13. Wohnungsbau-Tag 2022 ﬁi?ﬁé/?v

13. Wohnungsbau-Tag
2022

Wohnungsbau-Studie:
Die Zukunft des Bestandes ﬂm%‘%%%ﬂﬁs

Bundesverband Freier

Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemalRes Bauen e.V.
ARGE//eV Institute for Sustainable Constructions

Walkerdamm 17 // D-24103 Kiel // www.arge-ev.de
Fon: 049 431 663 69-0 // Fax: +49 431 663 69-69 // mail@arge-ev.de




e
=
o
.,
Z;
]

=
s
”’; :‘ﬂ’/

Z
2

\
N\

RN

AR

it
{1 HHF
i)
rleitel

“ﬁe

Q&Q\

iy
7y
h

4
i
i

{1

/
I
il
Lt/







13. Wohnungsbau-Tag 2022 ﬁEgEh{/ev

flr zeitgemaRes Bauen e.V.

Bezug: Bestand an Wohngeb&uden

Wohn 0 ebaudebestand am 31.12.2020 (ohne Wohnheime)
Struktur mvor 1919 1919 - 1948 1949 - 1978 1979 - 1986 m 1987 - 1990
Gebaude = 1991 - 1995 = 1996 - 2000 2001 - 2004 2005 - 2008 2009 und spiter

60,1 % Geb. vor 1979

Wohngebaudebestand
100% der Gebéaude

EFH/ZFH
| 83,2 % der Gebaude

”I|I::||:I||||::::||I MFH
ooon|| 16,8 % der Gebaude

36,3 % Geb. 1949-1978

0 5.000.000 10.000.000 15.000.000 20.000.000

Alter der Wohngebaude

[Anzahl / Anteil] EFH/ZFH MFH
vor 1979 9,3 Mio./58,0% 2,3 Mio./ 70,5 %
ab 1979 6,7 Mio. / 42,0% 0,9 Mio. / 29,5 %

50er bis 70er Jahre 5,6 Mio./35,0% 1,4 Mio./ 43,2 % 7,0 Mio. / 36,3 %

60 % des deutschen Wohngebaudebestands wurde vor 1979 errichtet, wobei der Grof3teil hiervon auf die Bautatigkeit
der 50er bis 70er Jahren entfallt

Quelle: Zensus 2011, destatis sowie Berechnungen und Erhebungen der ARGE eV
im 6ffentlichen Auftrag und in Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft
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Bezug: Bestand an Wohngeb&uden

Wohn 0 ebaudebestand am 31.12.2020 (ohne Wohnheime)
Endenergieverbrauch und CO,e-Emissionen in Deutschland

Endenergieverbrauch

Wohngebaudebestand (Raumwarme und Warmwasser)
27 % des gesamten Endenergieverbrauchs (633 TWh)
18 % der gesamten CO,e-Emissonen (132 Mio. t CO,e)

EFH/ZFH (Raumwarme und Warmwasser)
ﬁ 17 % des gesamten Endenergieverbrauchs (397 TWh)
0 der gesamten CO,e-Emissonen 10. T S

L 11 % (79 Mio. t CO,e)

| MFH (Raumwérme und Warmwasser)

oooo 10 % des gesamten Endenergieverbrauchs (236 TWh)

oooo

L 7 % der gesamten CO,e-Emissonen (53 Mio. t CO.e)

CO,e-Emissionen

739*
Mio. t CO,e
100 %

Wohnungen in Nichtwohngebauden und Wohnheimen bendtigen in Bezug
auf Raumwarme und Warmwasser ca. 1 % des gesamten Endenergie-
verbrauchs. Die CO,e-Emissionen hierfur liegen bei <1 %

* Die Gesamtwerte fur Deutschland fallen im Betrachtungsjahr 2020 auf3erordentlich niedrig aus.
Dieses ist primar auf die Covid-19-Pandemie und die damit verbundenen Maf3nahmen inkl. Lockdowns
zuruckzufuhren. Im Gegensatz hierzu liegen die Werte fur den Wohngeb&udebestand in diesem Zeitraum
im Uberdurchschnittlichen Bereich (u.a. aufgrund langerer Anwesenheitszeiten, Homeoffice etc.).

Hinweis: Datenerhebung zum Endenergieverbrauch und den CO,e-Emissionen fiir Raumwéarme und Warmwasser inkl. Hilfsenergie in Wohngeb&uden (klimabereinigt)
im Bottom-up-Verfahren nach Verursacherprinzip

Quelle: UBA, BMWi, destatis sowie Berechnungen und Erhebungen der ARGE eV
im 6ffentlichen Auftrag und in Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft
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Energetische Qualitat der Wohngebaude
Ausgangszustande und Zielstandards

Untersuchung des deutschen Wohngebaudebestands unter Zugrundelegung von
mehreren Ausgangszustanden (nicht/gering modernisiert bis umfassend modernisiert)
und verschiedenen Zielstandards (Effizienzhaus 115 bis Effizienzhaus 40)

Schematische Darstellung auf Basis des spezifischen Transmissionswarmeverlusts

Qualitat der Gebaudehiille

E40
E70 ESS5

E115  E100 . .

Modernisierung auf_
Effizienzhausstandards

umfassend modernisiert .

mittel/gréiRtenteils
modernisiert
nicht/gering
modernisiert

Ausgangszustande Zielstandards
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Wohngebaudebestand | o 550 v W
Aktueller Modernisierungszustand (energetisch)

Mehrfamilienhauser 1919- 1949- 1979- 1987- 1991- 1996- 2001- 2005- |2009 und
1948 1978 1986 1990 1995 2000 2004 2008 spater

Anteil Gebiude 1,1% 0,8 % 2,1% 0,9% 0,4% 0,9% 0,9% 0,3% 0,2% 0,7%
nicht/gering Anteil Nutzflache 2,4% 1,5% 4,8% 2,1% 0,9 % 2,3% 2,2% 0,8 % 0,8 % 2,1%
modernisiert Anteil Endenergieverbrauch 2,8% 1,8% 5,4% 2,3% 0,8 % 1,9% 1,7% 0,6 % 0,5% 0,8%
bzw. Anteil CO,e-Emissionen 2,9% 1,8% 6,0 % 2,3% 0,9 % 2,0% 19% 0,6 % 0,5 % 0,8 %
Errichtungszustand

Endenergieverbrauch [TWh] 17,53 11,45 34,31 14,28 5,23 11,79 10,50 3,65 3,03 4,88

CO,e-Emissionen [Mio. t] 3,85 2,42 7,88 3,04 1,16 2,64 2,45 0,83 0,60 1,00

Anteil Gebdude 1,0% 0,7% 2,5% 0,2% 0,1% 0,2% 0,0% 0,0%

Anteil Nutzflache 2,2% 1,5% 59% 0,8% 0,3% 0,5% 0,1% 0,0%
mittel/gréBtenteiIs Anteil Endenergieverbrauch 2,4% 1,7% 6,0 % 0,7% 0,2% 0,4% 0,1% 0,0%
modernisiert Anteil CO,e-Emissionen 2,4% 1,8% 6,6 % 0,7% 0,2% 0,4% 0,1% 0,0%

Endenergieverbrauch [TWh] 15,22 10,81 38,12 4,42 1,48 2,44 0,46 0,07

CO,e-Emissionen [Mio. t] 3,20 2,30 8,72 0,97 0,33 0,53 0,11 0,01

umfassend

modernisiert

Hinweis: Datenerhebung zum Endenergieverbrauch und den CO,e-Emissionen fiir Raumwéarme und Warmwasser inkl. Hilfsenergie in Wohngeb&uden (klimabereinigt)
im Bottom-up-Verfahren nach Verursacherprinzip

Quelle: Zensus 2011, destatis sowie Berechnungen und Erhebungen der ARGE eV
im 6ffentlichen Auftrag und in Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft
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Wohngebaudebestand | o 550 v W
Aktueller Modernisierungszustand (energetisch)

Ein-/Zweifamilienhduser 1919- 1949- 1979- 1987- 1991- 1996- 2001- 2005- |2009 und
1948 1978 1986 1990 1995 2000 2004 2008 spater

Anteil Gebiude 3,4% 3,0 % 10,2% 52% 2,6% 41% 6,1% 3,8% 2,8% 57%
nicht/gering Anteil Nutzflache 2,6 % 2,1% 6,7 % 3,8% 1,7% 3,0% 4,5 % 2,8% 2,1% 4,6 %
modernisiert Anteil Endenergieverbrauch 3,5% 2,7% 8,6 % 4,1% 1,5% 2,7% 4,0% 2,1% 1,2% 1,7%
bzw. Anteil CO,e-Emissionen 3,3% 2,5% 8,6 % 3,8% 1,4% 2,5% 3,6 % 2,2% 1,2% 1,8%
Errichtungszustand

Endenergieverbrauch [TWh] 22,30 17,38 54,19 26,07 9,90 17,42 25,07 13,45 7,84 10,48

CO,e-Emissionen [Mio. t] 4,40 3,32 11,32 5,05 1,85 3,28 4,71 2,95 1,64 2,36

Anteil Gebdude 4,5% 4,6 % 13,2% 2,3% 0,6 % 0,6 % 0,3% 0,0% 0,0%

Anteil Nutzflache 41% 3,0% 9,2% 1,7% 0,4 % 0,3% 0,4% 0,0% 0,0 %
mittel/grt’iBtenteiIs Anteil Endenergieverbrauch 52% 3,8% 11,4 % 1,7 % 0,4 % 0,3% 0,3% 0,0% 0,0%
modernisiert Anteil CO,e-Emissionen 4,8% 3,5% 11,1% 1,7% 0,3% 0,3% 0,2% 0,0% 0,0 %

Endenergieverbrauch [TWh] 33,02 23,84 71,96 11,09 2,26 1,85 1,98 0,11 0,12

CO,e-Emissionen [Mio. t] 6,37 4,58 14,61 2,20 0,42 0,35 0,30 0,02 0,02

umfassend

modernisiert

Hinweis: Datenerhebung zum Endenergieverbrauch und den CO,e-Emissionen fiir Raumwéarme und Warmwasser inkl. Hilfsenergie in Wohngeb&uden (klimabereinigt)
im Bottom-up-Verfahren nach Verursacherprinzip

Quelle: Zensus 2011, destatis sowie Berechnungen und Erhebungen der ARGE eV
im 6ffentlichen Auftrag und in Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft
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Wohngebaudebestand

Status des altersgerechten Zustandes

Ubersichts- und Verteilungsschema “Generation 65+

(Seniorinnen/Senioren)

100 % Personen, die 65 Jahre
Wohnformen und alter 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 18,3 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*.

Dabei verfigen nur ca. 1,0 Mio. bzw. 8 % der Seniorenhaushalte tber eine
weitestgehend barrierefreie Wohnung
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Wohngebaudebestand

Status des altersgerechten Zustandes — Ausblick
Aktueller und zukunftiger Bedarf — Ubersicht

B 2022 | 2040

12.0 Mio.l 115,6 Mio.
Seniorenhaushalte 2022 bis 2040
(> 65 Jahre) +3,6 Mio.

0 5.000.000 10.000.000 15.000.000 20.000.000

3,1 Mio. l 14 2 Mio.
|
davon mit Mobilitats- 2022 bis 2040
einschréankung +1 1 Mio.
5.000.000 10.000.000 15.000.000 20.000.000
1,0 Mio. l
Wohnungen Versorgungslucke |m Jahr 2022 bei 2, 1 Mio.
barrierefrei* Zusatzllcher Bedarf bIS zum Jahr 2040 bei 3,2 Mio.
0 5.000.000 10.000.000 15.000.000 20.000.000

* Wohnungen weitestgehend barrierefrei (ohne erhebliche Barrieren)

Um die Versorgungslicke in diesem Marktsegment bis 2040 zu schliel3en,
mussten jahrlich rund 170 Tsd. altersgerechte WE geschaffen werden
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Wohngebaudebestand

Anteil der Bevolkerung in Gberbelegten Wohnungen in Deutschland
Entwicklung und aktuelle Uberbelegungsquote

Uberbelegungsquote differenziert nach Verstadterungsgrad

16%

14% 15,0 %
12% _—
6% e ——
4% ~——
2%
0%
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
— Stadte = K |einstadte und Vororte | andliche Gebiete

Im Jahr 2020 lebten in Deutschland 8,5 Millionen Menschen in Gberbelegten
Wohnungen. Dies sind 10,3 % der Bevolkerung in Deutschland. Von den
armutsgefahrdeten Personen wohnte mehr als jeder Finfte auf zu engem
Raum

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis destatis und Eurostat EU-SILC
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Wohnungsmarktsituation
In den Kreisen und
kreisfreien Stadten
Deutschlands Ende 2020

Quelle: Pestel 2022a
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Wohngebaudebestand

Problematische Bausubstanz im Bestand
Kriterien flr Abriss-/Bestandsersatz-Option

Nicht erweiterungsfahige Kubaturen, Gebaudetiefen von 7,75 — 9,00 m EFH/ZFH |'5saall MFH
. oooo .
Wohnungen, die zu struktureller Uberbelegung fiithren || || 16,0 Mio. oooo| 3,2 Mio.
Gebéaude Gebaude

Zu geringe Geschosshdhen (< 2,65 m) / lichte Raumhéhen unter 2,40 m 100%

Schadhafte, nicht ausreichend tragfahige und/oder emissionstrachtige 90% 11,0%
Baumaterialien, pordses und weiches Steinmaterial, Substitutions-Baustoffe
aus der unmittelbaren Wiederaufbauphase 80%

Poréses und weiches Steinmaterial, Experimental- und Ersatzbaustoffe 70%

Asbest 60%

Nicht vorhandener Schallschutz 50%

Zu aufwandige Barrierenbeseitigung 40%

Problematische Bauteilanschlusse 30%

Nicht marktgerechte Grundriss-Strukturen (regionaler Wohnungsmarkt) 20%

(Speziell bei EFH/ZFH:) Grundrissstruktur, Planung fir nur eine zeitlich 10%
begrenzte Nutzungsphase von homogenen Familienstrukturen

0%
(Speziell bei EFH/ZFH:) Mangelnde Flexibilitat der Gebaude, nicht ’

vorhandene Anpassharkeit Gebaude mit Potenzial fiir Bestandsersatz
(Speziell bei EFH/ZFH:) Nicht teilbar in kleinere Einheiten

Sonstige wirtschaftliche Grenzen der Modernisierungsféahigkeit

1.760.000 EFH/ZFH 285.000 MFH
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Schaffung zeitgemalden
Wohnraums
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Schaffung zeitgemalien Wohnraums

Um zeitgemal3en Wohnraum zu errichten, gibt es prinzipiell funf Moglichkeiten:

1
2
3.
4

Neubau von Wohngebauden auf unbebauten Grundstticken
Aufstockung von Wohngebauden und Dachgeschossausbauten
Bestandsersatz von (Wohn-) Gebauden

Modernisierung/Umbau von unzeitgemallem Wohnungsbau zu
zukunftsfahigen Wohnungen

Umnutzung (und Aufstockung) von Nichtwohngebauden
(,Redevelopment®)
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Kostenentwicklung
Bauwerkskosten 2000 bis 4. Quartal 2021 + Prognose 3. Quartal 2022
_____ 7. 220 GEG 2020/
Index Januar 2000 = 100 T 5210 EnEV 2002/
'.....‘ - 2014/ab 2016
T 0 g
1 bis 2002
ﬁ';g"s 190 WY [ “Eewame
'--:--: * 180 (ab 2009)
o* I L susatzliche
— 170 T Anforderungen
160 IR [KG 300/400]
| 150
Ia 140 — Preis-
= +42 . twicklu
a0 fead 130 entwickiung
— 120
Q4+t 110
2021
—+ 100 —
2000 2005 2010 2015 2020 Q3
— Lebenshaltungskosten 2022

=== Baupreisindex fir Wohngeb&aude (Destatis) - ohne Qualitats- und Anforderungsveranderungen
== Bauwerkskostenindex fur Wohngebaude* (ARGE) - mit Qualitats- und Anforderungsveranderungen

Quelle: Statistisches Bundesamt, Controlling und Datenarchiv ARGE eV und Erhebungen im &ffentlichen Auftrag und in Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft
* Bezug: (Median-)TypengebaudeM™
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Herstellungs- und Grundstlckskosten in dt. Grof3stadten
Aktuelles Kostenniveau - NEUBAU

3.405,28 Wohnungsneubau
€/m* Wil. in deutschen GroRstadten
2. 754,55 Grundlage: Auswertung fertiggestellter und

€/m? WHl. abgerechneter Bauvorhaben in dt. GroRRstéadten

Bruttokosten

Kostenstand: 4. Quartal 2021

868,12
€/m? WHl.
390,19
81,07 124,06 55 40 €/m? WHl.
—— |
Herstellung Kostengruppen gem. Grundstick Vorbereitende Bauwerk AuRenanlagen Ausstattung Baunebenkosten
KG 200-700 DIN 276 (2018-12) KG 100 MaRnahmen KG 300/400 und Freiflachen z.B. Kiichen (Finanzierung teilw.)
(mit 810-890 teilw.) KG 200 KG 500 KG 600 KG 700/(800)
2.571,71 von 412,78 14,01 2.264,42 36,39 32,52 254,36
3.405,28 Median 868,12 81,07 2.754,55 124,06 55,40 390,19
6.274,06 bis 3.255,00 522,53 5.202,40 447,00 162,92 788,69

[€/m? WHl] [€/m? WAl [€/m? WHl] [€/m? WAl [€/m? WHl] [€/m? Wil [€/m? Wil
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Kosten-Nutzen-Betrachtung

Investitionskosten vs. Betriebskosten Notwendige Kaltmiete
Mietwohnungsbau - Herstellungskosten Kalte Betriebskosten

[€/m?Wfl]  Stand: 4. Quartal 2021 B Grundstiickskosten [ Warme Betriebskosten

5.000
4500 4146 4.210 4318 e [€/m? WHI.
4.000 je Monat]
3.500 15,19 15,23 15,39 15,68 16
3.000 14
2.500 12
2.000 L0
1.500 2
1.000 4
500 868 2
GEG 2020 Effizienzhaus 70 Effizienzhaus 55 Effizienzhaus 40
Investitionskosten g4 ¢/ma . +172 ¢/m2 Wi +303 €/m? WAl
gegeniiber GEG 2020
Warmmiete + 0,04 €/m? WAl. + 0,20 €/m?2 WAl. + 0,49 €/m?2 WAl.
gegentiber GEG 2020 je Monat je Monat je Monat
2.B. Auswirkung auf + 35 € im Jahr + 175 €im Jahr + 429 € im Jahr

73m? WE (3-Personen)

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: 02/2022)
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Preisentwicklung im Wohnungsbau und ftr
Bauland im Vergleich zur Entwicklung der
Verbraucherpreise

Preisindex 2000 = 100

260
240 == Ein- und Zweifamilienhauser /_/

290 == Mehrfamilienh&duser /
==\/erbraucherpreise /

200 == Bauland /
180 ——

140 / /
120

100

80

2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021*)

*) Quellen: Pestel 2022a auf Basis Statistisches Bundesamt; Verbraucherpreisindex bis November 2021; Preise im Wohnungsbau anhand
der Entwicklung der ,Veranschlagten Kosten des Bauwerkes" bei den Baugenehmigungen Januar bis September 2021 im Vergleich zum
Vorjahreszeitraum
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Baukosten-Vergleich von Maglichkeiten zur

Schaffung zeitgemalen Wohnraums Neubau, Modernisierung und Umbau

in deutschen Grof3stadten
3-93853 Grundlage: Auswertung fertiggestellter und
3.616,18
€/m2 WHl. . ’ 3.405.28 abgerechneter Vorhaben in dt. Gro3stadten
5 .
€/m* Wl €/m? Wﬂ.’ BruttOkOSten
Kostenstand:
2.526,37 2.484,23
€/m? WHl. €/m? WHl. 4, Quartal 202 1
1.280,60
€/m? WHl.
NEUBAUGLEICHE BESTANDS- VOLL- AUSBAU/ -
MODERNISIERUNG ERSATZ NEUBAU MODERNISIERUNG AUFSTOCKUNG DA (BN
Vollmodernisierungs- Abriss-/ Herstellunaskosten Vollmodernisierungs- Ausbau-/ bauk
kosten Herstellungskosten KG 303_700 kosten Herstellungskosten UE]G ;‘(‘)0?7588"
KG 200-700 KG 200-700 (mit 810-890 teilw.) NGB KG 200-700 (mit 810-890 teilw.)
(mit 810-890 teilw.) (mit 810-890 teilw.) (mit 810-890 teilw.) (mit 810-890 teilw.)
Wor;snungenhzu Wohnungen zu
zeitgemafRen Wohnungen T .
: : : gemalen Wohnungen ——
(Welitrglzhﬁnm(igﬁ urt;?cur?;?ch) Vle\lregllfk“)lgzbrﬁirte r NEUIEED [ (i R e D) Atﬁ:tsot::itr?gzjc-on zeit e?’r?gicr;ftleancc&ghﬁn en
Grund.rissveréi?]derungen zeitgemafRen Wohnungen ze;tggméfl& en xv?h; urk19$ n inkI.rzlgier:erLiJrr]nir)i?fLéttiann;gne zeitgemafen Wohnungen (b%rrierereduzierte bZ\?v.
mit gréReren Eingriffen in (barrierefreie Nutzbarkeit) (BETETEER NP RE) 9 Bausut?stanz (barrierereduziert) barrierefreie Nutzbarkeit)
die Bausubstanz ] .
(barrierefreie Nutzbarkeit) CEEEE AT
3.009,84 2.660,11 2.571,71 2.154,90 1.404,17 758,39
3.938,53 3.616,18 3.405,28 2.526,37 2.484,23 1.280,60
6.540,36 6.018,22 6.274,06 4.079,45 3.561,09 3.316,92
[€/m2 WHl.] [€/m2 WHl.] [€/m? WHl.] [€/m? WHl.] [€/m? WHl.] [€/m2 WHl.]
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Baukonstruktives u. bautechnisches Potenzial der W:)I;nraumschaffung
ohne Flachenversiegelung - durch Nachverdichtung - Umnutzung -
Umbau im Gebaudebestand bis 2040

Zusatzliche Wohnungen:

» Aufstockungen auf Wohngebaude der 1950er- bis 1990er-Jahre: bis 1,5 Mio. Wohnungen

» Aufstockung von Biro- und Verwaltungsgebauden: bis 560.000 Wohnungen

» Aufstockungen auf Einzelhandel, Einkaufsmarkten oder Parkhausern: bis 420.000
Wohnungen

» Umbau und Umnutzung von Buro-, Verwaltungs- und Nichtwohngebauden
(Redevelopment):

bis 1,86 Mio. Wohnungen
Gesamtpotenzial: bis ca. 4,34 Mio. Wohnungen

Zeitgemale Wohnungen im Wohnungsbestand:

» Durch Bestandsanpassung: ca. 4,1 Mio. Wohnungen

Quellen: DESTATIS, TU Darmstadt, Pestel-Institut e.V., Hannover und ARGE eV, Kiel
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Wohnungsbau iIm Bestand
und Klimaschutz
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Entwicklung der THG-Emissionen in Deutschland
Anteile und Entwicklungen in den verschiedenen Sektoren

Investitions-
kosten far
Einsparung
(im Median)
to/CO,/a:

Industrie:
10-100 €

Wohnungsbau:
850 - 2.500 €

Vergleich:

CO,-Bepreisung
gem. BEHG 11/2020
der BRD:

2021: 25 €/t.o,
2022: 30 €/teo,
2023: 35 €/t.o,
2024: 45 €/t.o,
2025: 55 €/teo,
2026: 55 — 65 €/t.o,
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Klimaschutzgesetz:
Gebéaude:
ca.-43%

ARGE//eV

Arbeitsgemeinschaft
flr zeitgemaRes Bauen e.V.

EE S EEE \jo.t CO2-Aquivalent

Anteil an THG-Emissionen
relativ konstant bei rund 10 %
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Die Treibhausgasemissionen

Summe
seit 1990 - 36 %

Sonstige
seit 1990 - 76 %

Abfall/Abwasser
seit 1990 - 76 %

Landwirtschaft
seit 1990 - 22 %

Industrie
seit 1990 - 34 %

GHD
seit 1990 - 49 %

Verkehr
seit 1990 + 0 %

Haushalte
seit 1990 - 34 %

im Gebaudesektor sind seit 1990 um ca.

43 % gesunken, obwohl seitdem ca. 9 Millionen Wohnungen gebaut
wurden und die Wohnflache insgesamt um ca. 42 % zugenommen hat.

Quelle: Statistiken des Umweltbundesamtes (UBA) und des Statistischen Bundesamtes zur Entwicklung der
Treibhausgasemissionen in Deutschland inklusive Zeithahschatzung fur 2019 basierend auf PM des UBA zur aktuellen

Klimabilanz vom 15.03.2020 (Quellenbilanz!)
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Wohngebaudebestand
Entwicklung der energetischen Struktur in Deutschland
Verteilung nach Energieeffizienzklassen (A+ bis H)

wohnungen

100%
7 ¢4 T 0% 513% 8% 86%
84% A

90% m A+
12,6% 12,6% 13,4%
14,3%
80% = A 11.7% 8,8%
70% 18,6% 19,2% 20,3% 8 10,0%
21,0% 16.79%
60% C ’ 14,0%
0% 24,1% 24,6%
A% 5 24,4% b 22,8% 12,8%
(i]
E
30% 17,9% 17,3% 13,4%
5 0% ! 16,4% 15,5% F 15,1% -
(]
» 12,0% 11,6% 10,4% 9,7% =G 9,2% .
2017 2018 2019 2020 2020 2020

.-.-B 50...<75 C 75..<100 D 100...<130 E 130...<160 F 160...<200 ._.-

Bezug: Endenergie in kWh/m2im Jahr

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis F+B GmbH 2022
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Wohngebaudebestand
Europaischer Green Deal - Energieeffizienz im Gebaudesektor

Das Gesetzespaket der EU-Kommission sieht unter anderem vor:

« Altbauten der schlechtesten Energieeffizienzklasse, ca. 15 % des Bestandes, sollen bis 2030
die Anforderungen der nachsten Energieeffizienzklasse erfillen. Bis 2033 ist dann eine weitere
Stufe der Energieeffizienzklasse (mit zusatzlich ca. 15% des Bestandes) zu erreichen

=> Das gesamte Vollmodernisierungsaquivalent im Wohngebaudebestand wirde, durch diese
vorgezogene Segmentmodernisierung, ausgeldst durch den Green Deal der Européaischen
Kommission, bis zum Jahr 2033 kumulativ auf ca. 2,5 - 3 % gesteigert werden mussen

=> Hierbei ist aber zu bedenken, dass der Grolteil dieser Bestandsgebaude eine problematische
Bausubstanz aufweisen und somit auch der Abriss-/Bestandsersatz-Option zuzuordnen sind.
Des Weiteren kdnnen besonders bei diesen Bestandsgebauden aufgrund meist vorliegender
baukultureller Identitaten Modernisierungsmafl3nahmen nur eingeschrankt durchgeftihrt werden

» Voraussetzung ist jedoch zunachst eine EU-weite Angleichung der Energieeffizienz-klassen bis
2025 (harmonisierte Skala von A bis G)
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Wohngebaudebestand
Szenarien zur Entwicklung der tGbergeordneten Sanierungsrate aus
aktuellen Sanierungsfahrplanen (Vollmodernisierungsaquivalente)

Vergleichsbetrachtung zur Entwicklung der Sanierungsrate bis 2045

[Sanierungsrate 2,5

in % p.a.] (bdi-Klimapfad 2.0 10/2021, Zielpfad)
(S&B-Studie 09/2021, KN Szenario 4)
(dena-Leitstudie 10/2021, KN100)

»Eine deutliche Erh6hung der Sanierungsrate ist
herausfordernd....”

LZur Erreichung der Klimaneutralitat im : : ) B }
,Um die Sanierungsquote erhbhen zu kénnen, miissen

Gebéaudesektor wird eine Sanierungsrate
von @ 1,73 % p.a. benétigt. Prozesse beschleunigt, regulatorische Schranken

0,5 . . . . : “
40 % des Bestandes sind vollsaniert bis 2045¢ abgebaut und mehr Personal eingestellt werden.
(Anmerkungen/Zitate aus der dena-Leitstudie)  (Anmerkungen/Zitate aus der S&B-Studie)
0

O =« AN O < 1D O N 0 OO O 4 N O < 1D O 0 OO0 O &N o < wn

AN &N AN AN AN AN AN AN NN DO O onND oD N on on o NS S S S S S

O O O O O O O O O O O O O O O O O O O o o o o o o o

AN AN AN AN AN ANANAN AN AN AN AN AN AN NN AN AN NN AN NN NN

bis bis bis bis bis @ 2020 Vollsanierung

2025 2030 2035 2040 2045 bis 2045 bis 2045
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Modernisierungsrate und Modernisierungseffizienz

Ubersichtsschema Ein- und Zweifamilienhauser (EFH/ZFH)
.

Energetische 0,9 % p.a. (Vollmodernisierungsaquivalente)

'ST'MnggZiep’“;gsrate mmm ) Mehrfamilienhauser (MFH)

ohne MaRnahmenbewertung e 1,3 % p.a. (Vollmodernisierungsaquivalente)

—

Modernisierungseffizienz Teilmodernisierungen Modernisierungseffizienz

8,8 % Anteil: 94 % 7,1 %

Vollmodernisierungen Modernisierungseffizienz

Anteil: 6 % 35 %

,,, Energetische

............................................................................. |ST_Modernisierungsrate
Umrechnung auf Vollmodernisierungséquivalente 1’0 00 p.a.

Vollmodernisierungsaquivalente

Die tatsachliche energetische IST-Modernisierungsrate liegt um ein Vielfaches tber
der auf Vollmodernisierungsaquivalente bezogenen Rate, da hier auch kleine
Modernisierungen, wie z.B. der Austausch einzelner Fenster oder die nachtragliche
Dammung geringer Bauteilflachen als Mal3hahmen gezahlt werden
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Wohngebaudebestand
Modernisierungsrate und Modernisierungseffizienz
Effizienz-Quoten-Diagramm Berechnung Volimodernisierungsaquivalent
Aus 5 Teilmodernisierungen mit einer Effizienz
von 7 % lasst sich 1 Vollimodernisierung abbilden
35 % y5RERT
A Energetische
30 % Gt IST-Modernisierungsrate
4

N 25 04 /'// 4,0 % p.a.

5 aary ohne Mafnahmenbewertung

N 20 % 7#° bei einer vorhandenen

“g)_a e a8 Modernisierungseffizienz von

15 % /M‘ N 8,8 %

g 10 % Sat entspricht

2 ¢E< O 1,0 % p.a.

5 5% ’,0 Vollmodernisierungsaquivalente

3 ? 35 % Modernisierungseffizienz

S 00p VY [%p.al ke - ;

0,0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0 Beispiel
Energetische IST-Modernisierungsrate 4,5 % p.a. bei 14 % 2 1,8 % p.a. bei 35 %

B  Energetische IST-Modernisierungsrate — ohne Mal3hahmenbewertung
-=-=  Bewertungskennlinie — Vollmodernisierungen (35 % Modernisierungseffizienz)
. Energetische IST-Modernisierungsrate — Vollmodernisierungsaquivalente
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Wohngebaudebestand
Ubersicht der durchschnittlichen Modernisierungsaktivitaten

. Anteil Anteil Anteil Schwerpunkt der
Bauteil ’ ’ : Trend ..
2008 bis 2010 | 2011 bis 2014 | 2015 bis 2020 Modernisierungen
Kellerwande /-decke 5,4 % 4.9 % 4.6 % 25 % des Bauteils
Aullenwande 9,9 % 8,7 % 7,0 % Anteil 25 % des Bauteils
Gebaude- .
Selbstnutzer und OG-Decke 95% 592% 94% 571% 75% 510% hiille 100 % des Bauteils
private Kleinvermieter Dach 10,6 % 10,1 % 10,1 % v 100 % des Bauteils
ohne Wohnungs- Fenster 23,8 % 24,0 % 21,8 % 10 % des Bauteils
unternehmen Heizung 24,6 % 26,4 % 30,6 % Anteil Erneuerung
Anlagen-
WW-Bereitung 15,7% 408% 16,1% 429% 179% 49,0% techgnik Erneuerung
Liftung 0,5 % 0,4 % 0,5 % A Erneuerung/Einbau
Kellerwande/-decke 15,5 % 15,1 % 13,9 % 75 % des Bauteils
AuBenwéande 13,2 % 12,2 % 11,8% Anteil 100 % des Bauteils
Gebaude-
OG-Decke 141% 696% 142% 679% 129% 649% hiille 100 % des Bauteils
Gewerbliche Dach 13,3 % 12,9 % 13,1 % v 100 % des Bauteils
Wohnungs-
Fenster 13,5% 13,5 % 13,2 % 100 % des Bauteils
unternehmen
Heizung 16,4 % 16,7 % 18,4 % Anteil Erneuerung
Anlagen-
WW-Bereitung 119% 304% 121% 321% 125% 351% e Erneuerung

Liiftung 2,1 % 3,3% 4,2 % A Erneuerung/Einbau
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Modernisierungskosten
Ubersicht der durchschnittlichen Modernisierungskosten

. Modernisierungskosten
Wohngebaudebestand
2008 bis 2010 ** | 2011 bis 2014 *2 | 2015 bis 2020 *3

energetisch modernisierte Flache 204 Mio. m2p.a. | 162 Mio. m2p.a. | 149 Mio. m2 p.a.
energetische Modernisierungskosten

Deutschland 41,8 Mrd. €p.a. | 39,9 Mrd. €p.a. | 50,1 Mrd. € p.a.
(Gesamtkosten)
energetische Modernisierungskosten | g e ima wii, | 245 Euro /m2 Wl. | 335 Euro /m? WA,
(flachenspezifische Kosten)

*1 Kostenstand 2012  *2 Kostenstand 2015 *3 Kostenstand 2021
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. Wohngebaudebestand
WO h n g e b au d e b eS t an d Grundlage: Auswertung durchgefuhrter und

. .. abgerechneter Modernisierungsvorhaben in Deutschland
Kosten der energetischen Modernisierung Bruttokosten

Mehrfamilienhauser, Baualtersklasse: 1949-1978 costensianc: 3. Quartal 2021

Zielstandards

350 - 630 430 - 700 520 - 730 650 - 850

760 - 970

nicht/gering Vollkosten €/m? Wil €/m? Wil €/m? Wil €/m? Wil €/m? Wil
modernisiert
bzw.
Errichtungszustand Energiebedingte 100 - 270 140 - 290 230 - 330 330 - 440 440 - 560
Mehrkosten* €/m? Wil. €/m? WHl. €/m? WHl. €/m? WAl. €/m? WAHl.
()
©
:§ Vollkosten 300 - 480 410 - 620 530 - 730 660 - 870 770 - 990
2 . . . €/m? WHl. €/m? WHl. €/m? WHl. €/m? WHl. €/m? WHl.
N mittel/groBtenteils
= modernisiert : :
S Energiebedingte 115 - 260 190 - 350 290 - 440 400 - 560 510 - 680
o Mehrkosten* €/m2 WHl. €/m2 WH. €/m2 WHl. €/m? WHl. €/m?2 WH.
5
<

190 - 310 300 - 430 490 - 690 680 - 910

VLG €/m? Wl. €/m? Wil €/m? Wl. €/m? Wl.

umfassend
modernisiert

Energiebedingte 120 - 240 230 - 340 400 - 580 510 - 680
Mehrkosten* €/m? WHl. €/m? WHl. €/m? WHl. €/m? WHl.

* entspricht den umlageféahigen Modernisierungskosten gemaf § 559 BGB
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. Wohngebaudebestand

WO h n g e b au d e b eS t an d Grundlage: Auswertung durchgefuhrter und
. .. abgerechneter Modernisierungsvorhaben in Deutschland

Kosten der energetischen Modernisierung Bruttokosten

Kostenstand: 3. Quartal 2021

Mehrfamilienhauser, Baualtersklasse: 1949-1978

Kosten- 1.200
kennwert 1.100
1.000 q Kosten-Meilenstein: 1.000 €/m? WHl. D
900 U
800 | I
700 U Bt 1
.
- 4 Kosten-Mquenstein:500€Im.V\{fIi. L

L
400 D I_I
30 | H I
200

100

[ ] nicht/gering modernisiert [] mittel/groRtenteils modernisiert [l umfassend modernisiert
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. Wohngebaudebestand

WO h n g e b au d e b eS t an d Grundlage: Auswertung durchgefiihrter und

. . . abgerechneter Modernisierungsvorhaben in Deutschland

Kosten der energetischen Modernisierung i S Bruttokosten

Ein-/Zweifamilienhauser, Baualtersklasse: 1949-1978 cosenstang: 3. Quartal 2021
- B ks

Zielstandards

Vollkosten 660 - 1.070 740 - 1.140 850 - 1.260 1.060 - 1.470 1.160 - 1.590
) _ €/m? WAl. €/m? WHl. €/m? WAl. €/m? WHl. €/m? WHl.
nicht/gering
modernisiert _ _
Energiebedingte 190 - 540 210 - 560 300 - 670 490 - 880 610 - 1.000
Mehrkosten* €/m2 WHl. €/m2 WHl. €/m2 WHl. €/m? WHl. €/m? WA.
[}
©
:§ Vollkosten 590 - 950 630 - 1.010 780-1.170 990 - 1.400 1.100 - 1.530
e : . : €/m? WHl. €/m? WHl. €/m? WHl. €/m? WHl. €/m? WHl.
N mittel/grotenteils
=) modernisiert : .
S Energiebedingte 210 -500 230-530 350 - 660 540 - 880 650 - 1.010
@ Mehrkosten* €/m? WH. €/m? WH. €/m? WH. €/m? WHl. €/m? WH.
>
<

350 - 590 520 -770 900 - 1.340 1.000 - 1.440
€/m? WHl. €/m? WAl. €/m? WHl. €/m? WHl.

Vollkosten

umfassend
modernisiert

Energiebedingte 180 - 420 330 - 580 670 - 1.070 770 -1.180
Mehrkosten* €/m2 WHl. €/m2 WHl. €/m2 WHl. €/m2 WHl.

* entspricht den umlageféahigen Modernisierungskosten gemaf § 559 BGB
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. Wohngebaudebestand

WO h n g e b au d e b eS t an d Grundlage: Auswertung durchgefuhrter und
. .. abgerechneter Modernisierungsvorhaben in Deutschland

Kosten der energetischen Modernisierung Bruttokosten

Ein-/Zweifamilienhauser, Baualtersklasse: 1949-1978 costensianc: 3. Quartal 2021

Kosten- 1.800

kennwert 1.700
1.600
1.500
1.400

1.300
1.200
1.100
1.000 q Kosten- Mellenstem 1.000 €Im

900

800

700
600

400 |1 =

Kosten Meilenstein: 1.500 €/m? Wfl. D

300
200
100

[ ] nicht/gering modernisiert [] mittel/groRtenteils modernisiert [l umfassend modernisiert
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Modernisierungskosten und CO,-Emissionen
am Beispiel des Geschosswohnungsbaus der 50er bis 70er Jahre

[€/m?2 Wfl.] Kostenstand: 3. Quartal 2021 [kg(m?ay)al
1.000 - 26-30:;Em - 75
Dammung* 70
900 - 20-22 cm 10-12 cm L 65
800 - Dammung* Dammung* L 60
- 16-18 cm - 55
4 15,1 A .
700 L %42 om Damle L 50
600 - : : 10-12 cm Démmung* - 45
Démmung* - 40
i (I e——
500 ﬁ: 35
400 - I 30
I 25
300 - : 20
200 - I 15
1
10
i 1
100 : 5
0 - | L _

nicht E115 E100 E70 E55 E40 E115 + EEW

modernisiert Gebaudebezug Gebaudebezug Gebaudebezug Gebaudebezug Gebaudebezug Quartiersbezug
Ausgangs- konventionelle klimazentrierter
zustand Zielstandards Leitstandard

Modernisierungskosten - Gebaudehdille und Liftung I Modernisierungskosten - Erneuerbare Energienwarmegewinnung/-versorgung (Quartier)
I Modernisierungskosten - Warmeversorgung (Gebaude) I CO,-Emissionen fur Raumwarme und Warmwasser (Basis: Energieverbrauch - Praxis)

Il Modernisierungskosten - Planungsleistungen 1”77 CO,-Emissionen fiir Raumwéarme und Warmwasser (Basis: Energiebedarf - Theorie)

* mittlere Dammstoffdicke opaker Bauteile der Geb&audehdille (flachenspezifisch)
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Trendanalyse — Kosten und COZ-Emissionen (Basis: Energieverbrauch)
Beispiel: Geschosswohnungsbau 50er bis 70er Jahre (M57, M68, M78)

[€/m? WHl.] Kosten CO, ™ co,-Emissionen [kg/m2 2]
1.200 1 — === Energetische Modernisierung bei Warmezufihrung auf Grundlage r 65
1.100 - fossiler Energien ggf. mit solarthermischer Unterstiitzung . - 60

mmm= === Energetische Modernisierung bei Warmezufihrung auf _““' L 55
1.000 H Grundlage eines Warmenetzes (Priméarenergiefaktor < 0,45) __‘u"
.
900 - wmmm mmE® Energetische Modernisierung bei Erneuerbarer et - 50
Energiewdrmegewinnung/-versorgung (Quartier) L 45
800 A
- 40
700 A
- 35
600 A 50
500 ~
- 25
400 - 28 kg/m?a = ca. 65 % - 20
300 N 2 e e | 15
200 A - 10
100 | ..!"l..... --------“—“n-—-—“ﬂ - 5
O nahezukllmaneutralerGebaudebestand .&llllllIlllllIlIlIIIlIIlIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII
Bestand < GEG 2020 GEG 2020 E115 E100 E70 E55 E40
Bestand Bestand
Annuitétische Kosten fossile Energien ggf. Solar 0,63 bis 0,67 0,71 bis 0,74 0,74 bis 0,79 0,87 bis 0,93 0,96 bis 1,03
Ei‘r’]g’efp';'r't‘;?ramm Wérmenetz (fp < 0,45) 0,41 bis 0,44 | 0,46bis 0,49 | 0,52 bis 0,55 | 0,61bis 0,65 | 0,71 bis 0,76
CO,-Emission EE-Warmegewinnung (Quartier) | 0,68bis 0,73 | 0,73bis 0,77 | 0,77bis0,81 | 0,85bis 0,91 | 0,95 bis 1,01
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mit Wil und zentraler Einspeisung

h - Quartiersansatz vs. Einzelgebaude-Optimierung

|
T i(©‘

Primarnet

T = Max, 60°C (Bestand) =

| Hericammlicher verRREiED Erzeugungsmix Warme Horner-Geest
»60°C Einspaisung aus Solarthermie,
Geothermie, Abwirme, .. ] i
C O '
35°C |

M Solarthermie M Geothermie M Erdgas M Fernwarme
InvestiensKosmem 1eommx

.. t % .:.\ 2 5 «
é] | e S % .
; "'\ & ks D ? 1
Forderung Innovativer Technologien
Kosten: - 20 %

CO,-Effekt: - 58 %
\( ‘&,\ ? mo: e

Z . B . IVI Qd e I I p roj e kt H O rn e r G e eSt i n H a m b u rg Gebaudeszenario Quartiersszenario Quartiersszenario
mo % $SAGA ARGE/eV =

73.579

Férdermittel

Betreiber Erzeugungsanlagen

Narmelbergabestationen

Arbeitsgemeinscha

fiir zeitgemiBes Baven eV, M E GAWATT
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. Woh b&audebestand
WO h n g e b au d e b eS t an d Grundlag(e): Alrj.lgeertunil:urcehgefeuirt;argnd

abgerechneter Modernisierungsvorhaben in Deutschland

Kosten flr generationengerechten Umbau Bruttokosten
Mehrfamilienh&user, Baualtersklasse: 1949-1978 Kosensand: 3. Quartal 2021

Generationengerechter Umbau

Kategorie 1 Einfach umzusetzende MalRnahmen mit dem Ziel vorhandene Barrieren gemaf den

. 55 bis 70
Einfach umzusetzende individuellen Anspriichen weitgehend zu reduzieren wie z.B.: Rampen, zusatzliche Handlaufe €/m? Wil
MaRnahmen und Griffe, zusatzliche Beleuchtung, schwellenfreie Turen, kontrastreiche Stufen m .
Kategorie 2 ) ) i B ) .
; . Um- und Einbauten mittleren Umfangs, die auch Raumzusammenschliisse und einen 310 bis 450
Um- und Einbauten mittleren . ) ;
umfangreichen Badumbau einschlieRen €/m? WAl.
Umfangs
Kategorie 3 Umbauten, die ein rollstuhlgerechtes Wohnen inkl. der ErschlieRung der Obergeschosse 960 bis 1.370
Umfangreiche Umbauten bei Mehrfamilienhdusern ermdglichen €/m? WHl.
Kategorie 4 . . : i
. Umbauten gemaf DIN 18040 inkl. Wohnraumerweiterungen durch Anbauten oder 1.450 bis 2.102
Umfangreiche Um- und : e
umfangreiche Grundrissanderungen €/m2 WHl.

Anbauten

- S = 4 /
\\\\\\\\\\\\\\\\\ S o
AN

— [t - — ) KRR
o A 5

HCH)

Umbau &
X
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4.
Soziale Verantwortung
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Sozialer und frei finanzierter Wohnungsbau in
Deutschland von 1990 bis 1995 sowie 2007 bis 2019

1.000 Wohnungen

700
600
M frei finanzierte Wohnungen
500 EBewilligungen im sozialen Wohnungsbau
Mietwohnungen
- = Bewilligungen im sozialen Wohnungsbau
400 . Eigentumsmalnahmen
300 — ==
mm B
==

200 - — —_— =
- 7 7 I II 7

0

1990 1991 1992 1993 1994 1995 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Quelle: Pestel 2022a
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Entwicklung des Bestandes an Sozialmietwohnungen

Tausende

4.400

Rickgang seit 2002: gut 54 %
4.000

3.600

3.200
2.800 " friheres Bundesgebiet
Deutschland

2.400

2.000

1.600

1.200

800 —
400 —

1987 2002 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Quelle: Pestel 2022a
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Geschatzte Bedarfsdeckung (sozial / bezahlbar)
Im Wohnungsbau 2021

von MFH und sonstige

insgesamt:
60.000 WE 80.000 WE
max. 10 % ______"""?;A-(—)/—O ______
27.000 WE

max.
6.000 WE ***)

|

Bezahlbare Mietwohnungen Sozialwohnungen

Quelle: Pestel 2022a auf der Basis erwarteter Fertigstellungen 2021. sonstige Wohnungsfertigstellungen in Nichtwohngeb&auden
und durch MaRnahmen im Bestand; ***) eine eindeutige Abgrenzung ist nicht mdglich, da auch ein Teil der im Jahr 2021 errichteten
Eigentumswohnungen vermietet wird
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Soziale Verantwortung
Sozialvertraglicher Klimaschutz im Wohngebaudebestand

Die vor 1979 errichteten Wohngeb&ude in Deutschland sind als prioritar flr eine nachhaltige
klimaschutzrelevante Sanierungsoffensive anzusehen

Mehrfamilienh&user in den Baualtersklassen von 1949 bis 1978

und deren Anteil/Bedeutung am Wohngebaudebestand

20%

15%

10%

5%

7,2%

0%

1,4 Mio. 106,8 TWh 24,9 Mio. t
Gebéaude Endenergieverbrauch CO,e-Emissionen

Im Bereich der Mehrfamilienhauser sind gerade in den Baualtersklassen von 1949 bis 1978

mit gut 1,4 Mio. Gebauden bis zu 90 % aller Wohnungen vermietet. In diesen Wohnungen wohnt
der Gberwiegende Anteil der ca. 6,9 Millionen Haushalte in Deutschland, die Giber ein monatliches
Haushaltsnettoeinkommen von unter 1.500 € verfugen
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Soziale Verantwortung
Sozialvertraglicher Klimaschutz im Wohngebaudebestand
Zur Umsetzung notwendigen Sanierungsstrategien im Wohngebaudebestand musste ein

Subventionsausgleich der Kaltmieten aufgrund der regelmaRigen Unwirtschaftlichkeit von
Modernisierungsmal3nahmen bereitgestellt werden

Subventionsausleich zur sozialvertraglichen Umsetzung des Klimaschutzes im Mietwohnungsbau

16 [Mrd. €
14 Ppal]
12
10
8
6
4
2
0
Sanierungsrate 1,3 % p.a. (Vollsanierungen) 2,0 % p.a. (Vollsanierungen)
im Bereich der Mietwohnungsbauten im Bereich der Mietwohnungsbauten
Sanierungstiefe Verstetigung der aktuellen Verbesserung/Steigerung der
Sanierungstiefe Sanierungstiefe

Subventionsausgleich der Kaltmieten aufgrund der regelméaRigen Unwirtschaftlichkeit von
ModernisierungsmalRnahmen — Notwendige 8,1 — 14 Mrd. EUR jahrlich fir sozialen Ausgleich
von Modernisierungen
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Soziale Verantwortung

Sozialer und bezahlbarer Wohnraum im Wohngebaudebestand

» Modernisierungen im Rahmen der Sozialen Wohnraumférderung
» Verlangerung von Belegbindungen
» Ankauf von Belegbindungen und Anwartschaften

» Steuerliche Anreize fur Freiwilligen Mietverzicht
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Bestandsforderung — Anzahl Zweckbindungen

Beispiel: Wohnraumférderung in Schleswig-Holstein IB.SH
Hohe Kosten je m? Wohnfldache und Anzahl Zweckbindungen Ihre Férderbank
MFH 12 WE / @ 60m? WHl. / 720 m? Wfl. gesamt
Teilmodernisierung Modernisierung Sanierung
€ 300 Kosten je m? WHl. € 800 Kosten je m? Wfl. (Vollmodernisierung)
Férderhdhe € 216.000 Férderhdhe € 576.000 €1.700 Kosten je m? WHl.
Eine Zweckbindung Eine Zweckbindung Foérderhthe € 1.224.000
je angefangene € 60.000 je angefangene € 80.000

Eine Zweckbindung
je angefangene € 100.000

WE mit Zweckbindungen ®Anzahl WE frei WE mit Zweckbindungen ®mAnzahl WE frei WE mit Zweckbindungen

Ubertragen auf den Wohngebaudesektor in Deutschland betriige der Aufwand, bei der Annahme, dass ein
Prozent der Gebaude (nur) des Mietwohnungsbaus pro Jahr saniert werden und ein Viertel der Wohnungen
eine Belegbindung im Sinne der Sozialen Wohnraumférderung erhalten, eine Gré3enordnung von ca. 7,7
Milliarden € jahrliche Férdersumme, die von den Landern aufgebracht und sicher vom Bund unterstutzt werden
muss
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Soziale Verantwortung
Sicherung von preisgebundenem Wohnraum

IB.SH

Erwerb von Zweckbindungen und Anwartschaften lhre Férderbank

Grundsatz der Forderung

Erwerb von Belegungs- und Mietpreisbindungen an bestehenden und ungebundenen Wohnungen

= Eigenstandiger Fordergegenstand (§ 7 Nr.1 SHWoFG)
= Besondere Bestimmungen beim Erwerb von Zweckbindungen an bestehendem und ungebundenen Wohnungen (Abschnitt V Nr. 8

WoF5RL)
Beschaffenheit Umfang Einbindung Dauer
der Wohnungen der Férderung der Kommune der Zweckbindung

* Angemessenheit gegeben Abhangig von:
* Kommunale
*+ Keine aktuellen * Differenz der geforderten Stellungnahme
Belegungsbindungen Miete zur Marktmiete * Mind. 10 Jahre
* Abzinsungsfaktor * Einschdtzung der
* Vermietung an * Laufzeit Mietenentwicklung
Berechtigte
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Soziale Verantwortung
Sicherung von preisgebundenem Wohnraum

Die Sicherung von preisgebundenem Wohnraum im Wohngeb&udebestand, bei Einhaltung
definierter Qualitatskriterien ist, erganzend zum Neubau von bezahlbarem und sozialem Wohnraum,
ein intelligentes und vergleichsweise kostengtinstiges Instrument, fiir die Bedarfsdeckung der
entsprechenden Haushalte und den notwendigen sozialen Ausgleich zu sorgen

Neubau und Sicherung von preisgebundenem Wohnraum im Wohngebaudebestand

[Wohnungen 150.000 30 [Mrd. €
p.a] - p.a.]
100.000 20
15
50.000 10
5
0 0

Malnahme Neubau von bezahlbarem Sicherung von preisgebundenem
und sozialem Wohnraum Wohnraum im Wohngebaudebestand
Bei einer aquivalenten und den Neubau von Sozialwohnungen ergdnzenden (ebenfalls 100.000
Wohnungen pro Jahr) Sicherung von Wohnraum im Wohngeb&udebestand entstinden Kosten von
ca. 14 Milliarden € jahrlich, was etwas weniger als der Halfte des Investitionsvolumens entspricht,

das fiur die bauliche Neuschaffung von sozialem Wohnraum aufgebracht werden muss
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Soziale Verantwortung
Steuerliche Anreize fur freiwilligen Mietverzicht

Beispiel: ,,Gemeinwohlwohnungen*

Modell zur Sicherung dauerhaft bezahlbarer Mieten im Wohngebaudebestand
erganzend zum Angebot von Sozialwohnungen auf dem Wohnungsmarkt

Im Uberblick sollen folgende Merkmale fiir die Gemeinwohlwohnungen gelten:

« Mietverzicht: Miete mindestens 15 Prozent unter ortsublicher Vergleichsmiete
« Wohnberechtigung: Fur Haushalte mit Wohnberechtigungsschein
« Dauerhafte Bindungswirkung: Fir jeweils mindestens zehn Jahre

« Steuerliche Besserstellung: Bei der Ertragbesteuerung fur die entsprechenden
Wohneinheiten

Quelle: Arnt von Bodelschwingh, Katharina Enders, Jochen Lang, Dirk Léhr: ,Bezahlbare Wohnungen sichern - Sozialer Wohnungsbau, Wohnungsgemeinnutzigkeit
und Gemeinwohlwohnungen®; FES diskurs; Friedrich-Ebert-Stiftung (Hrsg.); Bonn 2021



13. Wohnungsbau-Tag 2022 ﬁEgEh{/ev
flr zeitgemaRes Bauen e.V.

Fazit und Ausblick
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Fazit und Ausblick
Notwendige Investitionen in den Wohngebaudebestand bis 2045

Stand 2021 (Sanierungsrate @ 1,0 % p.a., bei Sanierungstiefe GEG-Bestand)

Bauvolumen

Wohnungsbau Bestand: 197 Mrd. €

Neubau: 88 Mrd. €

davon energetische
Sanierung

bei Kapazitatsauslastung der Bauwirtschaft in Hohe von ca. 80 %
Szenario 1 (Sanierungsrate @ 1,8 % p.a., bei Sanierungstiefe @ E115)

: 2 bis 2045
110 bis 150 Mrd. € p.a. ca. 2,6 - 3,6 Billionen €
Szenario 2 (Sanierungsrate @ 1,8 % p.a., bel Sanierungstiefe @ E55) 2 bis 2045
165 bis 210 Mrd. € p.a. ca. 4,0 - 5,1 Billionen €

+ Generationsgerechte Anpassungen des Wohngebaudebestands: 5 - 10 Mrd. € p.a.
+ Abbau Uberbelegung/Zukunftsgerechte Anpassung im Wohngebaudebestand: 25 - 40 Mrd. € p.a.

+ Instandhaltung und sonstige Modernisierung (Wohnwertverbesserung): 120 - 170 Mrd. € p.a.

6,7 bis 9,9 Billionen bis 2045
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Erforderliche Rahmenbedingungen
1. Forderung

v Mindestens 8 bis 14 Milliarden € pro Jahr sozialer Ausgleich fiir energetische Modernisierungen, die nicht
mehr Uber Energieeinsparung und somit Gber die Warmmiete kostenneutral abgedeckt werden kénnen.

v’ Die Forderprogramme der KfW miissen konsequent auf technologieoffene CO2 -Einsparung umgestellt
werden. Faustregel: Je hoher die CO2 -Einsparung, desto hoher die Fordersumme.

v Konsequentere Kopplung der Férderung energetischer Modernisierungen mit Programmen der Sozialen
Wohnraumférderung und Belegbindungen (zweckgebundene Aufstockung der Kompensationsmittel des

Bundes)

v’ Die notwendige Férderung energetischer Modernisierungen, betrigt mindestens ca. 30 Milliarden EUR pro
Jahr, um investive Anreize auszulésen und Unwirtschaftlichkeiten auszugleichen.

v Notwendige Férderung der Alters- und Generationen-gerechten Anpassung der Wohnungsbestande betragt
ca. 3 Milliarden € pro Jahr.

v’ Ausbau der Férderung von Quartierslésungen
v’ Ausbau der Férderung fiir Belegrechtsankiufe und Belegbindungsverlingerungen

v’ Gleichbehandlung des Bestandsersatzes mit der klassischen Modernisierung u.a. im Hinblick auf die KfW-
Forderung moglichst gekoppelt mit sozialer Sicherung, wie Belegbindungen.



13. Wohnungsbau-Tag 2022 ﬁEE]Eh{/eV

flr zeitgemaRes Bauen e.V.

Erforderliche Rahmenbedingungen:
2. Steuerliche Anreize

v Steuerliche Anreizsysteme fur freiwilligen Mietverzicht, z.B. gemeinwohlorientierte Vermieter:innen, die
unterhalb bestimmter Marktmieten Wohnungen (Bezahlbarer Wohnraum) dauerhaft anbieten
(,Gemeinwohlwohnungen®).

v’ Investitionsanreize durch eine erhdhte Abschreibung von 4-5 % anstelle der steuerlichen Normalabschreibung
wegen der verkiirzten Restnutzungsdauer fiir Aufstockungs- und Umnutzungvorhaben.

v’ Steuerliche Anreizsysteme fiir die Umnutzung von Gewerbeimmobilien zu Wohnraum muissen ausgebaut
werden.



13. Wohnungsbau-Tag 2022 ﬁggﬁi/ev

flr zeitgemaRes Bauen e.V.

Erforderliche Rahmenbedingungen:

3. Strategische MalBnahmen

v Kommunalen Wirmeplanungen kommt bei der Umsetzung der Klimaneutralitit im Gebdudesektor und der
notwendigen Energieversorgung eine strategische Bedeutung zu.

v Priifung von wohnungswirtschaftlichen CO,-Zertifikatesystemen, auf Landesebenen in Kooperation mit den
Forderbanken der Lander und Landeskreditanstalten

v Wohnungswirtschaftliche Flottenldsungen und energetisches Flottenmanagement ermdoglichen

v’ Bauleitplanerische Rahmenbedingungen fiir Umnutzungsprojekte miissen angepasst werden, Bauleitplanung
muss flexibel angepasst werden.

v Anpassung des Energie-Einspar-Ordnungsrechts (GEG Gebiudeenergiegesetz) auf technologieoffene CO2-
Einsparung

v Konsequenter Ausbau der griinen Energien zur Versorgung des Heizungs- und Warmwasser-
Warmeenergiebedarfs der Wohngebaude in Deutschland muss erfolgen, um die Klimaneutralitat fir den
Restwarmebedarf des Wohngebadudebestands im Jahr 2045 nach Ausschopfung aller
Modernisierungsmoglichkeiten zu gewahrleisten.

v’ Beschiftigungsinitiative im Baugewerbe und der Bauindustrie fiir den Ausbau der notwendigen Kapazitaten
zur Umsetzung der baulichen Transformation der Wohngebaudebestande.

v’ Ausbau der Ausbildungskapazititen an den Hochschulen fiir Architekt:innen, Bauingenieur:innen und
Ingenieur:innen der Gebaude- und Versorgungstechnik
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Die Zukunft des Bestandes
Potenzialanalyse und -prognose bis 2045

Bestand Entwicklung des Wohngebaudebestandes in Deutschland Bestand

c02e 2030 2035 2040 2045 2085
MOD

42,8 Mio. WE MOD MOD MOD 46,0 Mio. WE

= erungsrate
—_— _— —

) 2022-2045

5 Mio. 21,8 %

WE p.a.

A
+39=
p.a. (N/U/B) fg 4=
— +3,5 .
N/ A 8.4 Mio 4,5 Mio
B S B B B
Danl 0 wnbia cnlis wnlis
1l sBhos H0ng CHROTE
138,9 112,8 96,6 80,3 64,5
kWh/m2,, a kWh/mz2,, a kWh/m2,y a kWh/m2,, a kWh/mz,, a gesamt
633 TWh 540 TWh 460 TWh 385 TWh 320 TWh

Voll/Neu/Barr/Best 4,81 Mio. WE 3,50 Mio. WE 4,03 Mio. WE 4,56 Mio. WE B eReR Y [[eFR7/=

Teil. 16,26 Mio. WE 8,56 Mio. WE 8,03 Mio. WE 7,49 Mio. WE BEI0RSE Y [T/ =
N/U = Neubau/ (140 Tsd WE/ai.M.)
B = Bestandsanpassung (175 Tsd WE/a i.M.)
A = Altersgerecht (170 Tsd WE/a i.M.)

S = Sozialer Wohnraum (Neu/Bestandsanpassung/Mod.+Belegrechte) (150 Tsd WE/a i.M.)
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Vielen Dank fur lhre
Aufmerksambkeit!
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