkeit. Da
verfolgen wir die nach Aktienrecht vorgesehenen Ziele.

Freund

Ich mochte einmal auf die Rahmenbedingungen eingehen, bevor ich dann auf die
Aufgaben zu sprechen kommen und die Ankaufe und die da reinspielen. Zunachst die
Frage, wie wurden Sie die Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt so in den letzten
ungefahr 10 Jahren beschreiben und welche Auswirkungen hatte das auf die Aufgaben
der GEWOBA?

Gewoba

Als Aktiengesellschaft haben wir selbst bestimmt, was wir ankaufen und was wir nicht
ankaufen. Daraus haben wir eine Strategie entwickelt, eine Investitionsstrategie.
Erstmalig bestimmt so vor 20 Jahren entwickelt. [xxx]. An der Stelle kann ich nur sagen,
dass wir das Marktgeschehen im Auge behalten und dort investieren, wo sich die
Chancen bieten. Wir sind da nicht so sehr verlangerte Arm der Stadt, falls Sie darauf
hinaus wollten. Sie haben mir geschrieben, dass sie auch den Markt in Berlin
untersuchen, das ist dort etwas anders. Dort haben die Gesellschaften, aus meiner
Sicht, im Vergleich mit uns etwas andere Aufgaben, das ist sehr stadtbedingt.

Freund

Also wenn die Stadt Bremen wegen irgendwelcher Entwicklungen zum Beispielen bei
den Mietpreisen sagt, sie wurde da gerne anders tatig werden, das ware jetzt nichts,
was direkte Ihre Handlungen oder Vorgehensweisen geandert hat, sondern Sie gucken

131


https://hafencityuniversitaet-my.sharepoint.com/personal/kilian_freund_hcu-hamburg_de/Documents/Transkribierte%20Datei/audio1506588463.m4a
https://hafencityuniversitaet-my.sharepoint.com/personal/kilian_freund_hcu-hamburg_de/Documents/Transkribierte%20Datei/audio1506588463.m4a
https://hafencityuniversitaet-my.sharepoint.com/personal/kilian_freund_hcu-hamburg_de/Documents/Transkribierte%20Datei/audio1506588463.m4a
https://hafencityuniversitaet-my.sharepoint.com/personal/kilian_freund_hcu-hamburg_de/Documents/Transkribierte%20Datei/audio1506588463.m4a
https://hafencityuniversitaet-my.sharepoint.com/personal/kilian_freund_hcu-hamburg_de/Documents/Transkribierte%20Datei/audio1506588463.m4a
https://hafencityuniversitaet-my.sharepoint.com/personal/kilian_freund_hcu-hamburg_de/Documents/Transkribierte%20Datei/audio1506588463.m4a

37
38

39
40
41
42
43
44
45

46
47
48
49
50
51
52

53
54

55
56
57
58
59

60
61
62
63
64
65
66

67
68
69
70
71
72
73

eben, wo gibt es vielleicht interessante Investitionsmoglichkeiten und nicht auf
kommunalpolitische Sachen?

Gewoba

Wir gucken jetzt nicht auf die Kommunalpolitik in der Weise, dass wir sagen, hier gibt es
ein politisches Problem in der Stadt, das wir |6sen, das machen wir vom Grundsatz her
erstmal nicht. Sondern wir haben den Grundsatz, dass wir zum Beispiel eine
Wachstumsstrategie bestritten haben, sei es durch Ankaufe wollen wir wachsen. Oder
auch die in der Vergangenheit getatigten Verkaufe, Einzelprivatisierungen im
Wesentlichen, zu kompensieren. Und damit sind wir damit auch sehr erfolgreich.

Sie sprachen von den letzten 15 Jahren und was hat sich da verandert. In der Zeit ab
2007 bis ca. 2010 haben wir im Wesentlichen Bestandsankaufe fur die GEWOBA
getatigt, insgesamt waren das rund 2.000 bis 2.400 Wohnungen, irgendwo in der
Grolkenordnung, in unterschiedlichen GroRenklassen. So ungefahr 2013 finge es, dass
wir weniger Bestandsankaufe getatigt haben, sondern dann haben wir uns verstarkt um
Neubau gekimmert. [xxx]. Und wir haben Neubauprojekte von unterschiedlichen
Marktteilnehmern in Bremen angekauft.

Freund
Ah okay, also in Entstehung befindliche Projekte anstatt das fertige Haus?

Gewoba

Nicht nur in Entstehung befindliche, sondern teilweise auch von Beginn mitgestaltet. Wir
haben im Prinzip Neubauten bei unseren Bautragern hier bestellt. Von der
GroRenordnungen haben wir seit 2013 rund 1.300 Wohneinheiten zusammengekauft. In
der Hauptsache 6ffentlich geférderte Wohneinheiten.

Freund

Gut, das haben Sie schon angesprochen, mich wirde die Zusammenarbeit aber noch
ein bisschen genauer interessieren. Wie sieht die Einbindung der GEWOBA seitens
Stadt aus? Ging das vor allem Uber die Satzung? Ich habe auch was gelesen von
Absprachen im Vorstand oder so. In welcher Art und Weise werden die Ideen aus der
Stadt, was die Stadt gerne umsetzen wirde dann noch herangetragen an die
GEWOBA?

Gewoba

Wir sprechen uns schon mit der Stadt ab, das muss man schon so sagen. Naturlich
werden die Vorstande von den Anteilseigner bestellt und dann gibt es, auch auf den
verschiedenen Ebenen langfristige, mittelfristige und kurzfristige Vereinbarungen. Und
die werden in der Regel auch umgesetzt. Die Vereinbarungen behandeln nicht so sehr
ein ganz konkretes Problem. Sondern da sind dann eher die Zielvorgaben “Wir wollen
Wachstum generieren” oder “Es mussen neue offentlich geférderte Wohnungen zur
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Verfugung gestellt werden”. Und das fuhren wir dann aus. Aber kann uns jetzt nicht die
Politik reinreden von wegen “macht das jetzt mal alles im Norden oder im Stden”.
Sondern da sind wir frei in der Entscheidung, welche Baugebiete, welche Quartiere, wo
wollen wir eigentlich hin. Das ist so das Spielchen.

Freund

Das scheint mir dann, wie Sie auch gesagt haben der Unterschied zu Berlin, wo
zumindest eine Zeitlang die Politik klare Ziele hatte, von wegen “wir wollen jetzt schnell
ankaufen” und das ist dann auch so passiert durch die landeseigenen Unternehmen.
Jetzt mehr zu den Ankaufen. In den Geschaftsberichten der GEWOBA steht zur
Einleitung, dass die Wohnraumversorgung breiter Schichten ein wichtiges Ziel ist.
Inwieweit waren daflir Ankaufe von Bedeutung, vielleicht auch im Vergleich zu anderen
MaRnahmen wie dem Neubau? Was konnte Ankaufe da leisten?

Gewoba

Also wir haben tatsachlich die Ankaufe so getatigt, wie es der Markt uns angeboten hat.
Wir kommen ja aus einer Phase, in der die Zinsen historisch tief waren, aus meiner
Sicht sind sie heute immer noch gunstig. Und natirlich, zu der Zeit als die Zinsen noch
S0 gunstig oder so historisch tief waren, konnte ich investieren und konnte naturlich aus
was damit machen.

Jede Investition wir natlrlich mit einer Wirtschaftlichkeitsanalyse hinterlegt und die
entsprechenden Renditeziele missen naturlich erreicht werden. Den Change gab es,
ich wirde tatsachlich sagen 2013. Das passt eigentlich ganz gut. Es kam immer
weniger Bestandsangebot auf den Markt, daflr haben die Bautrager diese zinsgunstige
Phase genutzt, um sich auf der einen Seite mit Grundsticken auszustatten und dann
eben auch Entwicklungen darauf vorzunehmen. Das ist ein Punkt, den wir sehr
mitbetreiben. So dass zum Beispiel eine Quartiersentwicklung so aussah, dass man
gesagt hat, wir interessieren uns flr den 6ffentlich geférderten Teil in diesem Quartier.
Da gab es dann Marktteilnehmer, die sich um die frei finanzierten Wohnungen
gekimmert und institutionelle Akteure ins Boot geholt haben und wir haben uns um die
offentlich geférderten gekimmert.

Was man erganzte konnte, ist dass wir primar schon eine Aufgabe haben, die von der
Stadt kommt. Auch Bremen hat an der einen oder anderen Stelle Stadtteile, natirlich
auch Problemquartiere, die auffallig sind, die problematisch sind und sofern wir dort
Immobilien angeboten bekommen haben, beziehungsweise auf den Markt gekommen
sind, haben wir uns, natirlich auch in Abstimmung mit der Stadt um Ankaufe bemunht.
Aber die Verhandlungen dazu haben wir vollstandig allein gefuhrt und nach den Regeln
des Marktes vorgenommen. Wir haben mit den Partner dort vor Ort ganz normale
Verhandlungen geflihrt, eine Due Diligence Prifung durchgefihrt und nach
Verhandlungen des Kaufvertrags eben auch den Abschluss eingeleitet und die Vertrage
dann abgewickelt.
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113  Freund
114  Okay, dann kam von der Stadt, das ware fur glinstig, kénnt ihr mal nachschauen, ob
115  das bei euch reinpasst, weil da ware es fur uns wichtig Einfluss zu haben.

116 Gewoba

117  Ich will da von einem konkreten Beispiel erzahlen. Vorletztes Jahr, also Ende 2023
118  haben wir eine Problemimmobilie im Stadtteil Osterholz-Tenever erworben. Ein

119  Hochhaus mit insgesamt 93 Wohnungen, rund sechseinhalbtausend Quadratmetern
120 Wohnflache, Baujahr 1970/72, also rund 50 Jahre alt. Sehr einfaches Mieterklientel und
121 schlecht bewirtschaftet und ein noch schlechterer Instandhaltungszustand. Dieser war
122  so schlecht, dass bereits zum Ankaufzeitpunkt das Gebaude seit Uber zwei Jahren

123  eingerlstet war, was 16 Etagen hat. Das ist schon auffallig, das kann man nicht anders
124  sagen. Der Voreigentimer hat versucht es zu modernisieren und in diese Immobilie zu
125 investieren, sie auch wieder komplett instand zu setzen. Aber aus Kostengrinden hat
126  dieser das abgelehnt. Die Mieter haben trotzdem weiter drin gewohnt und wir setzen
127  dieses ganze Thema jetzt um und das tun wir tatsachlich auch in Zusammenarbeit mit
128  der Stadt. Als wir den Due Diligence-Prozess durchgefiihrt haben, haben wir natlrlich
129  technische Bericht bekommen. Was ist eigentlich alles an dieser Immobilie zu

130 Uberarbeiten, instand zu setzen, standzuhalten und aber auch zu modernisieren. Und
131 die [??7?] waren so grol3, wahrend die Mietentwicklung dem weit weit hinterhergelaufen
132 st also die Mieten viel zu gering waren. Dann haben wir uns an die Stadt gewandt:
133  Ware es nicht interessant, diese Immobilie zu erwerben, 6ffentliche Mittel einzubinden
134 und die Wohnungen dann nach den Regularien der 6ffentlichen Forderung dem Markt
135 dann auch wieder relativ gunstig zur Verfigung zu stellen. Und die Stadt hat die

136  Notwendigkeit gesehen, sich hier auch um die dort lebenden Menschen zu kimmern
137  und eben auch in diesem Quartier wieder sozusagen fur Ordnung zu sorgen. Und hat
138 das mitgemacht und uns daftir 6ffentliche Mittel zur Verfligung gestellt und im

139  Gegenzug diese offentlich geférderten Wohnungen fur einen Zeitraum von 30 Jahren
140  mit einer Mietpreisbindung belegt.

141 Freund
142  Das war auch so das gangige Vorgehen bei so Ankaufen, dass wir dann auf dieses
143  Sondervermdgen zugreifen, dass die dann geférdert vermietet werden kann?

144  Gewoba

145  Gangig wirde ich sagen ist es nicht, weil an dieser Stelle ist es tatsachlich eine

146  Ausnahme. Als wir haben eine Problemimmobilie, die haben wir erworben und im

147  Rahmen der Due Diligence eine Bewirtschaftungsperspektive aufgemacht. Die haben
148  wir der Stadt vorgestellt und haben gesagt, wenn wir das selber machen, dann kriegen
149  wir das auch frei finanziert hin, wobei wir dann hier eine Mietperformance unterstellen
150 mussen. Und ich sag mal die Mietperformance ware an einem Standort wie Minchen
151 leicht darstellbar gewesen als in Bremen. Der Stadtteil ist nicht hochpreisig, sondern
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152  eine einfache Lage, eine einfache Wohnlage und wir verfugen in der mittelbaren und
153  unmittelbare Nachbarschaft Gber ungefahr 5.000 Wohnungen in der mittelbaren

154  Nachbarschaft in den Ortsteilen dort und haben daher natirlich auch ein Interesse, die
155  Probleme in dem Fall zu I16sen. Insofern ist es eine Gemeinschaftsarbeit.

156  So dass wir eben hier flr die Menschen Gutes tun. Ist ein langfristiges Projekt, wir

157  haben tatsachlich Anfang letzten Jahres mit der konkreten Planungsphase begonnen
158 und seit Beginn des Jahres sind wir in der Umbauphase. Wir haben die Umbauphase,
159  aufgrund der Thematik, dass es sich um ein funfzehngeschossiges Hochhaus handelt,
160 auf 24 Monate angesetzt und jetzt ist es tatsachlich so, dass schon die ersten sechs
161  Monate geschafft haben. Alles unter Bezug, 93 Wohnungen.

162  Freund

163  Ich habe so ein bisschen geguckt nach Ankaufen und was ich da gefunden hatte, da
164  hatte ich den Eindruck, wie sie auch gesagt haben, es gab dann wieder irgendwann so
165 ein Loch, wo dann keine durch die GEWOBAG stattgefunden haben. Aber in den

166 letzten Jahren, vielleicht so ab 2020 gabe es wieder welche. Gab es da eine Art von
167 neuem Ansatz weil es andere Marktbedingungen gab oder ist einfach Zufall, dass ich
168 das wieder so ein bisschen gehauft hat, oder es ist Uberhaupt ein richtiger Eindruck?

169 Gewoba

170  Wir halten den Markt im Blick und wenn der Markt uns nicht nichts anbietet, dann
171 konnen wir nichts kaufen. Wenn jetzt, ich sag mal, unrentierliche Objekte angeboten
172  wurden. Diese historisch niedrige Zinspolitik hat natlrlich auch manche Kaufpreise
173  steigen lassen, dass wir tatsachlich nicht mehr mitgegangen sind.

174  Freund

175  Sie haben schon ein bisschen angesprochen, was das so an Sanierungen teilweise
176  ansteht. Gibt es da noch andere Risiken, die mit Ankaufen verbunden sind? Was kann
177  so ein Instrument eben auch nicht leisten?

178 Gewoba

179  Als die Risiken sind fUr uns bei Bestandsankaufen sehr Gberschaubar. Die GEWOBAG
180 ist rund 100 Jahre alt, hat einen Bestand von 42.000 Wohnungen, davon etwa 33.000 in
181  Bremen, 8.000 in Bremerhaven und 1.000 in Oldenburg. Insofern wissen wir, wie man
182  Immobilien bewirtschaftet. Wir haben immer die Strategie gefahren, dass wir die

183  Immobilien mit den gegebenen Mitteln auf dem Stand der Dinge halten. Mit Gber 1.000
184  Modernisierung pro Jahren, damit man irgendwann den Gesamtbestand auf einen

185 guten Standard bekommt. Wir haben schon Sanierungen bei Hochhausern gemacht,
186  das ist etwas, was viele Marktteilnehmer gerne vernachlassigen. Viele gehen in die
187  Einzelmodernisierung der Wohnungen, machen die Wohnung hibsch und konnen sie
188  dann wieder vermieten. Wir haben da ein bisschen eine ander Auffassung. Wir wollen,
189 dass das ganze Haus in Ordnung ist. Und da gehort auch alles weitere mit dazu. Das
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kennen wir alles, deswegen sie solche Risiken Uberschaubar bei Ankaufen.

Bei Neubauvorhaben ist das Risiko auch uberschaubar. Da gibt es eher ein zeitliches
Risiko. Fur ein Mehrfamilienhaus mit Gber 100 Wohneinheiten haben Sie eine Bauzeit
vo circa 24 Monaten und wenn Sie sich erstmal den Plan ausgedachte haben, wird am
Ende doch alles ein bisschen knapp. Irgendwann sind die ersten Mietvertrage mit den
Mietenden beschlossen und dann Sie gebunden an ein Einzugsdatum und das kann in
der Tat schwierig sein, wenn dann noch irgendwelche Restarbeiten zu machen sind.

Freund

Okay. Ich kann mir das noch nicht ganz vorstellen. Was ware denn so die
wirtschaftlichen Aspekte bei einem Ankauf? Also klar, Zustand des Hauses, mdglichen
Kosten fur Sanierungen, wer wohnt da. Ab was genau ist das fir eine Abwagung, die da
stattfindet?

Gewoba

Also wir fuhren unsere Due Diligence nach gangigen Standards durch. Sie haben
naturlich rechtliche Risiken, Sie haben bauliche Risiken und Sie haben vielleicht auch
noch Verwertungsrisiken, also wie gehen Sie mit der Immobilie in |hrer eigenen Bilanz
um? Und diese Gesichtspunkte beleuchten wir alle. Wir schauen im Bereich Recht an,
gibt es irgendwelche Probleme, Vertrage, Auffalligkeiten. Wir schauen uns die
vertragliche Situation an, die mietvertragliche. Auf der einen Seite: Wie sind die
Mietvertrage gestrickt, sind da Risiken enthalten, z.B. Regelungen, die gar nicht
wirksam sind. Auf der anderen Seite schauen wir uns auch die Betriebskostensituation
an. Welche Vertrage sind mit welchen Dienstleistern geschlossen. Wollen wir aus
diesen Vertragen raus oder sie weiter fUhren? Dann naturlich die ganze bauliche
Situation, die ganze Instandhaltungssituation. Welchen Wartungszustand hat das
Gebaude? Also ich denke zum Beispiel an Aufzuge, irgendwelche
Brandschutzvorrichtungen und so weiter. Ist das alles auf dem Stand, den es haben
muss oder kommen das irgendwelche Uberraschungen mit?

Die finanzielle Situation, wie finanzieren wir die Immobilie, das macht unser
Finanzbereich mit, pruft die Situation. Wie wird das Gebaude hier bewertet, was ist der
Grundstucksanteil, was ist der Gebaudeanteil vom Kaufpreis und so weiter.

Wir kenne Bremen als Lage, da investieren wir hauptsachlich, da kennen wir jeden
Ortsteil, wissen genau, wo wir hin wollen und wo nicht. Wir kennen die Immobilie als
solche, wir kennen die Bewirtschaftung einer Immobilie und deswegen halte ich das fur
ein sehr risikoloses Geschaft. Weil wir alle Parameter einschatzen kdnnen. Wir missen
sie in der Wirtschaftlichkeitsanalyse zusammenfassen und niederschreiben. Und dann
konnen wir sie erwerben und an die Bewirtschaftung Gbergeben. Das gilt alles fur
Bestandsank&ufe.
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Freund

Jetzt mehr zum Einzelfall und den Ablauf. Wenn Sie das so ein Projekt haben oder ein
Objekt haben, das in Frage kommen konnte. Wie lauft ungefahr die Zusammenarbeit
mit den Beteiligten ab, wenn ein Ankauf im Raum steht?

Gewoba

Als Projektmanager hatte ich in dem Fall ein abteilungsubergreifendes Team zur
Verfugung gestellt und wir starten den Due Dilligence-Prozess, sofern meine
Voranalyse, das ist der allererste Schritt, ich schaue mir die Immobilie an, ich schau mir
die wirtschaftlichen Rahmenparameter an, ich versuche eine allererste
Wirtschaftlichkeitsanalyse aufzubauen. Und bespreche dann mit dem Vorstand, ob wir
hier Interesse haben oder nicht.

Dann wird im Rahmen einer Vorstandssitzung, wo die Vorstande in Zusammenarbeit
mit der zweiten FUhrungsebene nochmal beraten, ware das ein Investment, das wir
eingehen wollen. Wenn ja, dann wird eine Freigabe zur Due Diligence erteilt.

Als Projektmanager wurde ich dann das Team abteilungsubergreifende Team
einberufen und dem die Parameter zur Verfigung stellen, den Datenraum zur
Verfugung stellen zur Prifung und wurde eine Besichtigung organisieren.

Beim Due Diligence prifen wir juristisch, kaufmannisch und technisch. In den
juristischen Bereich fallt naturlich die rechtliche Prifung, die durchgefuhrt wird von
unserer Rechtsabteilung.

Das Grundstiick wird von unserem Grundstiicksmanagement beleuchtet:
Immobilienwert, Auffalligkeiten, irgendwelche Altlasten, die hier auf uns zukommen
konnten und so weiter.

Im kaufmannischen Bereich gibt es eine Bewertung aus dem Portfoliomanagement. Wie
passt diese Immobilie in unser Portfolio? Bei mir lauft zusammen zur
Investitionsbetrachtung. Die Betriebskosten werden von unserer
Betriebskostenabteilung Uberpruft. Dann gibt es noch eine steuerlich Prafung, wie auch
eine Finanzierungsprifung. Dann bleibt der technische Bereich, der den Due Diligence-
Bereich mit einem grof3en Bericht abschlie3t. Das sind die Strukturen, die wir
regelmandig erprobt haben.

Freund
Und auf der Basis wird dann entschieden, ist sinnvoll, passt das bei uns rein?

Gewoba

Die Entscheidung wird eigentlich schon vorher getroffen. Es gibt eine
Grundsatzentscheidung im Vorstand mit den Bereichsleitern tiber den Ankauf. Die Due
Diligence uberpruft eigentlich, ob die in Erfahrung gebrachten Parameter eintreffen oder
nicht. Und entweder fihren die Empfehlungen dazu, dass ich zum Beispiel den Preis
nachverhandle oder den Strich drunter machen, “ja, okay”. Oder auf der anderen Seite
hat der Verkaufer nicht alle Sachen, die ich verlangt habe, von Anfang an offengelegt.
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Freund

OK. Ja, was mich ein bisschen interessiert, wir hatten jetzt ja schon mal ein Beispiel
angesprochen, aber ich hatte mir noch die Lussumer Heide angeguckt, weil es dazu
schon einige Zahlen gibt. Konnten Sie kurz umreil3en, was die Beweggrunde bei dem
Ankauf waren?

Gewoba

Die Lussumer Heide liegt im Norden und ist ein sehr schwaches Gebiet, das muss man
klar so sagen. Wir haben dort schon selber Bestand. Ich weil3 gar nicht, wieviel es
genau. 300 Wohnungen oder sowas in der GroRenordnung. Die Vonovia hatte dort
Wohnungen gehabt. Und das ist ein sehr schwaches Wohngebiet, sehr einfach. Aber
tolle Wohnungsgrundrisse, gro3e Wohnungen und auch ansonsten sehr interessant.
Ein Problemgebiet, wo es einer, ich sage mal strammen Verwaltung vor Ort bedarf. Die
Mdllsituation war zum Beispiel katastrophal dort.

Auch Zustand der Immobilien war katastrophal und insofern uns in direkter
Nachbarschaft ein Dorn im Auge. Wir haben in unsere Bestande dort investiert und
Probleme gelost. Das hat die Vonovia leider nicht getan, irgendwann war es so, dass
die ihre Immobilien verauliern wollte und hat es glaube ich der Stadt angeboten. Ich
glaube, das war der Ursprung des Ganzen. Da die Stadt Bremen aber selber keine
Wohnungen gekauft hat, hat sie es an uns weitergegeben und gefragt, ob wir es haben
wollen. Und aus dem Quartiersgedanken heraus, weil wir da selber auch Immobilien
haben, haben wir gesagt: Das ist eine schone Gelegenheit, jetzt missen nur noch die
Konditionen passen. Also hat das den gesamt Due Diligence-Prozess durchlaufen. Wir
haben dann auch mit den Erkenntnissen aus der Due Diligence mit der Verkaufer
verhandelt und sind uns einig geworden. Auch da wieder, gleiche Situation wie
geschildert bei der Neuwieder Stral3e 3 in Osterholz, haben wir mit der Stadt ein
Vereinbarung getroffen. Man muss dazu wissen, dass die Wohnungen forderfahig sind.
Was GrofRRe und Aufteilung und so weiter betrifft, erfullen diese Wohnungen die
Anforderungen der Stadt. Und auch dort war die Férderung lange abgelaufen. Und an
der Stelle haben wir die Stadt gefragt, zwecks Erhéhung der 6ffentlich geforderten
Quote, kénnt ihr uns da unterstutzen? Das ganze ist im Due Diligence-Prozess passiert,
sie hat eine Foérderung aufgelegt. Ich gerade nicht mehr, wie die Konditionen daftr
waren. Ich meine es ist ein Darlehen und wir geben im Gegenzug fur 30 Jahre die
Mietbindung heraus und sichern dadurch fiir breite Schichten der Bevdlkerung
gunstigen Wohnraum.
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Anhang 2: Leitfaden Interviews

2.1 Interviews Verwaltung

Hintergrund
Beschreibe Sie bitte kurz Ihre Rolle in der Verwaltung und inwiefern Sie mit den
Themen bezahlbarer Wohnraum und Wohnungsankaufe beschaftigt sind.

Rahmenbedingungen

Beschreiben Sie kurz die Entwicklung und "Treiber" bei Angebot und Nachfragen nach
bezahlbarem Wohnraum in den letzten 10 - 15 Jahren. Wie wtrden Sie die Entwicklung
bewerten?

Ziele und Handlungsbedarfe

Haben sich kommunalen wohnungspolitischen Ziele und Aufgaben der Wohnungspolitik
vor dem Hintergrund der Entwicklungen geandert? Falls, ja wie lassen sich die
Veranderungen beschreiben? (neue Schwerpunkte, Aufgabengebiete hinzugekommen
oder weggefallen, etc.)

Rolle und Bedeutung von Wohnungsankaufen
Welche Bedeutung kommt Ankaufen bei der Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums zu
- besonders im Vergleich zu anderen MaRnahmen wie dem Neubau?

Oft wird in Zeitungsberichten Uber Wohnungsankaufe durch kommunale Akteure auf die
damit verbundenen Kosten und den ausbleibenden Zugewinn an Wohnraum verwiesen.
Wann lohnen sich Ankaufe dennoch?

Was kdnnen Ankaufe daruber hinaus zur Erfullung der Ziele des Landes/der Stadt
beitragen? (gesamtstadtisch, die einzelnen Objekte im jeweiligen Quartier, mit Blick auf
bestimmte Zielgruppen)

Welche Risiken und Herausforderungen sind mit dem Ankauf von Wohnraum
verbunden? Was kann dieses Instrument nicht leisten?

Welche Herausforderungen bestehen dabei und haben sich diese in Anbetracht der
veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen seit ca. 2010 verandert?
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Ankaufe im Einzelfall
Wie kommen die Ankaufe zustande? Wer initiiert den Prozess, welche Akteure und
Behorden sind beteiligt?

Abschluss
Was ist lhrer Ansicht nach zu beachten, damit Ankaufe ein nitzliches Instrument
kommunaler Wohnraumversorgung darstellen kdnnen?

Gibt es wichtige Aspekte, die im Fragebogen ausgelassen wurden? Mdéchten Sie noch
etwas erganzen?
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2.2 Interviews KWU/LWU

Hintergrund
Beschreibe Sie bitte kurz Ihre Rolle im Unternehmen und inwiefern Sie mit den
Themen bezahlbarer Wohnraum und Wohnungsankaufe beschaftigt sind.

Rahmenbedingungen

Beschreiben Sie kurz die Entwicklung und "Treiber" bei Angebot und Nachfragen nach
bezahlbarem Wohnraum in den letzten 10 - 15 Jahren. Wie wirden Sie die Entwicklung
bewerten?

Handlungsbedarfe
Wie haben die KWU auf die Entwicklung reagiert?

Haben sich die Aufgaben und die Rolle der LWU seit Beginn der 2010er Jahr
verandert? Falls, ja wie lassen sich die Veranderungen beschreiben? (neue
Schwerpunkte, Aufgabengebiete hinzugekommen oder weggefallen, etc.)

Rolle und Bedeutung von Wohnungsankaufen
Welche Bedeutung kommt Ankaufen bei der Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums zu
- besonders im Vergleich zu anderen MalRnahmen wie dem Neubau?

Oft wird in Zeitungsberichten Gber Wohnungsankaufe durch kommunale Akteure auf die
damit verbundenen Kosten und den ausbleibenden Zugewinn an Wohnraum verwiesen.
Wann lohnen sich Ankaufe dennoch?

Was kdonnen Ankaufe daruber hinaus zur Erfullung der Ziele der KWU beitragen?
(gesamtstadtisch, die einzelnen Objekte im jeweiligen Quartier, mit Blick auf bestimmte
Zielgruppen)

Welche Risiken und Herausforderungen sind mit dem Ankauf von Wohnraum
verbunden? Was kann dieses Instrument nicht leisten?

Kommunale Wohnungsunternehmen muassen nicht nur auf wirtschaftliche Aspekte
achten, sondern sollen haben auch Verpflichtungen bei der Wohnraumversorgung.
Wie kann es gelingen, die Ziele der Wohnraumversorgung umzusetzen und dabei

wirtschaftlich zu handeln?

Welche Herausforderungen bestehen dabei und haben sich diese in Anbetracht der
veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen seit ca. 2010 verandert?
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Ankaufe im Einzelfall
Welche Kriterien muss ein Kaufobjekt erfullen? (wirtschaftlich, sozial, 6kologisch, ...).
Bitte fuhren Sie das an einem konkreten Objekt beispielhaft aus.

Wie kommen die Ankaufe zustande? Wer initiiert den Prozess, welche Akteure und
Behorden sind beteiligt?

Abschluss
Was ist lhrer Ansicht nach zu beachten, damit Ankaufe ein nitzliches Instrument
kommunaler Wohnraumversorgung darstellen kénnen?

Gibt es wichtige Aspekte, die im Fragebogen ausgelassen wurden? Mdéchten Sie noch
etwas erganzen?
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Anhang 3: Recherchetabelle

Menoss. Lini

bremen.de

essen de

nuemberg.de

hannoverde

sz.de

faz.de

zeit.de

taz.de

handelshistt de

fr.de

welt.da

tagesspiegel.de

ndr.de

wdr.de

eT.de

br.de

splegel.de

hitpa-ifwaa.haz def

zeit.de

hetpsiiwsow_fid.da!

hetpsaiiwena esechaische.def
hitps:iwsw dnn.de!
nitpssiiwsacivz del

hetpsdiwsaw badische-zeitung.da
httpsfbnn.def
httpasiiwsaastuttgartar-nachrichten.dal
htipafiwwa stuttgarter-zeitung.ded
hetpsaiiwesra.merkurdal
httpsiiwwa nordbayem.del
hittpsiiweaafinp del
nEtpsdiwww.mannhaimer-morgen. dal
httpsaiwanarheinpfalz.del
httpsiiwww derwestan.del
httpsiiwwoanrz.de/
htipsiwwawivo.def

bt we. ded

httpsiifwww ruhmachrichten.de/
hitpsdiwwarundschau-onding. day
hetpsatiwanw ksta.oel

httpafiwwa augsburger-allgemeine. ded

Suchbegriffa und me—.mmn Ubersatzung
Wohnungsankiufe AND Stadiname * = Kommuns
“Wohnungsanksufe® AND Stadiname # = KWULWU

Name Kommunales Wohnungsunfernehmen AND Wohnungsankaufe
MName Kommunaless Wohnungsunfernehmen AND “kauft Wiohn**
Name Kommunales Wohnungsunfernshmen AND ankauf Wiohnungen
Name Wohnungsurmtemehmen AND “werkauft Bestande”

MName Wiohnungsuntamehmen AND verkauft Bestinde

Name Wohnungsuntemehmen AND “verkauft Wohn™®

Name Wohnungsuntemehmen AND verkauft AND “Wohn™
“Rekommunalisierung® “Wohn*" Stadiname

Ankauf Wohnungen *

Wohnungsankauf *

Stadt * kauft Wohnungen

* Rekommunalisisrung

Siadt * enwirbt Wohnungen

Erwarb Wohnungen Stadt *

Zukauf Wohnungen Stadt *

Ankauf Wohnungen #

‘Wohnungaankauf &

* & kauft Wohnungen

# Rekommunalisierung

# * enwirbt Wiohnungen

Erwerb Wohnungen #*

Zukauf Wohnungen # *

= verkauft an Stadt *

* verkauft an #*

Siadt * kauft von x

# * kaufl von x

wiederholt flir “erwirbl®, *Enwerb®, “Zuksuf statt Wortstammen “anksufen®
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Belegrechta!
Belegungsrechia!
Grundstiick!
Fldchtlings
Obdachlose
‘Wiohnungsbaw
baut

gebaut
‘Wohnungsbau

Filter filr Mexus

2010 - heute
wab based publications
newspapens

GroRstadie

Berlin
Hamburg

Koin
Frankfurt a. M.
Diiesaldorf
Stuttgart
Leipzig
Crortrmund
Bremen
Eszen
Dresden
Miimberg
Hannower
Cruisburg

Kommunales Wohmnungsunternahmen

degewo, GESOBAL, Gewobag, HOWOGE,
STADT UND LAND und WBM

SAGA
hidnchner Wohnen {Gefowag, GWG)
GAG

ABG

sWD

SWSE

LWE
DOGEWO21
Gewoba
Allbau

WiD

whg

K5G; Hanowa
GEBAG



Anhang 4: Weitere Stadte und recherchierte Quellen

4 1: Weitere Stadte und recherchierte Quellen |

Hamburg Kommentar Kdln Kommentar Frankfurt Kommentar
bitps://www.ndrc Fordemn & Wohnen kauft nach https:/hwww.gag- Mit Koln wachsen. Meue Flachen und  hitps:/fadvance.| Wohnen fir alle; Kauf des
Mundsburg Tower weitere Immobilien immer gesucht Frankfurter Uni-Campus ist
Immobilien (Motunterkiinfte) perfekt
hittps:/fwww.ndr.c Stadt Hamburg kauft weitere hitps:/iratsinform Ankauf eines Hauserblocks in httos://advance.| Stadt prift Kauf von
Immobilien fiir Flichtlinge Kéln-Chorweiler mit circa 1.200 Vonovia-Wohnungen
Wohnungen durch die GAG
nttps:fwww.well Baukrise Stadtisches hitps:/fwww.repo GAG kauft 1.900 Wohnung zurlick hitps:{fadvance.| Was muss man beachten,
Unternehmen setzt antizyklisch wenn man in Vierteln
auf Zukauf von Wohnungen nachverdichtet?
bitps:/fadvance.| Saga kauft Wehnungen im groRer https:/iwww.gag- GAG idbernimmt Wohnungen in hitps://advance | Harterer Kampf gegen
Chorweiler Miethaie
hitps:/fwww.aber Hamburger Saga kauft, wenn and hitps:/iratsinform Positionierung der Verwaltung zum httos:(fadvance.| Stadt erwagt, Wohnungen von
Vorschlag .Ankauf der Wohnungen auf Vonovia Uber ABG zu kaufen
dem Kéinberg®
hitps:fwww.iz.de Ankaufsprofil der SAGA Unterneh hitps:/iadvance.| Perspektive fir Chorweiler hitps:/fwww.iz.de ABG Frankfurt kauft das Herz
der Neuen Welt
https:/fwww.iz.de Vorkaufrechte; vier Hauser; nttps:/fadvance.| GAG durfte Wohnblock kaufen hitps:/fwww.fr.de Die Frankfurter ABG Holding
Schanze und Ottensen kauft in Eschborn 54

Wohnungen und sorgt damit
flr Ratselraten in Frankfurt.

hitps.fwww.sag: Grolte Anfrage 2021: Die SAGA hitps://advance.| CDU schlagt Kauf des Kdlnbergs vor;  hitps://advance.| Stadt hat neun Hauser
verkauft und verkauft Die Stadt kdnnte die Siedlung gekauft. Vorkaufsrecht
erwerben und modernisieren

bitps:fwww.buer SAGA Geschaftsbericht 2023. S. hitps:/fadvance.| Rekord dank Wohnungsverkauf; GAG  hitps:(fwww.iz.de 2011: ABG kauft 124

20: Bestandsankaufe als zufrieden mit "atemberaubenden Jahr" Sozialwohnungen in
Ausnahme - Derzeit 1952 Projekte im Bau Frankfurt-Hochst
hitps:/fwwyw.sag: Saga erwirtschaftet 218 hitps:/fadvance.| Fir Kathrin Maller kann die GAG kein  hitps://advance.| Finf Gebaude gekauft;
Millionen Euro Gewinn ausschiieltlich profitorientiertes Vorkaufsrecht Stadt priifte
Unternehmen sein bisher 122 Immobilien
https:/fadvance.| GAG: Immaobilien-Deal in Chorweiler hitps://advance.| Vorkaufsrecht Stadt priifie
geplatzt bisher 122 Immobilien - 13

Millionen Euro investiert
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4 .2: Weitere Stadte und recherchierte Quellen I

'Laipzig Kommentar

https://lwb.de/wp u.a. 8. 12 Ankaufe
erwahnt, keine Zahlen

https://lwb.de/wg 2020 keine Ankaufe durch
die LWB

https://lwb.de/wg 2022 keine Ankaufe durch
die LWB

https:/ilwb.defwg 2021 keine Ankaufe durch
die LWB

hitps://lwb.de/pre zum Jahreswechsel
2021/22 volizogene
Rilckerwerb von rund
2.000 Wohnungen aus
Immobilienfonds der LWB

https:/iwww.bild. Stadt Leipzig kauft erstem
Investor Mietshaus weg

https://spd-fraktit Wohnungspolitisches
Konzept — Fortschreibung
2023

https:/iwww.l-iz.c 2016: Die Leipziger
Wohnungs- und
Baugesellschaft bekommt
neue Eigentimerziele

https:/istatic.leip: S. 66, 68

https:/fwww.leipz Féderung Gebaudeerwerb
durch
Mietergemeinschaften

https:/iwww.leipz Foderung Gebaudeerwerb
durch
Mietergemeinschaften

'Hannover

https://www.haz.

https:/iwww.t-onl

hitps:{/hanova.di

Kommentar |Dresden

https:/fwww.hauf https:(flwww.drescS. 6 & 7

https:/fwww,mdr, https:/fwww.dresc S. 2

https:/iwww.saec https:/iratsinfo.dn Niederschrift
affentlich
https:/fiwww.vanc hitps:/fwww.dresc v.a. 5. 28

https:/hwww.dres

https:/iwww.vonc

https:/iwww.dnn.
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Kommentar Kommentar | Stuttgart

https:/fwww.thon Diisseldorf:

https:/fadvance.l Neue

Kommentar

Stadt sichert das Land miissen den

sich Riickkauf der

Vorkaufsrechte ehemaligen

far LBBW-Wohnungen

Adler-Projekte verhandein
https:/iwww.stutt Stadt kauft die

Wohnungen in Weiltenhofsiedlung

Diisseldorf-Lier

enfeld: Wilma

Immobilien

verkauft 154

Wehnungen in

Lierenfeld an
hitps://advance.| Konsortium will
LBBW-Wohnungen

hitps://advance.| SWSG klopft bei

Wonovia an

hitps://advance.| Die Weiltenhofsiedlung
ist jetzt in kommunaler

Hand

hitps://mieterver Die Stadt Stuttgart und

‘Dortmund Kommentar

kauft
Problemhaduser

https:{/www.gels Oberblrgermeister
von Dortmund,

Duisburg und
Gelsenkirchen
begriifen
Landesinitiative
zum Ankauf von
Schrottimmabilien



