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Wohnungsbau in Deutschland BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences
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Haben wir weniger Bedarf?

BUSINEeSS SCHOOL

University of Applied Sciences

Millionen Personen

Bevilkerungzahlvon 1950 bis 2060
Al 2009 Ergebnisse der 12, koordinierten Bevolkerungsvorausberechnung
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Neubaubedarfsprognosen:
. BUSINeSS SCHOOL
Starke Varl an Z University of Applied Sciences

Niveau
2010

Grafik: Verband der privaten Bausparkassen
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FUunf Grunde, warum wir Neubau
brauchen

Wachsende Regionen.
Ersatzbedartf.
Klimaschutz.

Alterung der Bevolkerung.
Nachfrageveranderungen.

bk Wb PF
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Erster Grund, warum wir
BUSINESS SCHOOL
Wohnungsneubau brauchen Universty of Applied Scences

Es gibt auch Regionen, in denen die
Einwohnerzahl und erst recht die Zahl der
Haushalte wachst, so dass der
Wohnungsbestand ausgeweitet werden muss.
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Fast die Halfte Deutschlands
y BUSINEeSS SCHOOL
WaChSt nOCh University of Applied Sciences

Verénderung der Bevdlkerungszahl
2002 bls 2020 In %

. bis unter -10 D 3 bis unter 10
. -10 bis unter -3 . 10 und mehr
D -3 bis unter 3

Verbandsgemeinden, Stand 31. 12. 2003
Quelle: BBR-Bevilkerungsprognose 2002-2020/Exp

Quelle: BBR, empirica
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Einwohnerprognose deutscher r
BUSINESS SCHOOL

G rO BStadte (2 O 1 O — 1 OO) University of Applied Sciences
110
108
106 /

===Hamburg
104 ===Niinchen

==K éIn

Frankfurt (Main)
102
100
98 T T T 1
2010 2015 2020 2025

www.ebz-business-school.de Prof. Dr. Volker Eichener © 2011 Folie 8



Schon wieder eine neue eBZ
BUSINEeSS SCHOOL

WOh n U r]gsrl()t’> University of Applied Sciences

WOHHRAUMMANGEL

Mieten und Immobilienpreise in Karlsruhe
steigen

Karlsruhe. Der Ausbau der Karsruher Universitat sowie die insgesami
steigenden Einwohner- und Haushaltszahlen erhéhen den bereifs

herrschenden Wohnraummange!.

HandeISblaﬁ Registrieren | Login | Abo | ePaper

AUEUFELE Unternehmen  Politik  Technologie Auto Karrniere Sport  Lifestyle  Panorama

Birse + Markte  Aktien Zertifikate Fonds+ETF Rohstoffe + Devisen Immobilien Vorsorge + Versicherung Recht+ Steuern

ARTIKEL KOMMENTIEREM KURSE

UNGENUTZTE BUROFLACHEN 23.10.2010, 13:23 Uhr

Proteste gegen Wohnungsnot in Hamburg

Wohnungen fehlen, Biroflachen werden nicht genutzt: Dieser Widerspruch drgert die Hamburger, sie demonstrieren gegen den
Wohnraummangel. Die Protestierenden wollen leerstehende Flachen zu Wohnungen machen. Was die Birger fordern — und wie die Politik

reagiert.
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Zweiter Grund, warum wir r
BUSINEeSS SCHOOL
Wohnungsneubau brauchen Universty of Applied Scince

Der Ersatzbedarf wird in Zukunft grof3er sein als
friher, well die Zahl der Schrottimmobilien
steigt, die stillgelegt und irgendwann abgerissen

werden.
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Die Zahl der Schrottimmobilien
. BUSINEeSS SCHOOL
Ste I gt University of Applied Sciences

Hochbetagte Eigentimer.

Nicht handlungsfahige Erbengemeinschaften.
Nicht handlungsfahige WEG-Gemeinschaften.
Unseridése Anlegermodelle (v.a. Fonds).

Nicht solvente Finanzinvestoren.
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Unvermietbar — Unverkauflich BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences
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Kommunen: Streben Abrisse an BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

Zumindest in einem Punkt waren sich die im Planungsausschuss vertretenen
Farteien einig: Das Problem mit leeren und heruntergekommenen Gebduden werde
kinftig wohl noch zunehmen.
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Bereits ein Thema flr den Landtag BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

www.ebz-business-school.de Prof. Dr. Volker Eichener © 2011 Folie 14



Dritter Grund, warum wir
BUSINEeSS SCHOOL
Wohnungsneubau brauchen Universty of Applied Scences

Die extrem ehrgeizigen Klimaschutzziele im
Bereich des Wohnungsbestands werden sich
nicht nur energetische Modernisierung
erreichen lassen, sondern nur durch
Bestandsersatz, also Abriss und Neubau.
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Ehrgeiziges CO,-Minderungsziel

eBRZ
BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

Mio. t CO2
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Wohngebaude:
35% Minderungszie!
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m Verkehr

| Industrie

m Energiewirtschaft

o Gewerbe/Handel/Dienstleistung
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Zielvorstellung UBA (3)

BUSINEeSS SCHOOL

University of Applied Sciences

Tabelle 6: COs;-Emissionsminderungen laut UBA-Szenario im Zeitraum 2003 - 2020 im Sektor
Haushalte und GHD. Quelle: Eigene Berechnungen des UBA

in Mio. t CO; Haushalte und GHD 13,8% der
— Wirkung in Ener-

11%-Punkte Stromeinsparungen durch hd-  giewirtschaft und In- gesa_mten CO2-
here Effizienz beim Verbrauch dustrie — Mlnderung
Verdoppelung der Kraft-Warme-Kopplung -10
Steigerung des Anteils erneuerbarer Ener-
gien an der Warmeversorgung um b%-
Punkte -6
Mehr Gebdudesanierung und hdhere Hei-
zungsanlageneffizienz -31
Warmeeinsparung bei Produktionsprozes-
SEen -1
Summe -49
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Lohnt es sich, diese Hauser
. . BUSINEeSS SCHOOL
energ etISCh ZU San Ieren? University of Applied Sciences

Es kommt darauf an.

Manchmal ja.
Meistens nicht.
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Das energetische Portfolio BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

energetischer gyt kein Investitions-

Zustand bedarf

energetische
Sanierung
amortisiert sich Uber
Mietsteigerungen

schlecht

niedrig hoch
Objekt- und Standortpotential
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_K.O.—Kr_lterlen flr energetische Best"ands— r BUSINESS SCHOOL
Investitionen auf schrumpfenden Markten University of Applied Sciences

= unkorrigierbare Standortprobleme: Verkehrslarm,
fehlende Infrastruktur, stddtebauliche Defizite,
Sozialstrukturprobleme.

= erhebliche Grundrissprobleme: gefangener Raum,
fensterloses Badezimmer.

» unattraktiver Gebaudetyp: Grof3siedlung, Hochhaus.
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Wirtschaftliche Effekte der

energetischen Modernisierung

BUSINeSS SCHOOL

University of Applied Sciences

Effizienzhaus-Standard

130 100 70 55
Nachgewiesene Gesamtkosten 3,52€ 3,75€ 4,35€ 4,68¢€
Mieterhohung nach § 559 BGB 2,08€ 2,17€ 2,53€ 2,70€
Neue Miethodhe 5,85€ 594€ 6,30€ 6,47¢€
Energieeinsparung *) 0,27€ 0,37€ 057€ 0,70€
Nettoeffekt flir Mieter -1,81€ -1,80€ -1,96€ -2,00€
Nettoeffekt fir Vermieter **) -1,23 € -1,35€ -1,54€ -1,67€
Gesamteffekt -3,04€ -3,15€ -3,50€ -3,67€

*) auf der Grundlage der Energieverbrauchsausweise

**) unter Bericksichtigung der KfW-Forderung

Quelle: Neitzel, M.: Wege aus dem Vermieter-Mieter-Dilemma. Bochum: InWIS Forschung&Beratung 2011, Tab. 20

(eigene Berechnungen, eigene Darstellung).
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Es gibt kein Vermieter-Mieter-
. BUSINEeSS SCHOOL
D I I e m m a. University of Applied Sciences

Das wirkliche Dilemma ist:

Die Kosten der energetischen Sanierung sind haufig zu
hoch und werden nicht durch die Heizkosteneinsparung
kompensiert.

*Die erforderliche Miete erreicht Neubauniveau — aber die
Wohnung erreicht trotz energetischer Ertlichtigung keine
Neubauqualitat.

*Die Standortprobleme bleiben trotz energetischer
Sanierung.

sEinkommensschwache Mieter konnen die Zielmiete trotz
Entlastung bei den Heizkosten nicht tragen.
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Ein Haus ohne Zukunft BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences
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Abriss statt Modernisierung BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences
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Neubau auf den Grundmauern BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences
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Ein zukunftsfahiger Neubau BUSINESS SCHOOL

www.ebz-business-school.de

University of Applied Sciences

= Neubau auf gut erhaltenem
Keller.

= 147gm Wohnflache.
= Flexibler Grundriss.

* Eigenes Blockheizkraftwerk —
Kraft-Warme-Kopplung.

= KfW-55-Effizienzhaus.
= Bauzeit 32 Monate.

= Wirtschatftlicher als
Modernisierung.
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Alternative Bestandsersatz BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

Energetische Modernisierung auf 60 kWh(gm*a) :
modernisierungsfahiger Altbau mit 220 kwh(gm*a)

Einsparergebnis: 160 kwWh(gm*a)
= aber unwirtschaftlich
= viele Qualitatsprobleme bleiben

Abriss eines Altbaus mit 300 kWh(gm*a)
und Neubau mit 60 kwh(gm*a) :

Energieeinsparung: 240 kWh(gm*a)
+ zeitgemale Qualitat

+ barrierefrei

+ wirtschaftlich
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eBZ
BUSINESS SCHOOL
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FOrderung des
Bestands-
ersatzes bringt
mehr als
Modernisie-
rungsforderung
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Vierter Grund, warum wir
BUSINEeSS SCHOOL
Wohnungsneubau brauchen Universty of Applied Scences

Fur die rapide steigende Zahl hochbetagter
Menschen brauchen wir seniorengerechte
Wohnungen, die wir mit der erforderlichen
Barrierefreiheit nur im Neubau schaffen konnen.
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Die Alterung der Bevolkerung BUSINESS SCHOOL
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Wer eine seniorengerechte
BUSINESS SCHOOL

Ausstattung der Wohnung wilnscht: T8 unversiy of appled sciences

0% 10% 20% 30% 40% 0% 60% 70% 80% 20%

unter 30

30-44

45-59

ab 60

Quelle: Wohntrends 2020, n=1.500
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,Seniorengerecht” bedeutet
. : BUSINEeSS SCHOOL
barrlerefrel University of Applied Sciences

0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 20% 100%

Barrierearmer Zugang
Barrierearme Wohnung
Seniorengerechtes Bad/WC
Behindertengerechte Wohnung

24-Stunden-Notruf

Serviceleistungen

Gemeinschaftsraum

Pilegeangebot _

Quelle: Wohntrends 2020, n=1.500
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Wohnen im Alter: Treppen und .
Bader Slnd daS PrOblem University of Applied Sciences

Toiletten benutzen
Setzen/Aufstehen

Bett besteigen/verlassen
Umhergehen

Heizen

Mahlzeiten zubereiten

?

.

E—

)

—
buschen/aschen —

————

I —

Baden

Treppensteigen

0,0 5,0% 10,0% 15,0% 20,0% 25,0% 30,0% 35,0% 40,0%

[065- bis 79jahrige M 80jahrige und altere Quelle: BMFSJ

www.ebz-business-school.de Prof. Dr. Volker Eichener © 2011 Folie 33



Herausforderungen an die
. _ . G BUSINESS SCHOOL
Modernisierung: Barrierefreiheit Uriversty of Appled Sciences

= Stufen an Hausturen mussen durch
Rampen uberwunden werden.

= Treppenstufen kdnnen nicht vermieden
werden — auch nicht bei Einbau eines
Aufzugs (Aufzugstiren an
Treppenabsatzen).

= Normgerechte Bewegungsflachen in
Badern erfordern massive
Grundrissanderung.

Barrierefreiheit kann haufig durch Modernisierung nicht oder nur

unzureichend erreicht werden
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Alle wollen einen Aufzug BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

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

unter 30

30-44

45-59

ab 60

Quelle: Wohntrends 2020, n=1.500
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Aufzuge schon bei drel
BUSINESS SCHOOL
Geschossen (Neubau) Uriverstyof Appled Sciences
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Ein Aul3enaufzug hilft oft nicht
. BUSINEeSS SCHOOL
WI rkl ICh University of Applied Sciences
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Erforderliche Bewegungsflachen flr
. . .. BUSINeSS SCHOOL
barrlerefrele Bader University of Applied Sciences
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Die neue Vielfalt des
: BUSINESS SCHOOL
Se n IO re nWO h n e nS University of Applied Sciences
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Nachfrage nach verschiedenen
Typen von Seniorenimmobilien

r BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

Nachfrageentwicklung nach Preissegmenten

Alten-/Pflegeheim 3,65
3,51
2,29
Altenwohnheim 2,89
2,66
1,84
Seniorenresidenz 269 Munteres
e T Cimittleres
2,86 Eoberes
Betreutes Wohnen 357
3,56
2,177
Altersg. Wohnungeg 361
3,40
2,58
Verbundkonzept 3,66
e e
2,90
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Wohnformen im Alter: Quantitative
BUSINESS SCHOOL

Vertellung (ab 75jahrige) Universty of Applied Scince
Klein-/ Best

Wohnform Grol3stadte | Mittelstadte | Practice
Pflegeheime 7 -12% 4 - 8% 12%
Seniorenresidenz 1-2% <1% 2%
Wohngemeinschaft 1% <1% 1%
Betreutes Wohnen 3-5% 0-2% 15%
Reine
Altenwohnungen 5-7% 0-4% 6%
Normalwohnungen 75 - 85% 85 - 95% 64%

Quelle: eigene Erhebung
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Funfter Grund, warum wir
BUSINEeSS SCHOOL
Wohnungsneubau brauchen Universty of Applied Scince

Durch die Pluralisierung der Lebensformen,
Haushaltstypen und Lebensstile hat sich die
Wohnungsnachfrage so verandert, dass der
historisch gewachsene Wohnungsbestand nicht
mehr zeitgemall ist.
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Wachsende und schrumpfende
. BUSINESS SCHOOL
Z I e I g ru p pe n University of Applied Sciences

Altere 55 plus 123.889 129.609

Familien 30-5

Paare o. Kinder 30-1

Singles 30-5 +33,3 %

Starter 18-3( + 14,3 %

2001 2015

© InWIS F&B GmbH 2003——
Quelle: Statistisches Landesamt NRW, Mikrozensus, eigene Berechnungen
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Welche Qualitaten gefragt sind BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

o
X

20%

Y
o
F

60% 80% 100%

Ich will nicht nur duschen, sondern mich
auch wohifuhlen

Gebéude mit Niedrigenergiestandard

Techn. Lésungen fiir hausinterne
Sicherheit

Balkon

Heizung mit erneuerbarer Energie
Verwendung dkologischer Baustoffe
(Dach-) Terrasse

Garten

Das Badezimmer scolite so grof} wie
moglich sein
Ein Badezimmer mit Sauna wiirde mir
gefallen

il

Quelle: Wohntrends 2020, n=1.500
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Urbane Geschosswohnungen

(Quartis Les Halles, Dtisseldorf)

BUSINEeSS SCHOOL

University of Applied Sciences
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,City-Wohnen*: Trends BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

= Geschosswohnungen.

= Wenig private Aul3enflachen (wg. Pflegeaufwand).
= UbergroRe Balkone; Terrasse im Erdgeschoss.

= Dachgeschoss als Penthouse.

= Extra grol3e, oft bodentiefe Fenster.
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,Classic Lofts": Vollflexibles
Loftkonzept, stapelbar BUSIN€SS SCHOOL

University of Applied Sciences

« Verschiedene Lofttypen in
einem Gebaude

e 66 bis 184gm (S bis XL)
« Keine tragende Innenwéande —
flexible Grundrisse

« Hohe Decken — grol3e
Fensterflachen

XL 184 S 70 L 114

M 92 M(+D)92 XS 66 +D 66
— T
| L@ |

(zeeb digel Architekten, Tubingen 2006)
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,Neon your home*:
. BUSINESS SCHOOL
Wohnungen fur junge Leute Universty of Applied Scences
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Jung, frisch, praktisch und nicht
. BUSINEeSS SCHOOL
ganz prelswert University of Applied Sciences

8,90€/gm in Hamm
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Beispiel Dusseldorf: .
Neubaubedarf trotz Leerstand e

aus: ,Wohnungsmarkt Dusseldorf 2009/2010"

kein Leerstand im offentlich geforderten
Wohnungsbestand; im Gegenteil, Ankauf
von Belegungsrechten erforderlich.

alle Indikatoren deuten auf
Wohnungsmangel in Disseldorf hin,
aber:

13.817 WE stehen leer
Leerstandsquote 4,2%
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Wenn es Bedarf gibt — warum dann
BUSINESS SCHOOL

der Ruckgang des Neubaus? Universty of Applied Scince
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Die jungere Geschichte der

BUSINEeSS SCHOOL

WO h n U n gS bau pOI Itl k University of Applied Sciences

1996 Reduzierung der degressiven AfA flr vermietete Wohnungen nach 8 7 Abs. 5
EStG von 7% auf 5%.

1997 Anhebung der Grunderwerbssteuer von 2% auf heute 3,5 bis 5%.

1999 Verlangerung der Besteuerungsfrist flr Erlése aus Verkaufen von
Eigentumswohnungen auf zehn Jahre.

2001 Schwerpunktverlagerung von der Neubauforderung auf Bestandsnutzung durch
das Wohnraumférderungsgesetz.

2001 Forderung einer nicht zweckgebundenen Alternative zum Bausparen durch die
,Riester-Rente”,

2001 Reform des Mietrechts zu Ungunsten der Vermieter.

2002 Streichung der Verlustverrechnung fir negative Einktnfte aus Vermietung und
Verpachtung.

2004 Reduzierung der degressiven AfA flr vermietete Wohnungen nach 8 7 Abs. 5
EStG von 5% auf 4%.

2005 Reduzierung der Eigenheimzulage von 5% auf 1%.

2006 Vollstandige Streichung der degressiven AfA fir vermietete Wohnungen nach §
7 Abs. 5 EStG.

2006 Vollstdndige Streichung der Eigenheimzulage.
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Die Kalkulation des Investors
BUSINeSS SCHOOL
(€/q m) University of Applied Sciences

Anschaffungskosten: 2.000€/gm, Anfangsmiete 8,00€/gm, Zinssatz 3,8% konstant
Dynamisierung Mietertrdge/Aufwand 2% p.a. konstant

Jahr 1 2 3... 15 16... 35 36
Aufwand

AfA 2% 40,00 40,00, 40,00... 40,00/ 40,00... 40,00 40,00
Fremdkapitalzinsen 3,8% | 60,80, 60,19 59,56... 49,83 48,81|... 19,94 17,78
Verwaltungskosten 9,00 9,18 9,36|... 11,88 12,11... 17,65 18,00
Instandhaltungsriicklage 15,00, 15,30 15,61.... 19,79, 20,19|.. 29,41 30,00
Ertrag

Mietertrage 96,00 97,92 99,88|... 126,67| 129,20... 188,22| 191,99
Mietausfallwagnis 3% -2,88 -2,94, -3,00... -3,80, -3,88|.. -5,65| -5,76
Leerstandsrisiko 3% -2,88| -2,94| -3,00... -3,80, -3,88|... -5,65| -5,76
Saldo/Jahr -34,56| -32,63| -30,64,... -2,43  0,35]... 69,94 74,70
Verzinsung Saldo -1,24) -2,60... -15,05| -15,72|... -4,71 -2,23
Saldo kumuliert -68,43/-101,67|... -413,58|-428,95|... -58,76| 13,70
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Typischer Verlauf der
T BUSINEeSS SCHOOL
Re ntabl I |ta.tS kU rve University of Applied Sciences
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Rentabilitatskurve mit dem alten § U
7 Abs. 5 EStG (bis 1995) S Y Yo
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Wie die degressive AfA wirkt BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

= 4 Jahre lang 7% AfA = 40€ p.a. = 160€ insgesamt
Ersparnis gegenuber linearer AfA (bei 40%
Grenzsteuersatz).

= 6 Jahre lang 5% AfA = 24€ p.a. = 144€ insgesamt
Ersparnis.

= 6 Jahre lang 2% AfA = lineare AfA.

= 24 Jahre lang 1,25% AfA = 6€ p.a. = 144€ insgesamt
Mehrsteuer gegeniber linearer AfA.

= 10 Jahre lang 0% AfA = 16€ p.a. = 160€ insgesamt
Mehrsteuer.

* |m Saldo keine Steuerersparnis, nur
Steuerverschiebung.
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Ist die degressive AfA eine

BUSINEeSS SCHOOL

S U bve ntl O n ’) University of Applied Sciences

Eigentlich nicht, weil Steuerersparnis in den ersten
Jahren durch Mehrsteuer in den spaten Jahren
ausgeglichen wird.

Spitzfindig: Zinsvorteil der friihen Steuerersparnis.

Zinseszinseffekt macht tber 50 Jahre 42,35€ aus bel
einer Investition von 2.000€ (~ Steuerersparnis eines
Jahres mit 7%iger AfA).

Noch spitzfindiger: Veranderlicher Grenzsteuersatz von
35% mit 40 Jahren bis 45% mit 55 Jahren bedeutet,
dass die Mehrsteuereinnahmen fur den Fiskus hoher
sind als die Steuerermaldigung am Anfang (+65,20€).

Die degressive AfA ist auf lange Sicht ein gutes
Geschaft fur den Fiskus.
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Was der Bau eines gm Wohnflache

dem Fiskus bringt

BUSINeSS SCHOOL

University of Applied Sciences

Grundsticksanteil

300,00 €

Erstellungskosten

1.700,00 €

Anschaffungskosten gesamt 2.000,00 €
Grunderwerbssteuer (3,5%) 10,50 €
Umsatzsteuer (15%) 221,74 €
Lohnsteuer (30T€ Durchschnittslohn) 144,50 €
Sozialabgaben (50% AN+AG) 544,00 €
Gesamteffekt fir Fiskus 920,74 €
bezogen auf Investition 46%
Steuerminderung 10 Jahre bei 7% AfA 304,00 €
Nettoeffekt fur Fiskus 616,74 €
bezogen auf Investition 31%
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Beim Auto hat man es begriffen... BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

Bonn
Die Abwrackpramie hat sich selbst
finanziert

Samstag, 05.09.2009, 12:27

FAr T el 8 menr als vier Milliarden Euro der fir die
e Abwrackpramie ausgeschiitteten funf Milliarden
Euro dber die Mehrwertsteuer wieder
gingenommen. Bei einem Durchschnittspreis von
12 000 Euro brutto flossen so pro Neuwagen 1 916 Euro Mehrwertsteuer
Zurtck. Jeder der 300 000 pramiengestitzien Jahreswagen zu einem
Durchschnittspreis von 16 500 Euro brutto sorgte sogar fir 2 634 Euro
Mehrwertsteuer, so der Dachverband des Kfz-Gewerbes.
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Was hilft dem Hauslebauer? BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

= Bausparforderung.

« Ausgleich von Hochzinsphasen durch konstanten
Darlehenszins.

 Padagogischer Effekt — Ansparmotivation.
e Zuschusse oder Steuervorteile in Ansparphase.

= Verlorene Zuschusse in den ersten Jahren (friher § 7e
EStG).

= Zinsverbilligte Darlehen (Wohnraumfdrderung der
Lander oder KfW-Forderung).

* Freibetrage und niedrige Bewertung bei der
Erbschaftssteuer (und Vermogenssteuer).
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Was hilft den (ehemals)
C . BUSINeSS SCHOOL
G e m el n n UtZ I g e n 7 University of Applied Sciences

= Staatliche Baudarlehen, die zinslos sind (soziale
Wohnraumférderung).

= |Im Gegenzug Miet- und Belegungsbindung.
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Entwicklung der Wohnraumforderung: €BZ

BUSINESS SCHOOL

Be |Sp | el Baye ' University of Applied Sciences

100,00

0,00

Mittel fiir die Wohnraumférderung in Bayern

(in Millionen Euro)

1888 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1986 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Cuelle:Oberste Baubehdrde im Bayer. Staatsministerium des Innern, Monchen

| ——Bundesmittel —s—Landesmittel — —Zusammen|
http://www.stmi.bayern.de/imperia/md/images/stmi/bauen/wohnen/zahlen_fakten/dia_mittel_sozwb?2.gif

www.ebz-business-school.de Prof. Dr. Volker Eichener © 2011 Folie 62



Entwicklung der Wohnraumférderung:

Beispiel Hessen BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

http://www.wirtschaft.hessen.de/ir/HMWVL _Internet?cid=d8ead0b3a92ce07d8f84eb3fd99cascl

www.ebz-business-school.de Prof. Dr. Volker Eichener © 2011 Folie 63



Entwicklung der

Wohneigentumsforderung: Beispiel NRw I BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

Weniger Neubau,

mehr
Bestandserwerb

Quelle: http://lwww.nrw-bank.de/de/corporate/Publikationen/Publikationen-
Wohnungsmarktbeobachtung/publikationen_wohnungsmarktbeobachtung.html
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Wir brauchen Wohnungsbauforderung BUSINeSS SCHOOL

University of Applied Sciences

Ohne offentliche Unterstttzung konnen in Deutschland
keine Wohnungen gebaut werden.

*Well der break even so spat erreicht wird, dass eine
Unterstitzung in den Anfangsjahren erforderlich ist.

=\Well durch die in der Vergangenheit erfolgten
Subventionen das Mietenniveau und der fur
Wohnungsmiete verausgabte Einkommensanteil zu niedrig
ISt.

=\Well die Mietspiegel durch die starke Berlcksichtigung
alterer Mietvertrage zu einer Manipulation der
Vergleichsmieten nach unten fuhren.
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Zwischenfazit BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

= Die Forderung des Wohnungsbaus ist in den
vergangenen 1Y% Jahrzehnten drastisch reduziert
worden, mit Wegfall kompletter Forderinstrumente.

= Die Wohnraumforderung hat sich von der
Neubaufoérderung auf die Bestandsforderung verlagert.

= Staat und Kommunen fordern nicht nur nicht genug, sie
hemmen auch Wohnungsbauinvestitionen:
« durch Baulandverknappung und planerische Auflagen,
» durch asymmetrisches Mietrecht,
« durch das Energierecht mit Investitionszwangen,

* durch mangelnde Verlasslichkeit des Steuerrechts
(Einheitswerte, Spekulationsfrist...).
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Warum die Wohnungsbauforderung BUSINGSS SCHOOL
redUZIert Worden ISt University of Applied Sciences

= Bedeutungsverlust der Wohnungspolitik durch
oberflachliche Betrachtung der Markte.

= Bedeutung der Stadtentwicklung fur sozialen Frieden
unzureichend berucksichtigt.

= Mangelnde Bertcksichtigung von sozialer
Nachhaltigkeit.

= Naive Klimaschutzpolitik (Modernisierung statt
Bestandsersatz).

= Verwechslung von Steuerermaldigung und
Steuerverschiebung bel der degressiven AfA.

= Keine Berucksichtigung des fiskalischen Vorteils von
Wohnungsbauinvestitionen.
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ISt es das, was wir anstreben? BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

Frankreich 2007 England 2011

Berlin-Neukdlln 2006
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Kontakt BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

Prof. Dr. habil. Volker Eichener

Rektor
EBZ Business School — University of Applied Sciences

Wiss. Direktor

INWIS Institut fur Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft, Stadt- und Regionalentwicklung an der EBZ
Business School und an der Ruhr-Universitat Bochum

V.Eichener@ebz-bs.de
Tel. 0234-9447-710

EBZ Business School

Springorumallee 20
44795 Bochum
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