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Der Wohnungsmarkt 
Deutschland – und die Welt
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79% des Wohnraumes gehören Privaten

11,6% des Wohnraumes gehören Wohnungs-

unternehmen mit sozialem Auftrag

Struktur des deutschen Wohnungsmarktes
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Deutschland hat 

weltweit eine der 

niedrigsten 

Eigentumsquoten

Anteil Eigentum / Miete weltweit
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Im europäischen Vergleich ist nur in der Schweiz die Eigentumsquote 

niedriger als in Deutschland

Anteil Eigentum / Miete Europa
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Die Bruttowertschöpfung im Grundstücks- und  Wohnungs-

wesen ist traditionell niedrig aber zuverlässig.

Die positive Entwicklung der letzten Jahre ist der Schwäche 

der anderen Wirtschaftsbereiche geschuldet.

Der Wohnungsmarkt im Vergleich
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Die Renditen am Wohnungsmarkt fallen. 

Das gilt sowohl für Kauf als auch für Miete von Wohnraum.

Die Entwicklung wird durch massive Erhöhungen bei den 

Kosten von Bauleistungen und Finanzierung befeuert.

Renditen am Wohnungsmarkt



kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus – Martin-Luther-Straße 13 – 65307 Bad Schwalbach

Aussichten für die Zukunft

Es fehlen:

 Immer längere Projektdauer

 Immer neue Gesetze und Normen

 Immer mehr Nachbarschutz

 Immer weniger Bauherrenrechte
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 Die Eigentumsquote steht in direktem Zusammenhang mit dem Gesellschaftsmodell entwickelter Gesellschaften.
Sie kann nicht gesteigert werden ohne das Gesellschaftsmodell zu wechseln.

 Miete ist immer dann eine attraktive Alternative, wenn der Gap zwischen Eigentumserwerb und Miethöhe groß ist.

Was wir aus den Daten ableiten

 Die Immobilie ist eine zuverlässige aber behäbige Anlageform ohne dynamische Performance und hohe Gewinnspannen.
Wenn andere Anlagen interessanter werden (z.B. durch die aktuelle Zinsentwicklung) wird das Asset Immobilie uninteressanter.

 Die Voraussetzungen für den Bau neuer Wohnungen sind wegen des Zugangs zu Bauleistungen und der aktuellen Entwicklung
von Baukosten und Finanzierungskosten dramatisch schlecht. 

 Die notwendigen Investitionen in klimaneutrale Gebäude werden nicht getätigt. 
Die notwendigen Mittel stehen nicht zur Verfügung.
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Das Gebot der Stunde
Das 1,5°C Ziel
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Erste Wärmeschutzverordnung 01. November 1977

Zweite Wärmeschutzverordnung 01. Januar 1984

Dritte Wärmeschutzverordnung 01. Januar 1995

Energieeinsparverordnung 01. Februar 2002

Gebäudeenergiegesetz 01. November 2020

Deutschland beschäftigt sich seit Jahren

mit den Themen Wärmeschutz und Energie  

Nicht mit dem Thema Reduktion von Treibhausgasen

Folgen: Fehlinvestitionen und Verfehlen der Klimaziele

Treibhausgas statt Wärmeschutz
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Bisher verbaute Menge an Baustoffen: 890.000.000.000,0 t
Derzeit jährlich verbaute Menge an Baustoffen: 60.000.000.000,0 t
Verbaute Baustoff Menge pro Kopf Welt: 115,0 t
Verbaute Baustoff Menge pro Kopf Deutschland: 490,0 t
Verbaute Baustoff Menge pro Kopf Entwicklungsländer: 60,0 t 

CO2 Emissionen durch den Mensch jährlich: 35.000.000.000,0 t
Davon gebaute Umwelt (Hoch- Tief- alles) jährlich: 17.000.000.000,0 t

Quelle: Prof. Dr. Dr. E.h. Dr. h.c. Werner Sobek

 Bei einem „weiter so“ würden wir in 15 Jahren so viel 

Baumaterial verbrauchen wie bisher INSGESAMT!

 Entwicklung bedeutet Baustoffverbrauch anpassen? 

Das würde heißen: 490 – 60*6,53 Mrd.= 2,8 Billion t 

= drei mal so viel Baumaterial wie bisher INSGESAMT!

Weiter so geht nicht
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Fördervolumen KfW Programm „energieeffizient sanieren“

62,6 Milliarden € in den Jahren 2001 – 2021

Treibhausgasemission 2005: 217,8 / 2018: 206,9 = - 5,1%

KfW Fördermittel der letzten 20 Jahre

So haben sich die Emissionen der Treibhausgase entwickelt

Weiter so geht nicht
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Wohngebäudebestand Endenergieverbrauch 27%

Wohngebäudebestand Treibhausgasemissionen 18% 

Ein- und Zweifamilienhäuser emittieren doppelt

so viel THG wie Wohnungen in Mehrfamilienhäusern

EFH: 79 Mio. t / 18,6 Mio. WE = 4,25 t/WE*a 

MFH: 53 Mio. t / 22,8 Mio. WE = 2,32 t/WE*a

Fiktion und Realität
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Verbrauch: 95,53 kWh/qm*a

Verbrauch: 47,93 kWh/qm*a

Verbrauch: 65,37 kWh/qm*a Nach EnEV Wärmeschutznachweis wurde für die 

Baugenehmigung berechnet:

spezifischer Heizwärmebedarf: 34 kWh/qm*a

Endenergiebedarf: 71.960,00 kWh

Fiktion und Realität

JoestD
Rechteck

JoestD
Rechteck


JoestD
Rechteck


JoestD
Rechteck
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Fiktion und Realität

= 35% Reduktion des Endenergieverbrauches

Modernisierungsrate steigern

aktuell gerade mal 1%

Eine Erhöhung auf 2% oder mehr ist 

schwer vorstellbar

Der größere Hebel liegt bei den Ein- und 

Zweifamilienhäusern mit knapp der Hälfte 

des Wohnungsbestandes und deutlich mehr 

als 50% der Wohnfläche
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 Einzig relevante Zielgrößen zur ökologischen Beurteilung der Bau- und Betriebsphase von Gebäuden sind:
die Menge der emittierten Treibhausgase und der Rohstoffverbrauch während des gesamten Lebenszyklus.

 Der Erfolg von Modellrechnungen im Genehmigungsverfahren muss mit den Daten des Betriebes abgeglichen werden. 
Die Gewährung von Fördermitteln muss den tatsächlichen Verbrauch berücksichtigen.

Was wir aus den Daten ableiten

 Das Mieter / Nutzerverhalten muss endlich eine grundlegende Rolle bei allen Überlegungen spielen:
- Öffnung der Heizkostenverordnung: Vereinbarung Wärmepreisverteilung zu 100% nach Verbrauch
- Neuordnung des Mietrechtes – Kündigungsgrund für professionelle Vermieter bei gravierendem Fehlverhalten
- Individualvereinbarung zur Höhe der geschuldeten Innenraumtemperatur ermöglichen 

 Die Wohnung ist nicht zuerst Wirtschaftsgut sondern Lebensmittelpunkt: 
Die Finanzierung gesunden Wohnens ist Verpflichtung der Gebäudeeigentümer und Aufgabe des Staates.
Das Recht auf gesundes Wohnen ist grundlegend: Artikel 16 europäische Sozialcharta, Artikel 11 UN Sozialpakt.

 Die Entwicklung immer mehr Wohnfläche je Kopf muss dringend gestoppt werden:
- durch sehr gute Anbindung der Leerstände im ländlichen Bereich – Aktivierung Wohnraumreserve Land 
- durch eine Neuordnung des Mietrechtes zugunsten der Vermieter – Aktivierung Wohnraumreserve Stadt
- Verbindliche Vorgaben zu Aufstockung und Nachverdichtung im BBauG – Aktivierung Wohnraumreserve Stadt
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Soziales Wohnen
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Wohnungsneubau vor Corona- und Ukraineschock

Seit 2011 ist ein deutlicher Anstieg beim 

Neubau von Wohnungen zu beobachten 

außer - bei Sozialwohnungen
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Entwicklung der „Sozialwohnungen“

Die Zahl der neu gebauten Wohnungen liegt 

2019 noch immer unter dem Niveau von 1990
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Die Zahl der Sozialwohnungen hat sich auf niedrigem Niveau stabilisiert. 

Eine Trendumkehr ist aber nicht in Sicht.

Jedes Jahr fallen automatisch Wohnungen aus der Belegungsbindung.

Entwicklung der „Sozialwohnungen“

Die kwb hat die Zahl der Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindung gesteigert: 

2017 : 801 WE - 2021 : 911 WE

Und zwar durch Neubau! Kein Kauf von Belegungsrechten.

Erwerb von Belegungsrechten in Hessen 2,5 €/qm+mtl.*Jahr

Beispiel: 75 qm Wohnung für 20 Jahre = 45.000,00 €
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Entwicklung der „Sozialwohnungen“

Auch im Spitzenjahr 2018 

fielen mehr Wohnungen 

aus der Belegungsbindung

(ca. 16.000) als neue 

gebaut wurden.

Die Wohnungsbauförderung des Landes Hessen sieht eine 

Bindungsdauer von 15 – 20 – 25 Jahren vor.
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2011 bis 2017 mehr Eigentumswohnungen 

als Mietwohnungen im Wohnungsbau

2011 bis 2014 mehr Wohnungen 

in Ein- und Zweifamilienhäusern 

als im Geschoßwohnungsbau 

Entwicklung der „Sozialwohnungen“
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Entwicklung der „Sozialwohnungen“

Der Markt hat 

entschieden:

Gebraucht werden große 

Wohnungen für Familien 

und kleine Wohnungen 

für Singles.

Gebaut werden sie nicht.
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 Die Zahl der „Sozialwohnungen“ hat sich auf niedrigem Niveau stabilisiert. Das heißt, es werden jährlich ungefähr
genau so viele Wohnungen neu in die Belegungsbindung gegeben, wie aus der Belegungsbindung herausfallen. 

 Die Entwicklung des belegungsgebundenen Wohnraumes bei der kwb ist deutlich positiver. Bei der kwb spielt der Erwerb von 
Belegungsrechten keine Rolle. Es werden neue Wohnungen gebaut, was zu einer Entspannung des Gesamtmarktes führt.

Was wir aus den Daten ableiten

 Es ist dringend notwendig, im WEG eine Regelung zur Mindesthöhe der Instandhaltungsrücklage vorzusehen. 
Wie z.B. mindestens 50% der Instandhaltungsaufwendungen nach II BV jährlich pro qm Wohnfläche – sonst werden bei  
ca. 7,2 Mio. Wohnungen oder 17% des Wohnungsbestandes die Klimaziele oft nicht durchgesetzt werden können.

 Die Wohnungsbauförderung hinkt der Preisentwicklung am Markt weit hinterher. Wir halten es für sinnvoll:
- Die Förderbeträge an den Baupreisindex zu binden – Zeitpunkt des Programmstarts und der Zusage sind zu indizieren.
- Die Förderhöhe prozentual an die Bindungsdauer zu binden – 100% der Kosten bei 50 Jahren Wohnungsbindung.
- Die Größen- und Belegungsvorschrift für individuelle Lösungen zu öffnen. Z.B. sollte es möglich sein großen Familien

zwei Wohnungen in einem Haus anzubieten oder Singles ein Zweiraumwohnung
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Aktuelle Themen
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 Preisentwicklung bei Bauhandwerkerleistungen und Bauprodukten: 
Die Entwicklung ist noch dynamisch. Wir rechnen mit einer Verstetigung der Entwicklung erst Ende der kommenden Heizperiode. 
Wir verzichten derzeit auf die Vorlage von Kostenschätzungen. Wir entwickeln alle geplanten Vorhaben bis zur Submission und 
entscheiden dann auf Grundlage des Kostenanschlages und des Bauzeitenplanes ob eine Durchführung möglich ist.

 Elektromobilität im Mietwohnungsbau
Die derzeitige Situation ist unbefriedigend. Wir halten die von der WEG Gesetzgebung vorgeschriebenen Vorhaltemaßnahmen 
für wenig zielführend. Wir wären bereit, bis zu 25% der entstehenden Kosten zu übernehmen. 
Selbst auf dieser Grundlage ist derzeit kein Mieter der kwb bereit, die anfallenden Kosten zu tragen.

Aktuelle Themen

 Telekommunikationsgesetz / Umlagefähigkeit von Telekommunikationsdiensten:
Die Leistungen sind durch die Gesetzesänderung für die Mieter teurer geworden. Die Dienstleister, auch diejenigen im 
Rheingau-Taunus-Kreis, haben kein Vermarktungskonzept für Mietwohnungen sondern nur für Eigentumsmaßnahmen.

 Gasnotlage / Umlage:
Wir haben alle Wartungsfirmen angewiesen, die Einstellungen der Heizungsanlagen zu optimieren. Wir warten auf die Folgen.

 Nebenkosten / zweite Miete:
Der Block der Nebenkosten nimmt stetig zu. Bei der aktuell rasanten Entwicklung der Heizkosten erwarten wir Zahlungsausfälle.
Die Verschiebung der Mietanteile hin zu den Umlagen gefährdet zunehmend das Geschäftsmodell von professionellen 
Vermietern. Für das Mietbudget des Mieters spielt es keine Rolle ob damit Nebenkosten oder Kaltmiete bezahlt wird.
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Aktuelle Themen

Elektromobilität

 Keine Förderung für Ladepunkte in Mehrfamilienhäusern

 Keine Förderung für öffentlich zugängliche Ladepunkte bei 

Stellplätzen auf Grundstücken der kwb Grund: 

die „de minimis“ Regelung der europäischen Union

 Kosten für einen Ladepunkt zwischen 4.000,0 – 6.500,0 € 
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kwb Projekte
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kwb Aktivitäten seit 2019

Neubau modular Fa. Lechner

VE 310, Im Metzengraben 17a, Wörsdorf

Anzahl der Wohnungen 10 WE

Fläche 595,78 qm

Bezug 01.09.2020

Miete netto kalt je qm 6,80 €

öffentlich gefördert, belegungsgebunden

VE 311, In der Eisenbach 16a, Idstein

Anzahl der Wohnungen 9 WE

Fläche 544,22 qm

Bezug 01.06.2019

Miete netto kalt je qm 6,80 €

öffentlich gefördert, belegungsgebunden

VE 313, Gottfried-Keller-Str. 39-43 Taunusst.

Anzahl der Wohnungen 72 WE

Fläche 5.232,22 qm

Bezug 01.12.2021

Miete netto kalt je qm 7,80 €

öffentlich gefördert, belegungsgebunden
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kwb Aktivitäten seit 2019

Neubau in klassischer Beschaffung und Bauweise

VE 307, Adolfstraße 119, Bad Schwalbach

Anzahl der Wohnungen 22 WE

Fläche 1.699,00 qm

Bezug 01.12.2019

Miete netto kalt je qm 9,00 €

öffentlich gefördert nicht belegungsgeb.

VE 312, Wiesbadener Straße, Laufenselden

Anzahl der Wohnungen 15 WE

Fläche 1.115,00 qm

Bezug 01.06.2021

Miete netto kalt je qm 6,50 €

öffentlich gefördert, belegungsgebunden

VE 812, Rathausstr. 3, Aarbergen-Kettenbach

Modernisierung

Anzahl der Wohnungen 9 WE

Fläche 665,00 qm

Bezug 01.04.2020

Miete netto kalt je qm 6,50 €

öffentlich gefördert, belegungsgebunden
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kwb Aktivitäten seit 2019

Das größte Einzelvorhaben der kwb

VE 309, Hahner Mitte, Taunusstein-Hahn

Anzahl der Wohnungen 57 WE

Fläche 4.313,00 qm

Bezug 01.11.2022

Miete netto kalt je qm 7,80 €

Anzahl Gewerbeeinheiten 6 GE

Fläche Gewerbe 2.782,00 qm

Bezug ab Juni 2022

Tiefgarage 104 Stp
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Planung 23.01.2019 

Bürgerversammlung

Bauzustand  03.07.2022 

Bürgerfest

VE 309, Hahner Mitte 

Taunusstein-Hahn

kwb Aktivitäten seit 2019
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Blick zum ZOB 2022

Blick zum ZOB 2019

kwb Aktivitäten seit 2019

Hahner Mitte Taunusstein-Hahn
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VE 313, Gottfried-Keller-Straße 39-43 Taunusstein-Hahn

Die nachfolgende Bilderserie wurde im Zeitraum vom 07.05.2021 bis 21.08.2021 aufgenommen.

2022-09-05 Bilder Baustellenkamera.pptx

kwb Aktivitäten seit 2019
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kwb Aktivitäten seit 2019

VE 313, Gottfried-Keller-Straße 39-43 Taunusstein-Hahn
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VE 312, Wiesbadener Straße, Laufenselden

kwb Aktivitäten seit 2019
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Was war uns wichtig:

1. Wohnraumförderung im ländlichen Bereich

2. Vermeidung einer innerörtlichen Brache

3. Entwicklung gegen den Donuteffekt

VE 312, Wiesbadener Straße, Laufenselden

kwb Aktivitäten seit 2019
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VE 307

Adolfstraße 119

Bad Schwalbach

kwb Aktivitäten seit 2019
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VE 812, Rathausstr. 3, Aarbergen-Kettenbach

kwb Aktivitäten seit 2019
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VE 812, Rathausstr. 3, Aarbergen-Kettenbach

kwb Aktivitäten seit 2019
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