UpDate 20.22

Probleme - Losungen



Der Wohnungsmarkt
Deutschland — und die Welt
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Struktur des deutschen Wohnungsmarktes

79 desohmaumes sebornPrvaen
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Anteil Eigentum / Miete weltweit
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Anteil Eigentum / Miete Europa
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Der Wohnungsmarkt im Vergleich
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Renditen am Wohnungsmarkt




Aussichten fiir die Zukunft
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Was wir aus den Daten ableiten

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 Miethdhe groB ist.

Die Immobilie ist eine zuverlassige aber behabige 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 fiir 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 Gebaude werden nicht getatigt.
Die notwendigen Mittel stehen nicht zur Verfligung.
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Das Gebot der Stunde
Das 1,5°C Ziel
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Treibhausgas statt Warmeschutz
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Weiter so geht nicht

Bei einem , weiter so” wirden wir in 15 Jahren so viel
Baumaterial verbrauchen wie bisher INSGESAMT!

Entwicklung bedeutet Baustoffverbrauch anpassen?
Das wirde hei3en: 490 — 60*6,53 Mrd.= 2,8 Billion t
= drei mal so viel Baumaterial wie bisher INSGESAMT!

Bisher verbaute Menge an Baustoffen: 890.000.000.000,0 t
Derzeit jahrlich 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 Entwicklungslander: 60,0 t
CO2z Emissionen durch den Mensch jahrlich: 35.000.000.000,0 t

Davon gebaute Umwelt (Hoch- Tief- alles) jahrlich: 17.000.000.000,0 t

Quelle: Prof. Dr. Dr. E.h. Dr. h.c. Werner Sobek
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Weiter so geht nicht
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Fiktion und Realitat
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Fiktion und Realitat

Verbrauch: 95,53 kWh/gm*a

Verbrauch: 47,93 kWh/gm*a Q

Verbrauch: 65,37 kWh/gm*a
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Fiktion und Realitat

= 35% Reduktion des Endenergieverbrauches
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Was wir aus den Daten ableiten

Einzig relevante ZielgroBen zur 6kologischen Beurteilung der Bau- und Betriebsphase von Gebauden sind:
die Menge der emittierten Treibhausgase und der Rohstoffverbrauch wahrend des gesamten Lebenszyklus.

Der Erfolg von Modellrechnungen im Genehmigungsverfahren muss mit den Daten des Betriebes abgeglichen werden.
Die Gewahrung von Fordermitteln muss den tatsachlichen Verbrauch berlicksichtigen.

Das Mieter / Nutzerverhalten muss endlich eine grundlegende Rolle bei allen Uberlegungen spielen:

- Offnung der Heizkostenverordnung: Vereinbarung Warmepreisverteilung zu 100% nach Verbrauch

- Neuordnung des Mietrechtes — Kiindigungsgrund fiir professionelle Vermieter bei gravierendem Fehlverhalten
- Individualvereinbarung zur Hohe der geschuldeten Innenraumtemperatur ermdglichen

Die Entwicklung immer mehr Wohnflache je Kopf muss dringend gestoppt werden:

- durch sehr gute Anbindung der Leerstande im landlichen 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

Die Wohnung ist nicht zuerst Wirtschaftsgut sondern Lebensmittelpunkt:
Die Finanzierung gesunden Wohnens ist Verpflichtung der Gebaudeeigentiimer und Aufgabe des Staates.
Das Recht auf gesundes Wohnen ist grundlegend: Artikel 16 europaische Sozialcharta, Artikel 11 UN Sozialpakt.
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Soziales Wohnen
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Wohnungsneubau vor Corona- und Ukraineschock
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Entwicklung der , Sozialwohnungen”
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Entwicklung der , Sozialwohnungen”
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Entwicklung der ,,Sozialwohnungen”

O~
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Entwicklung der ,Sozialwohnungen” -
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Entwicklung der , Sozialwohnungen”
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Was wir aus den Daten ableiten

Die Zahl der , Sozialwohnungen” hat sich auf niedrigem Niveau stabilisiert. Das heil3t, es werden jahrlich ungefahr
genau so viele Wohnungen neu in die Belegungsbindung gegeben, wie aus der Belegungshindung herausfallen.

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

Die Wohnungsbauforderung hinkt der Preisentwicklung am Markt weit hinterher. Wir halten es fiir sinnvoll:

- Die Forderbetrage an den Baupreisindex zu binden — Zeitpunkt des Programmstarts und der Zusage sind zu indizieren.

- Die Forderhohe prozentual an die Bindungsdauer zu binden — 100% der Kosten bei 50 Jahren Wohnungsbindung.

- Die GroBen- und Belegungsvorschrift fiir individuelle Losungen zu 6ffnen. Z.B. sollte es mdglich sein groBen Familien
zwei Wohnungen in einem Haus anzubieten oder Singles ein Zweiraumwohnung

Es ist dringend notwendig, im WEG eine Regelung zur Mindesthohe der Instandhaltungsriicklage vorzusehen.
Wie z.B. mindestens 50% der Instandhaltungsaufwendungen nach Il BV jahrlich pro gm Wohnflache — sonst werden bei
ca. 7,2 Mio. Wohnungen oder 17% des Wohnungsbestandes die Klimaziele oft nicht durchgesetzt werden kénnen.
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Aktuelle Themen
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Aktuelle Themen

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 Kostenschatzungen. Wir entwickeln alle geplanten Vorhaben bis zur Submission und
entscheiden dann auf Grundlage des Kostenanschlages und des Bauzeitenplanes ob eine Durchfiihrung moglich ist.

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

Telekommunikationsgesetz / Umlagefahigkeit von Telekommunikationsdiensten:
Die Leistungen sind durch die Gesetzesanderung fiir die Mieter teurer geworden. Die Dienstleister, auch diejenigen im
Rheingau-Taunus-Kreis, haben kein Vermarktungskonzept fiir Mietwohnungen sondern nur fiir EigentumsmaBnahmen.

Nebenkosten / zweite Miete:

Der Block der Nebenkosten nimmt stetig zu. Bei der aktuell rasanten Entwicklung der Heizkosten erwarten wir Zahlungsausfalle.
Die Verschiebung der Mietanteile hin zu den Umlagen gefahrdet zunehmend das Geschaftsmodell von professionellen
Vermietern. Fiir das Mietbudget des Mieters spielt es keine Rolle ob damit Nebenkosten oder Kaltmiete bezahlt wird.

Elektromobilitat im Mietwohnungsbau
Die derzeitige Situation ist unbefriedigend. Wir halten die von der WEG Gesetzgebung vorgeschriebenen Vorhaltemal3nahmen
fir wenig zielfihrend. Wir waren bereit, bis zu 25% der entstehenden Kosten zu iibernehmen.

Selbst auf dieser Grundlage ist derzeit kein Mieter der kwb bereit, die anfallenden Kosten zu tragen.
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Aktuelle Themen “

Leitfaden

Ladeinfrastruktur und
UmfeldmaBnahmen fir Wohnungs-
wirtschaft und Verwaltung
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kwb Projekte
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kwb Aktivitaten seit 2019
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