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Wirtschaft KéIn '
Forschungsstelle Immobilien6konomik

Das Institut der deutschen Wirtschaft Koln (IW Kadln) ist das grol3te private
Wirtschaftsforschungsinstitut in Deutschland.

Im Jahr 2005 Grindung der Forschungsstelle Immobilien6konomik mit
Hilfe externer Sponsoren:

Ziele:

» Analyse der volkswirtschaftlichen Bedeutung der Immobilienmarkte,
iInsbesondere im Zusammenspiel mit den Finanzmarkten

» Untersuchung von strukturellen Verdnderungen und deren
Auswirkungen auf die Immobilienwirtschaft

Weitere Informationen: www.immobilienoekonomik.de

Dr. Michael Voigtlander, Sanierungsrenditen im deutschen Wohnungsmarkt, IW Kdln, 28. Marz 2011 2



Hintergrund

KfW / IW — Wohngeb&audesanierer-Befragung 2010

Sanierungsrenditen und Einflussfaktoren

Politische Handlungsempfehlungen

Schlussfolgerungen
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Strategische Ziele

» CO,-Reduktionsziele der Bundesregierung: 40 Prozent bi s 2020;
80 Prozent bis 2050.

» Der Gebaudesektor ist fur ein Drittel der Gesamtemi ssionen
verantwortlich.

» Die Gebaudesanierung ist jedoch auch ein wichtiger Baustein der
Energiepolitik.

» Effiziente Gebaude mindern die Abhangigkeit von fos silen
Energietragern und Atomenergie.

» Deutschland wird unabh&ngiger von anderen Landern.
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CO,-Emissionen aus Verbrennungsprozessen
nach Sektoren in Millionen Tonnen
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Quelle: IEA
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Eigendynamik im Gewerbemarkt

» Kurze Investitionszyklen beginstigen energetische S anierungen.
» Mieter haben oft hohe Qualitdtsanspriche.

» Nachhaltigkeit ist fester Bestandteil der Corporate Social
Responsibility.

» Studien flr die USA belegen einen Mietaufschlag flr
Green-Buildings.

» Internationale Zertifikate erh6hen die Transparenz des Marktes.
» DGNB

» LEED

» BREEAM
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Herausforderung Wohnungswirtschatft

» Im Wohnungsbau typischerweise lange Investitionszyk len
» Amortisationszeiten sind oft lang

» Qualitat spielt im Vergleich zum Preis eine geringe  re Rolle
» Gerade sozial schwéachere Schichten leben in alteren Gebauden

» Konflikt zwischen Umweltpolitik und Sozialpolitik

» Probleme vor allem in strukturschwachen Regionen
» Mieter und Eigentiimer haben unterschiedliche Zeitho rizonte

» Fehlendes Wissen Uber ,,optimale* Sanierung
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Der Wohnungsbestand in Deutschland
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Quelle Statistisches Bundesamt
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KIW/IW Wohngebaudesanierer-Befragung

Befragung von 5.500 Haushalten und 250 Wohnungsunte  rnehmen,
die eine Forderung der KfW in Anspruch genommen hab en (CO,-
Gebaudesanierungsprogramm)

geschichtet nach Regionen und Unternehmen
Ziele:

» Strukturdaten zu den Sanierern

» Erfahrungen mit der Sanierung

» Motive der Investoren
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Alter ist kein Investitionshemmnis
Altersstruktur der Eigentimer und der Sanierer selbstgenutzter Immobilien

m Alle Selbstnutzer 34,2
m Sanierer 28.7 29,9

unter 30 30 bis 40 40 bis 50 50 bis 60 60 bis 65 65 und mehr

Quellen: KfW, IW Kadln, Statistisches Bundesamt
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Genossen gehen voran
Anbieterstruktur in der Befragung und im Gesamtmarkt

54,2 m Sanierer ® Alle Wohnungsunternehmen

Private Unternehmen Genossenschaften  Offentliche/lkommunale Sonstige Unternehmen
Unternehmen

Quellen: KfW, IW Kéln, GDW
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Selbstnutzer sanieren fruher
Prozentuale Verteilung der Sanierungen nach dem Baujahr des Gebaudes
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Unternehmen investieren mehr
Durchschnittliche Sanierungskosten je QM
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286
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Quellen: KfW, IW KoélIn
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Alles ist moglich
Prozentuale Verteilung der MieterhGhungen nach der Sanierung
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Quellen: KfW, IW KoélIn
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Vermieter-Mieter-Dilemma
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Einflussfaktoren

Die Mieten steigen, wenn... Die Renditen steigen, wenn...

» Sanierungskosten hoch sind » die Ausgangsmiete niedrig ist
» umfassender saniert wird » das Gebaude besonders alt ist
» die Ausgangsmiete niedrig ist » die Wohnung wahrend der

» das Gebaude besonders alt ist Sanierung genutzt werden kann

» die Leerstandsquote gering ist

» dem Vermieter eine
Mieterh6hung wichtig ist

» die Wohnung wahrend der
Sanierung genutzt werden kann
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Was kaum relevant ist...

» Die Unternehmensform

» Die Sanierungsmafl3nahmen (Einzelmalinahmen)
» Der Objekttyp

» Die Region

» Die Siedlungsstruktur

» Die vergangene Entwicklung der Mieten im lokalen Ma  rkt
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Konzentration der FOrderung

» Die Untersuchung zeigt, dass es keine regionalenun d
objektspezifischen Besonderheiten gibt

» Derzeit wird nicht nur tber die KW, sondern auch i ber die
Lander, Kommunen und Energieversorger gefordert

» Unterschiedliche Programme sind mit unterschiedlich en Auflagen
versehen

» Die Vielfalt wirkt kontraproduktiv und fuhrt eher z ur Aufschiebung
von Malsnahmen

Dr. Michael Voigtlander, Sanierungsrenditen im deutschen Wohnungsmarkt, IW Kdln, 28. Marz 2011 21



Institut der deutschen
Wirtschaft Kéln

Erhohung der Markttransparenz

» Voraussetzung fur rationale Entscheidungen sind Inf ormationen

» Mieter und Vermieter kennen den energetischen Zusta  nd ihrer
Gebaude oftmals nicht

» Der Energieausweis konnte sich nicht durchsetzen
» Verbrauchsausweis hangt von den Nutzern ab

» Bedarfsausweis ist sehr fehleranfallig

» Wichtig ist eine nachvollzienbare und einheitliche Erfassung des
Energieverbrauchs
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Zusammenfassung
» Der Gebaudesektor ist fur die Klima- und Energiepoli  tik von
grof3er Bedeutung

» Die Potenziale kbnnen jedoch nur mit gro3en Anstren  gungen
gehoben werden

» Die Politik muss
» den Politikrahmen verstetigen (Forderpolitik)

» die Entscheidungsgrundlagen verbessern (Markttransp arenz)
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Kontakt:

Dr. Michael Voigtlander
Forschungsstelle Immobilien6konomik
Tel.: 0221-4981 741

Email: voigtlaender@iwkoeln.de
www.immobilienoekonomik.de
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