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1. Preisgebundener Wohnungsbestand
(Rahmenbedingungen)
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Preisgebundener Wohnungsbestand
(Rahmenbedingungen)

4,8 Mio. Geschosswohnungen|
in NRW

davon: 11 % preisgebunden
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Preisgebundener Wohnungsbestand
(Rahmenbedingungen)

Planmaliger Wegfall von Bindungen 2012:
6.600 WE (6.800 WE)

Aul3erplanmafdiger Wegfall von Bindungen 2012:
14.400 WE (11.500 WE)
Nachwirkungsfrist!

Ende der Nachwirkungsfrist 2012:

10.500 WE (15.500 WE)
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Preisgebundener Wohnungsbestand
(Rahmenbedingungen)

Niedriger Leerstand

~1 % der offentlich geforderten /2
Wohneinheiten stehen leer!
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Preisgebundener Wohnungsbestand
(Rahmenbedingungen)

Grunde fur auf3erplanmaliige Tilgungen

50 % der vorzeitig zuruckgezahlten Darlehn
waren maximal mit 0,5 % verzinst!
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Preisgebundener Wohnungsbestand
(Rahmenbedingungen)

Expertenbefragung durch die NRW.Bank:

¥4 der Experten sind der Meinung, dass nicht
ausreichend preisgebundene Mietwohnungen
neu gebaut werden.
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Preisgebundener Wohnungsbestand
(Rahmenbedingungen)

Hemmnisse nach Expertenmeinung:

Hohere Rendite im frelfinanzierten
Mietwohnungsbau

Mangel an verfugbaren Grundstticken
Hohe der Grundstuckskosten

Missverhaltnis:
hohe Baukosten preisgebundene Mieten
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Preisgebundener Wohnungsbestand
(Rahmenbedingungen)

Bestandsfortschreibung bis 2025 / 2040
(Quelle: NRW.Bank)

2025 381.000 preisgebundene Wohnungen
26 % weniger als 2013

2040 318.000 preisgebundene Wohnungen
38 % weniger als 2013
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Nachfragesituation
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Nachfragesituation

Ministerium fiir Bauen, Wohnen,
Stadtentwicklung und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen A

Die wohnberechtigten Haushalte

Erwerbstatige

ca. 2 Mio.
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Arbeitslose

ca. 0,5 Mio.

Rentner,
Pensionare

ca. 2 Mio.

sonstige nicht
Erwerbstatige

ca. 0,5 Mio.
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Nachfragesituation

" Renten in Deutschland

Von je 1000 Altersrenten in der gesetzlichen
Rentenversicherung haben diese Hohe :

unter 300 €
300-599
600-899
900-1199
1200-1499

1500 und mehr

unter 300 €
300-599
600-899
900-1199
1200-1499
1500 und mehr

rundungsbed. Diff.
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Ministerium fiir Bauen, Wohnen,
Stadtentwicklung und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen

Die seit 01.01.2013 geltenden
Einkommensgrenzen:

Haushaltsgrol3e

1-Personen-Haushalt

18.010 Euro

2-Personen-Haushalt
(Grundbetrag)

21.710 Euro

Mehrbetrag fir jede
weitere zum Haushalt
rechnende Person

4.980 Euro

Kinderzuschlag

640 Euro

WohnBau i\

Raume flr's Leben




Nachfragesituation

Das anrechenbare Gesamteinkommen

Ministerium fiir Bauen, Wohnen,
Stadtentwicklung und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen A

Beispiel: Arbeitnehmerhaushalt 2 Erwachsene + Kinder

14

50.000 Bruttoeinkommen
- 1.000 Pauschbetrag
- 16.660 34 v.H. pauschal
32.950 Einkommensgrenze | = 32.340 anrechenbares

Einkommen
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Trend: Neubau-Projektentwicklungen
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Trend: Neubau-Projektentwicklungen

grof} hochwertig haufig Eigentum
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IMMOBILIEN ZEMTUNG 29.9.2014, Ausgabe 3012014

Desinteresse von GrofSinvestoren
bremst Bau von Seniorenwohnungen

Konsens heifit noch lange nicht, dass etwas passiert. So sind sich die Teilnehmer
von Immobilientagungen meist einig darin, dass viel mehr seniorengerechte
Wohnungen gebaut werden milssten. Doch gebaut wird erheblich zu wenig,
kritsiert Terragon-Chef Michael Held. Und wenn gebaut werde, dann meist nur fiir
einkommensstarke Senioren. Held bedient nun erstmals auch weniger Betuchre,

ichael Fleld schligt Alarm. Der
Geschibfsfuhres des Berlines
Wohnungs- und Pflogeheim
entwicklers Terragon ist
sicher, dass In Deutschlond otz aller
Bedarfsprognosen und Bekenntnisse viel v
wenige Wohnungen gehaut werden, dic tat
sind.

Seniaren an Wohnungen leisten biinnen und
was nich.

Ein pasr Boispiobs: Von den rund 14 Mis.
Seniorenhaushalten (ab 60 Jahren) kinnten
sich allein mit Blick auf thr Goldvermagen
3.4 Mio, etne Ligentumswohnung fir 175.000

sdchlich
e weniger Betuchie entstehe 7o wenlg
Wohnraum ohre Barieren und mit ausnel-
chend beeiten Thren, Das von un beaud-
erigte Analysehaus empirica hat gesade erst
ermittelt, wie welt der Wohlstand der Senio-
ren in Devtschland auseinandergeht - mit
ensprechenden Folgen fr das, was sich

renbeushalte heben pach den  empirica-
Berechnungen genug aul der hohen Kante,
wm sich cine Wohnung filr 250.000 Buso ns
knufen Umgekehn bedeuten dicse Zahlen
Mehi als 10 Mio, Senioreabaushalte sind bei
salchen GrivBenordnungen raus. Aufschliss-
vesch ist auch ein Blick auf die Auswertungen

Maehr abs 170 Senioren-Apartments
bt Terragoen im Rerfiner Rezirk

Treptow Kpenich. Die
Mibrowohnungen bieten nicht viel
Plata, aber sind varglelchnaeize
erschwinglich, ke Tesgen

zum Thema Mictwohnung. So frdemn dic
Zablco stjtge. duseon

dr-

von 1.000 Fura he(appm kbnnen, Das heif)
aher such: Filr knapp ein Drittel der Iten:ruer
ist selbst cine Bruttomonatsmicie von 450

1.000 Euro sind im Osten fiir kaum jemanden
zu stemmen, im Westen dagegen je nach
Region fiir bis zu zwei Drittel der Rentner-
haushalte sehr wohl.

Held schliefit aus der Erhebung, dass trotz
allen Wohlstands Wohnungen fiir viele
Senioren zu teuer sind - ganz gleich, ob sie sie
kaufen oder mieten wollen. Und unabhingig
von den empirica-Zahlen macht er fiir diesen
Umstand das bei institutionellen Investoren
weit verbreitete Desinteresse an Anlagen in
seniorengerechte Wohnungen verantwort-
lich. Auch aus diesem
Grund wiirden viel zu
wenige dieser Wohnun-
gen gebaut. ,Institutio-
nelle Investoren sagen
mir, sie hielten seniorengerechte Wohnun-
gen fiir overrented”, sagt Held. ,Sie erkldren
mir, es gebe keine Nachfrage nach solchen
Wohnungen." Fiir die Institutionellen spiele
Barrierefreiheit keine Rolle.

Die meisten Entwickler
bauen nur hochpreisig

Trend: Neubau-Projektentwicklungen

NACHRICHTEN 3

Falls das vom Terragon _Chef Beschri
bene das Zyklische ist, versucht er es m
antizyklisch. Er baut in Berlin-Adlershof i
Bezirk Treptow-Képenick einen Komplex it
173 Apartments fiir Senioren, die im Mon
nicht mehr Warmmiete bezahlen kénnen a
450 Euro. Das Projekt mit den Adressen Dér)
feldstrafle 1, 3 und 5 ist 27 Mio. Euro schwe
Etwa 70 der Apartments will Held einzeln ve
kaufen, der Rest soll en bloc an einen instit:
tionellen Investor gehen, der mindestens |
Mio. Euro investieren miisste. Ob er eine
solchen Kiufer finde
steht in den Sterne
Die Apartments im Ei1
zelverkauf kosten i
Schnitt 120.000 Euro.

Die Wohnungen sind fiir weniger betuch'
Renmer erschwinglich, weil sie klein sind un
sich das Projekt in einer einfachen Berlini
Lage befindet Dort sind die Grundstick
preise niedrig. Die Apartments haben Woht
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Wohnraumforderungsprogramm
2014 - 2017
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Ministerium fiir Bauen, Wohnen,
Stadtentwicklung und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen

Wohnungsbauférderungsprogramm
2014 - 2017

Die neuen Forderpauschalen flr Neubau

Mietniveau EK-Gruppe A EK-Gruppe B
M1 1.100 € (850 € + 250 €) 500 € (bisher 365 €)
M 2 1.300 € (1.050 € + 250 €) 650 € (bisher 520 €)
M3 1.500 € (1.350 € + 150 €) 900 € (bisher 790 €)
M4 1.650 € (1.500 € + 150 €) 1.100 € (bisher 965 €)

19
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Ministerium fiir Bauen, Wohnen,
Stadtentwicklung und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen A

Wohnungsbauférderungsprogramm

2014 - 2017
Die neuen Bewilligungsmieten
Mietniveau EK-Gruppe A EK-Gruppe B

M 1 (+ 0,20 €) 4,25 € (4,05 €) 5,35 € (5,15 €)
M 2 (+ 0,20 €) 4,65 € (4,45 €) 5,75 € (5,55 €)
M 3 (+ 0,15 €) 5,25 € (5,10 €) 6,10 € (5,95 €)

M4 5,75 € 6,65 €

M4 + 6,25 € 7,15 €
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Stadtontwicklung urd Verken:
Wohnungsbauférderungsprogramm
2014 - 2017

Einsatzfelder von Tilgungsnachlassen

Grundpauschale M4 10%
Zusatzdarlehen fur besondere

Ausstattungsmerkmale am Objekt 50%
(u. a. auch stadtebaulicher/denkmalpflegerischer
Mehraufwand

Brachflachendarlehen 50%

(neu: samtliche Standortaufbereitungskosten/
Abrisskosten

Energetische Sanierung/Abbau von Barrieren
nach RL Bestandslnvest 20%

21 WohnBau i\

Raume flr's Leben



5.

22

Subventionswert
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Subventionswert

10 Wohnungen

Baudarlehen 367 m2 Tilgungsnachlass
Grundpauschale ~ ~ 1.005.000€
Zusatzdarlehen e
Kleinwohnungen : 50.000€  25.000€
Aufzug 25.000 € 12.500 €
Summe 1.080.000 € 37.500 €

+

| 3,5% Nachlass a

ca. 1.042.500 € Restschuld ab Leistungsbeginn

Liquiditatsvorteil Tilgungsnachl

(1% Tilgung; 0,5% Verwaltungskosten):
== 0,07 € pro m2 Wohnflache monatlich

Subventionsvorteil Forderdarlehen bei 2%
Zinsdifferenz gegenuber einem Kapitalmarkt-

darlehen:
== = 2,69 € pro m2 Wohnflache monatlich
: weft
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Quelle: NRW.Bank
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Rentabilitatsvergleich

WohnBau \\

Raume flr's Leben



25

Rentabilitatsvergleich
Offentliche FGrderung Kapitalmarktmittel

Rentabilitat (6ffentliche Forderung)
Pramissen:

Mietenstufe Il

Grundsttck 150,00 €/m2? (1.720 m?)
GFZ=0,8

20 WE je 55 m? = 1.100 m? Wohnflache

Zusatzdarlehn fur Aufzug und Kleinwohnung
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Rentabilitatsvergleich
Offentliche FGrderung Kapitalmarktmittel

Rentabilitat (6ffentliche Forderung)

Ergebnis:

Gesamtkosten / m? (dynamischve?:w:\llsset?t?(;esrechnung)
2.000,00 € 7,84 %

2.200,00 € °,87 %

2.400,00 € 4,28 %
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Rentabilitatsvergleich

Offentliche FGrderung Kapitalmarktmittel

27

Rentabilitat (freifinanzierter Wohnungsbau)
Pramissen:

Miete 7,50 €

Grundstick 150,00 €/m2 (1.720 m?)

GFzZ=0,8

20 WE je 55 m2 = 1.100 m2 Wohnflache

Finanzierung 15 Jahre fest (2,8 % Zinsen, 1 % Tilgung)

Anschlusszinssatz =5 %
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Rentabilitatsvergleich

Offentliche FGrderung

Kapitalmarktmittel

Rentabilitat (freifinanzierter Wohnungsbau)

Ergebnis:

Gesamtkosten / m2

VOFI-Rendite

(dynamische Investitionsrechnung)

2.000,00 € 8,82 %
2.200,00 € 6,81 %
2.400,00 € 5,20 %

28
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LOosungsansatze
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LOosungsansatze
Clemens-Dulmer-Schule in Bocholt

Bautragergeschaft Bauen fur den Bestand
Neubau von 22 ETW  Revitalisierung einer Beginenhaus
denkmalgeschitzten Schule
11 ETW plus 1 Praxis 14 WE offentlich gefordert
30 WohnBau
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LOosungsansatze

Aktuelles Projekt:
Reygers-Areal in Bocholt

Neubau von 63
Wohnungen (davon 33
offentlich gefdrdert) und
3 Gewerbeeinheiten

VOFI-Rendite: 6,78 %
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Fazit
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Fazit

Bei dem aktuell niedrigen Zinsniveau ist die freifinanzierte
Projektentwicklung renditestarker als offentlich geférderter
Wohnungsbau.

Hohere Renditen = hoheres Risiko
Der offentlich geforderte Wohnungsbau wird langfristig
risikoarm sein.

Mit gemischten Projektentwicklungen kommen wir sowohl
unseren wirtschaftlichen als auch satzungsmaligen
Verpflichtungen nach.
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