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1. WOHNUNGSSITUATION IN BAYERN

ZAHL DER BAUFERTIGSTELLUNGEN 2009 AUF HISTORISCHEM TIEFSTAND

Fertiggestellte Wohnungen in Bayern seit 1995

In Bayern werden seit Jahren zu wenige Wohnungen gebaut. Seit Mitte der 90er Jahre geht die Zahl der fertig gestellten 120.000
Wohnungen kontinuierlich zurtick. Mit nur 31.335 Wohnungen im Jahr 2009 wurden in Bayern so wenige Wohnungen
wie noch nie seit Bestehen der Bundesrepublik Deutschland fertig gestellt. 100.000
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BEVOLKERUNG IN BAYERN WACHST WEITER

AKTION IMPULSE FUR DEN WOHNUNGSBAU IN BAYERN

Wanderungen iiber die Landesgrenze Bayerns seit 1991
Woadhrend die Zahl der neu errichteten Wohnungen immer kleiner wird, wdchst die Bevélkerung im Freistaat Bayern wei-

ter an. Im Jahr 2009 wohnten in Bayern 12,51 Mio. Menschen. Die Bevdlkerungszahl hat damit den héchsten Stand seit
Beginn der Z&hlungen im Jahr 1818 erreicht. In ca. 10 Jahren wird sie nach Prognosen des Bayerischen Landesamtes

fur Statistik und Datenverarbeitung mit 12,68 Mio. ihren maximalen Stand erreicht haben. Zugezogene

Bevélkerung in Bayern seit 1818
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Das liegt nicht zuletzt am unverminderten Zuzug von Menschen nach Bayern. Der Wanderungssaldo Bayerns gegen-

Fortgezogene
Uber den Ubrigen Bundesldndern und dem Ausland ist seit mehreren Jahrzehnten positiv und lag in den vergangenen
Jahren jéhrlich zwischen 10.000 und 30.000 Personen.
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Bevélkerungsentwicklung in den Regierungsbezirken Bayerns
Verénderung 2028 gegeniber 2008 in Prozent

Unterfranken
Mittelfranken
Oberpfalz
Niederbayern
Schwaben
Oberbayern

Verdnderung 2028 gegeniber 2008 in Prozent Haufigkeit
- bis unter -7,5 stark abnehmend 20

-7,5 bis unter -2,5 abnehmend 21

-2,5 bis unter 2,5 stabil 27
- 2,5 bis unter 7,5 zunehmend 18

7,5 oder mehr stark zunehmend 10

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung

UNTERSCHIEDE IN DEMOGRAFISCHER ENTWICKLUNG NEHMEN ZU

Die demografische Entwicklung unterscheidet sich regional erheblich. Wahrend der Regierungsbezirk Oberbayern mit
einer Bevdlkerungszunahme von 7,6% bis zum Jahr 2028 rechnen kann, ist in vielen nord- und ostbayerischen Kreisen
ein Rickgang der Bevdlkerung zu erwarten: Besonders die Regierungsbezirke Oberfranken (-9,6 %) und Unterfranken
(-5,6 %) miissen sich auf merkliche Bevélkerungsverluste einstellen.’

Das zentrale Sidbayern kann dagegen mit Gberdurchschnittlichen Einwohnerzuwdchsen rechnen: Die Landkreise Er-
ding (+15,5 %), Landsberg am Lech (+13,0 %) und Minchen (+13,0 %) werden bis 2028 die gréBten Bevolkerungs-
zuwdchse verzeichnen kénnen. Coburg und Hof werden dagegen mit prognostizierten 11,4 % bzw. 14,8 % am meisten
Einwohner verlieren.?
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ZAHL DER HAUSHALTE STARK STEIGEND

Weit starker als die Zahl der Bevolkerung wéchst die Zahl der Privathaushalte. Im Jahr 2009 gab es bereits 6,51 Mio.
Haushalte in Bayern. 2005 waren es noch 5,8 Mio.. Knapp 40 % der Privathaushalte waren 2009 Singlehaushalte,
weitere 32 % 2-Personenhaushalte. Diese Zahlen kennzeichnen gegeniber der Erfassung vor gut 20 Jahren (1987)
einschneidende Verdnderungen. Die Zahl der 1 und 2-Personenhaushalte hat stark zugenommen, wahrend die Zahl der
Haushalte mit 3 und mehr Personen deutlich zurickgegangen ist. Durch kleinere Wohneinheiten wird der Gesamtwohn-
raumbedarf noch zusdatzlich erhsht.

Die Verschiebung hin zu kleineren Haushalten fihrt dazu, dass die Anzahl der Wohneinheiten jdhrlich im Durchschnitt starker
steigt als die Bevdlkerungszahl. Wahrend die Bevélkerung in den letzten zehn Jahren pro Jahr einen Zuwachs von etwa 0,3 %
auswies, nahm der Wohnungsbestand durchschnittlich um 1,0 % zu.

Durch diese Faktoren dndert sich der Wohnungsbedarf dramatisch. Einerseits steigt die absolute Zahl der Haushalte
stark an. Allein von 2005 bis 2009 gab es eine Zunahme von rund 180.000 Haushalten in Bayern. Andererseits éndert
sich die Struktur der nachgefragten Haushalte. Bendtigt werden immer mehr kleinere Wohnungen in Ballungsrdumen,
wdhrend Uberwiegend gréBere Wohnungen auBBerhalb der Zentren zur Verfigung stehen.

Beispiel Miinchen:

Die Landeshauptstadt Miinchen gehért zu den GroB3stddten mit dem héchsten Anteil von 1-Personenenhaushalten in
Deutschland. Wdahrend der Anteil der 1-Personenenhaushalte im Jahr 1961 noch bei 34,3 % und 1971 bei 41,7 %
lag, stieg dieser Wert seither auf 53,7 % im Jahr 2009 an. Die 741.232 gezdhlten Haushalte in Miinchen im Jahr 2009
setzten sich anhand ihrer Personenanzahl wie folgt zusammen:

* 1-Personenhaushalte: 53,7 %
* 2-Personenhaushalte: 24,5 %
* 3-Personenhaushalte: 11,3 %
* 4-Personenhaushalte: 7,5 %
* 5 und mehr Personen: 3,0 %

Quelle: Immobilienverband Deutschland, Bundesverband der Immobilienberater, Makler und Sachversténdigen e.V. IVD, Frihjahrsmarktbericht Bayern 2010

Privathaushalte in Bayern seit 1950 nach HaushaltsgréBe
in Prozent aller Haushalte
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Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung
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KEIN WOHNUNGSLEERSTAND IN BAYERN

Bayern, ausgenommen Oberfranken, verzeichnet im Gegensatz zu anderen Bundesléndern nur einen sehr niedrigen
Wohnungsleerstand. Nach Erhebungen des IVD lag die Leerstandsquote in Bayern 2008 bei 1,8 %. Damit weist
Bayern zusammen mit den Bundesldndern Baden-Wirttemberg und Hamburg (jeweils 1,3 %) die niedrigsten Woh-
nungsleerstdnde auf. Die niedrigste Leerstandsquote unter den bayerischen GroB- und Mittelstadten hat Erlangen mit
0,4 %, gefolgt von Kempten mit 0,9 %. Die hochste Leerstandsquote im Jahr 2008 wies mit einem deutlichen Abstand
zu den anderen bayerischen Stadten Kaufbeuren (5,2 %) aus. Nach Einschdtzung des IVD gibt es faktisch in Bayern in
den meisten Regionen keine Leerstdnde, da der Markt als Minimum 2 - 3 % leere Wohnungen als Manévrierbestand
bendtigt.

Marktaktiver Leerstand in Geschosswohnungen seit 2001 nach Regierungsbezirken

Anteil Wohnungen in %
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Quelle: Techem-empirica-Leerstandindex

STRUKTURELLE WOHNUNGSENGPASSE IN WACHSTUMSREGIONEN

In den Wachstumsregionen Bayerns nehmen die Wohnungsengpdsse zu. Die Leerstandsquoten sind dort unter 1 % sehr
gering. Nicht zuletzt als Folge des knappen Wohnungsangebots sind die Mieten auch 2009 weiter gestiegen.

Der IVD konstatierte in seinem Frishjahrsmarktbericht 2010 zur Situation des bayerischen Mietwohnungsmarktes®, dass
in allen Marktsegmenten die Preise angezogen sind, und zwar zwischen +4,4 % fir Altbaumietwohnungen und +0,8 %
fur Doppelhaushalften zur Miete im Neubau. Die groBten Mietpreissteigerungen gab es dabei in Ingolstadt (je nach
Obijekityp zwischen 6 % und 9 %). Der IVD stellte fest, dass in den Ballungsrdumen Neu-Ulm, Minchen, Ingolstadt,
Aschaffenburg, Passau ein deutlicher Nachfrageiberhang besteht, der die Situation fir Mieter immer schwieriger macht.
Fur alle genannten Stadte geht das Institut davon aus, dass sich die Wohnungssituation in den kommenden Jahren wei-
ter verscharft.
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MIETBELASTUNG STEIGT

Nach Untersuchungen des IVD Bundesverbandes wendet ein durchschnittlicher Haushalt in Bayern rund 35 % seines
Haushaltsnettoeinkommens fir die Miete mit Nebenkosten auf. Fir die Untersuchung des IVD Bundesverbandes der
Immobilienberater, Makler und Sachversténdigen e.V. wurden die Daten von rund 100 deutschen Stédten ausgewer-
tet. Dabei lagen auch die bayerischen Stadte Augsburg, Erlangen, Firth, Ingolstadt, Minchen, Nirnberg, Regensburg
und Wirzburg mit einer Mietbelastung, die zwischen knapp 30 % (Regensburg) und knapp 42 % (Minchen) lag, im
bundesweiten Durchschnitt. Trotz Finanzkrise und der damit einhergehenden Rezession ist allerdings die Nachfrage
nach Wohnungen in den bayerischen Stdadten gewachsen. Hinzu kommt, dass die Betriebskosten und allen voran die
Heizkosten in den letzten 24 Monaten drastisch gestiegen sind.

Der Durchschnittshaushalt kann den gréBten Steigerungen daher auch nicht durch Ausweichen in giinstigere Regionen
entkommen. Die Mietbelastung, die beispielsweise in Miinchen knapp EUR 900,00 betragt, stellt schon jetzt einen so
grofB3en Posten in der Haushaltsrechnung vieler Familien in den unteren und mittleren Einkommensschichten dar, dass
andere Ausgaben fir Konsumgiter unterbleiben missen.

WOHNUNGSBESTAND VERFEHLT ENERGETISCHE ANFORDERUNGEN

Etwa 83 % des heutigen Wohnungsbestandes (insbesondere alle bis 1978 errichteten Gebdude) erfillen die aktuellen
Kriterien fur wirtschaftlich sinnvolle und energieeffiziente Wohnbauten nicht. Bei den Mehrfamilienh&usern in Bayern
betragt der Anteil der Gebdude aus den Jahren 1949 — 1978 etwa 55 %, regional bis 80 %. Die neueren Gebdude
aus den Jahren 2000 — 2006 haben einen Anteil von nur 3 % bis 9 %.

Die Neubaurate liegt seit 2000 unter 1 % im Verhdltnis zu den Bestandswohnungen und ist im Jahr 2009 auf einen his-
torischen Tiefstand gesunken. Im Jahr 2009 wurden in Bayern nur noch 31.335 Wohnungen neu gebaut. Das entspricht
einer Neubaurate von nur noch 0,5 %.

Gebdude, die bis 1950 gebaut wurden, haben einen Endenergiebedarfswert (Heizung plus Warmwasser) von bis zu
400 kWh/m? Jahr, Gebéude aus den 70er und 80er Jahren etwa 220 kWh/m? Jahr. Mit heutiger Bau- und Anlagen-
technik kann der Energiebedarf leicht auf Werte unter 60 kWh/m2 Jahr (KfW 60) reduziert werden. Beim Passivhaus
werden gerade noch 15 kWh/m? Jahr benétigt. Der Gebdudebereich mit einer Gesamtwohnfléiche von etwa 3,3 Mrd.
m? hat einen Anteil von rund 40 % am gesamten Energieverbrauch in Deutschland. Die 2005 von privaten Haushalten
direkt erzeugten CO,-Emissionen betrugen 113 Mio. Tonnen, bezogen auf Bayern mit iber 500 Mio. m? Gesamtwohn-
flache sind das etwa 20 Mio. Tonnen. Die Erzeugung jeder Kilowattstunde Heizwdrme durch leichtes Heizdl (inkl.
Vorketten) belastet die CO,-Bilanz mit etwa 300 g CO,,

Mittlere Energiebedarfswerte (Heizung plus Warmwasser) der freistehenden Einfamilienhéuser und
der kleinen Mehrfamilienh&user unterschiedlicher Baualtersklassen in Deutschland
450 ~ kWh/m? pro Jahr
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Kleinere Mehrfamilienhduser Quelle: Frauenhofer-Institut fir Bauphysik
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WEITERE VERSCHARFUNG DER ENERGETISCHEN STANDARDS NICHT SINNVOLL

Aus Sicht des Klimaschutzes missen die CO,-Emissionen im Gebdudebereich durch die Senkung des Energiebedarfs
im Neubau und die energetische Qualitdt von Haussanierungen erheblich reduziert werden. Allerdings ist eine weitere
Verscharfung der energetischen Standards im Wohnungsneubau und bei Sanierungen, die von der Bundesregierung
geplant ist, zur Erreichung dieses Zieles wirtschaftlich nicht sinnvoll.

Mit der Energieeinsparverordnung (EnEV) 2002 wurde im Wohnungsbau in Deutschland der Niedrigenergiehausstan-
dard eingefihrt. Die EnEV 2007 diente der Umsetzung der EU-Richtlinie Uber die Gebdudeenergieeffizienz und damit
der Einfuhrung von Gebdudeenergieausweisen sowie der Einbeziehung von Nicht-Wohngebduden. Mit der EnEV
2009 wurden die Anforderungen an den Energiebedarf fir Heizung und Warmwasser um weitere 30 % verscharft.
Die Bundesregierung beabsichtigt, in 2 Jahren mit der EnEV 2012 eine weitere Anhebung der Anforderungen um noch
einmal 30 %. Gleichzeitig soll der Anteil der erneuverbaren Energien gesteigert werden.

Innerhalb kurzer Zeit die Anforderungen an das Bauen so drastisch zu veréndern, verhindert private Investitionen und
erreicht damit genau das Gegenteil: Investoren, und dazu gehéren auch private Hduslebauer, brauchen verl@ssliche
Rahmenbedingungen. Kurzfristige Zyklen fir Gesetzesdnderungen gehdren nicht dazu.

Bereits die EnEV 2009 stellt ein Investitionshemmnis dar und stdBt bei vielen Investoren und Gebdudeeigentimern auf
Vorbehalte. Bei Gebdudesanierungen ist dies besonders augenfdllig. Fur Sanierungen im Gebdudebestand miissen
bereits heute zur Erreichung der geforderten Werte Ddmmstarken eingebaut werden, die von den Gebdudeeigentimern
kaum noch akzeptiert werden. Die Entwicklung neuer Baustoffe, insbesondere leistungsfahiger Dammstoffe (z. B. Vaku-
umddmmungen), die erforderlich sind, um die anspruchsvollen Vorgaben zu erreichen, bedarf noch einiger Zeit.

Die EnEV 2009 fihrte auch zur volkswirtschaftlich negativen Auspragung des sog. Investoren-Nutzer-Dilemmas: Der-
zeit kdnnen die Kosten fir eine energetische Modernisierung nur zu einem geringen Teil an die Mieter weiter gegeben
werden. Hierfir bedarf es — wie auch im Koalitionsvertrag vereinbart — einer Anderung des Mietrechts. Dies ist eine
wesentliche Voraussetzung, um die energetischen Anforderungen an Gebdude weiter zu verscharfen. Andernfalls wir-
de der Wohnungsbau einen weiteren Riickschlag erleiden.

Die bayerische Bau-, Baustoff- und Immobilienwirtschaft steht grundsatzlich zu den Klimaschutzzielen der Bundesre-
gierung und unterstitzt diese. Aber eine weitere Verschdrfung der Anforderungen der energetischen Anforderungen an
Wohngebdude braucht noch Zeit. Vor einer Festlegung der Eckpunkte einer neuen EnEV 2012 sollte eine grindliche
Evaluation erfolgen. Hierbei sind die Auswirkungen der Anforderungen aus der EnEV 2009 auf den Neubau, aber ins-
besondere auch auf den Bestandsbau zu untersuchen.
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MARKTVERZERRUNGEN DURCH UNGLEICHBEHANDLUNG VON MODERNISIERUNGEN UND BESTANDSERSATZ IN
FORDERPROGRAMMEN

Das Eduard Pestel Institut fiir Systemforschungen e.V., Hannover, (Pestel-Institut) hat in einer aktuellen Studie* gezeigt,
dass die Ungleichbehandlung von Modernisierungen und Bestandsersatz (Abriss und Neubau) durch die Férderpro-
gramme der Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) zu Marktverzerrungen fihrt, die nicht wiinschenswert sind.

Das Institut analysierte das widersprichliche Nebeneinander von Subventionen und Belastungen des Wohnungsbe-
standes, des Wohnungsneubaus und der Wohnungsmodernisierung durch Zuschisse, Zinsverbilligungen, besondere
Abschreibungsregelungen sowie Steuern und Abgaben. Hinzu kommen Vorschriften des Mietrechts und der Eigen-
tumsibertragung sowie staatlich fixierte Standards, die beim Neubau oder bei einer umfénglichen Modernisierung
einzuhalten sind.

Wohnungsbesitzer stehen angesichts der Alterung des Wohnungsbestandes heute zunehmend vor der Frage ,,Vollmo-
dernisierung” oder ,,Abriss und Neubau” (Ersatzneubau). In die Kalkulation flieBen selbstverstdandlich auch alle gesetz-
lichen Regelungen ein.

Das Forschungsinstitut kommt in der Untersuchung zu dem Ergebnis, dass die unterschiedlichen Anforderungen, Férde-
rungen sowie weitere Unterschiede in gesetzlichen Regelungen zu deutlichen Wirtschaftlichkeitsdifferenzen zwischen
der Modernisierung und dem Bestandsersatz fihren, die die Entscheidung der Wohnungsbesitzer haufig zu gesamtwirt-
schaftlich nicht sinnvollen Sanierungen, anstatt zu Abriss und Neubau fihren, obwohl einzelwirtschaftlich dadurch fur
sie ein Optimum erreicht wird. Auch in gesetzlichen Regelungen wie beispielsweise der Stellplatzverordnung, sollten
Ersatzneubau und Bestandssanierung gleich behandelt werden.

Dies rihrt daher, dass die reinen Finanzierungskosten bei den wichtigsten Férderprogrammen der KfW aufgrund der
unterschiedlichen Behandlung von Modernisierung und Neubau erheblich differieren. Im Ergebnis wird bei den wich-
tigsten KfW-Férderprogrammen der Bestandsersatz (Abriss und Neubau) je m2 Wohnflache gegeniber der Sanierung
um € 300 (65m2-Wohnung) bzw. € 305 (120m2-Wohnung) benachteiligt.

Diese gesamtwirtschaftlich nicht sinnvolle Marktverzerrung kann nur beseitigt werden, wenn der Bestandsersatz auch
in der Forderung als Fall der Modernisierung betrachtet wird und dementsprechend alle in der Sanierung und Moder-
nisierung einsetzbaren Férdermdglichkeiten auch in den Fallen zur Anwendung gebracht werden, wo auf einem bisher
bereits von einem Wohngebdude genutzten Grundstiick nach dem Abriss ein neues, gleichgroBBes Wohngebdude er-
richtet wird.

Weiterhin werden nach den bisherigen Regelungen mit maximalen Betrdgen je Wohnung kleine Wohnungen tenden-
ziell starker geférdert als groBe Wohnungen. Der Sinn dieser Regelung ist nicht erkennbar. Eine maximale Férderung
je m2-Wohnflache kénnte hier Abhilfe schaffen, wobei die férderfahige Maximalflache einer Wohnung dann separat
festgelegt werden kann.”
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BAYERN FEHLEN SENIORENGERECHTE WOHNUNGEN

Bayerns Birger werden dlter. Das Durchschnittsalter wird in Bayern von 42,4 Jahren im Jahr 2008 auf 46,1 Jahre im
Jahr 2028 ansteigen® .

In Deutschland wird es in Zukunft immer mehr dltere Menschen geben. Im Jahr 2030 wird mehr als jeder Dritte zu den
60-jahrigen und dlteren Menschen gehéren. Viele dltere Menschen wiinschen sich ein wiirdiges und selbststdndiges
Leben im Alter in der eigenen Wohnung. Fir diese Menschen werden intelligente Wohnkonzepte bendtigt, also Woh-
nungen mit geeigneten Grundrissen, gréBeren Sanitérrdumen, breiteren Tiren und Gdngen sowie Aufzigen.

Laut einer Studie des BFW Bundesverbandes Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen e.V. ist bisher allerdings
nur rund 1 % aller Wohnungen in Deutschland seniorengerecht gestaltet. Um den Bedarf der kommenden Jahre zu
decken, miissen bis 2020 rund 800.000 entsprechende Wohnungen gebaut werden’. Dies bedeutet fiir Bayern im sel-
ben Zeitraum einen Bedarf von etwa 15.000 neuen altersgerechten Wohnungen pro Jahr oder 150.000 Wohnungen
insgesamt bis 2020.

Der BFW stellte fest, dass nicht nur die rickldufige Neubautdtigkeit im Mietwohnungsbau, sondern auch die starke
Zunahme der pflegebedirftigen Bevolkerungsgruppen fir die ndchsten Jahrzehnte ein zentrales Aufgabenfeld fir die
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft darstellt. Zu beriicksichtigen ist, dass die Bereitschaft, den vertrauten Wohn- und
Lebensraum zu verlassen, im Alter deutlich abnimmt. Dies begriindet einen erhéhten Bedarf an die altersgerechte An-
passung des Wohnungsbestandes innerhalb der vorhandenen Wohn- und Stadtquartiere und macht den Ausbau einer
ergdnzenden Infrastruktur fir die gesundheitliche und soziale Betreuung der Senioren erforderlich.

Verbunden mit der Préferenz Glterer Menschen, in einer normalen Wohnung zu altern, wird die Notwendigkeit einer An-
passung der Wohnungsbestédnde an die Bedirfnisse alter Menschen deutlich. Aber auch ergdnzende Dienstleistungen,
wie Betreuungs-, Pflege- oder sonstige Unterstitzungsleistungen, abgestimmt auf die individuellen Bedirfnisse dlterer
Bewohner, missen angeboten werden, um Senioren ein selbst bestimmtes Leben in den eigenen vier Wénden zu ermég-
lichen. Die vorhandenen Wohnungsbestdnde weisen jedoch erhebliche innere sowie GuBBere Barrieren auf.

Die Schaffung von geeignetem Wohnraum fir dltere Menschen hat aber auch einen finanziellen Aspekt: Das von den
meisten Senioren gewiinschte Wohnen in der eigenen Wohnung entlastet die Sozialsysteme nachhaltig. H&usliche Pflege-
angebote sind bis zu 1.950 Euro pro Monat giinstiger als die stationdre Pflege.

NEUE SCHWERPUNKTE IN DER FORDERUNG ALTERSGERECHTER WOHNUNGEN ERFORDERLICH

Nach einer Studie des BFW Bundesverbandes wird in vielen europdischen Léndern von den nationalen Regierungen der
altersgerechte Umbau der vorhandenen Wohnungsbesténde finanziell bzw. steverrechtlich geférdert. Stevernachlésse,
Investitionszuschisse bzw. auch Beihilfen fir die barrierearme Anpassung der Wohnungsbestdnde werden gewdihrt.

Nur in Belgien, Rumdnien oder auch in der Turkei sind derartige Forderungen bislang nicht vorgesehen. In Finnland
werden beispielsweise beim Einbau von Fahrstihlen in mehrgeschossigen Hdusern 40 % der Kosten vom Staat und
ggf. 10 % von der Stadtverwaltung Gbernommen. Der Bau neuer Hé&user wird mit 5 - 35 % staatlich gefordert, wenn
diese fir dltere Personen geplant, durch eine gemeinniitzige Organisation betrieben und von dlteren Menschen ge-
mietet werden. In Frankreich wird Unterstitzung in Form direkter Subventionen fir die Finanzierung von Arbeiten zur
Anpassung der Wohnungen an die Bedirfnisse élterer Menschen gewdhrt. Die Hohe der Zuschisse ist vom Einkommen
der entsprechenden Person, von den weiteren Hilfen sowie den Gesamtkosten der MaBnahmen abhdngig. Die Beihilfen
werden jedoch von mehreren Bedingungen abhdngig gemacht. So muss der Antragsteller élter als 65 Jahre, bzw. dlter
als 60 Jahre und arbeitsunfdhig sein, seit mindestens drei Jahren am selben Ort leben, Steuern zahlen und sich regular
in Frankreich aufhalten.

Vorschriften fir den altersgerechten Umbau des Wohnungsbestandes im Bereich des Baurechts, Baunormen oder sonsti-
ge verbindliche Standards existieren in fast allen befragten Landern. Diese sind jedoch weniger restriktiv als in Deutsch-

14

AKTION IMPULSE FUR DEN WOHNUNGSBAU IN BAYERN

land und in der Intensitat oftmals abhdngig vom entsprechenden Forderinstrument. In GroBbritannien, Rumdnien und
der Tirkei existieren keine zwingenden Vorschriften, sondern ausschlieBlich freiwillige MaBnahmen. Jedoch sind in
GrofBbritannien derzeit Vorschriften in Planung. Auf der anderen Seite werden in Belgien Auflagen davon abhéngig ge-
macht, ob der Betreiber einer Seniorenimmobilie fir den Umbau eine Férderung erhalt. Wird keine Férderung gewdahrt,
muss der altersgerechte Umbau des Wohnungsbestandes lediglich Sicherheitsvorschriften entsprechen, hauptsdchlich

im Bereich des Brandschutzes.

BAYERN BRAUCHT MEHR NEUE WOHNUNGEN

In Bayern missen viel mehr Wohnungen gebaut werden, um die Anpassung an die demografischen Entwicklungen und
an die Herausforderungen durch den Klimawandel zu meistern. Wohnraumknappheit fir Familien und junge Singles,
das Fehlen von geeigneten Wohnungen fir Senioren, Probleme beim Erreichen der Klimaschutzziele: Diese Probleme
sind hausgemacht, lassen sich aber durch verbesserte Rahmenbedingungen fir den Wohnungsbau 18sen.

Laut einer LBS-Umfrage vom vergangenen Jahr sehen die 14 an der Umfrage beteiligten Institute den Wohnungsneubau-
bedarf in einer GroBenordnung von 270.000 bis 350.000 Wohnungen jahrlich in Deutschland.

Eine aktuelle Studie der Prognos AG? ermittelte einen demografisch bedingten und qualitativen Gesamtbedarf von
durchschnittlich 400.000 neuen Wohnungen in Deutschland pro Jahr. Die Autoren dieser Studie ermittelten in drei
Vierteln der 93 Raumordnungsregionen Deutschlands in den kommenden 15 Jahren eine quantitative Wohnbaulicke.
Mit Ausnahme der Raumordnungsregion Oberfranken besteht in Bayern ein fldchendeckendes Wohnbaudefizit. In den
Raumordnungsregionen um Minchen ist dieses Defizit mit mehr als 13 Wohnungen je 100 Haushalte besonders grof3.
Die Studie verdeutlicht, dass das AusmaB der Wohnbaulicke weitgehend mit der Bevdlkerungsdichte und der Wirt-
schaftskraft einer Region korrespondiert.

Diese Diskrepanz zwischen Wohnungsbedarf und Wohnungsneubau findet ihren Ausdruck in deutlichen Steigerungen
der Neubaumieten insbesondere in den hochattraktiven stddtischen Regionen, wo die aktuelle Neubautatigkeit bei
weitem nicht zur Abdeckung der Nachfrage reicht.

Selbst eine Erhdhung des Mietwohnungsbaus um 20.000 Wohnungen pro Jahr wdre nicht ausreichend, um die Licke
zwischen Bedarf und Bautatigkeit zu schlieBen. Es ware jedoch ein Anfang.

In einem Land, wo immer gréBerer Wert auf rédumliche Mobilitat der Erwerbstatigen gelegt wird und eine spirbare
Verlagerung der Bevdlkerung vom Land in die Stadt erfolgt, ist eine spirbare Erhéhung des Mietwohnungsbaus erfor-
derlich. Ein Schritt dazu ist die Verbesserung der Rahmenbedingungen fir Investoren durch die Mdglichkeit der degres-
siven Abschreibung.
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Wohnungsbauliicke je 100 Haushalte 2008-2025, je Raumordnungsregion

Wohnungsbaudefizit je 100 Haushalte im Jahr 2025

Hl 131 und mehr
I 10,1 bis 13
5,1 bis 10
0,1 bis 5
4.9 bis 0
Bl -5 und weniger

Quelle: nach Prognos 2010
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2. WOHNUNGSBAUINVESTITIONEN UND STAATLICHE HAUSHALTE

Das Pestel-Institut hat im Mai 2010 in einer Kurzstudie® die Auswirkungen einer Einfihrung der degressiven Abschrei-
bung fir Mietwohnungsneubauten auf die Einnahmen des Staates sowohl im Einzelfall als auch hinsichtlich der gesamt-
wirtschaftlichen Dimension untersucht.

AKTUELLE SITUATION

Grundséatzlich sind derzeit Abschreibungen nur bei Mietwohnungen méglich. Fir selbst genutztes Wohneigentum gilt in
Deutschland die ,,Konsumgutldsung®, d.h. weder Abschreibungen noch andere Aufwendungen fir das Wohnen mindern
die Bemessungsgrundlage der Einkommensteuer. Eine Forderung des selbst genutzten Wohneigentums (friher Gber § 7b
EStG; dann § 10e EStG; zuletzt Eigenheimzulage) findet seit der Abschaffung der Eigenheimzulage zum Jahresbeginn
2006 praktisch nicht mehr statt.

Von der einzelnen Wohnungsneubauinvestition einschlieBlich der Grundstickskosten flieBen nach konservativen Be-
rechnungen des Pestel-Instituts gut 20 % als Steuern unmittelbar dem Staat zu und weitere gut 26 % gehen tber die
Sozialabgaben der mit dem Bau verbundenen Beschdftigung von Arbeitnehmern in die 6ffentlichen Sozialsysteme.
Auf der anderen Seite stehen die Abschreibungen, die dann Uber einen langen Zeitraum die Steuerlast der Investoren

absenken.
Notwendiger zusdtzlicher Wohnungsbau bei der Einfihrung der degressiven Abschreibung
und der Beriicksichtigung von Steuereinnahmen und Sozialabgaben
Mio. €
2.500
B Steuerminderung 4 %-AfA degressiv bei 45 % Steuersatz
Steuerminderung 4 %-AfA degressiv bei 30 % Steuersatz
Steuereinnahmen und Sozialabgaben durch zus. Wohnungsbau
2.000
1.500
1.000
Gewinnschwelle fur
den Finanzminister:
7.257 Mietwohpéngen
500 -+ e
Gewinnschwelle fir
den Finanzminister:
4.633 Mietwohnungen
° | | | I I |
0 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000

zusdtzlicher Mietwohnungbau in WE

Quelle: Pestel-Institut, 2010
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AUSWIRKUNG DER ERHOHUNG DER DEGRESSIVEN ABSCHREIBUNG AUF DIE STAATLICHEN HAUSHALTE

Das Pestel-Institut hat einen Vergleich zwischen der aktuellen Abschreibung von 2 % linear und einer degressiven
Abschreibung, beginnend mit 4 % im Jahr der Fertigstellung und den folgenden neun Jahren, anschlieBend acht Jahre
2,5 % und danach bis zum 50. Jahr 1,25 %, im Hinblick auf die Auswirkungen auf das Investorenverhalten und die
staatlichen Haushalte vorgenommen.

Die Untersuchung zeigt, dass sich erst mit der degressiven Abschreibung aus Investorensicht wieder interessante Ren-
diten errechnen. Gegeniber der aktuellen Regelung bewirkt die EinfGhrung der degressiven Abschreibung bei einem
Privatinvestor (20 % Eigenkapitaleinsatz) eine Renditeverbesserung im Bereich von 1,7 %-Punkten bis 2,7 %-Punkten.
Der davon ausgehende Anreiz wird, so prognostiziert das Institut, zu einer Steigerung des Mietwohnungsbaus fihren,
die den notwendigen zusdtzlichen Mietwohnungsbau deutlich Ubersteigt. Nur mit der degressiven Abschreibung sind
aus Investorensicht auch wieder Engagements in strukturschwécheren Gebieten interessant.

Das Institut wies auBerdem nach, dass der Barwert der Steuervorteile fir den Investor aber selbst beim Ansatz des
Spitzensteuersatzes den Maximalwert der gesamten angefallen Grunderwerbs-, Mehrwert- und Lohnsteuvern fir das
betrachtete Gebdude nicht erreicht und somit selbst ohne Beriicksichtigung der Sozialabgaben als Einnahme fir den
Staat interessant ist.

3. DER WOHNUNGSBAU ALS KONJUNKTURMOTOR

In der noch nicht Uberwundenen wirtschaftlichen Schwéchephase kann der Wohnungsbau stimulierende Effekte auf die
gesamte Wirtschaft ausiben. Seit jeher ist die Bauwirtschaft ein Motor, der die Konjunktur zum Laufen bringt und ihre
Entwicklung stabilisiert. Der Vorteil von Investitionen in den Wohnungsbau: Die Leistungen kénnen nicht ins Ausland
verlagert werden, sondern werden direkt vor Ort erbracht.

ANZAHL DER BESCHAFTIGTEN

Im Baugewerbe und der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft sind in Bayern Gber 400.000 Erwerbstdtige beschaftigt.
Das entspricht einem Anteil an der Gesamtzahl der Erwerbstatigen in Bayern von knapp 7 %. Der Wohnungsbau hat
einen hohen Beschaftigungseffekt.

BEITRAG ZUR WIRTSCHAFTSLEISTUNG

Das Baugewerbe und die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft tragen maBgeblich zum Bruttoinlandsprodukt bei.
Obwohl die Wohnungsbauaktivitéten von 1996 bis 2009 vor allem durch verdnderte politische Rahmenbedingungen
kontinuierlich ricklaufig waren, hatte der Wohnungsbau zum Jahresende 2009 einen Anteil von 34 % (5,3 Mrd. Euro)
am baugewerblichen Umsatz in Bayern und war damit mit dem Gewerbebau die gréBte Bausparte.

FREISETZUNG VON PRIVATEM KAPITAL

Staatliche Investitionen in die Bauwirtschaft haben den Effekt, dass ein Vielfaches an privaten Geldern investiert wird.
Es gilt die Faustregel, dass ein eingesetzter Euro aus staatlichen Mitteln weitere Mittel mit dem Faktor 8 freisetzt.

Beschaftigte
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Beschaftigung und Einnahmen des Staates bei unterschiedlichem Neubau von Einfamilienh&usern

Einnahmen des Staates

in 1.000 Personen in Mrd. €
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Neubau von Einfamilienhdusern

Beschdftigung und Staatseinnahmen bei einem Neubau von 400.000 Wohnungen und
dem fiir 2009 erwarteten Neubau von 150.000 Wohnungen

Einnahmen des Staates

in 1.000 Personen in Mrd. €
1250 40
B Beschaftigte 2009
125 | Beschaftigtenzuwachs bei verstdarktem Neubau -
Einnahmen 2009

Einnahmenzuwachs bei verstdarktem Neubau
1000 32
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Ein- und Zweifamilien- Geschosswohnungsneubau Insgesamt
hausneubau

Quelle: Pestel-Institut
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BEITRAG ZUM STEUER- UND SOZIALVERSICHERUNGSAUFKOMMEN

Auch der Beitrag zum Steuer- und Sozialversicherungsaufkommen der staatlichen Haushalte aus dem Wohnungsbau ist
erheblich. Bei einem Muster-Mehrfamilienhauses mit 12 Wohnungen mit Bruttoerrichtungskosten in Héhe 1.538.000 €
sind bis zur Fertigstellung fast 394.000 € Steuern und 518.000 € Sozialabgaben angefallen. Diese Berechnung kann
als ,kaufmdnnisch vorsichtig" bezeichnet werden, da weder die Steuern und Abgaben im Verkehrsbereich (Mineral-
dlstever, Mautabgaben) noch die Verbrauchssteuern auf die verausgabten Einkommen der mit dem Bau Beschaftigten
bericksichtigt wurden. Steuerminderungen sind bis zur Fertigstellung des Gebdudes noch nicht festzustellen.

Kumulierte staatliche Einnahmen an Steuern und Sozialabgaben
wdhrend der Inverstitionsphase beim Mehrfamilienhaus

In 1.000 €

INVESTITIONS- GRUNDSTUCKS- BAUVOR-

ENTSCHEIDUNG KAUF BEREITUNG BAUPHASE

1.000

800
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400

200

0 __-_

4. Quartal 2010 1. Quartal 2011 2. Quartal 2011 3. Quartal 2011 4. Quartal 2011 1. Quartal 2012

Grunderwerbs- MwSt. auf die Rechnungen von Lieferanten und Baufirmen, Lohnsteuer,
steuer Solidaritatszuschlag und Sozialabgaben fir beteiligte Arbeitnehmer

Bl Grunderwerbssteuer
W MwSt.
M Lohnsteuer, Solidaritétszuschlag

Sozialabgaben
Quelle: Pestel-Institut, 2010
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k. GEMEINSAME ERKLARUNG: INVESTITIONSANREIZE FUR DEN WOHNUNGSBAU IN
BAYERN

Die zentralen Forderungen der Tréger der bayerischen Kampagne ,,Impulse fir den Wohnungsbau in Bayern® lauten:

1. Wiedereinfiihrung der degressiven Abschreibung fiir Wohngebdude

Verschiedene Beispielrechnungen belegen die positiven Effekte einer erhéhten Absetzung fir Abnutzung (AfA) fur
den Wohnungsbau, die &ffentlichen Haushalte sowie die Schaffung und Erhaltung von Arbeitsplatzen.

2. Gleichstellung der Férderung von Sanierung und Neubau/Bestandsersatz in den KfW-Programmen

Die derzeitige Forderstruktur beginstigt einzelwirtschaftliche Entscheidungen ,,pro Sanierung®. Dies fihrt zu
volkswirtschaftlich suboptimalen Ergebnissen, denn sinnvoll ist die gleichzeitige energetische und altersgerechte
Anpassung. Bei einigen Gebdudetypen ist unter diesen Voraussetzungen Abriss und Neubau die wirtschaftlichste
Variante. Zudem lassen sich die neuen Anforderungen der EU an den Gebd&udesektor am besten erreichen, indem
Gebdude, die besonders viel Energie benétigen, durch neue ersetzt werden. Die notwendige Anpassung der For-
derkriterien kann durch Verordnungen geregelt werden.

3. Aufstockung des KfW-Programms fiir , Altersgerechtes Bauen* und Erweiterung auf Neubau/
Bestandsersatz

Die bereits im Koalitionsvertrag angekiindigte Weiterentwicklung des KfW-Programms muss ziigig umgesetzt
werden. Das Férdervolumen sollte zukinftig auch MaBnahmen des Bestandsersatzes umfassen und im Jahr 2010
auf zundchst 300 Mio. Euro sowie im Lauf der Legislaturperiode auf 750 Mio. Euro pro Jahr ausgeweitet werden.
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