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Zusammenfassung — Kostentreiber fir den Wohnungsbau
Ubersichtsdiagramm - 2014

Investitionskosten und Verteilung der erfassten Kostentreiber fiir den Wohnungsbau auf die
jeweiligen Verursacher am Beispiel von Wachstumsregionen bzw. Ballungsgebieten, Bezug:

Typengebaude MFH
[€/m? WHL]
4.000 - 180%
- 170%
3.500 - 160%
Kommunen - 150%

- 140%
- 130%
- 120%

2.500 aupreise un - 110%
Nebenkosten

3.000 Bund und Lander

Baulandpreise

- 100%
2.000 - - 90%
- 80%
1.500 - - 70% ) Bezugsjahr
- 60% 2.209 €/m Gestehungs- Gesam_t-/lnvestitionskosten
. 50% 100 (yo kosten im Jahr 2000
1.000 -
Bezugsjahr Betrachtungsjahr Hinweis: Zwischen dem Bezugsjahr 2000 und dem Betrachtungsjahr 2014
2000 2014 sind die Lebenshaltungskosten in Deutschland um rund 25 % angestiegen

Zeitreihe — Kostentreiber fiir den Wohnungsbau |
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Veranderungen bei den Investitionskosten
Ubersichtsdiagramm - 2017

Investitionskosten und Verteilung der erfassten Kostentreiber fiir den Wohnungsbau auf die
jeweiligen Verursacher am Beispiel von Wachstumsregionen bzw. Ballungsgebieten, Bezug:

Typengebaude MFH
[€/m? WFL.]
4.000 - 180%
- 170%
3.500 - 160%
Kommunen . 150%
Bund und Lander - 140%
3.000 °
Baulandpreise - 130%
: - 120%
Baupreise und
2.500 Nebenkosten - 110%
- 100%
2.000 - - 90%
- 80%
- 70% )
1.500 - Bezugsjahr
- 60% 2.209 €/m? Gestehungs- Gesamt-/Investitionskosten
1 00 % im Jahr 2000
- 50% kosten
1.000 -
Bezugsjahr Betrachtungsjahr Hinweis: Zwischen dem Bezugsjahr 2000 und dem Betrachtungsjahr 2. Quartal 2017

2000 2. Quartal 2017 sind die Lebenshaltungskosten in Deutschland um rund 28 % angestiegen

Zeitreihe — Kostentreiber fiir den Wohnungsbau Il
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Veranderungen bei den Investitionskosten
Ubersichtsdiagramm - 2020

Investitionskosten und Verteilung der erfassten Kostentreiber fir den Wohnungsbau auf die jeweiligen
Verursacher am Beispiel von Wachstumsregionen bzw. Ballungsgebieten, Bezug: Typengebaude MFH

[€/m? WHl.]
4.000 - 180%
Kommunen | 170%
3.500 B.l.md und - 160%
Lander - 150%
Bauland-
3.000 preise | 140%
_ - 130%
u-Neben- | 120%
2.500 kosten - 110%

- 100%

Gestehungs- - 90%
Kosten
(Bezugsjahr [ 80%
2000)

2.000 -

1.500 - - 70% 2 Bezugsjahr
- 60% 2.209 €/m Gestehungs- Gesamt-/Investitionskosten
100 (y im Jahr 2000
1.000 - 50% 0 kosten
Bozugsiahr Q2 Q3 Hinweis: Zwischen dem Bezugsjahr 2000 und dem Betrachtungsjahr 3. Quartal 2020
2000 2017 2020 sind die Lebenshaltungskosten in Deutschland um rund 34 % angestiegen

Zeitreihe — Kostentreiber fiir den Wohnungsbau lll
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Kostenentwicklung
Bauwerkskosten 2000 bis 1. Quartal 2021 + Prognose 4. Quartal 2021
GEG 2020/
Index Januar 2000 = 100 : : EnEV 2002/
Der offizielle A e
o o HeizAnlV
BaUPTEISIHdEX ™ (bis 2002)
. . + EEWéarmeG
liefert keine s fah 2008)
realistischen Anforderungen
Information
zu den
. . Preis-
tatsachlichen entwicklung
Baukosten!
: 100 —
2000 2005 2010 2015 2020 Q4
— Lebenshaltungskosten 2021

=== Baupreisindex flir Wohngebaude (Destatis) - ohne Qualitats- und Anforderungsveranderungen
== Bauwerkskostenindex fur Wohngebaude* (ARGE) - mit Qualitats- und Anforderungsveranderungen

Quelle: Statistisches Bundesamt, Controlling und Datenarchiv ARGE eV und Erhebungen im 6ffentlichen Auftrag und in Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft
* Bezug: (Median-)TypengebaudeMFH
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Preisentwicklung im Wohnungsbau und fur Bauland im Vergleich
Preisindex 2000 = 100 ZUr Entwicklung der Verbraucherpreise
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*) Quellen: Statistisches Bundesamt; Verbraucherpreisindex bis 2020; Baulandpreisentwicklung 1. bis 3. Quartal 2020
geg. 1. bis 3. Quartal 2019; Preise im Wohnungsbau anhand der Entwicklung der ,Veranschlagten Kosten des
Bauwerkes" bei den Baugenehmigungen 2020
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Herstellungs- und Grundstuckskosten in dt. GroRstadten
Aktuelles Kostenniveau

Gesamtinvestitionskosten Wohnungsneubau

2.978,47 ca. 3.800 EUR/m2 WHfl. in deutschen GroRstidten
€/m? WHl. / Grundlage: Auswertung fertiggestellter und
2396,44 abgerechneter Bauvorhaben in dt. GroRstadten

€/m2 WHl. Bruttokosten

Kostenstand: 3. Quartal 2020

744,10
€/m? WHl.
351,44
71,14 111,42 48,04 €/m? WH.
€/m? WH. €/m?* WHl. €/m? WH. _
] ———
Herstellung Kostengruppen gem. Grundstiick Vorbereitende Bauwerk AuBenanlagen Ausstattung Baunebenkosten
KG 200-700 DIN 276 (2018-12) KG 100 MaRnahmen KG 300/400 und Freiflaichen z.B. Kiichen (Finanzierung teilw.)
(mit 810-890 teilw.) KG 200 KG 500 KG 600 KG 700/(800)
2.233,05 von 317,37 11,79 1.937,78 31,68 27,66 224,45
2.978,47 Median 744,10 71,14 239644 | 11142 | 4804 | 35144 |
5.422,61 bis 2.816,24 449,42 4.522,49 391,18 141,26 710,01

[€/m? WHl] [€/m? WAl [€/m? Wil [€/m? WAl ] [€/m? WHl] [€/m? Wil [€/m? Wil
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Langfristige Dynamische Investitionsrechnung fiir Sozialen Wohnraum
Rendite und Cash Flow bei Investitionskosten von|3.800 €/m? Wfl.l— IB.SH

Durchschnittliche jahrliche Rendite = Cash Flow im 1. Jahr

nach 35 Jahren in Prozent in Euro
Finanzierungsmodell inkl. Mietansitzen (Kaltmiete):

Freifinanziert 8,50 €/m?> WHl. - 5L).229 €

Gefordert 5,95 €/m? WIl.

(Beispiel SWF-SH1)  + 375 €/m? Wfl. Zuschuss?

Gefordert 5,95 €/m? WHl. d344le
(Beispiel SWF-SH')  + 750 €/m* Wfl. Zuschuss? "
Freifinanziert 10,50 €/m? Wl.

Gefordert 6,10 €/m? WHl.

(Beispiel SWF-SH')  + 375 €/m? Wfl. Zuschuss?

Gefordert 6,10 €/m2 WHl. 6.285 €
(Beispiel SWF-SH')  + 750 €/m? WHl. Zuschuss? 7
Freifinanziert 12,50 €/m? WHl. 2% 1.515 €

1SWF-SH = Soziale Wohnraumférderung des Landes Schleswig-Holstein (0,87 % effektiver Zinssatz tiber 48 Jahre)

2 Exemplarische Berechnung einer angenommenen Fordervariante im Rahmen der SWF-SH

Hinweis: Ermittlung der Rendite und des Cash Flow durch die Investitionsbank Schleswig-Holstein (IB.SH) ; Marktansatze (Stand: 10/2020) unter
anderem mit 2,00% Zins (35J.), 2,00% Tilgung
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Zielgruppen

Bezahlbares Wohnen und Soziale Wohnraumforderung

Beispielhafte Zielgruppen nach den Entgelttabellen des offentlichen Dienstes

Bezahlbares Wohnen Soziale Wohnraumforderung
ca. 7,50 — 9,00 EUR Kaltmiete ca. 5,50 — 7,00 EUR Kaltmiete

4,8 Mio. Haushalte 7,9 Mio. Haushalte

z.B. Diatassistenten, Schiffsfuhrerin,
Aufzugsmonteur

z.B. Forstamtmanner, Leiter Kita, z.B. Erzieher, Ergotherapeuten,
Vermessungstechnische Beschaftigte Arzthelferin, Rettungssanitater

z.B. Kinder- und z.B. Hebamme, Altenpfleger,
Jugendlichenpsychotherapeuten Oberforster, Lehrkrafte (Gesundheit)

z.B. Justizhelfer, Pfortner, Tierwarter

z.B. Verwaltungsdienst Einstiegsamt z.B. Forstamtmanner, Leiterin Kita,

hoherer Dienst Vermessungstechnische Beschaftigte

z.B. Kinder- und

z.B. Apotheker, Arzte, Zahnarzte, gl BT e TSI

Tierarzte mit entsprech. Funktionen 2.B. Apotheker, Arzte, Zahnarzte,

Tierarzte mit entsprech. Funktionen

Summe: 12,7 Mio. Haushalte 2 22,8 Mio. Personen 2 56 % Mieterhaushalte
Hinweis: Die Zuordnung orientiert sich u.a. an den Durchschnittswerten der Entgelttabelle zum Tarifvertrag-Lander
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Entwicklung der THG-Emissionen in Deutschland
Investitionskosten fur Anteile und Entwicklungen in den verschiedenen Sektoren

Einsparung (im Median)
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2021: 10 €/tco, THG-Emissionen im Sektor Haushalte Anteil an THG-Emissionen seit 1990 + 0 %
o relativ konstant bei rund 10 %
2022: 20 € 20% +—~ — — — — — — — — — — — — — Haushalte
: /tcos seit 1990 - 34 %
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2023: 25 €/t.o, 10%
2024: 30 €/tc02 0% T I% - -« L e . . . .
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2026: 35-60 €/tCO2e Quelle: Statistiken des Umweltbundesamtes (UBA) und des Statistischen Bundesamtes zur Entwicklung der Treibhausgasemissionen in Deutschland

inklusive Zeitnahschatzung fir 2019 basierend auf PM des UBA zur aktuellen Klimabilanz vom 15.03.2020 (Quellenbilanz!)
CO,-Preis EU ETS (ca. 43 €/to,,)
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Wohngebaudebestand Bezugsjahr: 2013
Status des Endenergieverbrauchs in Deutschland — 2. Betrachtungsebene

Diagramm — Gebaude

Wohngebaudebestand (Raumwarme und Warmwasser)

23 % des gesamten Endenergieverbrauchs

rund 590 TWh p.a.

Endenergie-
verbrauch
in Deutschland

/\ EFH/ZFH (Raumwarme und Warmwasser)
2 15 % des gesamten Endenergieverbrauchs

LL rund 385 TWh p.a.

) | MFH (Raumwéarme und Warmwasser). - CO, ca. 4 -5 %

0081 | § 8 % des gesamten Endenergieverbrauchs
oooo

——] j rund 205 TWh p.a.

Hinweis: Wohnungen in Nichtwohngebauden und Wohnheimen
bendtigen in Bezug auf Raumwarme und Warmwasser ca. 1 %
des gesamten Endenergieverbrauchs (rund 20 TWh p.a.)

2.575 TWh p.a.
100 %

Der grofRte Anteil am Endenergieverbrauch im Wohngebaudebestand ist
mit rund 15 % im Bereich der Ein- und Zweifamilienhauser vorhanden
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Kosten-Nutzen-Betrachtung

Investitionskosten vs. Betriebskosten Notwendige Kaltmiete
Mietwohnungsbau - Herstellungskosten Kalte Betriebskosten
[€/m24";;'6] Stand: 3. Quartal 2020 B Grundstiickskosten [l Warme Betriebskosten

3.500 [€/m? WH.
je Monat]
3000 13,00 13’14 13,39 14
2.500 12
2.000 10
1.500 °
6
1.000 4
500 2
- 0
GEG 2020 Effizienzhaus 70 Effizienzhaus 55 Effizienzhaus 40
Investitionskosten , 5g ¢/ne i+ 150 ¢/m? wil. +264 €/m? WA,

gegeniiber GEG 2020

Hinweis: Ermittlung der notwendigen Kaltmiete durch das Eduard Pestel Institut e.V.; Rahmenbedingungen der Berechnung gem. der Veroffentlichung
»~Wohnungsmarkte in Deutschland” (Stand: 05/2016) inklusive aktualisierter Marktansatze (Stand: 11/2020) mit 3,5% Rendite, 2% Zins, 1,5% Inflation
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(2) erwartete Fertigstellungen 2020 und 2021
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Sozialer und frei finanzierter Wohnungsbau in Deutschland von
1990 bis 1995 sowie 2007 bis 2019
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Entwicklung des Bestandes an Sozialmietwohnungen
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Preisentwicklung im Wohnungsbau und fur Bauland im Vergleich
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Preisentwicklung im Wohnungsbau und fur Bauland im Vergleich
Preisindex 2000 = 100 ZUr Entwicklung der Verbraucherpreise
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*) Quellen: Statistisches Bundesamt; Verbraucherpreisindex bis 2020; Baulandpreisentwicklung 1. bis 3. Quartal 2020
geg. 1. bis 3. Quartal 2019; Preise im Wohnungsbau anhand der Entwicklung der ,Veranschlagten Kosten des
Bauwerkes" bei den Baugenehmigungen 2020
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Geschatzte Bedarfsdeckung im Wohnungsbau 2020

120 jeweiliger Bedarf p.a.:
von gesamt: von MFH insgesamt:
100 375.000 WE | 105.000 WE 230.000 WE 40.000 WE 85.000 WE 80.000 WE
80 80 % 95 % 76 % 34 %
60
40
20
105.000 WE 157.000 WE 65.000 WE 27.000 WE
0
gesamt EZFH MFH insgesamt *) sonstige **) Mietwoh- Sozialwoh-
nungen ***) nungen

Quelle: Eigene Darstellung auf der Basis erwarteter Fertigstellungen 2020. Kategorien EZFH, MFH
insg. beziehen sich auf Fertigstell. von Wohnungen in neuen Wohngebauden. *) Fertigst. MFH
insgesamt inkl. Wohnheime; **) sonstige Wohnungsfertigstellungen in Nichtwohngebauden und
durch Mafinahmen im Bestand; ***) eine eindeutige Abgrenzung ist nicht moglich, da auch ein Teil
der im Jahr 2020 errichteten Eigentumswohnungen vermietet wird



