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Wohnungsbau 2022:
Bilanz zwischen Ziel und Realitat

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland
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Prognose Bautatigkeit 2023/2024.
Deutlicher Einbruch erwartet

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland
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Stornierungen im Wohnungsneubau

Neubau 2023/2024
ursprunglich geplant knapp 61.000 WE

nach Sachlage in
2023/2024 nicht mehr
realisierbar

32% /

20.000 WE

Eigene Erhebung, Dezember 2022, n=310

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Rund 32 % der urspriinglich geplanten Neubau-
fertigstellungen der Jahre 2023/2024 werden
nach Auskunft der Unternehmen nicht
realisierbar sein.

Hochgerechnet auf alle Unternehmen im GdW
bedeutet dies knapp 20.000 WE weniger als
ursprunglich geplant.



Ein Drittel der Unternehmen plant den urspringlichen Neubau
sogar komplett zu streichen

Unternehmen nach Tendenz der Fertigstellungsentwicklung
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Deutschland




Stornierungen im sozialen Wohnungsbau

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Fertigstellungen Sozialer Wohnungsbau
ursprunglich geplant rd. 20.000 WE

nach Sachlage in Im sozialen Wohnungsbau werden 21 % der

20232024 nichtmehr—rsnyriinglich fiir 2023/2024 geplanten

realisierbar . . :
Wohneinheiten nach neuer Sachlage nicht mehr

/ realisierbar sein.

21%

4.200 WE Auf alle GdW Unternehmen hochgerechnet,

bedeutet dies einen Ruckgang der

Fertigstellungszahlen im sozialen Wohnungsbau

um rund 4.200 Wohneinheiten.

Eigene Erhebung, Dezember 2022, n=163



Grunde fur die Investitionszurtickhaltung — Neubau

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Grunde fur Ruckgang der Investitionen - Neubau

gestiegene Materialkosten 79%

gestiegene Finanzierungszinsen 76%

fehlende Verlasslichkeit der Forderung 64%

unzureichende Forderkonditionen 62%

42%

fehlende Bau- und Handwerkskapazitaten

Materialengpasse auf den Baustellen 38%

gestiegene Energiekosten 30%

19%

fehlende Verfugbarkeit von Grundsticken

sonstiges 16%

gestiegene Grundstiickspreise 13%

Eigene Erhebung, Dezember 2022, n=338



Am aktuellen Rand stagniert die Entwicklung der Baupreise
auf hohem Niveau
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Die Wohnungswirtschaft

Deutschland
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Zinsentwicklung und Baukosten treiben die Gesamtkosten

und das Mietniveau von Neubau im Mietwohnungsbau -
Stand 2022

Modellrechnung: Vollstandiger Finanzplan fur ein Mehrfamilienhaus, GEG2020 Standard, mit 24 Wohnungen,
1.584 gm Wohnflache, 1.584 gm Grundflache und 66 gm pro WE

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Auswirkung Auswirkung Kombination: Auswirkung
Stand Mitte 2021 Baukostensteigerung Zinsanderung bis Baukostensteigerung und
Miete nettokalt bis Mitte 2022 /J Mitte 2022 Zinsanderung bis Mitte 2022
pro gm £ w
Wohnflache |- +59%
Grund und Boden .
[Bodenrichtwert €/qm] I 1 0,62 €
Anteil am Gesamtkosten . .
Baukosten GEG [€/gqm] § §
Gesamt [€/gqm] -
Grund und Boden [€] 1.582.000 1.582.000 1.582.000 1.582.000
Baukosten [€] 4.711.196 6.293.196 4.711.196 6.293.196
Absolut [€] 6.293.196 7.875.196 6.293.196 7.875.196

Zinssatz 10 Jahre fest 1% 1% 3%
Anschlusszinssatz 2% 2% 5%
Mietsteigerung p. a. 1,0% 1,0% 1,0%
Rendite [%)] 3,5% 3,5% 3,5%

Quelle: Eigene Berechnung; WE = Wohneinheit, GEG = Geb&audeenergiegesetz, Wfl. = Wohnflache, gm = Quadratmeter icons by www.lcons8.com 10
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Zinsentwicklung und Baukosten treiben die Gesamtkosten

und das Mietniveau von Neubau im Mietwohnungsbau -
up date 2023 angespannter Wohnungsmarkt

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Modellrechnung: Vollstandiger Finanzplan fur ein Mehrfamilienhaus, GEG2023 Standard, mit 24 Wohnungen,
1.584 gm Wohnflache, 1.584 gm Grundflache und 66 gm pro WE

Auswirkung
Baukostensteigerung

Kombination: Auswirkung
Baukostensteigerung und
Zinsanderung Prognose 2023

Auswirkung
Zinsanderung bis
Prognose 2023

Stand Mitte 2021
Miete nettokalt

pro gm
Wohnflache

Grund und Boden
[Bodenrichtwert €/qm]

Anteil am Gesamtkosten
Baukosten GEG [€/gqm]
Gesamt [€/qm]

Grund und Boden [€]
Baukosten [€]

Absolut [€]

Zinssatz 10 Jahre fest
Anschlusszinssatz
Mietsteigerung p. a.

Rendite [%)]

Prognose 2023 /J

,“'

1.582.000 1.584.000 1.584.000

4.746.000 7.128.000 4.746.000

6.328.000 8.712.000 6.328.000

1% 1% 3,5%
2% 2% 4,5%
1,0% 1,0% 1,0%
3,5% 3,5% 3,5%

Quelle: Eigene Berechnung; WE = Wohneinheit, GEG = Geb&audeenergiegesetz, Wfl. = Wohnflache, gm = Quadratmeter

PP
+64%

1.584.000
7.128.000
8.712.000

icons by www.lcons8.com 11
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Zinsentwicklung und Baukosten treiben die Gesamtkosten

und das Mietniveau von Neubau im Mietwohnungsbau -
up date 2023 entspannter Wohnungsmarkt

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Modellrechnung: Vollstandiger Finanzplan fur ein Mehrfamilienhaus, GEG2023 Standard, mit 24 Wohnungen,
1.584 gm Wohnflache, 1.584 gm Grundflache und 66 gm pro WE

Auswirkung
Baukostensteigerung

Kombination: Auswirkung
Baukostensteigerung und
Zinsanderung Prognose 2023

Auswirkung
Zinsanderung bis
Prognose 2023

Stand Mitte 2021
Miete nettokalt

pro gm
Wohnflache

Grund und Boden
[Bodenrichtwert €/qm]

Anteil am Gesamtkosten
Baukosten GEG [€/gqm]
Gesamt [€/qm]

Grund und Boden [€]
Baukosten [€]

Absolut [€]

Zinssatz 10 Jahre fest
Anschlusszinssatz
Mietsteigerung p. a.

Rendite [%)]

Prognose 2023 /J

,“'

791.000 792.000 792.000

4.746.000 6.336.000 4.746.000

5.537.000 7.128.000 5.537.000

1% 1% 3,5%
2% 2% 4,5%
1,0% 1,0% 1,0%
3,5% 3,5% 3,5%

Quelle: Eigene Berechnung; WE =

Wohneinheit, GEG = Gebaudeenergiegesetz, Wfl. = Wohnflache, gm = Quadratmeter

PP
+50%

792.000
6.336.000
7.128.000
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Blick in die Zukunft: Dustere Aussichten
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Vierte Stufe des Forderfiaskos eingetreten

Die Wohnungswirtschaft

Z erneute Verscharfung der Férderanforderungen im Neubau

beim QNG-Nachhaltigkeitssiegel des Bundes, das zusatzlich zum EH40
erreicht werden muss (EH40 NH)

 ohne Anklndigung am 1. Januar 2023 in Kraft getreten

« verwirrend: Neubauforderung noch bis Marz beim BMWK, BMWSB
legt aber bereits QNG-Standards fest

« CO2-Emissionen im Gebaudelebenszyklus auf max. 24 kg CO2-
Aquivalente/gm statt wie bisher 28 kg/gm = 14 % Verscharfung

« zusatzlich zur Verscharfung der GEG-Neubauanforderung

* Einsparung muss bei der Herstellung/Konstruktion erzielt werden

Z alle Projekte in Planung missen erneut Uberarbeitet werden

14



BEG-Forderfiasko 2022 - Anpassung der Forderbedingungen
zum 28.07.2022 bei der Modernisierungsforderung

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Das Wirtschaftsministerium hat (mit Bekanntgabe am 26.07.2022!) vdllig tberraschend die
Bedingungen der BEG-Fdrderung ab 28.07.2022 massiv verschlechtert.

= Wesentliche Verschlechterungen fiur Wohnungsunternehmen waren u.a.:

= FUr Effizienzhauser ist die Zuschussforderung weggefallen (Férderung nur noch in der
Kreditvariante mit Tilgungszuschissen mdglich).

= Die Tilgungszuschisse fir die Sanierung zum Effizienzhaus wurden abgesenkt. Die
neu eingefihrte Zinsverglunstigung kompensiert diese Absenkung aber nicht annahernd.

EH 40: 20 % (bisher 45 %)
EH 55: 15 % (bisher 40 %)
EH 70: 10 % (bisher 35 %)
EH 85: 5 % (bisher 30 %)
EH Denkmal: 5 % (bisher 25 %)
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Geschaftsklima der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
In Deutschland im Dezember 2022

schlanc

Die Wohnungswirtschaft

Deut
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Quelle: ifo Konjunkturperspektiven 12/2022,
ifo Institut, Mlinchen, 2022 16



Verpasste Wohnungsbauziele — Losungswege

Z mittelfristig eher 200.000 statt 400.000 neue Wohnungen pro Jahr Z
Sofortprogramm fiir bezahlbaren und sozialen Wohnungsbau

. steuerliche Anreize: MwSt.-Satz im sozialen Wohnungsbau auf 7 % senken

. weitere Verscharfungen im Mietrecht nicht umsetzen, da nicht finanzierbar

. auskommliche & verlassliche Forderung, langere KfW-Zinskonditionen

. Fordergrundsatz: je hoher die Forderung, desto langer die verglinstigte Vermietung
. verstarkte Akquise auslandischer Fachkrafte, Automatisierung & Robotisierung

. zielgerichtete Rohstoffstrategie

. zugige Wohngeldauszahlung, ideologiefreier & intelligenter Klimaschutz im Quartier
. zugige Grundstlicksvergabe nach Konzeptqualitat

. stringente Digitalisierung der Planungs- und Genehmigungsverfahren

10. Stopp der Grunderwerbsteuer-Spirale, nachhaltige Bodenpolitik einfiihren
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Die Wohnungswirtschaft in Deutschland

Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!

Dr. Christian Lieberknecht
Geschaftsfuhrer des GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternenmen e.V.
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