Perspektive Wohnungsmarkt Ruhr — Herausforderung Bestandsentwicklung

Fachveranstaltung am 9. April 2013 in Unna

Ergebnisse der Enquetekommission
»Wohnungswirtschaftlicher Wandel und Neue Finanzinvestoren auf den

Wohnungsmarkten in NRW*
unter dem Blickwinkel ,Wohnungsleerstande und verwahrloste Immobilien”
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Folgende Ausfiihrungen erfolgen weder als Vertreterin der Enquetekommission
,Wohnungswirtschaftlicher Wandel und Neue Finanzinvestoren auf den

Wohnungsmarkten in NRW“ noch als Vertreterin des Landtags NRW.

9. April 2013 Kerstin Jochimsen — wiss. Referentin der ehem. Enquetekommission ,Wohnungswirtschaftlicher Wandel und 2
Neue Finanzinvestoren auf den Wohnungsmarkten in NRW*



Ergebnisse der Enquetekommission
,Wohnungswirtschaftlicher Wandel und Neue Finanzinvestoren auf den
Wohnungsmarkten in NRW*

1. Vorgehen und Arbeitsweise
2. Methodische Einordnung und Definitionen
3. Ergebnisse Problemimmobilien

4. Ergebnisse Bestande Neuer Finanzinvestoren
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1. Vorgehen und Arbeitsweise

* Struktur des Endberichts zur Enquetekommission

Rahmenbedingungen des wohnungswirtschaftlichen Wandels

Bestandsanalyse ,,Problemimmobilien” und , Bestande Neuer Finanzinvestoren

Geschaftsmodelle Neuer Finanzinvestoren

Erfahrungen und Einschatzungen von verschiedenen Wohnungsmarktakteuren

Rechtsrahmen und Instrumente

Handlungsempfehlungen
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1. Vorgehen und Arbeitsweise

Vergabe von vier Forschungsauftragen:
1. Geschaftsmodelle Neuer Finanzinvestoren
2. Landesweite Kommunalbefragung

3. Durchfiihrung von 6 Fallstudien: Wohnsituation in Quartieren mit Bestanden

sog. ,Neuer Finanzinvestoren"

4. Handlungsstrategien und Forderinstrumente fir den Erwerb

vernachlassigter Wohnimmobilien
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2. Methodische Einordnung und Definitionen

Anbieterstruktur auf dem Wohnungsmarkt in NRW

Selbstnutzer: MFH; 8,0%  Genossenschaften;4,0%
— Offentliche + kommunale

WU; 2,7%

Privatwirtschaftliche, prof.-
gewerb. Eigentiimer; 15,3%

kirchliche, sonstige WU;
0,3%

Private Kleinanbieter /
Amateurvermieter: EZFH;
4,3%

Selbstnutzer: EZFH ; 32,0%

Private Kleinanbieter /
Amateurvermieter: MFH;
33,5%

Quelle: eigene Darstellung nach InWIS 2010
_________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
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2. Methodische Einordnung und Definitionen

Zeitachse

Kategorien

Phase |

Phase ll

Zunehmende Auswirkungen von unterlassener

Instandhaltung und Instandsetzung

Sprachlicher Gebrauch

Sehr vernachlassigte
Immobilien

Verdachtsimmobilien

Verwahrloste Immobilien

(. Schrottimmobilien™)

Nutzungsaspekt

Baulicher Aspekt

Bewohnt/bewohnbar

Beachtliche
Instandsetzungsdefizite und
bauliche Mangel

Unbewohnt/leerstehend
stark verfallen

Bauordnungsrechtliche Mangel, nicht
nutzbar

Immobilientkonomische

Unter immobiliendkonomischen

Unter immobilienékonomischen

Bewertung Aspekten ist bauliche Aufwertung | Aspekten nicht mehr am Markt zu
schwierig darzustellen, platzieren und unter vertretbaren
nicht optimal bewirtschaftet Aufwand nicht mehr vermarktbar.

Eigentiimer Sowohl Einzeleigentimer / Wohneigentimergemeinschaften +

Wohnungsbestande von Neuen Finanzinvestoren

Quelle: Enguetekommission Wohnungswirtschaftlicher Wandel 2013
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2. Methodische Einordnung und Definitionen

Neue Finanzinvestoren bilden eine Unterkategorie der Finanzinvestoren. Die

Enquete-Kommission bezeichnet ,Neue Finanzinvestoren’ als

,uberwiegend mit Private Equity ausgestattete Beteiligungsgesellschaften mit
einem ausschlielSlich renditeorientierten Geschaftsmodell, das auf relativ

kurzfristige Verwertungszeitraume ausgerichtet ist”.

Quelle: Enguetekommission Wohnungswirtschaftlicher Wandel 2013
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3. Ergebnisse Problemimmobilien

Ergebnisse Kommunalbefragung:

“In der Summe ergibt sich bezogen auf den Gesamtwohnungsbestand ein

Schatzanteil von 1,1 Prozent, der von 0,1 Prozent bis 5,8 Prozent schwankt.”
Ergebnisse SOEP (Auswertungen durch NRW.BANK):

,2Auswertungen des sozio-6konomischen Panels (SOEP) fiir Nordrhein-
Westfalen zeigen, dass immerhin 4,2 Prozent der befragten Mieterhaushalte,
aber nur 0,4 Prozent der selbstnutzenden Eigentimerhaushalte die bewohnte

Wohnung als ,stark renovierungsbedurftig”“ bezeichnen.”

Quelle: Enguetekommission Wohnungswirtschaftlicher Wandel 2013
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3. Ergebnisse Problemimmobilien

Gibt es in lhrer Kommune Problemimmobilien? Auswertung differenziert nach
Gemeindetyp.

schrumpfend | : ' | 279,

wachsend 20%

Kleinstadt, ,
schrumpfend | 56%
(63) '

Kleinstadt, _
wachsend | 33%
(82) . . —.

Grofistadt, |
schrumpfend | TT%
(13) '

GroRstadt, :
wachsend T9%

(8)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Anteil an allen antwortenden Kommunen des Gemeindetyps
(n =1686)

Quelle: Enquetekommission Wohnungswirtschaftlicher Wandel 2013 nach empirica 2012 (Kommunalbefragung)
. ___________________________________________________________________________________________________________________________________________________

9. April 2013 Kerstin Jochimsen — wiss. Referentin der ehem. Enquetekommission ,Wohnungswirtschaftlicher Wandel und 10
Neue Finanzinvestoren auf den Wohnungsmarkten in NRW*



3. Ergebnisse Problemimmobilien

Verteilung von Problemimmobilien

9. April 2013

0510 20 Kilometer A
| B .

4

Kommunalbefragung

Ubersicht teilnehmender
Kommunen

[ ] Kreise NRW

|| Kommunen NRW

teilnehmende
= Kommunen

Kommunen mit

m Problemimmobilien

Datengrundlage: Kommunalbefragung
im Auftrag der Enquetekommision
"Wohnungswirtschaftlicher Wandel
und neue Finanzinvestoren auf den
Wohnungsmérkten in NRW"

www.empirica-institut.de

uelle: Enqguetekommission Wohnungswirtschaftlicher Wandel 2013 nach empirica 2012 (Kommunalbefragun
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3. Ergebnisse Problemimmobilien
Lagen von Problemimmobilien

alle Kommunen

Kleinstadt,
schrumpfend (36)

Kleinstadt,
wachsend (25)

Grofstadt,
schrumpfend (10)

e

|

GroRstadt,
wachsend (6)

0 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

Anteil an allen Nennungen (je Gemeindetyp)

=

® Verteilung lber die
gesamte Kommune

@in den
Geschosswohnungsbestdn
den der 70er Jahre

o In den Ortskernen

O Entlang der
Hauptausfallstrafen

= |n den
Nachkriegsbestanden
= In bestimmten Quartieren

O In Griinderzeitbestanden

In den EZFH-Gebieten der
50er/60er Jahre

40% 45% 50%

guelle: Enﬂuetekommission Wohnunﬁswirtschaftlicher Wandel 2013 nach emBirica 2012 ‘Kommunalbefragungl
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3. Ergebnisse Problemimmobilien

Ergebnisse Kommunalbefragung:

“In der Summe ergibt sich bezogen auf den Gesamtwohnungsbestand ein

Schatzanteil von 1,1 Prozent, der von 0,1 Prozent bis 5,8 Prozent schwankt.”
Ergebnisse SOEP (Auswertungen durch NRW.BANK):

,2Auswertungen des sozio-6konomischen Panels (SOEP) fiir Nordrhein-
Westfalen zeigen, dass immerhin 4,2 Prozent der befragten Mieterhaushalte,
aber nur 0,4 Prozent der selbstnutzenden Eigentimerhaushalte die bewohnte

Wohnung als ,stark renovierungsbedurftig”“ bezeichnen.”

Quelle: Enguetekommission Wohnungswirtschaftlicher Wandel 2013
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3. Ergebnisse Problemimmobilien

Problemimmobilien sind ein aktuelles politisches /planerisches Thema ....
9%

28%

Otrifft gar nicht zu
23%
otrifft eher zu

mtrifft deutlich zu

mtrifft in hohem MaBe zu

40%

Quelle: Enquetekommission Wohnungswirtschaftlicher Wandel 2013 nach empirica 2012 (Kommunalbefragung)
. ___________________________________________________________________________________________________________________________________________________
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3. Ergebnisse Problemimmobilien

9. April 2013

Problemimmobilien gibt es in allen Marktlagen, in unterschiedlichen
stadtebaulichen Kontexten, planungsrechtlichen Rahmenbedingungen, von
unterschiedlichen Eigentimern u.a..

Kommunale Kenntnisstande sind sehr unterschiedlich.

Konkrete kommunale Erhebungen i.S. eines Monitorings sind die Ausnahme
(Beispiel Gelsenkirchen und Herne, aber auch im Rahmen des
Leerstandsmanagements im landlichen Raum).

Das Thema Problemimmobilien ist in den meisten Kommunen kein bedeutsames
kommunalpolitisches oder planerisches Thema.

Das Thema Problemimmobilien wird trotz zu erwartender Wohnungstiberhange
eher nicht als zukunftsrelevant eingeschatzt.
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4. Ergebnisse Neue Finanzinvestoren

Anbieterstruktur auf dem Wohnungsmarkt in NRW

Selbstnutzer: MFH ; 8,0% Genossenschaften; 4,0%
I Offentliche + kommunale
WU; 2,7%

rivatwirtschaftliche, prof.-
gewerb. Eigentiimer; 15,3%

kirchliche, sonstige WU;
0,3%

Selbstnutzer: EZFH ; 32,0% Private Kleinanbieter /
Amateurvermieter: EZFH;

4,3%

Private Kleinanbieter /
Amateurvermieter: MFH;
33,5%

Quelle: eigene Darstellung nach InWIS 2010
_________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
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4. Ergebnisse Neue Finanzinvestoren
Auswertungen aus der BBSR-Transaktionsdatenbank

Wohnungen
0 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000  300.000

Kommune

B 12660
| 4.800
conapune Y .14

| 7.400
Doutsches privatwirtschafiches Unternonmen TN, 2:5 541

105,100

Unternehmen angelsachsisches Ausland — S |

325.100

Unternehmen kontintaleuropaisches Ausland - ”'9’1

Privateigentumer ohne Zuordnung . 109

Wohnungsgenossenschaften, kirchliche und sonstige l 3.749
Wohnungsunternehmen | 2,400

350.000

keine Angabe F ——r

300 = Verkdufertyp “ Erwerbertyp

Quelle: BBSR Datenbank Wohnungstransaktionen
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4. Ergebnisse Neue Finanzinvestoren

Volumen von Wohnungsbestanden Neuer Finanzinvestoren unter Einbeziehung von
Vivawest (wegen der 25%-igen Beteiligung des britischen Investors CVC Capitals am
Evonik Mutterkonzern) liegt bei 445.000 Wohnungen; ohne Vivawest (130.000
Wohnungen) bei 315.000 Wohnungen.

Daraus ergibt sich ein Marktanteil von 8,8 Prozent (6,3 %) am Mietwohnungsbestand
bzw. 23,8 Prozent (16,9 %) am professionellen-gewerblichen Mietwohnungsbestand.

Neben den GroBunternehmen DAIG, Gagfah, Immeo und LEG werden
verschiedenste Unternehmen der 2. oder 3. Kaufergeneration genannt
(,,Resterampe”).

Mittlerweile gibt es mehr Wohnungswiederverkaufe als Erstverkaufe, und Neue
Finanzinvestoren treten als Verkaufer und Kaufer auf dem Wohnungsmarkt auf.

Aufgrund bisheriger Entwicklungen und bisheriger Bewirtschaftungsstrategien sind
weitere Portfolioverkaufe und Zersplitterungen fir die Zukunft wahrscheinlich.
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3.2. Ergebnisse: Neue Finanzinvestoren

,Etwa zur Halfte werden die Neuen Finanzinvestoren auch namentlich als
,problematisch” eingestuft. Damit geben etwa zwei Drittel aller Kommunen mit
Neuen Finanzinvestoren an, dass mindestens einer der Neuen Finanzinvestoren vor
Ort aktuell fur ihre Kommune , problematisch” sei.”

,Die Befragungsergebnisse verdeutlichen aber auch, dass insbesondere die
Verwerter der zweiten und dritten Generation, die sog. ,Reste-Rampe”, als
besonders problematisch eingestuft werden.”

,Diesen kleineren Fonds fehlt oft jede wohnungswirtschaftliche Expertise und sie
pflegen in der Regel eine noch restriktivere Kommunikationspolitik mit Kommunen
und Mietern als ihre groReren Mitbewerber.”
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3.2. Ergebnisse: Neue Finanzinvestoren

Finanzinvestoren in
Nordrhein-Westfalen

Ubersicht teilnehmender
Kommunen

[] Kreise NRW
.| Kommunen NRW

teilnehmende
- Kommunen

, Kommunen mit neuen
Finanzinvestoren (NF)

e KOMMunen mit

m\\ N 2

W problematischen NF
Datengrundiage: Kommunalbefagung
im Auftrag der Enquotekommision

und noue Finanzinvestoren aud don
Wohnungsmarkten in NRW™

www.emplrica-insttut de

uelle: Enqguetekommission Wohnungswirtschaftlicher Wandel 2013 nach empirica 2012 (Kommunalbefragun
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4. Ergebnisse Neue Finanzinvestoren — Beispiel Witten

11 Prozent des vermieteten Wohnungsbestandes befinden sich in Witten im Eigentum
Neuer Finanzinvestoren

3300; 10,6%
1000; 3,2%
1700; 5,5%
m Einzelvermieter
3000; 9,7% ' . Genossenschaften
Kommune

u lokale, grofiere
Vermieter

Finanzanleger

22000; 71,0%

uelle: Enquetekommission Wohnungswirtschaftlicher Wandel 2013 nach Unger 2012
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4. Ergebnisse Neue Finanzinvestoren — Beispiel Witten

GrolRere Verkaufe von Mietwohnungen in Witten

[ RWWAG |
v
| Veba |
v ¥ v v v v \ 2 v v A 4
Einzel-
direkte ;’m
Einzelpnvi (immeo) Fonds von ; NCes Ruhr-
|atisierung m?:' MIRA 2:‘““"9 Morgan Golkdman Emz_elpmnn- mmo- THS Tower
@B. in 2o ington Stanley Sachs Shoung bilien
Annen) bau (z.B.
Crengel-
— v v v v v
Hausser- | Eigentums- Hausserbau Zwangs-
bau wohnungen, Umwand- REP P o
(Umwand- | Mehriamilien- ler) second -
ler) hauser "9
Einzel- |
prvati-
senng
Rest:
BSB Vil
(Rosebud)

guelle: Enﬂuetekommission Wohnunﬁswirtschaftlicher Wandel 2013 nach Unger 2012
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4. Ergebnisse Neue Finanzinvestoren — Beispiel Dortmund

,In Dortmund befinden sich rd. 40.000 Wohnungen von insgesamt 222.000
Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau im Besitz von Private Equity Fonds

(ca. 18 %). Davon sind rd. 10 % (4.000 Wohnungen) als ,,Problemimmobilien” zu
bezeichnen.”

Stellungnahme Hans-Peter Neuhaus (Stadt Dortmund) zur Anhérung am 13.1.2012

I
9. April 2013
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4. Ergebnisse Neue Finanzinvestoren — Beispiel Dortmund

SGB Il Quote Anzahl Wohneinheiten
(2008)
c @ . .
<50 51-100 101-500 501-1162 Eigentlimer

Offentlicher Eigentiimer (Kommune/Land NRW/Bund)
Werkswohnungsbau (ehemals gemeinniitzige Unternehmen)

Privater Eigentiimer (Unternehmen)
Neue Finanzinvestoren und Verwerter
Umwandlung in Eigentumswohnungen /

Quellen: Eigentiimerdaten: Mieterverein Dortmund und Umgebung e.V. (Stand Januar 2013); Anmerkung: Der Datenbestand umfasst den GroRteil,
jedoch nicht alle in Dortmund verduRerten groReren Wohnungsbestande. SGB II-Daten (2008) : Stadt Dortmund, Geometrische Grundlage:
Ortsteile/Statistische Bezirke Stadt Dortmund, Logo: MV Dortmund (liegt labor b vor) + SOZ Enquetekommission Wohnungswirtschaftlicher

Wandel 2013 nach Unger 2012
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4. Ergebnisse Neue Finanzinvestoren — Beispiel Dortmund

Kraia Peckliinghnissn

Bachum
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1989
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4. Ergebnisse Neue Finanzinvestoren — Beispiel Dortmund
2006
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4. Ergebnisse Neue Finanzinvestoren -— Beispiel Dortmund

Scharnhorst

®

Huckarde i i g 7
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4. Ergebnisse Neue Finanzinvestoren

,Das Ziel, eine moglichst flachendeckende Bestandsanalyse zur Verteilung der
Wohnungsbestande Neuer Finanzinvestoren zu erhalten, ist nur ansatzweise
gelungen.”

,Kommunale Wissensstande sind sehr unterschiedlich: In einigen Kommunen
sind kommunale kleinteilige Analysen vorhanden, in anderen - trotz
pressebekannter Falle - irritierend gering.”

,ES hat sich gezeigt, dass die Mieterverbande, -vereine und -initiativen
dagegen teilweise Uber ein Tiefenwissen der historischen Entwicklung, der
Sach —und Problemstande etc. verfigen.”
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Danke fiir lhre Aufmerksambkeit!
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