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AKTION IMPULSE FUR DEN WOHNUNGSBAU IN BAYERN

|. GEMEINSAME ERKLARUNG: DAUERHAFTE INVESTITIONSANREIZE FUR DEN

WOHNUNGSBAU SCHAFFEN

Wir fordern gemeinsam mit den Spitzenverbdnden der deutschen Bauwirtschaft und der IG BAU' eine dauerhafte und

stetige Verbesserung der Rahmenbedingungen fir den Wohnungsbau.

1. STEUERLICHE ANREIZE IM WOHNUNGSBAU VERBESSERN

Der Einfluss politischer Rahmenbedingungen auf die Entwicklung des Wohnungsbaus ist sehr hoch. Ihn dem freien Spiel
des Marktes allein zu Uberlassen, hat noch nie funktioniert2. Der Wohnungsneubau wird von der Politik seit langer Zeit
stiefmutterlich behandelt. Ob bei der Abschaffung der Eigenheimzulage, der Abschaffung der degressiven AfA oder der
sozialen Wohnraumférderung — der Wohnungsneubau ist weit aus dem Fokus der Bundespolitik geriickt und hat lange
Zeit Einsparpotenziale fir die offentlichen Haushalte geliefert. Das Bayerische Wohnungsbauprogramm 2011 hielt
zumindest die direkte Wohnraumférderung auf einem vergleichsweise hohen Niveau. Insgesamt wurden 2011 mehr als
200 Millionen € zur Verfigung gestellt. Dieser Betrag setzte sich aus 145 Millionen € aus Landesmitteln, 10 Millionen €
aus dem Programm ,,Aufbruch Bayern®, wovon vor allem Wohnraum fir Familien im landlichen Raum geférdert wurden,
und 50 Millionen € aus Bundesmitteln zusammen. Dies ist jedoch nicht ausreichend.

Ergebnis dieser Politik ist ein dramatischer Rickgang der Fertigstellungszahlen, der erst im vergangenen Jahr zum
Stillstand gekommen ist. Nicht zuletzt wegen der Sicherheit, die Wohneigentum in der anhaltenden Finanzmarktkrise
bietet, stieg die Zahl der fertig gestellten Wohnungen im Jahr 2011 erstmals wieder signifikant an. Um die Versorgung
der Bevolkerung mit bezahlbarem und modernen Standards entsprechendem Wohnraum sicherzustellen, braucht der
Wohnungsbau, Neubau wie Sanierung, dauerhafte, konjunktur- und kassenlagenunabhéngige Investitionsanreize.

Unsere Forderungen:
* Lineare AfA von 2 auf 4 Prozentpunkte verdoppeln

Um den tatsdchlichen Werteverzehr einer Immobilie abzubilden, missen u.a. technische Abnutzung und Al-
terseffekte berucksichtigt werden. Die technische Abnutzung wesentlicher Bauteile liegt regelmaBig unter 50
Jahren. Wir fordern daher die Verdopplung der linearen AfA auf 4%. Dies wiirrde den Werteverzehr korrekt
wiedergeben und zu héheren Investitionen fuhren.

e Erhohte AfA von 8 Prozentpunkten in den ersten 8 Jahren bei energetischem und altersgerechtem
Neubavu einfihren (,Klimaschutz-AfA*)
Wir fordern die Einfihrung einer in den ersten Jahren auf 8 % erhchten AfA. Dies kann an die Unterschreitung
der Hochstwerte der jeweils geltenden Energieeinsparverordnung sowie die Umsetzung von Kriterien fur das
altersgerechte Bauen geknipft werden. Hinsichtlich der Abschreibungsmethode soll Wahlfreiheit bestehen, ob
die Klimaschutzabschreibung von 8% p.a. in den ersten 8 Jahren oder die verdoppelte lineare Gebdude-AfA
in Hohe von 4% in Anspruch genommen wird.

* Steverliche Forderung der energetischen Gebdudesanierung realisieren

Die politisch angestrebte Energiewende ist eine gesamtgesellschaftliche Aufgabe, die nur gemeinsam bewdaltigt
werden kann. Daher hat auch der Freistaat Bayern eine Mitverantwortung, die Sanierungsquote zur Erreichung
der Klimaschutzziele in Deutschland zu steigern. Durch eine steuerliche Fdrderung kann ein erheblich gréBeres
Potential an Investitionen generiert werden, das bisher durch die KfW-Férderung nicht ausreichend mobilisiert
wurde. Nur so kann das Sanierungstempo signifikant erhdht werden. Um eine deutlich verbesserte Energieef-
fizienz im Gebdudebestand zu erreichen, sind verschiedene Forderinstrumente auf Bundes- und Landesebene
notwendig. Kredite wie auch Zuschisse durch die KfW-Férderbank zielen auf andere Investorengruppen, als
eine steuerliche Forderung von energetischen SanierungsmaBnahmen. Alle drei Instrumente sind notwendig.

Wir fordern daher die Bayerische Landesregierung auf, darauf hin zu wirken, die steuerliche Férderung von ener-
getischen SanierungsmaBnahmen an Wohngebduden einzufihren.
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2. FORDERVOLUMEN DER KFW-PROGRAMME ,ENERGIEEFFIZIENTES BAUEN" UND ,ENERGIEEFFIZIENTES SANIEREN"
ERHOHEN UND VERSTETIGEN UND DURCH LANDESFORDERPROGRAMME ERGANZEN

Die im CO,-Gebdudesanierungsprogramm nachgefragten Mittel sind in der Vergangenheit regelmaBig hoher gewesen
als die urspringliche Haushaltsplanung, so dass dieses Programm aufgestockt werden musste. Im Jahr 2009 standen
daher tber 2,25 Mrd. €, im Jahr 2010 immerhin noch 1,5 Mrd. € zur Verfigung. Durch die bereit gestellten Foérder-
mittel hat sich das Sanierungstempo wesentlich beschleunigt, was angesichts von rund 25 Mio. sanierungsbedurftiger
Wohnungen auch dringend geboten ist. Im Jahr 2011 standen nur noch 936 Mio. € zur Verfigung. Zwar soll 2012 mit
1,5Mrd. € das Niveau von 2010 wieder erreicht werden. Angesichts des ambitionierten Ziels der Bundesregierung, die
Sanierungsquote kurzfristig von jetzt unter 1% auf 2% p.a. zu verdoppeln, dirfte aber auch damit das Sanierungstem-
po nicht in der notwendigen GréBenordnung gesteigert werden.

Unsere Forderung:

Das Fordervolumen im Bereich der KfW-Programme ,,Energieeffizientes Bauen” und ,,Energieeffizientes Sanieren*
ist auf mindestens 2 Mrd. € jghrlich anzuheben und auf diesem Niveau langfristig zu verstetigen. Wir begrif3en
die Ankindigung des bayerischen Wirtschaftsministeriums, erforderlichenfalls die Bundesmittel fir Bayern anteilig
aufzustocken.

3. ERSATZNEUBAU IN DIE FORDERUNG EINBEZIEHEN

Wohnungen, die in den 50er bis Anfang der 70er Jahre gebaut wurden, sind zwar grundsétzlich sanierungsféhig, aber
es stellt sich in vielen Fallen die Frage nach der Wirtschaftlichkeit einer solchen MaBnahme. Denn haufig entsprechen
diese Wohneinheiten nicht nur unter energetischen Aspekten, sondern auch vom Grundriss und vom Schallschutz her
in keiner Weise den heutigen Anforderungen. Um die anspruchsvollen Vorgaben des Energiekonzepts zur Steigerung
der Energieeffizienz umzusetzen, ist der Bestandsersatz als eine Form der Modernisierung oft sinnvoller. Bestandser-
satz erfasst den Abriss des alten Gebédudes, den Umzug der betroffenen Mieter und den eigentlichen Ersatzneubau.
Bestandsersatz wird bislang nicht eigenstandig gefordert.

Unsere Forderung:

Ersatzneubau als eine Variante der Sanierung und Modernisierung sollte in das bestehende Forderspektrum (z.B. Dar-
lehen und Zuschisse der KfW und mégliche Sonderabschreibungen) einbezogen werden, wenn auf einem bereits zu
Wohnzwecken genutzten Grundstick nach dem Abriss ein neues, energieeffizientes Wohngebdude errichtet wird.
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4. ERLEICHTERTE GENEHMIGUNG VON ERSATZNEUBAUTEN?

Von Ersatzneubauten missen regelmdBig die Anforderungen der bei der Genehmigung giltigen Energieeinsparverordnung
(EnEV) und der sonstigen 6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen eingehalten werden. Dies stellt den Bauherrn bei Ersetzung
eines Bestandsgebdudes, das unter Ausschépfung des zuldssigen MaBes der Bebauung errichtet wurde, oftmals vor er-
hebliche Probleme. Zum einen kann das in der Vergangenheit zuléssige Gebdude oft nach den heutigen Vorschriften nicht
mehr neu errichtet werden. Zum anderen sind die Abstandsflachen, Uberbaubare Grundsticksflachen und Geschossbauten
vor allem in Ballungsrdumen meist schon ausgereizt, so dass im Vergleich zum Ersatzneubau zusdtzliche Démmstérken zu
Lasten der Nutzflache gehen, wenn keine Abweichungen, Befreiungen oder Ausnahmen zugelassen werden.

Dies fihrt bereits jetzt in der Baupraxis dazu, dass energieeffiziente Ersatzneubauten nur unter Uberwindung groBer
rechtlicher und burokratischer Hindernisse errichtet werden kdnnen.

Mit EinfUhrung der EnEV 2012 wird es noch schwieriger werden, Ersatzbauten zu errichten. Denn die zu erwartenden
hoheren Anforderungen an die energetische Gestaltung von Gebd&uden werden grundsatzlich zu einer weiteren Zu-
nahme der Wandstérken der AuBenmauern fishren bei gleich bleibenden Vorgaben zu Grund-/Geschossfléchen und
Abstandsfléchen auf einem bereits durch das vorhandene Gebdude baurechtlich ausgeschdpften Bestandsgrundstick.
Dies wird in der Regel zu einer im Vergleich zum zu ersetzenden Bestand verminderten Nutzflache fihren.

Dariber hinaus verliert ein Ersatzbau in der Regel die Privilegien des Bestandsschutzes. Im Gegensatz zum Altgebdude,
das bei einer energetischen Sanierung grundsatzlich Bestandsschutz genief3t, musste der Ersatzneubau unter Einhaltung
aller im Zeitpunkt der Neuerrichtung bestehenden baurechtlichen Vorschriften errichtet werden. Zahlreiche planungs-
und bauordnungsrechtliche Vorschriften lassen in begrindeten Féllen Abweichungen zu. Dies sollte im Interesse der
Energiewende im Wohnungsbau auch genutzt werden.

Unsere Forderung:

Wir fordern, fir Ersatzbauten, die anstelle energetisch unzureichend ausgestatteter und technisch oder wirtschaft-
lich nicht sinnvoll zu ertichtigender Bestandsobjekte errichtet werden, Verwaltungsanweisungen zur Erteilung von
Abweichungen, Befreiungen und Ausnahmen zu erlassen und so mit einer Argumentationshilfe auf eine die Ersatz-
neubauten erleichternde Verwaltungsibung hinzuwirken#. Ersatzneubauten missen mit energetisch zu ertichtigen-
den Altbauten genehmigungsrechtlich gleichgestellt werden.

5. FORDERUNG DES ALTERSGERECHTEN BAUENS VERSTETIGEN

Offenbar plant die Bundesregierung, das KfW-Férderprogramm , Altersgerechtes Umbauen® auslaufen zu lassen und fir
2012 keine weiteren Fordermittel mehr zur Verfigung zu stellen. Im Bundeshaushalt 2012 hat der Deutsche Bundestag kein
Budget fur dieses Férderprogramm bereit gestellt.

Das halten wir angesichts des fortschreitenden demografischen Wandels fur nicht sachgerecht. Dariber hinaus ist die
Forderung des seniorengerechten Bauens nicht optimal ausgestaltet. Von dem fir das entsprechende KfW-Programm
eingerdumten Rahmen von Gber 100 Mio. € entfallen derzeit 80 % auf zinsverbilligte Kredite, mit denen altersgerechte
Umbauten von Wohnungen, wie z.B. der Abbau von Barrieren, finanziert werden kdnnen. Die Gbrigen 20 % entfallen
auf Zuschusszahlungen. Die Zuschisse umfassen 5% der Sanierungskosten (maximal 2.500 €). Insbesondere der auf
zinsverbilligten Krediten liegende Schwerpunkt des Programms geht an der Lebenswirklichkeit dlterer Menschen vorbei,
denn viele kénnen und wollen sich im Alter nicht mehr mit Krediten belasten.

Unsere Forderungen:

*  Um den Gebdudebestand stdrker als bisher an den demografischen Wandel anzupassen, muss das Programmvo-
lumen von gegenwadirtig rund 100 Mio. € jdhrlich auch 2012 und dariber hinaus erhalten und verstetigt werden.

* AuBerdem sind die Férdermittel fir das altersgerechte Bauen flexibler zwischen Darlehen und Zuschissen zu
strukturieren.
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6. ATTRAKTIVITAT VON WOHN-RIESTER STEIGERN

Die eigene Immobilie ist der beste Schutz vor Altersarmut. Die Einbeziehung des selbst genutzten Wohneigentums in
die Férderung durch die Altersvorsorgezulage (sog. Wohn-Riester) ist gegenwdrtig zu birokratisch ausgestaltet, um
viele Menschen davon zu Uberzeugen, auf diese Art und Weise fir das Alter vorzusorgen. Gerade die Umzugsfrage ist
immer noch nicht befriedigend geldst. Es widerspricht der Lebenswirklichkeit, dass Menschen im Falle eines berufsbe-
dingten Umzugs Schwierigkeiten mit ihrer Uber Wohn-Riester finanzierten Immobilie bekommen. Auch die Vorstellung,
bei Rentenbeginn wieder in das urspriingliche Objekt ziehen zu mussen, ist realitdtsfern.

Unsere Forderungen:

* Die Forderschadlichkeit bei berufs- oder altersbedingtem Verkauf der Immobilie muss beseitigt werden.

* Energetische Sanierungs- und altersgerechte UmbaumaBnahmen sind in die Férderung mit einzubeziehen.
* Auf die Verzinsung der Beitrége auf den fiktiven Wohnférderkonten ist zu verzichten.

* Der Hochstbetrag von 2.100 € pro Jahr sollte deutlich erhéht werden.

7. WOHNUNGSBAUBREMSE ENEV 2012: WOHNUNGSBAU MUSS WIRTSCHAFTLICH BLEIBEN

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.

M:it 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 Einfihrung von Gebdudeenergieausweisen sowie der Einbeziehung von Nicht-Wohngebduden. Mit der EnEV 2009
wurden die Anforderungen an den Energiebedarf fir Heizung und Warmwasser und den energetischen Anforderungen
fur Neubauten und Sanierungen an Altbauten um 30 % verscharft. Mit der EnEV 20125 ist eine weitere Anhebung der
derzeit gultigen Anforderungen um noch einmal 30 % zu erwarten. Gleichzeitig soll der Anteil der erneuverbaren Ener-
gien 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 Hauslebauer, brauchen verl@ssliche
Rahmenbedingungené. Kurzfristige Zyklen fir Gesetzesénderungen gehéren nicht dazu. Bereits die EnEV 2009 stellt
vielfach ein Investitionshemmnis dar und stdBt bei vielen Investoren und Gebdudeeigentimern auf Vorbehalte. Bei Ge-
b&udesanierungen ist dies besonders augenfallig. Fir Sanierungen im Gebdudebestand missen bereits heute zur Errei-
chung der geforderten Werte Démmstérken eingebaut werden, die von den Gebdudeeigentimern kaum noch akzeptiert
werden. Die Entwicklung neuer Baustoffe, insbesondere leistungsfdhiger Dammstoffe (z.B. Vakuumd&mmungen), die
erforderlich sind, um die anspruchsvollen Vorgaben zu erreichen, bedarf noch einiger Zeit. Die EnEV 2009 fihrte auch
zur volkswirtschaftlich negativen Ausprégung des sog. Investoren-Nutzer-Dilemmas: Derzeit kénnen die Kosten fir eine
energetische Modernisierung nur zu einem geringen Teil an die Mieter weiter gegeben werden.

Unsere Forderung:

Wir stehen grundsétzlich zu den Klimaschutzzielen der Bundesregierung und unterstiitzen diese. Aber eine weitere
Verschérfung der energetischen Anforderungen an Wohngebdude braucht noch Zeit. Vor einer Festlegung der
Eckpunkte einer neuen EnEV 2012 sollte eine griindliche Evaluation erfolgen. Hierbei sind die Auswirkungen der
Anforderungen aus der EnEV 2009 auf den Neubau, aber insbesondere auch auf den Bestandsbau zu untersuchen.
Wir begriBen das Bekenntnis der Bundesregierung in ihrem Energiekonzept vom September 2010 zu einer Ab-
kehr von Mitteln des Ordnungsrechts bei einer Weiterentwicklung der EnEV hin zu einer starker auf Marktanreize
setzenden Konzeption fir einen langfristigen Sanierungsfahrplan, der das Gebot der Wirtschaftlichkeit starker
bericksichtigt.
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|Il. WOHNUNGSBAU UND WOHNUNGSBEDARF IN BAYERN

1. BAUFERTIGSTELLUNGEN NOCH IMMER AUF HISTORISCH NIEDRIGEM NIVEAU

In Bayern werden seit Jahren zu wenige Wohnungen gebaut. Von Mitte der 90er Jahre bis 2009 war die Zahl der fertig
gestellten Wohnungen stark riicklaufig. Im Jahr 2010 wurden in Bayern 33.137 Wohnungen fertig gestellt. Das war der
zweitniedrigste Wert seit Bestehen der Bundesrepublik. Es wurden nur 5,8 % oder 2.326 Wohnungen mehr als im Vor-
jahr gebaut, dem Jahr mit den historisch niedrigsten Wohnungsfertigstellungen. Auch wenn die Zahl der Baugenehmigun-
gen 2010 mit 42.416 viel héher als im Vorjahr liegt und der Wohnungsbau als ,,sicherer Hafen in Zeiten der Finanzkrise
erwarten lasst, dass die Fertigstellungszahlen in 2011 deutlicher steigen werden (Jan. - Aug. 2011: 34.389 genehmigte
Wohnungen), sind diese angesichts der demografischen Entwicklungen und gestiegenen energetischen Anforderungen
noch weit entfernt vom Bedarf. Gleichzeitig nimmt der Bedarf an Wohnraum in Bayern zu. Wahrend pro Haushalt immer
weniger Menschen leben, steigt die Wohnflache kontinuierlich an.” Allein fir Minchen liegt der vom Bundesinstitut fur
Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) errechnete jahrliche Wohnungsbedarf bei rund 7.000 neuen Wohnungen.

Fertiggestellte Wohnungen in Bayern seit 1950 nach Zahl der RGume
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, 2011
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2. BEVOLKERUNG IN BAYERN WACHST WEITER

Die Bevélkerung im Freistaat Bayern wdchst weiter an. Am 31. Mdrz 2011 zd&hlte Bayern 12.54 Mio. Einwohner. 2009
waren es noch 12,51 Mio. Die Bevdlkerungszahl hat damit erneut den héchsten Stand seit Beginn der Zdhlungen im

Jahr 18

18 erreicht. 2020 wird sie nach Prognosen des Bayerischen Landesamtes fir Statistik und Datenverarbeitung

auf dann 12,68 Mio. Einwohner ansteigen.

Das liegt am unverminderten Zuzug von Menschen nach Bayern, aber auch an derzeit leicht steigenden Geburtenzah-

len. Erst
stieg im
derungs

mals nach Jahrzehnten des Rickgangs ging die Zahl der Geburten im Jahr 2010 nicht weiter zurick, sondern
Vorjahresvergleich leicht an. Sie liegt jedoch noch immer deutlich unter der Zahl der Sterbefalle. Der Wan-
saldo ist seit mehreren Jahrzehnten positiv und lag in den vergangenen Jahren jghrlich zwischen zehn- und

dreiBigtausend Personen.

Bevélkerung in Bayern seit 1818
Stand: 31. Dezember 2010

Millionen B Volkszéhlung

I Bevdlkerungsfortschreibung (seit 1956)
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Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung, 2011

Entwicklung der Geburten und Sterbefille in Bayern von 2010 bis 2030
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3. UNTERSCHIEDE IN DEMOGRAFISCHER ENTWICKLUNG NEHMEN ZU

Woachstum oder Schrumpfen der Bevdlkerung werden sich in den kommenden Jahren regional sehr unterschiedlich ent-
wickeln. Das Bayerische Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung zieht in einer Zukunftsprognose den Schluss,
dass sich die Bevolkerung in Franken, der Oberpfalz und in Niederbayern von 2008 bis 2028 um bis zu 9,6 % redu-
zieren wird. Hingegen hat Oberbayern mit seinem starken Gravitationszentrum Minchen als einziger Regierungsbezirk
einen starken Bevdlkerungszuwachs von 7,6 % zu erwarten.® Die Bevélkerungsentwicklung folgt dem Arbeitsplatzan-
gebot und damit der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit einer Region.?

Ein von der Bayerischen Staatsregierung eingesetzter Zukunftsrat konstatierte in einem Bericht'?, es zeige sich schon
jetzt, ,,dass sich in groBBen Regionen im Norden und Osten Bayerns die Bevélkerungszahl negativ entwickelt. Gleich-
zeitig findet nennenswerter Bevélkerungszuwachs primdr nur noch in Oberbayern statt. Selbst Wirtschaftszentren
wie Erlangen/Nirnberg/Fiirth weisen keine eindeutig positive Entwicklung auf.”

Bevalkerungsentwicklung in den Regierungsbezirken Bayerns
Verénderung 2030 gegeniber 2010 in Prozent

Mittelfranken

Niederbayern

Schwaben

Veréinderung 2029 gegeniber 2009 in %

bis unter -7,5 stark abnehmend
-7,5 bis unter -2,5 abnehmend
-2,5 bis unter 2,5 stabil

. 2,5 bis unter 7,5 zunehmend

7,5 oder mehr stark zunehmend

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung, 2011
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4. ZAHL DER HAUSHALTE STARK STEIGEND

Woihrend die Bevolkerung Bayerns nur langsam wdchst, steigt die Zahl der Privathaushalte schnell an. Im Jahr 2010 gab
es bereits 6,065 Mio. Privathaushalte, 2005 waren es noch 5,8 Mio. Knapp 40% der Privathaushalte waren 2010 Sin-
glehaushalte, weitere 32% 2-Personenhaushalte. Diese Zahlen kennzeichnen gegeniber der Erfassung vor gut 20 Jahren
(1987) einschneidende Verdanderungen. Die Zahl der 1- und 2-Personenhaushalte hat stark zugenommen, wéhrend die Zahl
der Haushalte mit 3 und mehr Personen deutlich zuriick gegangen ist. Durch kleinere Wohneinheiten wird der Gesamtwohn-
raumbedarf noch zusétzlich erhht. Die Verschiebung hin zu kleineren Haushalten fihrt dazu, dass die Anzahl der Wohnein-
heiten jdhrlich im Durchschnitt stdrker steigt als die Bevolkerungszahl. Wahrend die Bevdlkerung 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 éndert sich der Wohnungsbedarf dramatisch. Einerseits steigt die absolute Zahl der Haushalte
stark an. Andererseits dndert sich die Struktur der nachgefragten Haushalte. Die Zahl der privaten Haushalte in Bayern
wird um 7 % steigen (Verdnderung von 2005 bis 2020). Die Wohnflachennachfrage pro Kopf der Bevdlkerung wird
von heute 47 m? auf 54 m? im Jahr 2030 steigen.!"

Bevélkerungsdichte in Bayern
Einwohner je km?

Unterfranken

[]o
D unter 70

|:| 70 bis unter 130
- 130 bis unter 190

Oberpfalz - 190 und mehr

Mittelfranken

Niederbayern

Schwaben

Oberbayern

Stddte und Gemeinden:

Am dichtesten besiedelt: Am wenigsten dicht besiedelt:

1. Minchen 4.355 1. Balderschwang (Kr. Oberallgdu) 6
2. Ottobrunn (Kr. Minchen) 3.844 2. Jachenau (Kr. Bad T.-Wolfratsh.) 7
3. Grobenzell (Kr. Furstenfeldbruck) 3.068 3. Ramsau (Kr. Berchtesgad. Land) 14
4. Nirnberg 2.713 4. Schneizlreuth (Kr. Bercht. Land) 15
5. Neubiberg (Kr. Miinchen) 2.416 5. Hohenfels (Kr. Neumarkt/Opf.) 15

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung, 2011
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Privathaushalte in Bayern ab 1970 nach HaushaltsgréBe

In %

Haushalte mit 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen oder mehr
40

85

30

25
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Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung, 2011

5. KEIN WOHNUNGSLEERSTAND IN BAYERN

Bayern, ausgenommen Oberfranken, verzeichnet im Gegensatz zu anderen Bundesldndern nur einen sehr niedrigen
Wohnungsleerstand. Die Leerstandsquote lag in Bayern 2009 bei 2,1 %.12 Damit ist Bayern nach Hamburg das Bun-
desland mit der niedrigsten Leerstandsquote.

6. STRUKTURELLE WOHNUNGSENGPASSE UND STEIGENDE MIETBELASTUNG IN WACHSTUMSREGIONEN

In den Wachstumsregionen Bayerns nehmen die Wohnungsengpdsse weiter zu. Die Leerstandsquoten sind dort unter 1%
sehr gering. Nicht zuletzt als Folge des knappen Wohnungsangebots sind die Mieten auch 2011 weiter gestiegen.

Der Bundesverband der Immobilienberater, Makler und Sachverstdndigen e.V. (IVD) konstatierte zur Situation des
bayerischen Mietwohnungsmarktes, dass alle Objekttypen, bis auf die Mietwohnungen/Neubau im Jahr 2011 einen
Anstieg der Mietpreise in Bayern verzeichneten. Die gréoBten Mietpreissteigerungen gab es dabei in Ingolstadt (je
nach Obijekttyp zwischen 6 % und 9 %). Der IVD stellte fest, dass in den Ballungsrdumen Neu-Ulm, Minchen, Ingol-
stadt, Aschaffenburg, Passau ein deutlicher Nachfrageiuberhang besteht, der die Situation fir Mieter immer schwieriger
macht. Fir alle genannten Stddte geht das Institut davon aus, dass sich die Wohnungssituation in den kommenden
Jahren weiter verscharft.!3

In den Jahren 2010 und 2011 ist wegen des Konjunkturaufschwungs die Nachfrage nach Wohnungen in den bayeri-
schen Stédten gewachsen. Hinzu kommt, dass die Betriebskosten und allen voran die Strom-, Gas- und andere Brenn-
stoffkosten in den letzten Jahren drastisch gestiegen sind.

Der Durchschnittshaushalt kann den gréBten Steigerungen daher auch nicht durch Ausweichen in ginstigere Regionen
entkommen. Die Mietbelastung, die beispielsweise in Minchen rund 900 €4 betrdgt, stellt schon jetzt einen so groBBen
Posten in der Haushaltsrechnung vieler Familien in den unteren und mittleren Einkommensschichten dar, dass andere
Ausgaben fir Konsumgiter unterbleiben missen.

12
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Wohnungen / Altbau im Vergleich
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Quelle: IVD und Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung
Entwicklung einzelner Nebenkosten in Bayern seit 2005
(Stand April 2011)
In %
Mullabfuhr  -9.8
Abwasserbeseitigung bei 8.5
privaten Haushalten '
Wohnungsnettomiete 10,2
Wasserversorgung _ 15,4
RegelmaBige Instandhaltung
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Quelle: IVD und Bayerisches Landesamt fisr Statistik und Datenverarbeitung
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Verbraucherpreisindex und Mieten im Index

Index (1991=100) Bayern
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7. MODERNISIERUNG ODER BESTANDSERSATZ?

Die Studie ,,Wohnungsbau in Deutschland 2011 — Modernisierung oder Bestandsersatz“!® ermittelte erstmals in dieser
Art auf der Grundlage umfangreichen Datenmaterials eine Einschdtzung des baulichen und nutzungstechnischen Poten-
tials des ,,kleinen Wohnungsbaus* in Deutschland. Der ,kleine Wohnungsbau* umfasst ca. 17 Mio. Gebdude mit ca.
36 Mio. Wohnungen, davon ca. 15 Mio. Ein- und Mehrfamilienhéuser und 2,7 Mio. kleinere Mehrfamilienhduser mit
3 bis 12 Wohnungen und 17 Mio. Wohneinheiten, insgesamt ca. 0% aller Wohnungen in Deutschland. Die Studie
bewertete diesen Gebdudebestand sowohl nach energetischen Kriterien, als auch hinsichtlich der Nutzbarkeit und Zu-
kunftsfahigkeit der Grundrisse und Wohnungs- und Gebd&udezuschnitte. Sie untersuchte, mit welchem wirtschaftlichen
Aufwand eine Modernisierung méglich ist, und wann sich eine Modernisierung nicht mehr lohnt und wann Bestandser-
satz durch Abriss und Neubau erfolgen sollte.

Fur Bayern wurden durchschnittliche Endenergieverbrauchskennwerte (witterungsbereinigt, inkl. Warmwasser, bezogen
auf die Gebdudenutzflache) von 157,2 kWh/m2a fir Einfamilienhduser und 134,9 kWh/m2a fir Mehrfamilienhéuser
ermittelt. Um in den kommenden Jahren die geltenden energetischen Standards zu erfillen, missten in der Sanierung
erhebliche Anstrengungen unternommen werden.

Durchschnittlicher Energieverbrauch in Bezug auf verschiedene energetische Standards
(Werte sind witterungsbereinigt, inkl. Warmwasser und Beriicksichtigung Solar)

Energieverbrauch Energetische Standards
Bestand EnEV E85 .
je m2 Wohnflgche unbekannt 91,1 84,5 57,1 45,2
Ein- und Zwei-
familienh&user [S4m S}ebqude 157,2 72,9 69,6 46,4 37,7
nutzflache (An)
je m? Wohnfldache unbekannt 120,5 115,9 75,7 62,7

Mehrgeschossiger

Wohnungsbau [ ie m? Gebéiude- 134,9 93,0 88,8 59,5 485
nutzfléche (AN) ' ' ‘ ' '

Quelle: Arbeitsgemeinschaft fir zeitgemdBes Bauen e.V., 2011
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8. POTENTIAL FUR EINEN SINNVOLLEN BESTANDSERSATZ

Der Kostenvergleich zwischen verschiedenen Varianten der Modernisierung und des Bestandsersatzes zeigt, dass sich
Modernisierungen nicht in jedem Falle mehr lohnen, sondern Abriss und Neubau in vielen Féllen wirtschaftlich vorzuzie-
hen sind, zumal haufig zu geringe Geschosshohen, zu kleine Wohnungen, ungiinstige Schnitte, problematische Bauteilan-
schlUsse, nicht vorhandener Schallschutz, schadhaftes Baumaterial etc. auch durch Sanierungen nicht zu beseitigen sind.

Kostenvergleich zwischen drei Modernisierungsvarianten und einem vergleichbaren Neubau
(Bestandersatz), Gebdudetyp E 68

Kostenvergleich

Kosten Modernisierung Kosten Bestandersatz
Variante Teilmodernisierung Abriss
Energetische Modernisierung und Sanierung in Teilbereichen Abriss, Entsorgung, Bodenaustausch
726 - 862 €/m?2 Wohnfldche 105 - 235 €/m2 Wohnfiiche
Variante Vollmodernisierung barrierefrei Vergleichbarer Neubau
Energetische Modernisierung und generationengerechter Umbau Neubau einfacher bis mittlerer Ausstattungsgrad
(Kosten fir Sanierung in Teilbereichen enthalten) Neufassung AuBenanlagen, EnEV-Standard 2009
1.063 - 1.282 €/m2 Wohnfldche 1.360 - 1.700 €/m2 Wohnfléche
Variante Vollmodernisierung barrierefrei Abriss und vergleichbarer Neubau

zuziiglich Wohnraumerweiterung

Energetische Modernisierung und generationengerechter Umbau Gesamtkosten Abriss und vergleichbarer Neubau
(Kosten fur Sanierung in Teilbereichen enthalten)
sowie Wohnraumerweiterung

1.343 - 1.625 €/m2 Wohnfléche 1.451 - 1.900 €/m2 Wohnfldche

Quelle: Arbeitsgemeinschaft fir zeitgemédBes Bauen e.V., 2011

Unter Abwdgung von Wirtschaftlichkeits- und Nutzbarkeitserwdgungen ist in Bayern fir rund 340.000 Einfamilienhdu-
ser (EFH) sowie 38.500 Mehrfamilienhduser (MFH) der Bestandsersatz (Abriss und Neubau) die sinnvollere Variante.
Das entspricht jeweils rund 11 % des gesamten sanierungsbedurftigen Bestands.

9. MARKTVERZERRUNG DURCH UNGLEICHBEHANDLUNG DER FORDERUNG VON SANIERUNG UND BESTANDSERSATZ

Das Eduard Pestel Institut fir Systemforschungen e.V., Hannover, (Pestel-Institut) hat in einer aktuellen Studie'é 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 winschenswert sind. Das Insti-
tut analysierte das widerspriichliche Nebeneinander von Subventionen und Belastungen des Wohnungsbestandes, des
Wohnungsneubaus und der Wohnungsmodernisierung durch Zuschisse, Zinsverbilligungen, besondere Abschreibungs-
regelungen sowie Steuern und Abgaben. Hinzu kommen Vorschriften des Mietrechts und der Eigentumsibertragung
sowie staatlich fixierte Standards, die beim Neubau oder bei einer umféanglichen 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 selbstverstandlich 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 gesamt-
wirtschaftlich nicht sinnvollen Sanierungen, anstatt zu Abriss und Neubau fihren, obwohl einzelwirtschaftlich dadurch
fUr sie ein Optimum erreicht wird.
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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-Forderprogrammen 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 Férderung als Fall der Modernisie-
rung betrachtet wird und dementsprechend alle in der Sanierung und Modernisierung einsetzbaren Férderméglichkeiten
auch in den Fdllen zur Anwendung gebracht werden, wo auf einem bisher bereits von einem Wohngebdude genutzten
Grundstiick nach dem Abriss ein neues, gleichgroBes Wohngebdude errichtet wird. Weiterhin werden nach den bisheri-
gen Regelungen mit maximalen Betragen je Wohnung kleine Wohnungen tendenziell starker gefordert als gro3e Woh-
nungen. Der Sinn dieser Regelung ist nicht erkennbar. Eine maximale Férderung je m2 Wohnflache kénnte hier Abhilfe
schaffen, wobei die forderfahige Maximalfldche einer Wohnung dann separat festgelegt werden kann.

10. WOHNUNGSBESTAND VERFEHLT ENERGETISCHE ANFORDERUNGEN

Etwa 83 % des heutigen Wohnungsbestandes erfillen die aktuellen Kriterien fur wirtschaftlich sinnvolle und energieef-
fiziente Wohnbauten nicht.

Deutschlandweit befinden sich rund 73 % der Haushalte in Gebduden, die vor dem Jahr 1978 entstanden sind. Nur
etwa 6 % der Haushalte leben in einem Haus, das junger als 10 Jahre ist.

Gerade die Gebdudetypen aus den 50er bis 70er Jahren weisen haufig Defizite hinsichtlich des Warme- und Schall-
schutzes sowie hinsichtlich der Zugdnglichkeit und der WohnungsgréBe auf. In dieser Baualtersklasse gibt es in Bayern
71.060 kleine Wohnungen bis 40 m2 und 321.480 Wohnungen bis 60 m2.

Rund 4 % des gesamtdeutschen Gebdudebestands mit einem Baujahr bis 1978 befinden sich in einem Zustand, der als
“nicht modernisiert” (d.h. keine wesentlichen Modernisierungen seit der Errichtung) bezeichnet werden muss. Nur etwa
17 % des Gebdudebestands mit einem Baujahr bis 1978 sind mittel bis gréBtenteils modernisiert.!”

Gebadude, die bis 1950 gebaut wurden, haben einen Endenergiebedarfswert (Heizung plus Warmwasser) von bis zu
400 kWh/m2 pro Jahr, Gebdude aus den 70er und 80er Jahren etwa 220 kWh/m?2 pro Jahr. Mit heutiger Bau- und
Anlagentechnik kann der Energiebedarf leicht auf Werte unter 60 kWh/m?2 pro Jahr reduziert werden.

Mittlere Energiebedarfswerte (Heizung plus Warmwasser) der freistehenden Einfamilienhduser und
der kleinen Mehrfamilienh&user unterschiedlicher Baualtersklassen in Deutschland
kWh/m? pro Jahr

I I I I lI lI lI lI lI ]
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Kleinere Mehrfamilienhduser Quelle: Frauenhofer-Institut fir Bauphysik
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Der durchschnittliche Energieverbrauchskennwert (Verbrauchswerte inkl. Warmwasser, Bezug: Gebdudenutzflache) in
Bayern liegt fir Ein-/Zweifamilienh&user bei 157,2 kWh/m?2 pro Jahr und bei kleineren Mehrfamilienhéusern bei 134,9
kWh/m2 pro Jahr. Bei neuen KfW-Effizienzh&usern 40 liegt der durchschnittliche Energieverbrauchskennwert fir Ein-/
Zweifamilienhduser hingegen bei gerade noch 37,7 kWh/m2 pro Jahr und bei kleineren Mehrfamilienhdusern bei

48,5 kWh/m? pro Jahr.!8

Der Gebdudebereich mit einer Gesamtwohnfldche von etwa 3,3 Mrd. m2 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 Gber 500 Mio. m? Gesamtwohnfldche sind das etwa 20 Mio. Tonnen. Die Erzeugung
jeder Kilowattstunde Heizwdirme durch leichtes Heizdl (inkl. Vorketten) belastet die CO,-Bilanz mit etwa 300 g CO,,

11. ENERGIEWENDE GELINGT NUR MIT ENERGETISCHER ERTUCHTIGUNG DES WOHNUNGSBESTANDS

Im Energiekonzept der Bundesregierung wurden im Juni 2010 und im September 2011 auch konkrete Ziele zur Ver-
ringerung von CO,-Emmissionen festgelegt. So soll der Aussto3 von Treibhausgasen bis 2020 um 40 %, bis 2030
um 55%, bis 2040 um 70 % und bis 2050 um 80 % bis 95 % (jeweils im Vergleich zu 1990) gesenkt werden. Das
bayerische Energiekonzept ,Bayern innovativ vom Mai 2011 sieht ergdnzend dazu vor, die energiebedingten CO,-
Emissionen bis 2020 auf deutlich unter 6t je Einwohner zu verringern.

Rund 40% des Gesamtenergieverbrauchs und 35 % der CO,-Emissionen Bayerns entfallen auf den Gebdudesektor,
wovon wiederum rd. 90 % durch den Warmebedarf fur Heizung und Warmwasser entstehen. Mit Blick auf das Lang-
fristziel eines klimaneutralen Gebdudebestands (2050) missten im kommenden Jahrzehnt mehr als 20 % Einsparung
erreicht werden. Um das Energieeinsparpotenzial bei Warmeerzeugung und -verwendung im offentlichen und privaten
Gebdudesektor im Rahmen des wirtschaftlich Vertretbaren vollsténdig auszuschopfen, will die Bayerische Staatsre-
gierung ein vielfdltiges und wirkungsvolles MaBnahmenbindel schniren. Vorrang sollen marktgerechte Anreizsysteme
vor ordnungsrechtlichen ZwangsmaBnahmen haben. Dadurch soll in den kommenden 10 Jahren der Wérmebedarf in
dffentlichen, privaten und gewerblichen Gebduden um 20 % reduziert werden'?.

Um dies zu erreichen, soll die Geb&udesanierungsquote im privaten Bereich verdoppelt werden. Die Bayerische Staats-
regierung will sich deshalb dafir einsetzen, das CO,-Gebdudesanierungsprogramm der KfW fir Wohngebdude deut-
lich besser auszustatten und mit 4 Mrd. € jghrlich auf das doppelte Niveau des Jahres 2009 anzuheben. ,,Es soll zudem
um eine Férdervariante fir den Ersatzneubau erweitert werden, da somit im Einzelfall stdrkere und kostengiins-
tigere Energieeinsparungen erzielt werden kénnen als mit der tiefgreifenden Sanierung von Bestandsgebduden.
Zudem werden wir uns zur Gewdhrleistung besserer Planungs- und Investitionssicherheit bei Hausbesitzern fir eine
Verstetigung des Programms einsetzen, die eine mehrjdhrige Haushaltperiode umfasst und auf eine rechtzeitige
Haushaltsmittel-Bindung fiir die Folgeférderperiode dréngen.” 20



AKTION IMPULSE FUR DEN WOHNUNGSBAU IN BAYERN

y'/‘ j%.-_... |
12. SENIORENGERECHTE WOHNUNGEN — BEDARFSENTWICKLUNG IN BAYERN

Bayerns Birger werden dlter. Das Durchschnittsalter wird in Bayern von 42,7 Jahren im Jahr 2009 auf 46,4 Jahre im
Jahr 2029 ansteigen. In Bayern wird es in Zukunft immer mehr dltere Menschen geben. In 30 Jahren wird jeder Dritte
Einwohner dlter als 65 Jahre sein.?!

Die Alterung der Gesellschaft fihrt zu einem wachsenden Bedarf an altersgerechten Wohnungen, der zu einem grof3en
Teil nur aus Neubau gedeckt werden kann. In Bayern wird die Zahl der Haushalte mit einem Haupteinkommensbezieher
von 70 Jahren und &lter nach Berechnungen des Pestel-Instituts von 2008 bis 2025 um 27 % von 1.13 Mio. auf 1.44 Mio.

zunehmen. Der Bedarf an seniorengerechten Wohnungen wird im Jahr 2025 bei 280.000 Einheiten liegen.?2

Wohnwiinsche: Préferierte Wohnformen im Alter

In % 20 40 60 80 100

eigenen Wohnung

o

Bei Angehorigen,

16 43 25 3
z.B. Kinder
Wohngemeinschaft 13 30 37 3

Im Altersheim

|

] |

- Liebste Wohnform - Drittliebste Wohnform D Weil3 nicht, k. A.
B Zweitliebste Wohnform [J Viertliebste Wohnform

Quelle: Bayerisches Staatsministerium fir Arbeit und Sozialordnung, Familie und Frauen, 2011
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Viele dltere Menschen wiinschen sich ein wirdiges und selbststandiges Leben im Alter in der eigenen Wohnung. Fir
diese Menschen werden intelligente Wohnkonzepte benétigt, also Wohnungen mit geeigneten Grundrissen, groBBeren
Sanitérraumen, breiteren Tiren und Gdngen sowie Aufzigen.

Die meisten Altbauten lassen sich allein aus baulich-technischen Griinden nicht barrierefrei nachristen. Dariber hinaus
existiert eine grofe, bislang ungedeckte Nachfrage nach innovativen Wohnformen fir dltere Menschen, die ebenfalls
nur durch Neubau befriedigt werden kann. Hierzu z&hlen Projekte des Betreuten Wohnens, Verbundprojekte aus al-
tersgerechtem Wohnen und stationdrer Pflegemoglichkeit und Alters-Wohngemeinschaften. Die Potentiale sind grof3.
So gibt es in den meisten GrofRstadten lediglich fir 3 - 4% der Menschen ab 75 Jahren und in den léndlichen Regionen
nur fir 1 - 2% der Senioren betreute Wohnungen, in der Stadt mit dem héchsten Versorgungsgrad (Freiburg i.Br.) aber
fir 15 %, ohne dass es dort eine Marktsattigung gébe.23

Die Bereitschaft, den vertrauten Wohn- und Lebensraum zu verlassen, nimmt im Alter deutlich ab. Dies begrindet einen
erhohten Bedarf an die altersgerechte Anpassung des Wohnungsbestandes innerhalb der vorhandenen Wohn- und
Stadtquartiere und macht den Ausbau einer ergéinzenden Infrastruktur fir die gesundheitliche und soziale Betreuung
der Senioren erforderlich. Verbunden mit der Préferenz dlterer Menschen, in einer normalen Wohnung zu altern, wird
die Notwendigkeit einer Anpassung der Wohnungsbestdnde an die Bedirfnisse alter Menschen deutlich. Aber auch
ergdnzende Dienstleistungen, wie Betreuungs-, Pflege- oder sonstige Unterstitzungsleistungen, abgestimmt auf die in-
dividuellen Bedirfnisse dlterer Bewohner, missen angeboten werden, um Senioren ein selbst bestimmtes Leben in den
eigenen vier Wénden zu ermdglichen.

Die vorhandenen Wohnungsbestande weisen jedoch erhebliche innere sowie Gu3ere Barrieren auf.?4

Barrieren in Seniorenhaushalten

Bl Wohnungen und Zugang barrierefrei 52%
M Barrieren Wohnung / Zugang frei 44,3 %
B Wohnung frei / Zugang erheblich 2,6 %
M Barrieren Wohnung / Zugang erheblich 36,3 %
M Wohnung frei / Zugang extrem 0,3 %

Barrieren Wohnung / Zugang erheblich 11,3 %

Quelle: KDA, Kuratorium Deutsche Altershilfe

Allein wenn nur fir Menschen mit Bewegungseinschrankungen entsprechende Wohnungsangebote zur Verfigung ge-
stellt werden sollen, muss nach einer aktuellen Studie des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
das Angebot um das Vier- bis Funffache ausgeweitet werden. Dies entspricht deutschlandweit einem zusdtzlichen
Bedarf von ca. 2,5 Mio. barrierefreien bzw. barrierereduzierten Wohnungen. Bis 2020 wird der Bedarf auf ca. 3 Mio.
Wohneinheiten steigen.

Die Schaffung von geeignetem Wohnraum fir dltere Menschen hat erhebliche finanzielle Aspekte: Das von den meisten
Senioren gewinschte Wohnen in der eigenen Wohnung entlastet die Sozialsysteme nachhaltig. Hausliche Pllegeange-
bote sind bis zu 1.950 € pro Monat ginstiger als die stationére Pflege.

Dariber hinaus entlastet der altersgerechte Umbau von Wohnungen die Pflegekassen. Durch ein verstdrktes Angebot
von niederschwelligen Betreuungsangeboten wird die Zahl der alten Menschen, die in Wohn- und Pflegeheimen leben,
zurijckgehen. Das Einsparpotential liegt je nach Héhe der Miete zwischen 1.600 € und 1.900 € pro Monat, wenn statt
einer stationdren Pflege die Unterbringung in einer Kombination von selbstdndigem Wohnen und ambulanter Pflege
erfolgt. Wirden nur 30.000 stationdre Pflegepldtze in niederschwellinge Betreungsangebote umgewandelt, ergében
sich jchrliche Einsparungen von mehr als 500 Mio. € bei den Pflegekosten.

Vor diesem Hintergrund ist es auch finanziell eine falsche Entscheidung der Bundesregierung, in der Haushaltsplanung
fur 2012 keine Mittel mehr fir das KfW-Programm ,,Altersgerechter Umbau* vorzusehen und nur noch die in den ver-
gangenen Jahren bereitgestellten Budgets abzuwickeln. In den Jahren 2009 - 2011 hatten noch jeweils 80 - 100 Mio. €
dafir jahrlich zur Verfugung gestanden.
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|Il. WOHNUNGSBAUINVESTITIONEN UND STAATLICHE HAUSHALTE

1. AKTUELLE SITUATION

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.

Grundsatzlich sind derzeit Abschreibungen nur bei Mietwohnungen moglich. Fir selbst genutztes Wohneigentum gilt in
Deutschland die ,,Konsumgutlésung®, d.h. weder Abschreibungen noch andere Aufwendungen fir das Wohnen mindern
die Bemessungsgrundlage der Einkommensteuer. Eine Férderung 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 Uber 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 Mietwohadngen
. ——— I
500 -+
Gewinnschwelle fur
den Finanzminister:
4.633 Mietwohnungen
° I I I I I |
() 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000

zusdtzlicher Mietwohnungbau in WE

Quelle: Pestel-Institut, 2010
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2. 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 Einfuhrung 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 Gbersteigt. 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 Lohnsteuern fir das betrachtete Gebdude nicht erreicht und
somit selbst ohne Bericksichtigung der angefallenen Sozialabgaben als Einnahme fir den Staat interessant ist.

Wohnungsbauliicke je 100 Haushalte 2008-2025, je Raumordnungsregion

Wohnungsbaudefizit je 100 Haushalte
im Jahr 2025

H 131 und mehr
Il 10,1 bis 13

5,1 bis 10

0,1 bis 5
49 bis 0
l 5 und weniger

Quelle: nach Prognos 2010
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IV. WOHNUNGSBAU ALS KONJUNKTURMOTOR

1. BEITRAG ZUM STEUER- UND SOZIALVERSICHERUNGSAUFKOMMEN

Der Beitrag zum Steuer- und Sozialversicherungsaufkommen der staatlichen Haushalte aus dem Wohnungsbau ist er-
heblich. Bei einem Muster-Mehrfamilienhauses mit 12 Wohnungen mit Bruttoerrichtungskosten in Hohe von 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- Grundstiicks-

entscheidung kauf Bauvorbereitung Bauphase

1.000

800 —

600 —r —

400

200

0 __-_

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

M Grunderwerbssteuer

Grunderwerbs- MwsSt. auf die Rechnungen von Lieferanten und Baufirmen, Lohnsteuer,
Hl MwSt. steuer Solidaritétszuschlag und Sozialabgaben fir beteiligte Arbeitnehmer
M Lohnsteuer, Solidaritatszuschlag
Sozialabgaben Quelle: Pestel-Institut, 2010

Fiskalische Effekte einer zusdtzlichen Nachfrage nach Bauleistungen 2007

Bauart Insgesamt | Steuereinnah- Steuereinnahmen Indirekte Sozialversiche- Abgaben

in Mill. € | men durch LSt | Uber direkte Steuern Steuern rungsbeitrage in Mio. €
in Mill. € in Mill. € in Mill. € in Mio. €

Ein- u. Zweifamilienhduser 256,2 103,8 48,8 102,5 146,8 403,0
Mehrfamilienhduser 25055 103,4 48,7 102,2 146,4 401,9
Gewerblicher Hochbau 265,2 107,4 50,6 106,1 151,9 417,1
Offentlicher Hochbau 255,6 103,5 48,7 102,2 146,4 402,0
Tiefbau 264,9 107,2 50,5 105,9 151,7 416,6

Private Investitionen 260,5 105,5 49,7 104,2 149,2 409,7
Offentliche Investitionen 260,3 105,4 49,6 104,1 149,1 409,4

Durchschnitt 259,5 105,1 49,5 103,8 148,7 408,2

Quelle: BMVBS (Hrsg.): Multiplikator- und Beschéftigungseffekte von Bauinvestitionen. BMVBS-Online-Publikation, 2011
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2. BEITRAG ZUR WIRTSCHAFTSLEISTUNG

Die deutsche Bauwirtschaft ist eine starke Branche. Sie ist die starkste Einzelbranche der deutschen Volkswirtschaft und
groBter Arbeitgeber in Deutschland. Die Bauwirtschaft trégt 4 % zum Bruttoinlandsprodukt bei — mehr als jede der
Ubrigen Branchen, mehr als die Metall- und KfZ-Industrie zusammen, mehr als die Chemische Industrie. Bauinvestitionen
gehéren zu den wesentlichen Komponenten der gesamtwirtschaftlichen Produktion in Deutschland. Nach Angaben
des Statistischen Bundesamtes (Destatis 2011) trugen sie im Jahr 2010 in der Abgrenzung der Volkswirtschaftlichen
Gesamtrechnungen (VGR) mit rund 250 Mrd. € (bzw. 10 %) zum nominalen Bruttoinlandsprodukt (BIP) in Deutschland
bei. Mit 56 % war der Anteil der Bauinvestitionen der weitaus gréf3te an den gesamten Bruttoanlageinvestitionen. Die
Bruttowertschopfung des Baugewerbes betrug rund 92,6 Mrd. € bzw. 4,1% der gesamten Bruttowertschépfung in
Deutschland. Im Jahr 2010 waren insgesamt 2,24 Mio. Personen im Baugewerbe erwerbstétig, davon rund 1,77 Mio.
Arbeitnehmer. Auf den gesamten Arbeitsmarkt bezogen entsprach dies einem Anteil von etwa 5,5 % der Erwerbstatigen
und 4,9 % der Arbeitnehmer in Deutschland.

3. BESCHAFTIGUNGSWIRKUNG DES WOHNUNGSBAUS

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

Beschdaftigungswirkung der Baunachfrage
nach Bauarten 2007 / Personen

| Multiplikator
Ein- und Zweifamilienhausbau 1,95
Mehrfamilienhausbau 11.577 5.295 1,94

B Direkter Effekt

Gewerblicher Hochbau 8.459 6.041 2,49 - Indirekter Effekt
ohne Kreislaufeffekte

1.263 5.401 1,96 Indirekter Effekt
(Kreislaufeffekte)

Offentlicher Hochbau

—_

Tiefbau 9.008 5.937 2,37

5.000 10.000 15.000 20.000 25.000

|

o

Gesamter Effekt

Quelle: BMVBS (Hrsg.): Multiplikator- und Beschéftigungseffekte von Bauinvestitionen. BMVBS-Online-Publikation, 2011
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4. FREISETZUNG VON PRIVATEM KAPITAL
Staatliche Investitionen in die Bauwirtschaft haben den Effekt, dass ein Vielfaches an privaten Geldern investiert wird.

Bereits die KfW-Férderung hat einen hohen Selbstfinanzierungsgrad, denn 1 Férdereuro zieht 12 € privater Investitio-
nen nach sich, was erhebliche — positive — Auswirkungen auf die &ffentlichen Haushalte und Sozialkassen hat.

BEISPIEL:
4.000 € KfW-Forderung bedeuten eine Gesamtinvestition in die energetische Gebdudesanierung von 52.000 €.

Auf diese Investition entfallen 19 % Mehrwertsteuer = 9.880 €, die sofort den dffentlichen Kassen zugute kommen.
Dadurch betragt der Ertrag des Staates allein aus der MwSt. 5.880 €.

Setzt man fir die Erbringung der Bauleistungen den halben Bruttojahreslohn eines Facharbeiters in Hohe von 15.000
€ an, entfallen weitere Einnahmen auf die 6ffentlichen Kassen:

12,5% Lohnsteuer = 1.875 €

5,5 % Solidaritétszuschlag = 103 €

40% Sozialversicherungsbeitrédge = 6.000 €

Das heif3t:

In den Bundeshaushalt flieBen rund 11.858 € Steuereinnahmen, von den Sozialversicherungsbeitragen ganz zu

schweigen.
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Parlamentarierbrief ,,Strategiedialog Bau — Forderungen der Bauwirtschaft* vom 28. 09. 2011

Volker Eichener, ,Der Einfluss politischer Rahmenbedingungen auf die Entwicklung des Wohnungsbaus®, in: Mau-
erwerk, Zeitschrift fir Technik und Architektur, September 2011, S. 252 ff.

Unter Verwendung einer Ausarbeitung von Rechtsanwalt Florian Rixner, RAe ZIRNGIBL LANGWIESER, Minchen,
vom 26. 09. 2011

Analog der Verwaltungsanweisung der Obersten Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium des Innern vom
4. Februar 2011 fir bestehende Gebdude, Heinrich J&éde, ,,Baurechtliche Behandlung von MaBnahmen zur nach-
traglichen Wérmedammung an AuBenwdnden und Dachern” und unter analoger Anwendung der eingeréumten
Moglichkeiten gem. des neuen § 248 BauBG.

Die EnEV 2012 soll spatestens Anfang 2013 in Kraft treten.

In diesem Sinne auch: Dr. Michael Béhmer, Prognos AG, Volkswirtschaftliche Bewertung der EneV, in: Mauerwerk,
Zeitschrift fir Technik und Architektur, September 2011

LBS, Broschire ,,2011— Markt fir Wohnimmobilien®

Bayerisches Landesamt fUr Statistik und Datenverarbeitung, ,,Beitrage zur Statistik”, Heft 539, 2011
Représentativbefragung des Bayerischen Rundfunks (Bayernstudie) 2009, nach: ,,Zukunftsstudie 2010
»Zukunftsfahige Gesellschaft — Bayern in der fortschreitenden Internationalisierung" im Dezember 2010

LBS, Broschire ,,2011— Markt fir Wohnimmobilien®

GdW, ,Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2011/2012¢

IVD - Marktbericht Wohnimmobilien - Mietobjekte, Bayern, Juni 2011

IVD, ebenda

Arbeitsgemeinschaft fir zeitgemdBes Bauen e.V., ,Wohnungsbau in Deutschland 2011 — Modernisierung oder Be-
standsersatz — Studie zum Zustand und der Zukunftsfahigkeit des deutschen ,kleinen Wohnungsbaus"“ 2 Bénde,
2011

Studie ,Wohnungsbauinvestitionen und Staatliche Haushalte", Pestel-Institut, 2010

Arbeitsgemeinschaft fir zeitgemdBes Bauen e.V., ,Wohnungsbau in Deutschland 2011 — Modernisierung oder Be-
standsersatz — Studie zum Zustand und der Zukunftsfahigkeit des deutschen ,kleinen Wohnungsbaus"“ 2 Bénde,
2011, Seite 118

Ebenda, Seite 35

Bayerisches Energiekonzept, ,,Bayern innovativ®, Mai 2011, Seite 44

Ebenda, Seite 45

Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung fir
Bayern bis 2029, Oktober 2010

Pestel Institut, Studie im Auftrag des Bundesverbandes Deutscher Baustoff-Fachhandel e.v. (BDB), der Deutschen
Gesellschaft fir Mauerwerksbau e.V. (DGfM) und des BFW Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsun-
ternehmen e.V. “Wohnungsmangel in Deutschland?- regionalisierter Wohnungsbedarf bis zum Jahr 2025%, Méarz
2009

Hierzu: Volker Eichener, ,Der Einfluss politischer Rahmenbedingungen auf die Entwicklung des Wohnungsbaus”, in:
Mavuerwerk, Zeitschrift fir Technik und Architektur, September 2011, S. 252 ff.

ARGE fir zeitgemdBes Bauen e.V., Studie ,,Wohnungsbau in Deutschland 2011 — Modernisierung oder Bestand-
sersatz"

Pestel Institut, ,, Wohniungsbauinvestitionen und Staatliche Haushalte”, Mai 2010
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