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Wir geben Orientierung.

Wohnungsbautag 2019:
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Zentrale Untersuchungsfragen der Studie prognoss

Wir geben Orientierung.

= \Wer baut Deutschland?

= \Wer baut Deutschland nicht?

= \Wo wird Deutschland
gebaut?

= \Woran liegt es, dass zu
wenig gebaut wird?

= Welche Engpassfaktoren
mussen behoben werden?
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Durch fast 190.000 Bestandsabgange 2011-17 flhren prognosy

Fertigstellungen effektiv nur zu 90 % zur Angebotserweiterung wir gesen orientierung.

Fertigstellungen in Wohngebauden und Nichtwohngebauden, Umbaumal3inahmen und
Abgange 2011-2017 (in WE)

in Tsd.
400 Neu gebaute Wohnungen in Tsd. insg. o §Z5_.9(_)_O_\1V_E_j§lhl’|icher Bedarf (It. Bundesregierung)
350 S 2011-2017:
285 165 Mio.
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50
°
-50 @ Abgéange
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017  2011-17:
-26.800 p.a.

B Wohngebaude M®Nichtwohngebaude UmbaumaRnahmen M®Abgange

Eigene Darstellung Prognos nach Daten Statistisches Bundesamt 2018/2019. (Fertigstellungen von Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden einschl.
Fertigteilbau, UmbaumaRnahmen sowie Abgénge jeweils in Wohn- und Nichtwohngebauden) QAU FIEElEs AL 3



Private Haushalte und Wohnungsunternehmen sind ftir 90 % prognosy

deS NeUbaUS ZWISChen 2011 Und 2017 VerantWOFtllCh Wir geben Orientierung.

Fertigstellungen von Wohnungen in Wohngebauden* nach Bauherren 2011 und 2017

2017 101.200 120.700 6.900
2011 61.100 94.600 2.500

0] 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000

L] Wohnungsunternehmen,
Immobilienfonds etc.

B Private Haushalte Sonstige**

Fertigstellungen von Wohnungen in Wohngebauden* nach Segmenten 2011 und 2017

2017 86.400 19.500 122.800

2011 81.100 61.200
0] 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000
B EFH B zFH MFH

Eigene Darstellung Prognos nach Daten Statistisches Bundesamt 2018/2019. *ohne Wohnungen in Wohnheimen sowie Baumanahmen

=*Sonstige: offentliche Bauherren, Organisationen ohne Erwerbszweck QAU FIEElEs AL 4



2017 wurden 76 % des Bedarfs an neuen Whg. erreicht,

bezahlbare und Sozialwhg. liegen erheblich unter Bedarf

prognosy

Wir geben Orientierung.

Soll-Ist-Abgleich im Neubau fir das 2017: Bedarfsdeckung in % (ohne Bestandsabgéange)

in% Jeweiliger Bedarf
120 p.a.

375.000 WE

285.000

Gesamt
(inkl. Fertigst. in
Nichtwohngeb., Umbau)

davon:
110.000 WE 265.000 WE
46
123.000

ETW
Miet-
whg.
Soz.

106.000 Wh.

E/ZFH MFH insg.*

davon: davon:
60.000 WE 80.000 WE

Mietwhg.** Soz.
Wohnungen




80 % des Wohnungsneubaus zwischen 2011 und 2017 prognosy

entfallen auf angespannte und ausgeglichene Markte Wir geben Orlentierung.

Regionale Fertigstellungen von Wohnungen in Wohngebauden insgesamt 2011 - 2017

Regionale Bedarfsdeckung 2017 in %

Anteil an den Fertig-
100.000 45 stellungen 2011-17 in D:
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37.5¢
40-000 37M SM— | ;
30.000 22.600 »
18.700 / {
20.000 — — 23.000 . &
18.300 ' b
10.000 :
2011 2012 2013 2014 2015 2016
—A-Standorte = —B-Standorte = —C-Standorte = ——Ausgeglichene Markte
Berlin, Regensburg, Mainz, Paderborn (LK),
Munchen, Miunster, Erfurt, Gifhorn,
Hamburg, ... Potsdam, ... Wiirzburg, ... Glnzburg, ...

Eigene Darstellung Prognos nach Daten Statistische Amter des Bundes und der Lander 2018/2019. (ohne BaumaRnahmen)
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Verdopplung der Baulandpreise an A- und B- Standorten prognhosy

ZWISChen 2011 Und 2017 Wir geben Orientierung.

Durchschnittliche Baulandpreise in den Wohnungsmarktregionen 2011, 2015, 2017
(absolut in €/m?)

1.200 2011-17: 41920

+530 €
1.000 910
800
600
600 2011-17:
+260€ >0 2011-17:
+65 €
400 340 2011-17:
240 210 2011-17: +50 €
200 120 +70 +10 € 150 140 170
il &:= mnB
. HEN
A-Standorte B-Standorte C-Standorte ausgeglichene Gesamt
Markte
m2011 2015 m 2017

Eigene Darstellung Prognos nach Daten der statistischen Amter des Bundes und der Lander. (Wohnungsmarktregionen nach Studie zum Wohnungsbautag
2017) Datenliicken auf regionaler Ebene durch Mittelwerte und durchschnittliche Entwicklungsraten ergéanzt QAU FIEElEs AL 7



Modellrechnung: Wie treiben hohere Grundstickskosten prognosy
dle Mletprelse In dle HOher) Wir geben Orientierung.

Ubersicht getroffene
Annahmen:

Ergebnisse flur die A-Standorte
(GFZ: 2,0):

Konstante Grof3en: Bauland- Monatl. Aufschlag

= Neubauobjekt des einfachen = -l preis €/ m? | Kaltmiete | Kaltmiete
Mietwohnungsneubaus €/m? Bodenpreis
(24 WE, 1.582 m2 Wohnflache) 450 €/m?

= Eigenkapitalanteil: 20 % /
Fremdkapitalanteil: 80 %

= Herstellungskosten (Kostengr. == ,
200 bis 700): 2.566 €/m?

= Lineare Abschreibung tber
80 Jahre

4 Variable GroRen:

= GFZ (1,0 sowie 2,0)

= Bodenpreis (in Anlehnung an
/ reale Baulandprelse)
7 H -
o/ '/’77'/ F[ B

Eigene Berechnung Prognos in Anlehnung an die Modellrechnung des GdW aus dem Jahr 2018 sowie Daten der Statistischen Amter des Bundes
und der Lander.
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Veraul3erungsfalle von baureifem Land gehen an A—Standortenprognoy

um ein Drittel zurtck, seit 2016 bundesweiter Rlickgang Wir geben Orientierun,

Entwicklung der VeraufRerungsfalle fur baureifes Land in den verschiedenen
Wohnungsmarktregionen in Deutschland 2011-2017 (Index 2011=100)

Rel. Entwicklung
120

115 2011-17 in %:
5%
3%
100
-15 %
80 -18 %
69 67 33 %
60
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
—A-Standorte ——B-Standorte — C-Standorte
—— ausgeglichene Markte - - - Deutschland insg.

Eigene Darstellung Prognos nach Daten der statistischen Amter des Bundes und der Lander 2018/19. (Wohnungsmarktregionen nach Studie zum
Wohnungsbautag 2017) Datenliicken auf regionaler Ebene durch Mittelwerte und durchschnittliche Entwicklungsraten ergénzt QAU FIEElEs AL 9



Seit Tiefpunkt 2009 Aufbau um 150.000 Beschaftigte im prognosy

Bauhauptgewerbe, zusatzlich Kapazitaten durch entsandte AN wi geben orientieruns.

Beschaftigte im Bauhauptgewerbe sowie entsandte Arbeitnehmer 2001-2018

Loaml Gerateauslastung im Bauhauptgewerbe liegt bei 80 %
, [

= |nvestitionen in neue Gerate und Ausrustung haben
1.000.000 77700 " gich seit 2010 verdoppelt

’ = Dynamisches Wachstum der Bauinvestitionen um 897.000
30 % zwischen 2009 und 2017 S 200
= Herausforderungen der Fachkraftegewinnung und 0

50.000 Besetzung offener Stellen

500.000 I I I I

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

954.400
880.1d
767.200
763.400
811.500
836.800

710.500
744.900

o
o
e
<
@)
N~

W Beschaftigte Bauhauptgewerbe* Entsandte Arbeitnehmer Bauhauptgewerbe (n. SOKA Bau)

Eigene Darstellung Prognos nach: ZDB: Baumarkt 2017 und Daten der SOKA Bau (*Jahresdurchschnittswerte); fir das Jahr 2018 liegen noch keine Daten

der SOKA Bau vor © 2019 Prognos AG 10



Zentrale Engpassfaktoren des Wohnungsbaus in Deutschland prognoss

Wir geben Orientierung.

Bauland Bauwirtschaft Weitere
Engpassfaktoren

Al -
gl A T @ |E

Steigende Bodenpreise Zunahme offener Stellen = Langwierige Planungs- /
Rucklaufige im Baugewerbe / Genehmigungsprozesse

Ausweisungen / Fachkraftegewinnung = Infrastrukturausbau
Verkaufsfalle Trotz steigender Stadte/Kommune

Investitionen hohe = Rohstoffversorgung und
(Gerate-)Auslastung Entsorgung Baubfalle

(Abbauflachen/Deponien)

© 2019 Prognos AG 11



Zusammenfassung der Kernergebnisse der Studie (I) prognoss

Wir geben Orientierung.

= Steigerung Wohnungsneubau seit 2011 insg. 1,65 Mio. WE

= Private Haushalte (E/ZFH) und Wohnungsunternehmen
(MFH) far 90 % der Fertigstellungen verantwortlich

= Mit 285.000 Fertigstellungen in 2017 wird Ziel der
Bundesregierung (375.000 WE) nur zu 76 % erreicht

= Mietwohnungsbau (55 %) und sozialer Wohnungsbau
(33 %) bleiben deutlich hinter dem Bedarf zurlick

= Wohnungsneubau in Regionen mit hoher Nachfrage zu
gering, Ausweichbewegung auf C-Standorte und
ausgeglichene Markte

= Engpass Wohnbauflachen und weiterer Preistreiber,
Verdoppelung Grundsttckspreise an A- & B-Standorten

= Anstieg GrundstlUckspreise fuhrt an A-Standorten zu
Aufschlag der Kaltmiete von 1 bis 4 € / m? p. M. (10-40 %)

© 2019 Prognos AG 12



Zusammenfassung der Kernergebnisse der Studie (1) prognoss

Wir geben Orientierung.

= Seit Tiefpunkt 2009 erheblicher Kapazitatsaufbau der
Bauwirtschaft, Bauhauptgewerbe mit Aufbau von
150.000 Beschaftigten (+20 %)

= Hohe Auslastungsgrade und Fachkraftemangel in
der Bauwirtschaft stellen zentralen Engpassfaktor dar

= Der Wohnungsneubau wird gebremst, verzdgert und
verteuert aufgrund von:

= fehlenden Baugrundstiicken,
= Kapazitatsengpassen der Bauwirtschaft

= weiteren Engpassfaktoren (insb. Genehmigung,
Infrastrukturausbau, Deponie/Rohstoffe)
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Vielen Dank fir lhre Aufmerksamkeuit! prognosy

Wir geben Orientierung.

Tobias Koch
Principal

prognoss | EberhardstraRe 12 | D-70173 Stuttgart

Tel: +49 711 3209-606
Fax: +49 711 3209-609
E-Mail: tobias.koch@prognos.com



