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der Freiburger Stadtbau GmbH

Wohnungsmarktsituation heute

Status Quo - so agiert die FSB heute

Nachste Schritte — Mdglichkeiten (Neubau und Bestand)
Hemmnisse im geforderten Mietwohnungsbau

Fazit — Potenzial der FSB unter bestimmten Voraussetzungen
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Freiburger
Wohnungsmarktsituation heute Stadtbau E)
GmbH

1. Freiburg ist attraktiv und wachst kontinuierlich, schneller und vermutlich auch langer, als
bisher prognostiziert.

2. Die Wachstumsprognosen, die dem Flachennutzungsplan 2020 zugrunde gelegt wurden,
sind weit Gbertroffen worden.

3. Der Freiburger Wohnungsmarkt verftigt iber ca. 107.000 Haushalte — hiervon sind ca.
13.000 Wohnungen belegungsgebunden (quelle: Awv, FRIZZ 01.01.11)

4. Der Wohnungsmarkt in Freiburg ist ein Vermietermarkt, nahezu ohne Leerstand.
Je freie Wohnung sind 60 bis 70 Bewerber keine Seltenheit.

5. Die Mieten werden weiter steigen. Nur mit weiteren Wohnflachen sind
Mietpreissteigerungen einzudammen. Diese sind alleine durch Innenentwicklung nicht in
ausreichender Menge zu generieren. Bendtigt werden neue Baugebiete.

6. Mietpreise bei Neuvermietung ubersteigen zum Teil um 20 Prozent (bis hin zur
strafbaren Grenze (§291 StGB: Wucher) von 50 % Prozent) den gultigen
Mietspiegelpreis. (Quelle, Dt. Mieterbund 08/2012)

7. Folge: Abwanderung ins Umland: Waldkirch, Emmendingen, Bad Krozingen etc.



Wohnungsmarktsituation heute Ffset;bdutrgaelj
Ubersicht Stand 31.12.2011 GmbH

Anzahl der Wohneinheiten, auf die die Stadt bei der Wohnungsvergabe Einfluss nimmt:

Genossen- Gewerbl. Privat-
ALW Vermieter- Gesamt
schaften personen
Innen

Wohneinheiten: 1.391 844 2.074 768 13.133
davon geférderte WE 770 1.749 469 4.870
mit Benennungsrecht 10 95 94 1.058
ohne Benennungsrecht 760 1.654 375 3.812
davon freifinanzierte WE* 1.391 74 325 299 8.263
mit Benennungsrecht 66 325 299 1.351
ohne Benennungsrecht 1.391 8 6.912

Innerhalb des freifinanzierten Wohnungsbestandes der FSB gelten teilweise Mietpreisbindungen aufgrund von
SanierungsmaBnahmen (Modernisierungsvereinbarungen).
Quelle: AWV, FSB-Zahlen = Quelle FSB
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Freiburger
Wegfall von Belegungsbindungen Stadtbau E)
GmbH

Pro Jahr fallen bis zu 500 Wohnungen aus der Belegungsbindung heraus.
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Quelle: AWV

*  Beschluss des Gemeinderats aus 2009 zur Satzungsmiete, wonach diese 25 % unter
Mietspiegel liegen muss, hat sich negativ ausgewirki.

* Folge: fruheres Auslaufen der Belegungsbindung durch frithzeitige Rickzahlung der
Forderkredite, diese Wohnungen stehen im Anschluss als Sozialwohnungen nicht mehr zur
Verflgung.

« Auslauf der 8-Jahres-Frist nach EinfiUhrung des Landeswohnraumfdrderprogrammes in 2008
und Einstellung des vierten Férderwegs fuhrt zu Rickgang in 2017/2018 5



Hintergrund: Die Kernaufgabe der FSB Ffset;bdut%}aelj
Woher kommen wir? Was konnen wir leisten? GmbH

« 1919 als Siedlungsgesellschaft gegriindet, mit reinem “Versorgungsauftrag” und
jahrlichem Verlust von mehreren Millionen Euro

« Seit 1996 Abschluss mit ,positiven Zahlen®, ohne den Gesellschaftszweck aus
den Augen zu verlieren (unter besonderen Faktoren/Investorenverkaufe)

Unsere Kernaufgabe:

Schaffung, Angebot, Verwaltung und Erhalt von Wohnraum
fur Menschen mit geringem Einkommen

Mehr als 10.000 Wohnungen (eigene & mietverwaltete), kein Leerstand
Durchschnittliche Kaltmiete: 5,64 Euro/m? (vgl. Freiburger Msp. 7,29 Euro/m?)
Bau von durchschnittlich 150 Miet-/Eigentumswohnungen pro Jahr aus eigener Kraft

FSB sieht sich als wichtigen Partner flr den Stadtumbau
(Wohnversorgung in mehr als 10.000 Wohnungen, Umzugsmanagement etc.)
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Entwicklung der Gesellschaft Freiburger

Stadtbau
GmbH
Jahresergebnis EK- EK- langfr. Verbind- Anzahl Mit- Anzahl
Quote Rentabilitat lichkeiten arbeiter ohne Azubis
(T€) (Mio.€) Azubis 31.12. | 3112, .,
1999 560 18 % 1,3 % 150 214
2005 10.255 28 % 13,6 % 133 157 3
2006 6.554 33 % 7,4 % 128 149 1
2007 5.122 35 % 5,5 % 133 139 2
2008 4.943 35% 5,0 % 134 140 2
2009 3.500 34 % 3,4 % 152 141 8
2010 2.059 33% 2,0 % 162 146 13
2011 3.343 30% 31% 187 152 14
2012 (WiPlan) 2.133 147 16
Mifrifi
Durchschnitt 2.400 143 13
2013 - 2016
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Durchschnittskaltmiete der Freiburger Stadtbau Fg‘i;b e E
GmbH
Durchgchnitts- 2011 Veranderung 2010 Veré'l_nderung 2009
miete in % in %
FSB 5,64 € +2,7% | 549€ +2,4 % 5,36 €

Mietspiegel 7,29 € + 0,0 % 7,29 € +2,1% 7,14 €
vgl. Bauverein 5,75 €

vl 5.87 €

Familienheim

Zur Mietspiegelmiete:

« Die Realitat am Wohnungsmarkt sieht It. Dt. Mieterbund bei der Neuvermietung
anders aus.

« Vermieter kann nach § 5 WiStrG bis zu 20 % Uber Mietspiegelmiete fordern;
fordert der Vermieter mehr als 20 % begeht er lediglich eine Ordnungswidrigkeit.

« Erst wenn der Vermieter tber 50 % Uber Mietspiegel fordert, liegt strafbarer
,Wucher“ gemaB § 291 StGB vor.



Anzahl der Wohnungen mit Grundmiete unter

dem Hartz-IV-Fordersatz
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Entwicklung FSB, Siedlungsgesellschaft
ab 1980 (durchschnittlich pro Jahr)

Freiburger
Stadtbau
GmbH
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15 Mio.€
10 Mio.€
5 Mio.€
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-5 Mio.€ | it
nvestitionen
iti - Jahreslib huss,
Investlt.llonen Neubau Instandhaltung/ Modernisierung | Summe Inst./Mod. ahrestiberschuss
Bautrager . setzung -fehlbetrag
Mietwohnungen
M 1980-1989| nichtvorhanden nicht vorhanden 6 Mio.€ 3 Mio.€ 9 Mio.€ -3 Mio.€
M 1990-1999 2 Mio.€ 7 Mio.€ 8 Mio.€ 4 Mio.€ 12 Mio.€ -1 Mio.€
2000-2009 8 Mio.€ 6 Mio.€ 8 Mio.€ 8 Mio.€ 16 Mio.€ 5 Mio.€
M 2010-2019 13 Mio.€ 21 Mio.€ 13 Mio.€ 10 Mio.€ 23 Mio.€ 2 Mio.€

Verdoppelung der Investitionen fir Instandhaltung und Modernisierung
im Laufe der letzten 20 Jahre
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Durchschnittliche Investitionen im Bestand
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Durchschnittliche Investitionen im Neubau

Freiburger
Stadtbau
GmbH
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55 WF
a3
7 Mio. € 6 Mio. € 21 Mio. €
1990-1992 2000-2009 2010-2019

(inkl. Preissteigerungen, héheren
Grundstiickspreisen, héheren Bau- und
Energiestandards)
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Abgeschlossene Neubau- und Bestandsprojekte

Freiburger

2011 bis September 2012 Stadtbau
GmbH

Projekt Erlauterung Fertigst.

Badenweiler Str. (II.BA) Sanierung von 64 Mietwohnungen [Mrz 11

Bugginger StraBe 50 Sanierung von 90 Mietwohnungen [Apr 11

Bohl-/UferstraBe Sanierung von 60 Mietwohnungen [Jun 11

Summe Sanierung SRR DIl

Bugginger StralBe 50 Neubau von 49 Mietwohnungen  |Apr 11

Raimannweg Neubau von 71 Mietwohnungen  [Jun 11

Berliner Allee, Baufeld A Neubau von 20 Mietwohnungen  |Aug 11

Lise-Meitner-StralB3e Neubau 38 Mietwohnungen Mai 12

Haslacher /UferstraBBe Neubau 47 Mietwohnungen Jun 12

Bugginger StraBe 87 Neubau 29 Mietwohnungen Sep 12

Summe Mietwohnungsneubau P T

Haslacher StraBe Neubau 34 Eigentumswohnungen|Sep 12

September 2012

GESAMTSUMME fertiggestellte Projekte 2011/bis

502 Wohnungen
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o B ] Freiburger
Beispiel fur gelungenen Stadtumbau: Stanltha

Haslacher StraBBe, Bohl-/UferstraBBe GcrbH

* Neubau von 47 Mietwohnungen (Passivhaus)

* Energetische Sanierung von 60 Mietwohnungen

- geforderte und frei finanzierte Wohnungen

* innenstadtnah

* barrierefrei erreichbar

- direkt angrenzend:
Eigentumswohnungen, die eine gute soziale
Durchmischung sicherstellen.

« 29 familienfreundliche Eigentumswohnungen
* Passivhausstandard
* bis auf eine Wohnung waren alle bei
Fertigstellung bereits verkauft
» Wohneigentum zur Altersvorsorge fur Familien
* hervorragendes Preis-/Leistungsverhaltnis
» Wohnungen férderfahig durch die KfW
und durch die Landeswohnraumfdrderung




Freiburger

Weitere noch laufende Projekte 2012, ff. Stadtbau
GmbH
Projekt Erlauterung Fertigst.
Binzengrin 9 Sanierung 105 Mietwohnungen  |Nov 12
Badenweiler StraBBe 8-12 Sanierung 96 Mietwohnungen Apr 13
Summe Sanierung 201 Wohnungen
Berliner Allee, Baufeld B Neubau 48 Mietwohnungen 2013
Johann-Sebastian-Bach-StraB3e Neubau von 27 Mietwohnungen 2014
Summe Mietwohnungsneubau e ger
Sternenhof Neubau 61 Eigentumswohnungen |2013
M1 Vauban Neubau 13 Eigentumswohnungen |2013
Sternenhof |+l Neubau von 8 Reihenhausern 2014
Johann-Sebastian-Bach-StraBe Neubau von 14 Reihenhdusern 2014
Summe Eigentum 96 Wohnungen
372 Wohnungen

Gesamtsumme/ laufende Projekte
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_ Freiburger
Potenzial und Voraussetzungen Stadtbau E
GmbH

« Die FSB errichtet derzeit aus eigener Kraft ca. 100 bis 150 Miet- und
Eigentumswohnungen pro Jahr bei einer Eigenkapitalquote von 25 Prozent.

« Eine Erhéhung auf bis zu 300 geforderten Wohneinheiten ist mdglich.
Vorausgesetzt, dass folgende Parameter angepasst werden:

» ErhOhung des Bautragergeschafts zur Finanzierung des geforderten
Wohnungsbaus

» Optimierung der Férderrichtlinien, Bereitstellung von Baukostenzuschiissen in
Hohe von mind. 30 % pro Projekt

Mietspiegelanpassungen im Bestand

Wohnungsprivatisierung zur Steigerung der wohnungswirtschaftlichen
Gesamteffizienz

YV VY
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Freiburger
Hemmnisse im geforderten Wohnungsbau Stadtbau E)
GmbH

Hemmnisse durch das Landeswohnraumfoérderungsgesetz:

Derzeit erfolgt die Férderung nur Gber eine Zinsverglunstigung.
Bei dem heutigen niedrigen Zinsniveau ist diese Férderung dennoch nicht attraktiv.

Im Vergleich zur Mietspiegelmiete ist die marktibliche Miete bei Neuvermietung deutlich héher
(mind. 20 Prozent, haufig bis zu 50 Prozent) (Quelle Dt. Mieterbund, 08/2012)

Die Fordermittel werden kaum abgerufen und fast ausschlieBlich von kommunalen
Wohnungsbaugesellschaften.

Zum Ausgleich der Kriterien flir den geforderten Wohnungsbau ware ein
Baukostenzuschuss, in Hohe von 30 Prozent mindestens unumganglich.

Darlber hinaus muss die Miete 3,00 € unter der ortstblichen Vergleichsmiete liegen. Auch
diese pauschale Regelung muss auf den Prifstand gestellt werden.

Alternative: Wiedereinflihrung einer Kostenmietenberechnung

Weitere starre Vorgaben, wie zum Beispiel WohnungsgrdoBen und zeitliche Vorgaben bei der
Umsetzung verhindern auBerdem flexible, individuelle Losungen.

17
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Freiburger
Hemmnisse im geforderten Wohnungsbau Stadtbau E)

GmbH

Hemmnisse durch die Landesbauordnung

«  Durch zusatzliche Auflagen, wie z. B. Stellplatzpflicht, unabhangig von individuellen
Standortfaktoren, werden Baukosten weiter erhght.

Weitere Erhohung der Kosten durch:

« Hohe Grundstlickspreise, trotz Abschlag von 25 Prozent beim Verkauf von stadtischen
Grundsticken (35 % bei entsprechendem Energiestandard).

«  Kommunale Auflagen: Energetische Standards, Standards fur barrierefreies Bauen

18
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Fazit Stadtbau g,
GmbH

«  Der Druck auf die Bestandsmieten nimmt weiter zu.

* In Freiburg gibt es kaum Wohnungsangebote, Mietpreissteigerungen sind nur durch
Schaffung von neuem Wohnraum (Eigentumswohnungen und Mietwohnungen)
einzudammen.

« Der Mietspiegel ist kein Instrument zur Steuerung des Mietpreises bei Neuvermietung.

* Neue Bauflachen werden benétigt, alleine durch Nachverdichtung kann die Nachfrage
nicht bedient werden.

N

» Der soziale Mietwohnungsbau (geforderter Wohnungsbau) ist nach dem jetzigen
Férderungsmodell hochdefizitar und muss dringend angepasst werden.

» Flachen im Bestand, wie ECA, Binzengriin oder Metzgergriin missen mit hdchster
Prioritat mit geférdertem, frei finanziertem Mietwohnraum und mit Eigentumswohnungen
entwickelt werden. Hier besteht ein Potenzial von voraussichtlich bis zu 600 Wohnungen.

» Optimierung der Finanzierungsmaoglichkeiten im &ffentlich geférderten Wohnungsbau
(Kapitalmittel, LBO)

»> Die FSB ist in der Lage, aus eigener wirtschaftlicher Kraft pro Jahr ca. 150 neue
mietpreisgebundene Wohnungen zu errichten. Wenn die notwendigen zuvor genannten
Parameter angepasst werden, sind auch bis zu 300 geférderte Wohnungen pro Jahr

moglich. .
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit. GrkH
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Ralf Klausmann, 20. September 2012 20



