Grindung einer
Wohnungsbaugesellschaft
als Instrument zur Schaffung von

bezahlbarem Wohnraum

Norderstedt, 15.06.2017
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Wer wir sind

Stadt Geesthacht

ommanditistin

Wirtschaftsbetriebe Geesthacht . ErschlieBungs
GmbH Wohnraumentwicklung GmbH & Co
Geesthacht GmbH & Co. KG KG '

SERVICEplus
GmbH

Komplementérin

Wohnraumentwicklung
Geesthacht
Verwaltungs-GmbH

Stadtwerke
Geesthacht GmbH

Energieerzeugungswerke
Geesthacht GmbH
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Wer wir sind

 Gegrindet am 18.10.2013
* 100 % kommunal

* Einbringung der Stadt Geesthacht von 167 Wohnungen und 7
Gewerbeeinheiten als Sacheinlage

« Verteilt Uber 16 Liegenschaften und 40 Gebaude
* Fir junge Familien, Renter/Senioren, sozial Schwache

« Dienstleistungs-/Betriebsfiihrungsvertrage mit den Stadtwerken
Geesthacht GmbH
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Wer wir sind

Vorteile der kommunalen KG

« Keine Grunderwerbsteuer bei Einbringung

« Geringe Grindungskosten (keine notarielle Beurkundung)

« Keine Korperschafts-/Gewerbesteuer sowohl auf Ebene der der Gesellschaft

« Als auch auf Ebene der Stadt (kein BgA, da ausschlieBlich
vermdgensverwaltende Tatigkeit)

« Keine politischen Diskussionen zur Bewirtschaftung der Objekte
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Warum gibt es uns?

Politische Motive der Grindung

Politischer Disput Uber 20 Jahre Gber den Umgang mit den
Immobilien (VerauBerung, Modernisierung, Expansion etc.)

Dadurch erheblicher Instandhaltungsrickstau

Nachweislicher Fehlbedarf an gebundenem Wohnraum
(Wohnraumanalyse)

Entscheidungshoheit zuriickgewinnen, EinfluB auf Markte sichern

Langfristig auch Erlésbringer fir den kommunalen Haushalt
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Warum gibt es uns?

geforderte WE im Kreis  davon geforderte
Jahr Herzogtum Lavuenburg WE in Geesthacht

2010 0 0
2011 0 0
2012 39 9
2013 9 0
2014 32 0
2015 (bis 30.06.) 30 0
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Auch mit Sozialwohnungen lasst sich Geld verdienen

In den Ballungsraumen
spitzt sich der Mangel
an giinstigen Wohnun-
gen zu. Immer mehr
Stiadte verlangen
deshalb von den
Projektentwicklern, in
Neubaugebieten auch
Sozialwohnungen zu
errichten. Das kann
sogar eine Chance fir
private Investoren sein.

Von Christian Hunziker

BERLIM, 4, Mai
u den prominentesten Wohnungs-
unternehmen in Deutschland ge-
hirt Sahle Wohnen mit Sitz im
nordrhein-wesifiilischen Greven michi
Trotzdem lohnt ez sich, einen Blick auf
die Gesellschaft mit Thren rund 21 000
Wohmungen @i werfen. Denn wihrend
die melsten privaten Unternehmen ed-
nen grofen Bogen um offentlich gefor-
derte Wohnungen machen, hat sich Sah-
Ie Wohne auf geniau disses Segment spe-
zialisiert: Bei ziemlich genau 2wed Drit-
teln des Suhle-Bestands handelt es sich
um Sozialwehnungen, die mit Gifiantli-
cher Férderung entstanden und filr Mie-
ter mit geringem oder mittleren Einkom-
men reserviert sind.

19.06.2017

.sagt Klaws MNiewohner-P

Bemerkenswert ist das such deshalb,
weil die Zahl der Soialwohnungen in
Dentschland seft Jahren sinki, Wie aus
der Antwort der Bundesregierung auf
eine Grofie Anfrage der Fraktion Die Lin-
ke hervorgeht, gab es 2016 bundesweit
nicht sinmal mehr halb so visle mistl-
und belepungspebundene Wo
wle 1990, Der Grund dafis Hegt im Fie-
dersystem: Nach einer bestimmiten Zeit -
oft nach rwanzig bis dreiBig Jahren — ist
die Farderung ruriickpezahlt, so dass die
Eigentiimer die Wohnungen fortan
marktiblichen Konditionen vermieten
dilrfan.

In jlingster Zeit fordern jedoch immer
mehr Politiker, den sozialen Wohnungs-
bau wieder zo intensivieren. Geld dafir

isd elgentlich reichlich vorhanden, da des .

Bund den Landern jilelich gut 1,5 Milli-
arden Boro fiir die soziale Wohnraumfar-
derung zur Verfiigung stellt. Gleichzeitiz
erhbhen immer mehr Stiadie den Druck
auf Projektentwickler: Bai gréberen MNeu-
heuvorhaben machen sie ilnen die Aufla-
ge, nicht nur Eigentumswohnungen und
freifinanzierte Wohnungen zu errichten,
somdern auch einen erheblichen Anteil -
meisi 25 oder 30 Prozent — an S.uaialwh
HNNGEN.
~DBss Investoren diese Verpflichtung
ibernehmen miussen, ist in Crdoung®,
Geschiifts-
fithrer der Industria Wohnen, die fiir In-
vestoren wie helsplalaweise Versicherun-
gen und Pensionskassen Wohnanlagen
erwirbt und verwalter. Mehr noch: Nie-
wihner-Pupe st iiberzengt, dags Gffents
Heh gefiirderte Wohmumngen fir langfris-
tig ausgerichtete Anleger durchaus inter-
eggant gind. Aus Investorensicht sind

dig Mieten im gefirderten Wohnungsbau

nachhaltlg gesichert”, algmnamtil:_rt derp

Immuohilienfachmann, Denn das Vermie-
{ungsrisiko s&i geringer als im freifinan-
zlerten Bereich, da angesichiz der niedrl-
gen Mieten praktisch kein Leerstundsrisi-
ko bestehe,

Doch lohmt as sich filr Investoren wirk-
lich, in Sozialwohmnungen 2u investieren?
Eine vom Immobiliendienstleister Dr,
Lihke & Kelber vorgelegte Untersus
chung bezwelfelt das. Zwar erklfiren
rund 75 Prozent der befragten Wohe
nungsunternehmen und Investoren, sie
seien grundsitzlich daran-interessiert, in
afferilich geffrderte Mistwohnungen 2o
imvestieren. Als ausrelchend attraktiv be-
urtedlien dieses Segrment sber aur 25 Pro-
zent der Befragten. Als wichtigsten
Grond dafiir nannten die Umfrageteil-
nehmer, dis Rendite s&i geringer als im
freifinanzierten Mistwohnungsbau, Tat-
séchlich reichen laut der Untessechung
von Dr, Libke & Kelber die Fordermitiel
in keinem Bundesland aus, um den Bendi-
tenachiedl ausmogleichen, der sich aus
den niedrigeren Misten

Dilese Eiﬂnchilmmge?hibt jedoch
nicht unwidersprochen. Sicherlich wach-
sen im sozialen Wohnungsbau die Mar-

. gen nicht in den Himmel”, riumt Sybille

Jeschonek, Pressesprecherin vwon Sahle
‘Wohnen, ein. Bei smgﬁﬁlugm‘ Flanung
und guter Betriebsfiihrung erzielt er je-
doch eine daverhafte, stabile Gesamiren-

.dmnutk,a.]kulie:hmmnham Ahnlich

sichl das Thomas Hilbner, Investment-
chef beim Fondsmanager BMO Real
Estate Partners, wenn et den geforderten
Wohnungshan als ig eime i in-
stitutionelle Anleger durchans sinmvolle

Investitionsentschpidung® bezsichnet,
BMO Real Estate Partoers priffe deshalh
die unterschisdlichen Férdermodelle

wsehr woblwollend®,

Auch Torsten Telchert, Vorstandzwor-
sitzender der Lloyd Fonds AG, weist dar-
anf hin, dass der niedrigeren Rendite ain
redrigeres - Risiko gegeniiberstehe, So
iiberzeugt 18t Telchert vom Potential von
Sozialwohnungen, dass er 2016 eine eipe-
ne Gesellschaft fir den Erwerb von &f-
fentlich pefdrderten Wohnungen gegriin-
det hat. Diese Lioyd Wohnwert will er
voraussichtlich in der zweiten Hallte die-
ses Jubres an die Bérse bringen, wobei
Teichert den Anlegern eine Ausschiit-
tungsrendite von 3 Prozent in Aunssicht
atallt

Doch allze enthosiastisch scheint die
Resonanz nicht #u geln. Unsere bisheri-
gen Gespriiche haben gezeigt, dass 3 Pro-

.zent [@r vielé Investoren die umtersie
_Grenze sind und sie eher eine etwas hi-
. here Rendite erwarten®, berichtet Tei-

chert. Denn mil I'J'ecll'“hw;llerlau ".?l«;uh-
i n und Eigenfumswohnungen lisst
am Moment deutlich mehr Geld ver-
dienen® Ein besonderes Problem sel'es,
s sich Grondstiicks und Eaukosien
anch fiir Soziahwohmungen erheblich ver-
tenert hahen” . Aus diesem-Girund nimmt
die Lloyd Wiohnwert nicht nur Neabau-
ten, sondern anch Bestandsobjekie in
don Blick.

Kompliziert fiir Iovestoren ist 2idem
der Umstand, dass die Barderprogramms
in jedem Bundesland unterschiedlich
sind, Vorteilhaft=ind fir Investoren di-
bei digjenigen Programme, die nicht mir
mit vergiinstigten Darlehen arbeiten, son-
dern much mit Zasehiissen. In Hamburg
#um Betsplel kann der Eigentiimer neu
errichteter lant Tai=

: mgen
chert mit Binnahmen von 10,50 bis 11,50

Euro je Cuadratmeter rechnen, wobei
gich diese ans Miste und offantlicher For-
derung zuspmménsetzen. Bei Bay- und

Girundstilckskosten von etwa 3000 Euro
je Quadratmeter”, rechnet Teichert vor,
Lliisst sich eine Bruttorendite von rund 4
Prozent erziclen.”

Bundesweit entscheiden sich aber vie-
le Projektentwickler, die von dar jeweili-
gen Stadt zum Bau von Sozialwohnun-
gen verpflichtet werden, diess an eine
kommunale  Wohmungsbaugesellschaft
zu verkaofen. So macht es zum Bedspiel
die Mnmobiliengesellschaft Formart, die
i Berlin-Mitte das Cuartier Loisenpark
it tund 400 Eigentums- und 140 iiber-
wiagend Gifentlich geltrderien Mietwoh- -
nungen errichtet, Letztere wird noch der
filr 2019 angekindigten Fertigsteliung
die landeseigens Berlines Wohnungshau-
gesellschall  Howope ibernghmen -
ganz, im Sinne des rot-rot-griinen Se-
nats, der iber seine Wohnungtbaugesell-
schaften die Mietsteigerung dimpfen
will.:

Diage mit der Bevorzugung kommuna-
ler Unternéhmen verbundens  Marktlen-
kung" kritisiert Klaus Franken, der als
Geschiiflisfithrer der Catella Project Ma-
nagement GmbH grobe Wohnqoartiere
entwickels, Franken appelliert an die Pe-

litik; .die Ideologie [allenfulazsen® und

slattdessen institotionelle  Investoren
wie Versicherungen nnd Pensionskassen
als Verbiindete zo verstehen. In der jetzi-
pen Markiphage stellten Sozialwohnum-
gen mit einer Rendile von efwas mehr
als 3 Prozent f0r Anleger nimlich cio al-
traktives Investment dar, argumentiert:
Franken, Doch das Zeltfenster, privates
Kapital fiir die dringend bendtigten giins-

tigen Neubauwohnungen zu akquirie-
ren, sei klein: Mit steigenden Zinsan wiir-

d.m gich Institntionelle Investoren wie-
der anderen Anlagemiglichkeiten zu-

wenden
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Gebaudetypen

19.06.2017

Was wir haben

Mehrfamilienhauser
> 5 Wohneinheiten
Baujahr um 1930-40

Massive Backsteinbauten
mit Gewerbe- &
Wohnnutzung

Baujahr um 1900

Siedlungshauser mit
Nebengebauden

< 5 Wohneinheiten
Baujahr um 1920
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Was wir haben

« ca. 33500 m? Grundstucksflache

« Gesamtmietflache Wohnraum Gber 11000 m?

* Unbelastetes Immobilienvermégen von tber 10 Mio. €
« Haftkapital von 1,025 Mio €.

* Know how von vier Festangestellten, mit jahrelanger
Berufserfahrung in der Wohnungswirtschaft
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Was wir moéchten

Modernisierung AuBBenanlagen
Abriss

Neubau (Reihenhauser, MFH, Eigentumswohnungen)

= Kleininstandsetzungen ,Renovierung”
= Fassadeninstandsetzung

= Badmodernisierungen

artiers- und Stadtteilentwicklung: : :
Quart 3 rentvickiing = Energetische Sanierungen
Aufwertung des Bestands
= Vollmodernisierungen
& —
Neubauvorhaben = Grundrissanderungen, Balkone

>

>

>

>

Verkauf Grundstiicke
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Umsetzung + Projekte
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Instandsetzung
Gebdudehille / AuBenanlagen

HOZ 3 (HOF)
Hauseingange / Fahrradstellplatze

HOZ 1A -3 (HOF)
Wegeflachen und Mullstandplatze

VORHER
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Instandsetzung
Leerwohnungen

Ersteinbau Badezimmer “Schlauchbad”

NACHHER

| Vollmodernisierung Badezimmer
nach Asbestsanierung
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Instandsetzung
Leerwohnungen

VORHER

’ } Beispiel Modernisierung Keil 11
|} )
' b

4 NACHHER

Beispiel Modernisierung Keil 1

VORHER
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Entwurf Quartierskonzept Diineberg

*Tﬁ"ﬂ""‘f‘ﬂq' F:' l; 5
WO oom mnw
!mgm:rw r‘r’rm‘urr
P Nl
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19.06.2017

Neubau Hugo-
Otto-Zimmer-
StraBe 5, 7, 9




Neubau Hugo-Otto-Zimmer-Stral3e 5, 7, 9

Bautenstand November 2016
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Entwicklungsziele / Teilkonzepte
Neubau- und Modernisierungsgebiete Quartier Diineberg

Sudansic

Nahwarmenetz fir Neubau + Bestand
Ankauf Teilflache ca. 300 m2 (rosa)
Neuordnung Innenhof-Flachen
Grunflachen/ Mietergarten

Garagen und offene Stellplatze
Abstimmung mit FD: Tiefbau, Jugend-
pflege, Liegenschaften und Stadtplanung

Ostansicht
= WoGee

19.06.2017
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Entwicklungsziele / Teilkonzepte
Neubaugebiet - Im Heineweg

NACHVERDICHTUNG HEINEWEG GRUNHOF - NEUBAUKONZEPT

R Heineweqg
SR ~ SN MFH - Entwurf 2-geschossi
g WE - B . o

~p— - Neubau 16 WE als Mehrfamilienhauser
« (1| - Neubau 12 Reihenhduser
4 | - Stellplatzschlussel 1
— :ll - Ca. 600 m2 allg. Quartiers- und Spielflachen
Spielplatz o [ i - Reihenhausentwurf 1-geschossig

= WoGee
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Nachverdichtung Richtweg 78 Innenhof

4 Vi
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Neubau eines Mehrfamilienhauses mit 6 Wohneinheiten
| (49m? bis 60 m?)
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Modernisierung RathausstraBe 56
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In der Tabelle sind die oben genannten Bedingungen fur die Farderdarlehen zusammengefasst;

Regionalstufe | Regionalstufo bl I 3 | Rogionalstufe v
:Dﬁ;drﬁ:\::i i hiisal durhfi;r:ll:a:gh?ﬁan | bis zu £5 % der férdefihigen Gesamthosten
Gesamtkosten
Antall Zuschuss 250 €/ m* gefarderter WohnflAche -
-"l:i'envalb.mg:hmun 0,50 % p. 3. e
Zinsprogression Darlehen nach Ende der zﬂ.—ﬁi:;ﬂ;:SEJ;T;:::?Lﬁm;g:kumnhnm
Tilgung mind, 1,50 % izzgl. ersparter Zingan)
Dauer der Zwackbindung 35 Jahre
Erwilligungsmiste 4,85 € 5.20€ 545 € E R0 E
Miststeigerungsmbglichloskt 6% alle 3 Jahre nach 4 miststeigerungsfreien Jahren
Einkummumg-rtnnn keine Uberschrattung .

Alternativ ist auch eine Zweckbindung von 20 Jahren maglich, bei der entsprechend andere Zinskonditionen

vereinhart werden.,

19.06.2017
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Meubau von Mietwohnungen (2. Férderweg)

Fir dic Regionalstufen ll und IV wurde der sogenannte 2 Firdarweg ontwickelt. Mit dem 2. Férderweg
hasteht tratr teilweise deutlich haharer Marktmieren die Maglichkeit, auch in den Ragonalstidfen L und IV
herahlbaren Wohnaraum zu schaffen Die Wirtschaftlichkeit der Prajekte wird durch sine zul5ssige Férder-
miete won 7,30 € fur die Wohnungen des 2 Farderweges hergestellt Das Forderdarlehen betragl bis zu 60 %
der Firderfihigen Gesarmtkasten Fine Uherschreitung der Finkommansnranzen um bis 2u 20 % ist zulassin
Die Dauer der Zweckbindung betragt 20 Jahre, Zinssicherheit besteht fir die gesamte Kreditaufzeit

Wenn die Kommune den entsprechanden Bedarf bestatigt, kérnen bis zu 100 % der gelirderten Wohnungen
im 7 Férdarweq erstellt werden

in den Regionalstufen (Il und IV
Farderhihe bis zu 60 % der forderfahigen Gesamtkosten
Verwaltungskasten 0,50 % p. a.
Zinspmgression nach Ende der Zweckbindung: 2,50 % zzgl Verwaltungikestenbeitrag
Tilgung mind. 1,50 % (zzgl. ursparter Zinzen)
Dauvar dar Zweckbindung 20 Jahre
Bewilligungamiate 7,30 €
Mietsteigerungsmaglichkelt & % alle 3 Jahre nach 4 miststeigerungsireien Jahren
Elnko mmensgrenzen + 20 %
Wokmlichengrenses kol i ny s midan Mol A, moglich
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19.06.2017

Die steigenden Mieten fihren dazu, dass mittlerweile oft sogar

micht mohr bezahlen kannen Daher wurde der sog. 2. Farderweog leizhe Abschritt &) konzipiert, fur den gine

Uberschreitung der Einkommensgrenzen um bis 2u 20 % zulassig ist:

Marmalverdiener” angemessenen Wohnraum

bis einschlieflich Entgeltgruppe 8 1.895¢€
¢ B Erzieherinnen, Zahntechnikarmaister,
| Renungsassistent als Leiter einar Leiselle
| 2 Parsanen 2860 € | | bis ainsehlaBlich Entgeligruppe 11 2591¢
£ B Kinder-Jugendpsychotherapeuten,
| siter vnn Kindatagesstitten mit mind. 160 Plitzan
2 Personen 2730¢ bis einschlieBlich Entgehtgruppe 12 2704 €
Aleirerzishendeds + 1 Kind 2 B Dobmasscher witnend der Einarbeitungsaeit
3 Personen 2.099€ | | bis einschliaBlich Entgehtgruppe 14 2.089€ |
Eltern + 1 Kingl 7. B Apotheier. A ste, Zahnarae, Tierdrie
3 Personan IAT0E bis einschlieilich Entgaltgruppe 14 3.005€
M achended = + F Kaner & B Nputbeker, Az, Salndnt, T e
4 Persanen 3729€ | | bis elnschlieBlich Entgektgruppe 15 3320 €
Ehern + 2 Kinder . B Apathekar, Brete, Zahniozte, Tierkire mit
Lettungsfunkeion
S Persanen 4370 € bis einschliellich Entgeltgruppe 15 1237 €
Eheit + 5 Knnlur £ B Ao bados, A e, Labno e, Tradidie mil
Lavtungsfunkiion

sBruiioemkom man £ Werbungskosienpauschabe.l. 30 % Abzug fir Steuer, Kra nken- ynd Renterversicherung
S1and rmonathic hes Enkommen: 2017

Hirwegis: T rese Ubersichi st mcht abschlictic nd. Dar Au

Entgelitahelle sum Tarivartran - | dnder arientizren,

frtellung liogen Annahmen zugrunde, dic sich an Durchac hnitsworton der
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Baukosten

rauf und B thfen _
Mieten runter? wachst kein
Wir konnen giin stige r

" Baukosten
"~ raufund
— Mieten runter?
— Wir knnen
T
Intoleranz
akzeptieren

Die Wohnungswirtschaft

Wir nur Deutschland l

wohnungswirtschaft.de

Die Wohnungswirtschaft
Deutschland

wohnungswirtschaft.de

bei Laktose.

Die Wohnungswirtschaft
Deutschland

wohnungswirtschaft.de
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 EnEV

« Energieversorgung/Energiewende
 WDVS

« Bevoélkerungsentwicklung

« Zinsniveau

« Altersarmut

« Zuwanderung

« Baukosten

« Handwerkermangel

« Fachkraftemangel (Planer)
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Die Komplexitat der Spatmoderne lasst
es immer schwieriger werden,

Herausforderungen in ihrem
Gesamtzusammenhang zu durchdenken.

Albrecht Muller und Julian Nida-Rimelin, Philosophen

==\WoGee
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Was tun, Norderstedt?
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Noch Fragen?
Vielen Dank fir lhre
Aufmerksamkeit!
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