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Verteilung der Bauwerkskosten
Uberblick

2000 2014
Darstellung der Entwicklung
der Verteilung bei den
Bauwerkskosten
anhand der Jahre
2000 und 2014

54,1%

® Rohbau Ausbau

Zusatzauswertung zu Flachenveranderungen bei Badezimmern
=> hohere Anforderungs- und Qualitatsanspriche [Kostensteigerungen u.a.
in den Leistungsbereichen Sanitare Installation/Objekte und Fliesenarbeiten]

Badezi Flachenverdnderung in %
adezimmer zwischen 2000 und 2014

BasisgroiRe +13,3
StandardgrofRe +9,7
Komfortgroflie +4,7

Hinweis: Bei den analysierten Bauvorhaben im mehrgeschossigen Wohnungsbau wurde festgestellt, dass sich die Badezimmer weitest-
gehen in drei GréRenkategorien unterteilen lassen. Die Standardgréf3e liegt hierbei i.d.R. bei einer Raumgrofe zwischen 5 und 8 m2.
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Detailbetrachtung — Energetische Standards
Bauwerkskosten und Energieverbrauche — Trendanalyse

Landesverband Bayern e.V.
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Detailbetrachtung — Energetische Standards

Mehrkosten und Heizkosteneinsparung — Ubersichtstabelle

€-Mehrkosten  |€-Heizkosteneinsparung
Energetische Standards Wohnflache KG 300-400 in 20 Jahren

EnEV 2014 1.334 0 0

EnEV ab 2016 1.432 86.240 29.610
EffH 70 1.484 132.000 47.040
EffH 55 1.567 205.040 57.490
EffH 40 1.685 308.880 64.460

» Bereits fur den energetischen Standard EnEV ab 2016 kann das Wirtschaft-
lichkeitskriterium (Amortisationszeit < 20 a) i.d.R. nicht nachgewiesen werden

» Grenze der wirtschaftlichen Vertretbarkeit insbesondere flir den mehrge-
schossigen Wohnungsbau ist demnach mit der EnEV 2014 erreicht

Hinweis: Bestimmung der Heizkosteneinsparung auf Grundlage der spezifischen Endenergieverbrauchskennwerte (Median) fir Wéarme,
welche fur Heizung und Warmwasser in den verschiedenen energ. Standards (Wohnungsbau) durch umfassende Verbrauchsdatenana-
lysen ermittelt wurden (Annahme: Energiepreis in Hohe von 7 Cent/kWh in Verbindung mit einer Energiepreissteigerung von 3,5 % p.a.;
Bezug: Typengebaude MFH in seiner Grundvariante).
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Kostentreiber fur den Wohnungsbau

Einfluss der erfassten Kostentreiber auf die aktuellen Gestehungskosten im Wohnungsbau am
Beispiel von Wachstumsregionen bzw. Ballungsgebieten, Bezug: Typengebaude MFH

Gestehungskosten Zusatzliche Gestehungskosten verursacht durch kostentreibende

Entwicklungen im Wohnungsbau speziell seit dem Bezugsjahr 2000

@ @ Baupreise: 342 €/m2 bzw. 25.100 €/WE (ohne Umsatzsteuererh6hung)
Bezugsjahr Kosten- @ Planungs- und Beratungsleistungen: 77 €/m2 bzw. 5.600 €/WE
treiber (mit erweitertem Leistungsprogramm)

Betrachtungsjahr seit 2000

2.209 2014

€/m?2
" 3.080 €/m?2
100 % 139.4 %

Il 225 000 €/WE
€/WE

(3) Preise - AuRenanlagen: 7 €/m2 bzw. 500 €/WE
(4) Baulandpreise: 115 €/m? bzw. 8.400 €/WE




Kostentreiber fur den Wohnungsbau
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Gestehungskosten und Verteilung der erfassten Kostentreiber fir den Wohnungsbau auf die
jeweiligen Verursacher am Beispiel von Wachstumsregionen bzw. Ballungsgebieten, Bezug:

Typengebaude MFH
[€/m2 WHl ]
3.500
Kommunen

3.000

2.500

Baulandpreise

Baupreise und

2.000

1.500
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Bezugsjahr Betrachtungsjahr

2000 2014
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2.209 €/m 2 Gesteh un g S- Gesamt-/Investitionskosten

im Jahr 2000

100 % kosten

Hinweis: Zwischen dem Bezugsjahr 2000 und dem Betrachtungsjahr 2014
sind die Lebenshaltungskosten in Deutschland um rund 25 % angestiegen



Umfrage zu weiteren Kostentreibern
unter Beteiligung von 370 Wohnungsunternehmen
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(Kosten, die ausschlie3lich vom Investor/Bauherrn getragen werden missen)

Listenauszug: Kosten durch kommunale Anforderungen bzw. Auflagen

| € je m?
Beschreibung Wohnflache

Energetischer Gebaudestandard (geforderter hoher energetischer
Standard z.B. aus Vorgaben des B-Plans oder in Zusammenhang mit der
Vergabe kommunaler Grundstlicke)

Schallschutzanforderungen (erhéhte Anforderungen z.B. aufgrund
angrenzender offentlicher Verkehrsflachen)

Brandschutzanforderungen (erhéhte Anforderungen z.B. im Hinblick auf
das avisierte Nutzerklientel)

Fassadenmaterialien (geforderter Einsatz bestimmter Materialien z.B. aus
Vorgaben des B-Plans oder in Zusammenhang mit der Vergabe kommunaler
Grundstticke)

Qualitat der AulRenanlagen (geforderte Aktivitats-, Themen- und Ruhe-
platze ggf. mit barrierefreier Ausgestaltung)

Archaologie (z.B. geforderte Durchfiihrung von bodenarchéologischen
Untersuchungen auf besonderen innerstadtischen Grundstiicken)
Infrastruktur (z.B. Abgaben zur Sanierung angrenzender 6ffentlicher Flachen
u.a. Verlegung/Erneuerung von Lichtsignal- und Beleuchtungsanlagen)

bis 384

bis 161

bis 156

bis 136

bis 123

bis 108

bis 67
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Kostenverqgleich Minchen:

« Geschosswohnungsbau (> 50 WE) private Flachen

€/m?2 Wohnfliache 2011 m

Grundstucks-/Erwerbsnebenkosten 1.150

Bau-/Baunebenkosten (KfW 55/70 EnEV 2009) 1.850
Zusatzliche Anforderungen (z.B. aus Konzepta.)

Finanzierung und Vertrieb 300
Verwaltung/Strukturkosten 400
GESAMTKOSTEN 3.700
Notwendiger Verkaufspreis ohne TG (7,5 %) 3.978
» Vergleich Wohnungskaufpreis 3-Zi-Wohnung 85 m? 338.088
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Kostenverqgleich Minchen:

« Geschosswohnungsbau (> 50 WE) private Flachen

€/m?2 Wohnfliache 2011 m

Grundstucks-/Erwerbsnebenkosten 1.150 2.625
Bau-/Baunebenkosten (KfW 55/70 EnEV 2009) 1.850 2.250
Zusatzliche Anforderungen (z.B. aus Konzepta.) 100
Finanzierung und Vertrieb 300 450
Verwaltung/Strukturkosten 400 400
GESAMTKOSTEN 3.700 5.825
Notwendiger Verkaufspreis ohne TG (7,5 %) 3.978 6.262
» Vergleich Wohnungskaufpreis 3-Zi-Wohnung 85 m? 338.088 532.259
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» Vergleich

Kostenverqgleich Minchen:
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Geschosswohnungsbau (> 50 WE) private Flachen

% (€/m?) Steigerung in 5 Jahren

Grundstlicks-/Erwerbsnebenkosten + 128 % (1.475)

Bau-/Baunebenkosten

Allgemeine Baukostensteigerung +22 % (400)

Zusatzliche Anforderungen Energie,

0,
Barrierefreiheit, Altlasten i % (LY

Wohnungskaufpreis +57 %
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» Vergleich

BUNDESVERBAND FREIER IMMOBILIEN-
UND WOHNUNGSUNTERNEHMEN E. V.

DEW

Landesverband Bayern e.V.

Kostenverqgleich Minchen:

« Geschosswohnungsbau (> 50 WE) stadtische Flachen

€/m?2 Wohnflache frei- | Miinchen
finanziert Modell

Grundstucks-/Erwerbsnebenkosten 2.507

Bau-/Baunebenkosten (KfW 55/70 EnEV 2009) 2.250 2.150
Zusatzliche Anforderungen (z.B. aus Konzepta.) 375 375
Finanzierung und Vertrieb 450 250
Verwaltung/Strukturkosten 400 350
GESAMTKOSTEN 5.982 3.830
Notwendiger Verkaufspreis ohne TG (7,5 %) 6.431 4.117

Wohnungskaufpreis 3-Zi-Wohnung 85 m?
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Kostenverqgleich Minchen:

« Geschosswohnungsbau (> 50 WE) stadtische Flachen

€/m?2 Wohnflache frei- | Miinchen
finanziert Modell

Grundstucks-/Erwerbsnebenkosten 2.507
Bau-/Baunebenkosten (KfW 55/70 EnEV 2009) 2.250 2.150
Zusatzliche Anforderungen (z.B. aus Konzepta.) 375 375
Finanzierung und Vertrieb 450 250
Verwaltung/Strukturkosten 400 350
GESAMTKOSTEN 5.982 3.830
Notwendiger Verkaufspreis ohne TG (7,5 %) 6.431 4.117
» Vergleich 3:220
-867
Wohnungskaufpreis 3-Zi-Wohnung 85 m? 276.250
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Kostenverqgleich Minchen:

« Geschosswohnungsbau (> 50 WE) stadtische Flachen

€/m?2 Wohnflache frei- | Miinchen
finanziert Modell

Grundstucks-/Erwerbsnebenkosten 2.507
Bau-/Baunebenkosten (KfW 55/70 EnEV 2009) 2.250 2.150
Zusatzliche Anforderungen (z.B. aus Konzepta.) 375 375
Finanzierung und Vertrieb 450 250
Verwaltung/Strukturkosten 400 350
GESAMTKOSTEN 5.982 3.830
Notwendiger Verkaufspreis ohne TG (7,5 %) 6.431 4.117
> Vergleich 6.691 3.250
30% -867
Wohnungskaufpreis 3-Zi-Wohnung 85 m? 568.704 276.250
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» Vergleich

Kostenverqgleich Minchen:
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Geschosswohnungsbau (> 50 WE) stadtische Flachen

" /)

Anforderungen (Regenwassernutzung, +15 % (275)
Grauwasser, Positive

Primarenergiebilanz (PV),

Gemeinschaftsraume, ...)

Wohnungskaufpreis +106 % (Vgl. zu MM)
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Zusam menfassu ng Landesverband Bayern e.V.

Die Gestehungs- und Bauwerkskosten steigen deutschlandweit
deutlich schneller als die Baupreise

Ursachlich hierfir sind in Minchen vor allem die deutlich
angestiegenen Grundstlickspreise

gestiegene Qualitatsansprtiche und ordnungsrechtliche Vorgaben
(Energieeffizienz, Barrierefreiheit, Standsicherheit, Brand- und
Schallschutz sowie bei Schnee-, Sturm und Erdbebensicherheit
etc.) verscharfen das Problem weiter

Weitere Kostentreiber z.B. eine Vielzahl kommunaler Auflagen
verstarken diesen Teuerungsprozess. Insbesondere in
Wachstumsregionen/Ballungsgebieten nimmt deren Relevanz

immer mehr zu

9. FACHGESPRACH DER MUNCHNER WOHNUNGSWIRTSCHAFT AM 30. APRIL 2015
BAUZENTRUM MUNCHEN



» Zusammen-
fassung

BUNDESVERBAND FREIER IMMOBILIEN-
UND WOHNUNGSUNTERNEHMEN E. V.

DEW

Herau Sford erung Landesverband Bayern e.V.

Kostentreiber begrenzen, um einer weiteren Verscharfung der
angespannten Wohnungsmarktsituation entgegenzuwirken
Verscharfungen und Uberregulierung begrenzen

Bauen wieder ,einfacher” machen

Anpassung von Grenzwerten gerade im Munchen Modell
uberlegen

Kostensenkende Faktoren identifizieren (Kommune und

Privatwirtschatft)
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HERZLICHEN DANK!

Dr. Thomas Geppert

BFW Landesverband Bayern e.\V.
Nymphenburger Stral3e 17

80335 Munchen

Telefon 089 / 219096-801

Mobil 0179 / 2031205

E-Mail thomas.geppert@bfwbayern.de
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