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Bezahlbare Mieten

Was meinen wir mit ,bezahlbaren Mieten“?

Sozialmieten?

6,50 € Kaltmiete pro m2?

20% unterhalb von Ortstblicher Vergleichsmiete?
~ 30% vom Nettoeinkommen?
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Verbraucherpreise fiir das Wohnen im Uberblick
Nettokaltmieten, Wohnungsbetriebskosten, Haushaltsenergie, Indexwerte

Index Januar 2000 = 100;
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L Werdanderung
- Verbraucherpreise fir Gas, Heizdl 01/2000
und andere Haushaltsenergie biz 072016
{ohne Strom)
Strompreis Quelle:

Verbraucherpreise fir Wasserver-
sorgung, Millabfubr und weitere
Dienstleistungen

Nettokaltmiete

Quelle: Statistisches Bundesamt,
Fachserie 17, Reihe 7, Verbraucher
preisindex; Monatswerte bis 07/2016,
Basis WPl nach Revision 2013
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Mietentwicklung in GroBstadten

Neu- und Wiedervermietungsmieten (Angebotsmieten nettokalt)

2007-2015, nettokalt pro m2 im jeweiligen Quartal
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Quelle:

Bundesinstitut fir Bau-, S5tadt- und
Raumforschung, EBSR-Wohnungs-
marktbecbachtungssystem, Median
der im Quartal becbachteten Meu-
und Wiedervermietungsmieten;
Datengrundlage: IDN Immodaten
GmbH
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Mietwohnungen mit Mietpreis- oder Belegungsbindung
bei den Unternehmen im GdW

Mio. Wohnungen
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1.743.822

Rickgang 2002-2015 :
mehr als eine Million Wohnungen

1.577.759

1.467 459
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1.053.420

1.434.780

2002 2002 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 20m 2012 2013 2014 2015

Unternehmen im GdW bewirtschaften Quelle:

knapp 61 % der Sozialwohnungen in GdW-Jahresstatistik

Deutschland.

Gesamtbestand 2015 rund 1,329 Mio. WE

im Vergleich zu 2,57 Mio. WE in 2002. 21
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Entwicklung der Investitionsleistungen 1999-2016
bei den vom GdW reprasentierten Unternehmen

in Mio. EUR
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B rvestitionen insgesamt Quelle:
Bestandsinvestitionen GdW-Jlahresstatistik 2015,
Meubau lahr 2016 eigene Schatzung auf
Grundlage von Planzahlen der
Unternehmen
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Derzeitige Bautatigkeit und zukiinftiger Wohnungsbedarf bis 2020

Fertigstellungen und Baugenehmigungen seit 2002
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Meubaubedarf p. a.

bei Berlicksichtigung des
aufgestauten Nachhol-
bedarfs und der
Flichtlingszuwanderung

2014
20158

Bedarfsprognose

Quelle:

BBSR-Analysen kompakt 07/2015,
Wohnungsmarktprognose 2030
sowie eigene Berechnung des Nach-
holbedarfs seit 2002 aufgrund vom
BBSR genannten Neubaubedarfs fiir
die Jahre 2002 bis 2014
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Schaubild 2
Bevdlkerungzahl von 1950 bis 2060
&b 2014 Ergebnisse der 13, koordinierten Bevdlkerungsvorausberechnung
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am31.12.2013 und am 31.12.2060

YWariante 1: Kontinuitat bei schwacherer fJuwanderung

Wariante 2; Kontinuitat bei starkerer Zowanderung
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Ublicher Auftrag kommunaler Wohnungsunternehmen

Gesellschaftsvertrag

ll. Zweck und Gegenstand der Gesellschaft

§ 2

(1) Zweck der Gesellschaft ist es, im Rahmen ihrer kommunalen Aufgabenstellung

1. zu einer sozial verantwortbaren Wohnungsversorgung fur breite Schichten der
Bevélkerung beizutragen,




Beim Neubau zu beachten ...

Energieeinsparverordnung

§ 3 Anforderungen an Wohngebaude

(1) Zu errichtende Wohngebaude sind so auszufuhren, dass der Jahres-Primarenergiebedarf fur Heizung,
Warmwasserbereitung, Luftung und Kihlung den Wert des |ahres-Primarenergiebedarfs eines Referenzgebaudes

gleicher Geometrie, Gebaudenutzflache und Ausrichtung mit der in Anlage 1 Tabelle 1 angegebenen technischen
Referenzausflihrung nicht tberschreitet.

(2) Zu errichtende Wohngebaude sind so auszufihren, dass die Hochstwerte des spezifischen, auf die

warmeubertragende Umfassungsflache bezogenen Transmissionswarmeverlusts nach Anlage 1 Nummer 1.2
nicht uberschritten werden.




Beim Neubau zu beachten ...
Landesbauordnung - Kinderspielplatze

§9

Nichtliberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke, Kinderspielplatze

(2) Bei der Errichtung von Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen, die jeweils min-
destens zwei Aufenthaltsraume haben, ist auf dem Baugrundstlck oder in unmittel-
barer Néhe auf einem anderen geeigneten Grundstlck, dessen dauerhafte Nutzung
fur diesen Zweck offentlich-rechtlich gesichert sein muss, ein ausreichend groRRer
Spielplatz fur Kleinkinder anzulegen. Dies gilt nicht, wenn in unmittelbarer Nahe eine




Beim Neubau zu beachten ...

Landesbauordnung - Aufzugsanlagen

§ 29
Aufzugsanlagen

(1) Aufzugsanlagen missen bhetriebssicher und brandsicher sein. Sie sind so zu er-
richten und anzuordnen, dass die Brandweiterleitung ausreichend lange verhindert
wird und bei ihrer Benutzung Gefahren oder unzumutbare Belastigungen nicht ent-
stehen.

(2) Gebaude mit einer HGhe nach § 2 Abs. 4 Satz 2 von mehr als 13 m mlssen Auf-
zlge in ausreichender Zahl haben, von denen einer auch zur Aufnahme von Roll-

stihlen, Krankentragen und Lasten geeignet sein muss. Zur Aufnahme von Rollstih-
len bestimmte Aufzlige missen von behindertenr Menschen mit Behinderung 0hne
fremde Hilfe zweckentsprechend genutzt werden kénnen.




Beim Neubau zu beachten ...

Landesbauordnung — barrierefreie Wohnungen

§ 35
Wohnungen

(1) In Wohngeb&uden mit mehr als wier zwei Wohnungen miissen die Wohnungen
eines Geschosses barrierefrei erreichbar sein. In diesen Wohnungen mlssen die
Wohn- und Schlafrdume, eine Toilette, ein Bad und die Kliche oder Kochnische
barrierefrei nutzbar und mit dem Rollstuhl zuganglich sein. Die Satze 1 und 2 gel-
ten nicht, soweit die Anforderungen inshesondere wegen schwieriger Gelandever-
héltnisse, wegen des Einbaus eines sonst nicht erforderlichen Aufzugs oder wegen
ungunstiger vorhandener Bebauung nur mit unverhaltnismaiigem Mehraufwand er-
fullt werden kénnen.




Beim Neubau zu beachten ...

Landesbauordnung - Fahrradstellplatze

§ 35
Wohnungen

(4) Fiir jede Wohnung sind zwei geeignete wettergeschiitzte Fahrrad-Stellplitze
herzustellen (notwendige Fahrrad-Stellpldtze), es sei denn, diese sind nach Art,

Gréf3e oder Lage der Wohnung nicht oder nicht in dieser Anzahl erforderlich.
In Gebduden mit mehr als zwei Wohnungen miissen zur gemeinschaftlichen
Benutzung zur Verfiigung stehen

1. méglichst ebenerdig zugdngliche oder durch Rampen oder Aufziige leicht
erreichbare Fldchen zum Abstellen von Kinderwagen und Gehbhilfen,

2. Flachen zum Wdschetrocknen.

() Fiir jede Wohnung muss ein Abstellraum zur Verfiigung stehen.




Beim Neubau zu beachten ...

Landesbauordnung — Kfz Stellplatze

§ 37
Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge und Fahrrader, Garagen

(1) Bei der Errichtung von Gebauden mit Wohnungen ist fur jede Wohnung ein ge-
eigneter Stellplatz fiir Kraftfahrzeuge herzustellen (notwendiger Kfz-Stellplatz). Bei




Objektkalkulation — nur beispielhafte Kosten flir Neubauvorhaben

Kosten des Grundstiicks

Wert des Grundstiicks | 000m2 zu€uro  630,00€  630.000,00 €

Erwerbskosten 6,5 % g 40.950,00 €

ErschlieBungskosten 1000 m?2 zu €uro 12,00 € 12.000,00 €

Summe Grundstickskosten 682.950,00 €
pro m2 Wohnflache: 569,13 €

pro Wohnung: 31.043,18 €



Objektkalkulation — nur beispielhafte Kosten flir Neubauvorhaben

Baukosten

K.-Gruppe 300 2,780,000 m3 zu €uro 650,00 €  1.807.000,00 €
K.-Gruppe 400 2.780,000 m3 zu €uro 200,00 € 556.000,00 €
Summe Baukosten 2.363.000,00 €

pro m2 Wohnflache: 1.969,17 €

pro Wohnung: 107.409,09 €



Objektkalkulation — nur beispielhafte Kosten flir Neubauvorhaben

Kosten der AuRRenanlagen

Entwasserung und Versorgung

Hofbefestigung, Wege, Einfriedung 80.000,00 €

Gartenanlage

Summe Aul3enanlagen 80.000,00 €
pro m2 Wohnflache: 66,67 €

pro Wohnung: 3.636,36 €



Objektkalkulation — nur beispielhafte Kosten flir Neubauvorhaben

Baunebenkosten
Architektenhonorar 380.000,00 €
Statik 65.000,00 €
Heizung, Sanitér, Elektro 85.000,00 €
Nebenkosten aus Honorar 26.000,00 €
SiGeKo 5.000,00 €
Bauphysik 8.000,00 €
Geologe 5.000,00 €
Prifstatik 10.000,00 €
Brandschutz 10.000,00 €
Vermessung 3.000,00 €
Verwaltungskosten 83.000,00 €
Behordenleistungen 14.000,00 €
Kosten der Zwischenfinanzierung 1,00 % 18 Monate 34.000,00 €
Risiko- und Preiserhbhungszuschlag 3,00 % aus 3.200.000 96.000,00 €
Summe Baunebenkosten 824.000,00 €
pro m2 Wohnflache: 686,67 €
pro Wohnung: 37.454,55 €




Objektkalkulation — nur beispielhafte Kosten flir Neubauvorhaben

Gesamtkosten

Summe Grundstiickskosten 682.950,00 €
Summe Baukosten 2.363.000,00 €
Summe AulRenanlagen 80.000,00 €
Summe Baunebenkosten 824.000,00 €
Gesamtkosten 3.949.950,00 €

pro m2 Wohnflache: 3.291,63 €

pro Wohnung: 179.543,18 €



Mietenberechnung — nur beispielhafte Berechnung fir Neubauvorhaben

Gesamtkosten, inkl. 19 % Mw St

Gesamtkosten je gm

Wil 1.200,00 m?

3.949.950,00 €
3.291,63 €

Investitionskosten

Herstellungs-
kosten

Investition brutto:

Anzurechnende Investition

3.949.950,00 €
0,00€
3.949.950,00 €

Mietberechnung Miete
Ansétze netto
Abschreibung (Ubliche Nutzungsdauer) 2,000 % 65.340,00 €
Zinsen Darlehen 30 Jahre LZ 1,900 % 60.039,24 €
EK-Verzinsung 1,000 % 7.899,90 €
Instandhaltung Wil 1.200,00 m? 10.344,00 €
Verwaltung 22 Wohnungen 6.425,05 €
Mietausfallwagnis 2,000 % 3.000,00 €
Miete Gebéaude p.a. netto 153.048,19 €
Miete gesamt p.a. netto 153.048,19 €
Miete gesamt p.m. netto 12.754,02 €
Miete je m2 WA.. / p.m. 10,63 €




Vergleichskosten

Ubersicht 2: Spezifische Investitionen’ zur Errichtung des Typengebiu-
des mit 12 Wohnungen in stadtischer Lage

Ifd. Nr. Kostenbereich Kosten je m3-Wohnflache:
1 Errichtungskosten (KG 300 und 400) 1432 €
Zusatzkosten durch:
2 Kellergeschoss 94 €
3 Tiefgarage 249 €
4 Aufzug 68 €
5 Anspruchsvolle Baustellenlogistik 137 €
6 Auldenanlagen 40 €
7 Baunebenkosten (19,9 % der KG 300 bis 600) 402 €
8 Grundsttckanteil (0,8 m? Grundstlck
a 720 €/m? je m* Wohnflache) 576 €
Summe je m?* Wohnflache 2.998 €

*) Quelle: Optimierter Wohnungsbau - Untersuchung und Umsetzungsbetrachtung zum bautechnisch und
kostenoptimierten Mietwohnungsbau in Deutschland; Arbeitsgemeinschaft fur zeitgemalies Bauen eV,
Kiel 2014
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Mietwohnungsbau 2.0
- Bezahlbarer Wohnraum durch Neubau -




* Bundesministerium
> | fir Umwelt, Naturschutz,

Bau und Reaktorsicherheit

Biindnis fur bezahlbares Wohnen und Bauen

Bericht der Baukosten-
senkungskommission

Klimaschutzplan 2050

Klimaschutzpolitische Grundsatze und Ziele der
Bundesregierung

DAS BUNDNIS
Bezahlbares Wohnen und Bauen

YWohnraumforderung | 08.07.16
500 Millionen Euro mehr fur den

sozialen Wohnungsbau

ARGE//eV

Arbeitsgemeinschaft
fiir zeitgemidfes Bauen e V.

Kostentreiber fiir den Wohnungsbau

Untersuchung und Betrachtung der wichtigsten
Einflussfaktoren auf die Gestehungskosten
und auf die aktuelle Kostenentwicklung
von Wohnraum in Deutschland

Wohnungsmarktprognose

Bundesinstitut
fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung

im Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung

"

% Bundesministerium
fiir Umwelt, Naturschutz,
Bau und Reaktorsicherheit

Biindnis bezahlbares Wohnen und Bauen

Wohnungswirtschaft | 09.03.16
Bundesregierung beschlief3t

Wohnungsbau-Offensive




Konzepte fur bezahlbare Mieten

- Grundstlckspreise

- (Wohn-) Flachenreduzierung

- Baukosten (EnEV / Tiefgarage / Keller / Schallschutz etc.)
- Baunebenkosten

- Modulares Planen / Modulares Bauen

- Objekt- / Subjektférderung




