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Wohngebaudebestand

Struktur, Status und Entwicklung
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Wohnungsbau in Deutschland 2016 ostsgencisaat
Wohngebaudebestand Bezugsjahr: 2013
Struktur Wohngebaude- “ao0o
Wohnungen bestand -] EFH/ZFH >t MFH
Anzahl P e

39.195.494 18.452.231 20.743.263
_ 5.183.521
| 1.223.954 [ 1.353.204
315613

Von den ca. 39 Mio. Wohnungen wurden ca. 27 Mio. vor 1979 errichtet
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Wohnungsbau in Deutschland 2016 aretsgemeinsarat
ur zeitgemadRes Bauen e.V.
Wohngebaudebestand Bezugsjahr: 2013
Struktur mvor 1918 =1918-1948 = 1949-1957 = 1958-1968 = 1969-1978
. = 1979-1987 = 1988-1993 1994-2001 2002-2008 seit 2009
Gebaude
. 65,3 % Geb. vor 1979
Wohngebaudebestand i
100% der Gebaude
39,1 % Geb. 1949-1978
EFH/ZFH
[1 || 83,1 % der Gebaude
IIIII::II:Illll::::Ill MFH
bonn|| 16,9 % der Gebaude
(I) 5.00(I).000 1O.OOI0.OOO 15.000.000 20.000.000
Wohnungen
. 68,1 % WE vor 1979
Wohngebaudebestand
100% der Wohnungen
43,7 % WE 1949-1978
EFH/ZFH
[1 || 47,1 % der Wohnungen
T MFH
oooo
noon|| 52,9 % der Wohnungen = |

0 10.000.000 20.000.000 30.000.000 40.000.000

2/3 des deutschen Wohngebaudebestands wurde vor 1979 errichtet, wobei
der GroBteil hiervon auf die Bautatigkeit der 50er bis 70er Jahren entfallt
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Wohnungsbau in Deutschland 2016 Arbeltsgemelnschaft

fir zeitgeméaRes Bauen e.V.

Wohngebaudebestand
Status des altersgerechten Zustandes — 2013

Ubersicht- und Verteilungsschema «Generation 65+
(Seniorinnen/Senioren)

Wohnf Personen, die 65 Jahre
onhntormen und &lter sind

im Alter gem. aktueller Definition des
Statistischen Bundesamtes

,hormale“ Wohnungen besondere Wohnformen / Sonderwohnformen

Alten- und Betreutes Pflegewohn- Gemeinsch. spez. Alten-

Pflegeheime Wohnen gruppen Wohnen wohnungen

4 % 2 % <1% <1% 1%

Von den rund 17 Mio. Personen der Generation 65+ lebt nur ein sehr geringer
Anteil in besonderen Wohnformen bzw. Sonderwohnformen. Die meisten
alteren Menschen wohnen zu Hause in ,,normalen“ Wohnungen*

/ Dietmar Walberg 7/



ARGE//eV

Wohnungsbau in Deutschland 2016 Arbeltsgemelnschaft

fir zeitgemaRes Bauen e.V.

Wohngebaudebestand

Status des altersgerechten Zustandes — Ausblick
B 2013 | 2030

12,0 Mio.l 115,6 Mio.
Seniorenhaushalte 2013 bis 2030
(> 65 Jahre) +3,6 Mio.
(5 5.00(I).000 10.00IO.000 15.00I0.000 20.00I0.000
2.7 Mio.llS,G Mio.
davon mit Mobilitats- 2013 bis 2030
einschrankung A +0|’9 Mio.

Aktueller und zukinftiger Bedarf — Ubersicht

0 5.000.000 10.000.000 15.000.000 20.000.000
0,7 Mio.l
Wohnungen < Versorgungsliicke im Jahr 2013 bei 2,0 Mio.
barrierefrei - Zusl,étzlicher Bedarf blis zum Jahr 2030 IIc>ei 2,9 Mio.
0 5.000.000 10.000.000 15.000.000 20.000.000

Zusatzlicher Bedarf an weitestgehend barrierefreien Wohnungen (alten-
gerecht) bis 2030 liegt fur die zentrale Zielgruppe bei ca. 2,9 Mio. WE

/ Dietmar Walberg 8//
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Arbeitsgemeinschaft
fir zeitgemaRes Bauen e.V.

Wohnungsbau in Deutschland 2016

Wohngebaudebestand
Status des altersgerechten Zustandes — Folge

» Wohnungsangebote in den nachsten Jahrzehnten an den demografischen
Wandel anzupassen, wird fur alle Beteiligten (z.B. Wohnungswirtschaft
und Wohnungspolitik) eine grol3e Herausforderung darstellen

> Altersgerechter Neubau reicht aufgrund der starken Zunahme an Senioren-
haushalten in den nachsten Jahren nicht aus, um eine spurbare Verringe-
rung der bereits vorhandenen Versorgungsllcke zu erzielen

» Der Grof3teil der alteren Bevolkerung lebt in Wohnungen die vor 1979
errichtet wurden. Altersgerechter Umbau ist in diesen Bestandsgebauden
allerdings nicht immer moglich bzw. nachhaltig.

» BestandsersatzmalBBnahmen gewinnen vor diesem Hintergrund zunehmend
an Bedeutung und kdnnen einen bedeutenden Beitrag zur Deckung des
zusatzlichen Bedarfs an altersgerechten Wohnungen bis 2030 leisten

/ Dietmar Walberg 9//
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Arbeitsgemeinschaft
fir zeitgeméaRes Bauen e.V.

Wohnungsbau in Deutschland 2016

Wohngebaudebestand Bezugsjahr: 2013
Status des Endenergieverbrauchs in Deutschland — 1. Betrachtungsebene

Verteilungsschema — Ubersicht

nicht

. z.B. mechanische Energie und Prozesswarme
gebauderelevant

vor allem in den Sektoren Industrie, Verkehr
62 % sowie Gewerbe/Handel/Dienstleistungen

Beleuchtung und
Raumkulhlung Nichtwohngebaude

o, o
gebauderelevant 3 % 11 %

38 %

Raumwarme und Wohnungen in NWG
Warmwasser und Wohnheimen

35 % 1%

Wohngebaudebestand
23 %

Der deutsche Wohngebaudebestand weist einen Anteil von 23 % des ge-
samten Endenergieverbrauchs in Deutschland bzw. ca. 590 TWh p.a. auf

/ Dietmar Walberg 10//
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fir zeitgemaBes Bauen e.V.

Wohngebaudebestand Bezugsjahr: 2013
Status des Endenergieverbrauchs in Deutschland — 2. Betrachtungsebene

Diagramm — Gebaude

Wohngebaudebestand (Raumwéarme und Warmwasser)

23 % des gesamten Endenergieverbrauchs

rund 590 TWh p.a.

Endenergie-
verbrauch
in Deutschland

2.575 TWh p.a.
100 %

/D\ EFH/ZFH (Raumwéarme und Warmwasser)

15 % des gesamten Endenergieverbrauchs

1 rund 385 TWh p.a.

——— MFH (Raumwarme und Warmwasser)
o000l 8 % des gesamten Endenergieverbrauchs

——!] 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.)

Der groBte Anteil am Endenergieverbrauch im Wohngebaudebestand ist
mit rund 15 % im Bereich der Ein- und Zweifamilienhauser vorhanden

/ Dietmar Walberg 117/



Wohnungsbau in Deutschland 2016 QEE]E.,{/EV

fir zeitgemaRes Bauen e.V.

Wohngebaudebestand Bezugsjahr: 2013
Status des Endenergieverbrauchs in Deutschland — 3. Betrachtungsebene

EFHZFH |53 MFH

Tabelle — Geb&aude und Eigentimergruppen

Selbstnutzer ca. 11 % bzw. ca. 1 % bzw.
ca. 12 % bzw. 310 TWh p.a. 280 TWh p.a. 30 TWh p.a.
Private Kleinvermieter ca. 4 % bzw. ca. 4 % bzw.
ca. 8 % bzw. 210 TWh p.a. 95 TWh p.a. 115 TWh p.a.
Professionell- Offentliche Hand : ;5/}5\7;\' p .
g_ewerl?_IIChe Private Wohnungsunternehmen <1 % bzw <1 % bzw.
Eigentumer und Unternehmen 10 ?I'Wh p . <25 TWhp.a.
ga.'l?,w/; bzw. Wohnungsgenossenschaften o <1 % bzw.

L p-a. und Sonstige <25 TWh p.a.

ca. 15 % bzw. ca. 8 % bzw.
385 TWh p.a. 205 TWh p.a.

Auf professionell-gewerbliche Eigentumer entfallen mit 70 TWh p.a. nur
ca. 3 % des Endenergieverbrauchs in Deutschland

/ Dietmar Walberg 12//
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Wohnungsbau in Deutschland 2016 avsisgemanscatt
Wohngebaudebestand Bezugsjahr: 2013
Energieverbrauchskennwerte

kWh/m? a kWh/m? a

(Bezug: Ay) (Bezug: WHl)

180 220 Wohngebaudebestand

160 Bdl 142,1 kWh/m2,, a bzw. 174,2 kWh/m? ;, a

- 180
- 160
- 140

140

(Raumwarme und Warmwasser)

120

100 § - 120 /\ Ein- und Zweifamilienhauser (EFH/ZFH)
80 S 100 ”DH 151,7 kWh/mz2,, a bzw. 188,1 kWh/m2 ,a
60 E 80 (Raumwarme und Warmwasser)

0 0 & (@@ Mehrfamilienhiuser (MFH)
20 - saos| | 127,7 kWh/m2,, a bzw. 153,2 kWh/m2 q a
0 L0 oooojl  (Raumwéarme und Warmwasser)

2013

2007 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013

162,7 161,2 159,3 150,4 152,2 1441 142,1

Der Energieverbrauchskennwert des deutschen Wohngebaudebestandes
liegt heute um knapp 13 % niedriger als noch im Jahr 2007

/ Dietmar Walberg 137//
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Wohnungsbau in Deutschland 2016 octsgemenaatt
Wohngebaudebestand Durchgefiihrte ModernisierungsmaBnahmen
Modernisierungsstand an Bestandsgebauden seit 1985

ModernisierungsmaBnahmen T Wohngebiude-
[angegebene Werte in %] L) EFH/ZFH (-2 MFH bestand
AuBenwéande 12 16 13

Dach (OG-Decke) 43 45

Fenster 50 61

Kellerdecke (Sohle) 4 5

Heizungsanlage 69 80

Energetischer 33

Modernisierungsstand

AuBenwéande
Dach (OG-Decke)
Fenster

Kellerdecke (Sohle)

Heizungsanlage

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

Hieraus ist abzulesen, dass von 1985 bis heute ca. 1/3 der Bestands-
gebaude aquivalent vollstandig modernisiert wurden

/ Dietmar Walberg 14 //



Wohnungsbau in Deutschland 2016 ARGE//eV

Arbeitsgemeinschaft
fir zeitgemaRes Bauen e.V.

Wohngebaudebestand
Modernisierungsrate und Modernisierungseffizienz

Kurzerklarungen

> Energetische IST-Modernisierunqgsrate (ohne MaBnahmenbewertunq)

Diese umfasst alle energ. ModernisierungsmaBnahmen mit ihren jeweiligen Ausfiihrungen und Einsparungen,

d.h. auch KleinstmaBnahmen wie z.B. der Austausch eines geringen Fensteranteils werden angerechnet und
mit der entsprechenden Modernisierungseffizienz verknipft.

Prozentsatz der jahrlichen Teil-/Vollmodernisierungen im gesamten Gebaudebestand

> Modernisierunqgseffizienz

Unter diesem Begriff ist die in Zusammenhang mit energ. ModernisierungsmalB3nahmen festzustellende Reduk-
tion des Endenergieverbrauchs fir Warme im Gebdudebereich zu verstehen. Die H6he der Modernisierungs-

effizienz ist in groBem MaBe sowohl vom Ausgangszustand der Bauteile als auch vom Umfang und der Qualitat
der Modernisierungen abhangig.

Modernisierungserfolg der energetischen MaBnahmen im Gebaudebereich

> Energetische IST-Modernisierungsrate (Vollmodernisierungsaquivalente)

Bei dem Bezug auf Vollmodernisierungsaquivalente werden alle ModernisierungsmaflBnahmen auf Basis ihrer
jeweiligen Modernisierungseffizienz in Anteile von Vollmodernisierungen umgerechnet, d.h. aus einer be-
stimmten Anzahl an Teilmodernisierungen ergibt sich ein Volimodernisierungsaquivalent. Auf Grundlage von
Energieverbrauchsauswertungen und im Abgleich mit Veréffentlichungen der Prognos AG und des NABU wird
fr heutige Vollmodernisierungen eine Modernisierungseffizienz auf dem Niveau von 35 % in Ansatz gebracht.

> Prozentsatz der jahrlichen Vollmodernisierungséaquivalente im gesamten Gebaudebestand

/ Dietmar Walberg 15//
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Wohnungsbau in Deutschland 2016 poetsgenasat
Wohngebaudebestand Bezugsjahr: 2013
Modernisierungsrate und Modernisierungseffizienz
Ubersichtsschema Ein- und Zweifamilienhauser (EFH/ZFH)

Energetische 1 1] 1,0 % p.a. (Vollmodernisierungsaquivalente)

S0 % pa mm) Mehrfamilienhauser (MFH)
BT S n00o}| 1,3 % P.a. (Vollmodernisierungsaquivalente)

Teilmodernisierungen Modernisierungseffizienz

Modernisierungseffizienz

7,7 % Anteil: 95,9 % 6,5 %

Volimodernisierungen Modernisierungseffizienz

Anteil: 4,1 % 35 %

Energetische
IST-Modernisierungsrate

Umrechnung auf Vollmodernisierungsaquivalente 1,1 % p-a.
Vollmodernisierungsaquivalente

Die tatsachliche energetische IST-Modernisierungsrate liegt um ein Viel-
faches Uber der auf Volilmodernisierungsaquivalente bezogenen Rate, da
hier auch kleine Modernisierungen, wie z.B. der Austausch einzelner Fenster oder
die nachtragliche Dammung geringer Bauteilflachen als MaBBnahme gezahlt werden)

/ Dietmar Walberg 16 //
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Arbeitsgemeinschaft
fir zeitgeméaRes Bauen e.V.

Wohnungsbau in Deutschland 2016

Wohngebaudebestand
Modernisierungsrate und Modernisierungseffizienz

Effizienz-Quoten-Diagramm Berechnung Vollmodernisierungsaquivalent

Aus 5 Teilmodernisierungen mit einer Effizienz
von 7 % lasst sich 1 Vollmodernisierung abbilden

35 % stassn
Tt Energetische
30% et IST-Modernisierungsrate
N 25 % SPasseed 5,0 % p.a.
3 et ohne MaBnahmenbewertung
& 20 % 5 bei einer vorhandenen
"3,_’ /:/ Modernisierungseffizienz von
o b
8715 Yo M/ B 7,7 %
g et entspricht
2 10 % 7 o
2 iy & 0 1,1 % p.a.
5 5% Vollmodernisierungséquivalente
S 0 l (35 % Modernisierungseffizienz)
= 0% A [%. p.a.]
00 1,0 20 30 40 50 Beispiel
Energetische IST-Modernisierungsrate 4,5 % p.a. bei 14 % = 1,8 % p.a. bei 35 %

B  Energetische IST-Modernisierungsrate — ohne MaBBnahmenbewertung
-=-=  Bewertungskennlinie — Volimodernisierungen (35 % Modernisierungseffizienz)
B Energetische IST-Modernisierungsrate — Vollmodernisierungsaquivalente

/ Dietmar Walberg 177/



Potenzial fur
Bestandsersatz

Marktrelevanz, Auswirkungen und Effekte
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Wohnungsbau in Deutschland 2016 Arbeltsgemelnschaft

fir zeitgemaBes Bauen e.V.

POtenZiaI fur BeStandsersatZ . Potenzial fir Bestandsersatz - total

bautechnisch/wirtschaftlich B I Potenzial fiir Bestandsersatz — marktrelevant*
Gebaude 1,8 Mio.l lz,o Mio.
Anteil: 86% EFH/ZFH und 14% MFH

Deutschland
Friiheres Bundesgebiet

Neue Lander und Berlin

0 250.000 500.000 750.000 1.000.000 1.250.000 1.500.000 1.750.000 2.000.000
Wohnungen 3,5 Mio.l l3,9 Mio.
Anteil: 55% EFH/ZFH und 45% MFH

Deutschland

Friiheres Bundesgebiet

Neue Lander und Berlin

0 500.000 1.000.000 1.500.000 2.000.000 2.500.000 3.000.000 3.500.000 4.000.000

*BerUcksichtigung von Wohnungsnachfrage und Wohnungstberhang unter Beachtung des strukturellen Leerstandes in den verschie-
denen TeilrAumen Deutschlands (u.a. in Schrumpfungsregionen mit negativem Entwicklungen im ,klassischen* Wohnungsbedarf)

Das Potenzial fur Bestandsersatz liegt bei rund. 3,9 Mio. Wohnungen, von
denen ca. 3,5 Mio. Wohnungen als marktrelevant einzustufen sind

/ Dietmar Walberg 19//
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fir zeitgemaRes Bauen e.V.

Auswirkungen bzw. Effekte
Einfluss des Bestandsersatzes

Annahme einer Verteilung des marktrelevanten Potenzials fir Bestandsersatz auf
die nachsten 35 Jahre (bis 2050): Demnach konnten durch Bestandsersatzmai-
nahmen bis zu 100.000 Wohnungen p.a. entstehen, die sowohl einen guten
Qualitatsstandard als auch eine barrierereduzierte/barrierefreie und energie-
effiziente Ausfuhrung besitzen.

Unter der Voraussetzung, dass Neubau- und UmbaumafBnahmen im Bereich der
Barrierefreiheit mindestens auf dem heutigen Niveau fortgesetzt werden, kann
die verbleibende Versorgungsliucke an weitestgehend barrierefreien Wohnungen
durch Bestandsersatz bis 2030 vollstandig geschlossen werden. Hiermit
verbunden ware auch eine deutliche Entspannung auf entsprechend
angespannten Wohnungsmarkten u.a. in Wachstumsregionen.

Zusatzlicher Bedarf an weitestgehend Neuna /Umbau| T
barrierefreien Wohnungen bis 2030 |

0 1.000.000 2.000.000 3.000.000
[Wohnungen]

/ Dietmar Walberg 20//
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Wohnungsbau in Deutschland 2016 S R—

fir zeitgemaRes Bauen e.V.

Auswirkungen bzw. Effekte
Einfluss des Bestandsersatzes

Bei einer weitestgehend gleichbleibenden Intensitat im Modernisierungsbereich
kann die energetische Modernisierungsrate durch Bestandsersatz von 1,1 % p.a.
auf tber 1,7 % p.a. gesteigert werden. Die Zielmarke von annahernd 2 % p.a.
konnte somit deutlich leichter erreicht werden.

Energetische Modernisierungsrate | | .|. | |
. . . . Modernisierung Bestandsersatz
(Vollmodernisierungsaquivalente) | | | | |

0,0 0,2 0,4 0,6 0,8 1,0 1,2 1,4 1,6 1,8 2,0
[o/o pa]

Eine vollstandige Umsetzung des beschriebenen Potenzials im Rahmen des
Bestandsersatzes wirde zu erheblichen Energieeinsparungen fuhren. Im
Bereich der Warmeversorgung (Raumwarme und Warmwasser) konnten somit

bis zu 60 TWh p.a. Endenergieverbrauch vermieden werden.
(Zum Vergleich: Bei Ansatz ambitionierter Vollmodernisierungen ware unter heutigen Rahmenbedingungen
eine max. Einsparung von ca. 45 TWh realisierbar.)

I
Verbrauch Einsparung durch Bestandsersatz
|

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80
[TWhp.a.]

Energieverbrauch des Gebaudebestands
mit dem Potenzial fiir Bestandsersatz

/ Dietmar Walberg 21//
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Wohnungsbau in Deutschland 2016 S R—

fir zeitgemaRes Bauen e.V.

Auswirkungen bzw. Effekte
Einfluss des Bestandsersatzes

Auch bei den Treibhausgasemissionen (CO,-Aquivalente) sind hinsichtlich des
Potenzials fir Bestandsersatz wesentliche Einsparungen moglich. Durch eine
entsprechende Umsetzung im Gebaudebestand kénnten die THG-Emissionen

um bis zu 16 Millionen Tonnen CO,-Aquivalente p.a. reduziert werden.
(Zum Vergleich: Bei Ansatz ambitionierter Volimodernisierungen ware unter heutigen Rahmenbedingungen
eine max. Einsparung von ca. 12 Millionen Tonnen CO,-Aquivalente p.a. realisierbar.)

|
Emissionen Einsparung durch Bestandsersatz
|

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20
[Mio. t CO,-Aquivalente p.a.]

Emissionen des Gebaudebestands
mit dem Potenzial fiir Bestandsersatz

Eine solche Reduktion entspricht unter Ansatz der verdffentlichten Statistiken zu
den Treibhausgasemissionen in Deutschland des BMU und des Statistischen
Bundesamtes in Bezug auf die privaten Haushalte (Wohnen - direkte Emissionen)

einem um ca. 15 % abgesenkten Emissionswert.

(Zur Information: Der Anteil der privaten Haushalte (Wohnen - direkte Emissionen) an den THG-Emissionen in
Deutschland betragt aktuell nur noch rund 10 %. Auf die Sektoren Energiewirtschaft, Industrie, Verkehr entfallen
hingegen mehr als 75 % aller derzeit in Deutschland entstehenden Treibhausgasemissionen.)

/ Dietmar Walberg 22//
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Rahmenbedingungen der Investoren und Ansatze flr die
Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen:

Lfd. Nr. Parameter Ansatz

1 Grenzsteuersatz privater Investoren 47,48 Y%

2  Grenzsteuersatz kommunaler und genossenschaftlicher

Wohnungsunternehmen
3  Betrachtungszeitraum 30 Jahre
4  Zinssatz zur Abzinsung (=Eigenkapitalrendite) 4,0 %
5  Eigenkapitalanteil 20,0 %
6  Darlehenszins 3,0 %
7  Darlehenstilgung jeweils auf 30 Jahre Laufzeit ausgelegt
8 Inflationsrate 2,0 %
9  Mietsteigerung (ab dem 3. Jahr) 0,5 % p. a. unter Inflationsrate
10 Mietausfall im ersten Jahr 2,0 %
(jJahrliche Erhohung um 0,1 %-Punkte)
11 nicht umlegbare Kosten (Verw., Inst.) 1,2 € je m2und Monat
(jahrliche Erhohung um 0,5 %-Punkte Uber Inflationsrate)
12 Wertentwicklung der Immobilie 1 %-Punkt unter Inflation
13 Verkaufserlos bei Verwertung Abschlag von 20 %
14 Abschreibung 2 % linear
15  Grundstickswert Mehrfamilienhaus 318.000 €
16  Grundstlckswert Einfamilienhaus 100.000 €
Kreditprogramme KfW
KW — EES 100: 0,75 % Zinsen far die ersten 10 Jahre

danach 3,0 %
Tilgungszuschuss 15 %

KfW — Altengerecht: 1,10 % Zinsen flr die ersten 10 Jahre
danach 3,0 %



Gesamtkosten je m? Wohnflache, die auf die energetische Sanierung und
den generationsgerechten Umbau entfallenden Anteile sowie die davon
mit KfW-Krediten finanzierbaren Anteile beim Mehrfamilienhaus

€ je m2 Wohnflache

3000
Anteil "normale o
Finanzierung" 43 %
100 % 22 %

2500 -

2000

M normale Finanzierung

W KIW-Kredit
energetische Sanierung=
Kosten energ. San.
KfW-Kredit
generationsger.
Umbau

M (lbrige Kosten

generationsger. Umbau=
normale Finanzierung

1500

1000

500

Bestandsersatz Vollmodernisierung Vollmodernisierung-plus



Gesamtkosten der Investition, notwendiges Eigenkapital, Grund-
stuckswert und erforderliches zusatzliches Eigenkapital

€ je m2 Wohnflache

3000
Eigenkapital- |
quote | 26 % 1 20 %

2500

2000

Enotwendiges TInicht durch das
1500 |- Eigenkapital Grundstlick gedeckter
Eigenkapitalanteil

Edas notwendige B Fremdkapitel
Eigenkapital
Ubersteigender
Grundstlckswert

1000

500

Bestandsersatz Vollmoder- Vollmoderni-
nisierung sierung-plus



Notwendige anfangliche Kaltmiete zur Erzielung einer
Eigenkapitalverzinsung in Hohe von 4 % fur die betrachteten Varianten
der Modernisierung und des Bestandsersatzes beim Mehrfamilienhaus

Bl Bestandsersatz
EVollmodernisierung
B Vollmodernisierung-plus

priv. Investoren
3% Zins

priv. Investoren
mit KIW

kommunale und gen.
Unternehm. 3 % Zins

kommunale und gen.
Unternehm. mit KfW

Euro je m?



Gesamtkosten je m? Wohnflache, die auf die energetische Sanierung und
den generationsgerechten Umbau entfallenden Anteile sowie die davon

3000

2500

2000

1500

1000

500

mit KfW-Krediten finanzierbaren Anteile beim Einfamilienhaus

€ je m2 Wohnflache

20 % 38 %
Anteil "normale

Finanzierung"
100 %

B normale Finanzierung

KfW-Kredit
energetische Sanierung

Ubrige Kosten
energ. Sanierung=
normale Finanzierung

KfW-Kredit

generationsger.
Umbau

M (brige Kosten
generationsger. Umbau=
normale Finanzierung

Bestandsersatz Vollmodernisierung Volimodernisierung-plus



Gesamtkosten der Investition, notwendiges Eigenkapital, Grund-
stuckswert und erforderliches zusatzliches Eigenkapital

€ je m2 Wohnflache

3000
Eigenkapital-
2500 |- quote
25 %
2000 |- Enotwendiges
Eigenkapital
Edas notwendige
Eigenkapital
1500 -- Ubersteigender

Grundstickswert
B Fremdkapitel

1000

500

Bestandsersatz Vollmoder- Vollmoderni-
nisierung sierung-plus



Notwendige anfangliche Kaltmiete zur Erzielung einer
Eigenkapitalverzinsung in Hohe von 4 % fur die betrachteten Varianten
der Modernisierung und des Bestandsersatzes beim Einfamilienhaus

Bl Bestandsersatz
EVollmodernisierung
B Vollmodernisierung-plus

priv. Investoren
3% Zins

priv. Investoren
mit KIW

kommunale und gen.
Unternehm. 3 % Zins

kommunale und gen.
Unternehm. mit KfW

Euro je m?
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Bestandsersatz 2.0 — Potenziale und Chancen QEE]EA/EV

fir zeitgemaRes Bauen e.V.

Potenzial fur Bestandsersatz in Berlin
bautechnisch/wirtschaftlich

Das Potenzial fur Bestandsersatz in Berlin, das als marktrelevant einzustufen
ist, liegt bei ca. 45 Tsd. Wohngebauden (14 %) mit ca. 175 Tsd. WE (10 %)

Eine vollstandige Umsetzung des beschriebenen Potenzials in Berlin konnte u.a.
die folgenden Effekte generieren:

» Vermeidung von rund 3 TWh p.a. an Endenergieverbrauch

| |
Verbrauch Einsparung durch Bestandsersatz
| |

0,0 0,5 1,0 1,5 2,0 2,5 3,0 3,5 4,0 45 5,0
[TWhp.al]

Energieverbrauch des Gebaudebestands
mit dem Potenzial fir Bestandsersatz

» Reduktion an Treibhausgasemissionen um bis zu 800 Tsd. t COZ-AquivaIente p.a.

|
Emissionen Einsparung durch Bestandsersatz
|

0 200 400 600 800 1.000 1.200
[Tsd. t CO,-Aquivalente p.a.]

Emissionen des Gebaudebestands
mit dem Potenzial fiir Bestandsersatz

/ Dietmar Walberg 337/



Bedarf an seniorengerechten Wohnungen in Berlin

Folgt man einem im Auftrage des damaligen BMVBS erstellten Gutachten!!l, so
leben gegenwartig in 23 % der Haushalte mit Senioren mobilitatseinge-
schrankte Personen, die vom Grundsatz her eine barrierearme Wohnung
erfordern.

Tatsachlich hatten nach den Ergebnissen der im Rahmen der Untersuchung
durchgeflhrten Reprasentativbefragung aber nur 7 % der Haushalte keine
erheblichen Barrieren in ihren Wohnungen. Ubertragt man diese Ergebnisse
auf Berlin, so muss bei Gber 500.000 Haushalten mit Senioren von rund
115.000 Haushalten ausgegangen werden, bei denen eine barrierearme
Wohnung angezeigt ware. Tatsachlich ware aber nur bei max. 35.000
Haushalten von einer barrierearmen Wohnung auszugehen. Auch wenn mit
lokalen Abweichungen von diesen Durchschnittswerten gerechnet werden
muss, so ist der zusatzliche Bedarf an barrierearmen, altengerechten
Wohnungen in Berlin bereits aktuell mit rund 80.000 Wohnungen zu
veranschlagen.

In der Perspektive werden bis 2035 weitere 25.000 seniorengerechte
Wohnungen bendtigt. In diesen Zahlen ist die wohnungswirtschaftliche
Umsetzung der UN-Behindertenrechtskonvention nicht enthalten.

1l Forschungen Heft 147, Wohnen im Alter -Marktprozesse und wohnungspolitischer Handlungsbedarf; Hrsg.: Bundesministerium fir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung (BMVBS), Berlin 2011



Aktueller und kunftiger Bedarf an zusatzlichen
seniorengerechten Wohnungen in den Bezirken der
Bundeshauptstadt Berlin
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Energieeffizienz im Gebaudebestand

Von den 1,9 Mio. Wohnungen in Berlin wurden knapp 1,43 Mio. vor 1979
gebaut. Energieeffizienz war somit zum Zeitpunkt der Errichtung von 75 % des
aktuellen Berliner Wohnungsbestandes ein nachrangiges Thema. Selbst wenn
in den vergangenen 20 Jahren jeweils 1 % des vor 1979 gebauten Bestandes
jahrlich saniert worden ware, so wurden noch tber 1,1 Mio. Wohnungen dieser
Baualtersklasse auf eine energetische Ertlichtigung oder inren Abriss warten.

Die Anteile am Wohnungsbestand sowie die absoluten Bestande der bis 1978
gebauten Wohnungen in den Berliner Bezirken zeigen die beiden folgenden
Abbildungen.



Anteil der bis 1978 gebauten Wohnungen am Woh-
nungsbestand in den Bezirken der Bundeshauptstadt Berlin
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Private Haushalte bendtigen Wohnungen. Insoweilt ist die reale
Haushaltsbildung auch in Berlin begrenzt durch die Ausweitung des
Wohnungsbestandes und die Uberfiihrung bisher leer stehender Wohnungen in
den bewohnten Zustand.

Allerdings muss ein Mindestleerstand, ohne den Umzlge nicht mehr mogliche
waren, bertcksichtigt werden. Dieser Mindestleerstand kann in einer
GroBenordnung von 1 % des Wohnungsbestandes angesetzt werden.

Der Wohnungsbestand hat sich vom Zensus 2011 bis zum 31.12.2014 um gut
22.300 Wohnungen erhoht. Eine Absenkung des Leerstands von
durchschnittlich 3,5 % auf 1 % hatte weitere gut 47.000 Wohnungen aktivieren
konnen.

Uber diese beiden Wege wére zusammen eine Steigerung der Haushaltszahl
um 69.300 moglich gewesen.

Bei konstanter Haushaltsgro3e, d. h. ohne weitere Singularisierung, hatte der
Zuwachs an Haushalten aber bei gut 148.000 gelegen.

Berlin rlickt enger zusammen. So sank die verfugbare Wohnflache je
Einwohner von 41,2 m? (Zensus 2011) auf 38,8 m2 Ende 2014. Die
durchschnittliche Zahl der Einwohner je Haushalt stieg von 1,83 (Zensus 2011)
auf 1,91 Ende 2014 an.



Maximal mogliche Zunahme der Haushaltszahl und
"theoretische"” Zunahme der Haushaltszahl bei konstanter
HaushaltsgroBe vom Zensus 2011 bis Ende 2014 in den
Bezirken der Bundeshauptstadt Berlin

N e ——

Friedrichshain-Kreuzberg
Pankow

Charlottenburg-Wilmersdorf h
Neukslin h
Treptow-Kopenick h B Zunahme der
Zahl der Haushalte
Marzahn-Hellersdorf h bei konst. HaushaltsgréBe
Omax. Haushaltszunahme
Lichtenberg

Reinickendorf

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24
1.000 Haushalte



Pressekonferenz

Berlin, 5.April 2016

Felix Pakleppa | zDB

Forderungen der Verbdnde %

KOORDINATION:

L Lib oA oAbl Lblol b I
Studie:
' DGIfM
A R G E / / ev Deutsche Gesellschaft
fiir Mauerwerks-
Arbeitsgemeinschaft und Wohnungsbau e.V.
fiir zeitgemdRes Bauen eV,

BAUEN UND SERVICES

pestel | 7 ppu

.D .D sdie baustoffindustrie

Bundesverband Baustoffe = Steine und Erden e.V.
German Building Materials Association

B(D|B

/

BUNDESVERBARD
DEUTSCHER
BAUSTOFF-FACHHANDEL EV.

A\

Bundesverband Freier

Immobilien- und Wehnungs-
0 unternehmen ﬂ

Industriegewerkschait ZENTRALVERBAND N

Bauen-Agrar-Umwelt
www.ighau.de DEUTSCHES ©O
BAUGEWERBE @




Pressekonferenz

Berlin, 5.April 2016

+RESET-TASTE“ DRUCKEN:

als Chance fur den Wohnungsmarkt

Mehr Senioren-Wohnungen - Mehr Energiespar-Wohnungen

KOORDINATION:

Studie: ﬁfM DDS

A R G E / / eV Deutsche Gesellschaft Bundesverband Baustoffe - Steine und Erden e.V. Bundesverband Freier
fiir Maverwerks— German Building Materials Association Immobilien- und Wohnungs-
Arbeitsgemeinschaft und Wohnungsbau e.V. unternehmen

fiir zeitgemaRes Bauen eV,
B|D|B

) X DIE DEUTSCHE _
BAUINDUSTRIE / s \ Idustisgewshachak ZENTRALVERBAND N
h o DEUTSCHES ©

BAUEN UND SERVICES sy - www.ighau.de BAUGEWERBE

).:lesfe‘



