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Die Anpassung des Wohnungsbe-
stands an den demografischen Wan-
del stellt Wohnungswirtschaft und
Wohnungspolitik vor grof’e Heraus-
forderungen. Das aktuelle Angebot an
altersgerechten Wohnungen reicht bei
Weitem nicht aus, um den wachsen-
den Bedarf zu decken. Eine aktuelle
Evaluation des  KfW-Programms
JAltersgerecht Umbauen® bescheinigt
dem Foérderprogramm einen wichtigen
Beitrag zur Linderung der strukturellen
Marktschwache im Segment des
altersgerechten Wohnraums. Gleich-
zeitig fuhrt das KfW-Programm zu ei-
ner Entlastung der Pflege- und
Sozialkassen und hat positive Effekte
auf Beschaftigung und Staatseinnah-
men.

Evaluierungsergebnisse des KfW-Pro-
gramms ,,Altersgerecht Umbauen* lie-
gen vor

Die demografisch bedingte Alterung der
Bevdlkerung stellt Deutschland vor zahl-
reiche Herausforderungen. Eine davon
— ein ausreichendes Angebot an alters-
gerechtem Wohnraum zu schaffen. Als
altersgerecht werden barrierefreie oder
-arme Wohnungen bezeichnet, die bei-
spielsweise Uber einen ebenerdigen Zu-
gang oder einen Aufzug verfligen, die
mit breiten und schwellenlosen Turen
oder mit einer bodengleichen Dusche
ausgestattet sind. Mit zunehmendem Al-
ter und kérperlichen Einschrankungen ist
eine altersgerechte Gestaltung der
Wohnrdume héaufig die wesentliche
Voraussetzung dafir, selbststandig und
selbstbestimmt im vertrauten Wohnum-
feld verbleiben zu kénnen. Barrierefreie
oder -arme Wohnungen kommen jedoch

nicht nur alteren oder in der Mobilitat
eingeschrankten Menschen zugute, auch
Familien mit Kindern oder jingere Per-
sonen profitieren von einer deutlichen
Steigerung des Wohnkomforts.

Frihzeitig und praventiv in Bezug auf die
altersgerechte Wohnraumgestaltung zu
agieren — hier setzt das im Jahr 2009
gemeinsam mit der Bundesregierung
eingefihrte KfW-Programm ,Altersge-
recht Umbauen® an. Das Programm un-
terstitzt sowohl Vermieter als auch
selbstnutzende =~ Wohnungseigentimer
und Mieter aller Altersgruppen mit zins-
glinstigen Krediten bei der Umsetzung
der notwendigen baulichen MaRnahmen
im Wohnungsbestand. Zugleich wurden
mit dem Programm erstmals praktikable
Standards fir eine nachhaltige Barrie-
rereduzierung des Wohnungsbestands
definiert und angewendet.1

Im Auftrag der KfW hat die Prognos AG
die Wirkungen des KfW-Foérderpro-
gramms fir die Foérderjahrgange 2009

bis 2013 evaluiert. Hierbei wurde auch
eine umfassende Analyse des Marktes
fir den altersgerechten Umbau in
Deutschland vorgenommen sowie eine
Befragung der Nutzer des KfW-Pro-
gramms durchgefihrt. Die wichtigsten
Ergebnisse werden im Folgenden darge-
stellt.

Altersgerechter Wohnungsmarkt: Be-
reits heute grofRe Versorgungsliicke

Die demografisch bedingte Alterung der
Bevolkerung fihrt zu einer steigenden
Nachfrage nach altersgerechtem Wohn-
raum. Bundesweit wird von einer Zu-
nahme der Senioren im Alter von 65 Jah-
ren und alter von 16,8 Mio. im Jahr 2010
auf rund 22,3 Mio. im Jahr 2030 ausge-
gangen (+33 %).? Vor dem Hintergrund,
dass nicht jeder Seniorenhaushalt auf
eine barrierefreie oder barrierearme
Wohnung angewiesen sein wird, hat die
Prognos AG in einem Szenariomodell fiir
verschiedene Zielgruppen eine Abschat-
zung des altersgerechten Wohnungsbe-
darfs vorgenommen (siehe Tabelle).

Greift man allein die Personengruppe
der Uber 65-Jahrigen mit Bewegungsein-
schrankungen heraus — bei denen ein
unmittelbarer Handlungsbedarf anzu-
nehmen ist — zeigt sich, dass bereits
heute eine grofde Liicke bei der Versor-
gung mit altersgerechtem Wohnraum
besteht. Prognos schatzt den aktuellen
Bedarf fir diesen Personenkreis in

Tabelle: Entwicklung und Bedarf altersgerechter Wohneinheiten,
Bedarfsszenarien bis zum Jahr 2030
2013 2030
Basisszenario
Angebot an altersgerechten Wohnungen 700.100 1.342.500
Bedarfsszenario nach Zielgruppen
Ambulante Pflegebedirftige* 1.820.000 2.350.100
Personen uber 65 Jahren mit Bewegungs-
einschrankungen (ohne stationare Pflege- 2.750.800 3.592.400
bedurftige)
Personen Uber 65 Jahren (ohne stationare Pflege- 10.143.200 13.246.400

bedurftige)

* nur Pflegebediirftige mit Leistungsanspruch nach SGB XI

Hinweis: Dieses Papier gibt die Meinung der Autoren wieder und reprasentiert nicht notwendigerweise die Position der KfW.

Quelle: Prognos AG, Evaluation 2014



Deutschland auf 2,7 Mio. Wohneinheiten
(Basisjahr: 2013); dem steht nach Be-
rechnungen von Prognos derzeit ledig-
lich ein altersgerechter Wohnungs-
bestand von ca. 700.000 Wohnungen
gegeniiber. Bis 2030 wird fiir diese Ziel-
gruppe mit einem Anstieg des Bedarfs
auf rund 3,6 Mio. altersgerechten Woh-
nungen gerechnet.

Diese Zahlen verdeutlichen, vor welchen
groen Herausforderungen Wohnungs-
wirtschaft und Wohnungspolitik aktuell
und in den néachsten Jahrzehnten ste-
hen, um das Wohnungsangebot an den
demografischen Wandel anzupassen.
Eine malgebliche Bedeutung zur Ver-
ringerung der Versorgungslicke kommt
dabei kurz- und mittelfristig dem alters-
gerechten Umbau des Wohnungsbe-
stands zu. Zum einen reicht der altersge-
rechte Neubau angesichts der rapiden
Zunahme der alteren Bevolkerung in den
kommenden Jahren rein quantitativ nicht
aus. Zum anderen lebt die Mehrheit der
alteren Bevdlkerung in Bestandsgebau-
den mit hoherem Baualter.®

Enormer Investitionsbedarf: Forde-
rung notwendig

Der Investitionsbedarf zur Deckung des
altersgerechten Wohnungsbedarfs ist
betrachtlich: Allein firr die Zielgruppe der
Senioren mit Bewegungseinschrankun-
gen ergibt sich nach groben Schatzun-
gen der Prognos AG bis zum Jahr 2030
ein Investitionsbedarf von insgesamt
rund 50 Mrd. EUR, ausgehend von ei-
nem zusatzlichen altersgerechten Woh-
nungsbedarf von etwa 2,9 Mio.
Wohneinheiten bis zum Jahr 2030.* Zur
langfristigen Schlieung der Versor-
gungsliicke in diesem Segment, muissten
ab 2014 jahrlich rund 3,0 Mrd. EUR in-
vestiert werden. Der geschatzte Investi-
tionsbedarf dirfte sich dabei am oberen
Rand der Prognose bewegen, da fiir den
altersgerechten Umbau Durchschnitts-
kosten der von der KfW im Zeitraum
2009-2013 geforderten Wohneinheiten
angesetzt wurden (19.100 EUR je
Wohneinheit). Diese Werte sind jedoch
fir den gesamten Markt des altergerech-
ten Umbaus nicht reprasentativ. Es wer-
den sicherlich auch MaRnahmen mit ge-
ringerem Investitionsvolumen umgesetzt,
wo keine KfW-Foérderung in Anspruch
genommen wird.®

Die Griinde, dass bislang zu wenig in
den altersgerechten Umbau investiert
wird, sind vielfaltig. Zu nennen sind bei-
spielsweise:

e Wohneigentum wird vorrangig im mitt-
leren Lebensalter gebildet, in dem sich
die meisten noch nicht mit altersge-
rechtem Wohnen auseinandersetzen.

o Es bestehen noch erhebliche Informa-
tionsdefizite in der Bevdlkerung uber
Nutzen, Moglichkeiten und Kosten der
Barrierereduzierung.

e Insbesondere private Wohnungsei-
gentiimer scheuen oftmals den Umbau
aufgrund ihres Alters, der Kosten oder
des Aufwands (Handwerkersuche, Bau-
larm und -schmutz).

o Vermieter haben haufig je nach Lage
auf dem lokalen Wohnungsmarkt keine
ausreichenden Investitionsanreize fir
den altersgerechten Umbau (z. B. bei ei-
nem Uberhitzten Wohnungsmarkt |asst
sich eine Wohnung auch ohne Umbau
leicht vermieten).

e Last but not least: Die Eigentumsver-
haltnisse haben einen wichtigen Einfluss
darauf, ob Wohnraume altersgerecht
sind oder nicht. Einfamilienhauser haben
in der Regel mehr Barrierefreiheit.®

Aufgrund dieser Hemmnisse sind die
marktimmanenten Anreize zu schwach,
um ein ausreichendes Angebot an
altersgerechten Wohnungen bereitzu-
stellen. In der Folge bedarf es férderpoli-
tischer MaRnahmen, insbesondere fir
den Wohnungsbestand, um die Markt-
durchdringung zu beschleunigen.

Beitrag der KfW zum altersgerechten
Wohnraum

Mit dem KfW-Programm ,Altersgerecht
Umbauen® sollen privaten Haushalten
und  Wohnungsunternehmen Investi-
tionsanreize fur die Durchfiihrung von
barrierereduzierenden Umbaumafinah-
men in ihren Wohnungen sowie im un-
mittelbaren Wohnumfeld gegeben wer-
den. Gleichzeitig soll es die relevanten
Akteure fur dieses Zukunftsthema sensi-
bilisieren. Fir das Foérderprogramm stell-
te die Bundesregierung im Rahmen des
Konjunkturpakets | befristet von 2009 bis
Ende 2011 Haushaltsmittel fir von der
KfW ausgereichte Foérderdarlehen und

Investitionszuschiisse bereit. Da die
Forderung mit Bundesmittein zum
31.12.2011 planmaRig auslief, fihrt die
KfW seither das Programm in der
Darlehensvariante als Eigenprogramm
fort.

Seit Programmstart bis Ende Dezember
2013 hat die KfW rund 23.500 Férder-
kredite mit einem Volumen von rund
1,5 Mrd. EUR sowie ca. 12.800 Zu-
schisse Uber insgesamt 12,8 Mio. EUR
zugesagt. Damit wurden altersgerechte
Umbaumafinahmen in insgesamt rund
121.000 Wohneinheiten finanziert. Ver-
glichen mit dem aktuellen altersgerech-
ten Wohnungsbestand in Deutschland
(ca. 700.000 Wohneinheiten im Jahr
2013) =zeigt sich, dass das KfWw-
Programm ein wichtiger Impulsgeber fiir
die altersgerechte Wohnraumgestaltung
in Deutschland ist: Rund 17 % des der-
zeitigen altersgerechten Wohnungsbe-
stands wurde mithilfe von KfW-Mitteln
umgebaut.

Von den im Zeitraum 2009 bis 2013 ge-
férderten Wohneinheiten entfiel die Half-
te auf private Haushalte (Selbstnutzer
von Wohneigentum, Kleinvermieter und
Mieter). Die andere Halfte entfiel auf pro-
fessionell-gewerbliche Vermieter. Grafik
1 zeigt, dass bei der Art der umgesetzten
MaRnahmen deutliche Unterschiede
zwischen den beiden Nutzergruppen be-
stehen. Bei den privaten Haushalten
stehen MaRnahmen an Sanitédrrdumen
deutlich im Vordergrund, gefolgt von
MaRnahmen zur Anpassung der Raum-
geometrie. Bei den gewerblichen Pro-
grammnutzern wurden vorrangig Mal-
nahmen zur Anpassung der Raumgeo-
metrie umgesetzt. Deutlich haufiger als
bei den privaten Haushalten wurden bei
diesen zudem MaRnahmen zur vertika-
len ErschlieRung / Uberwindung von Ni-
veauunterschieden (z. B. Aufzuige) sowie
barrierefreie oder barrierearme Wege zu
Gebauden und WohnumfeldmaRnahmen
gefordert.

Vorausschauender Umbau verbreitet

Um nahere Informationen Uber die Nut-
zer des KfW-Programms ,Altersgerecht
Umbauen® und ihre Motive zu erhalten,
wurde im Rahmen der Evaluation von
der Prognos AG eine schriftliche Befra-
gung der Férdernehmer durchgefiihrt.



Dabei zeigte sich, dass sowohl bei den
privaten Haushalten als auch bei den
professionell-gewerblichen  Vermietern
vorausschauende Uberlegungen bei der
Umbauentscheidung im Vordergrund
standen. 94 % der privaten Antragsteller
mit Eigennutzung der altersgerecht
umgebauten Wohneinheit gaben dies als
Grund an, z. B. um die Wohnung bis ins
hohe Alter nutzen zu kénnen. Einen ak-
tuell bestehenden Bedarf bei Bewoh-
nern, z. B. die notwendige Beseitigung
von Barrieren aus Alters- oder Krank-
heitsgrinden, nannten dagegen 56 %
der privaten Programmnutzer als we-
sentlichen Grund fir die Umbauent-
scheidung.7

Von den professionell-gewerblichen
Vermietern wurde als Investitionsgrund
an erster Stelle der bedingt durch die
demografische Entwicklung erwartete
Bedarf an barrierereduziertem Wohn-
raum genannt (55 %). Hinsichtlich der
Beurteilung der wirtschaftlichen Aspekte
des altersgerechten Umbaus wurde von
den gewerblichen Programmnutzern der
verbesserten Neuvermietung (72 %) so-
wie der geringeren Mieterfluktuation
(63 %) die hdéchste Bedeutung zuge-
messen; wahrend der Wertsteigerung
der Immobilie (45 %) sowie der Erzielung
hoéherer Einzelmieten (37 %) eine gerin-
gere Bedeutung zukommt.®

Investitionszuschuss von élteren An-
tragstellern bevorzugt

Private Antragsteller hatten im Zeitraum
vom 01.05.2010 bis zum 31.12.2011 die
Maoglichkeit, zwischen einer Kredit- und
Zuschussforderung im  KfW-Programm
JAltersgerecht Umbauen® zu wahlen. Die
Befragungsergebnisse zeigen, dass bei
der Inanspruchnahme dieser beiden
Fordervarianten deutliche Unterschiede
hinsichtlich der Nutzergruppe, den Um-
baugriinden und den Umbaumafnah-
men bestehen:

e Die Zuschussempfanger sind mehr-
heitlich 65 Jahre und alter (59 %), wah-
rend nur 15 % unter 55 Jahre und
26 % in der Altersgruppe von 55 bis 64
Jahren sind. Von den Antragstellern der
Kreditférderung sind hingegen nur 26 %
65 Jahre und alter (siehe Grafik 2).

e Zuschussnehmer geben zu einem ho-
heren Anteil einen aktuell bestehenden
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Grafik 1: Verteilung der geférderten MaBnahmen im KfW-Programm
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Bedarf fir den altersgerechten Umbau
an. Dies korrespondiert mit dem Befund,
dass die Zuschussnehmer tendenziell al-
ter sind. Die Verbesserung des Wohn-
komforts oder weiterreichende Sanie-
rungen (z. B. energetische Sanierung)
werden hingegen von den Kredit-
nehmern haufiger als Investitionsgrund
genannt.

e Zuschussnehmer investieren in den
altersgerechten Umbau niedrigere Volu-
men als Kredithehmer. Die Zuschussfor-
derung wird zudem erheblich haufiger fur
Einzelmallnahmen und punktuelle Um-
bauten genutzt, wahrend bei der Kredit-
forderung in der Regel umfassende
altersgerechte Umbauten in mehreren
MaRnahmenbereichen umgesetzt wer-
den.

Diese Ergebnisse zeigen, dass durch die
Zuschuss- und die Kreditvariante jeweils
spezifische Nutzergruppen unter den
Privathaushalten besser erreicht werden.
Insbesondere bei alteren Nutzern ist von
einer deutlichen Praferenz fur die Zu-
schussvariante bzw. Barrieren oder Vor-
behalten gegeniiber der Kreditaufnahme
auszugehen. Dies zeigt sich auch flr
den Zeitraum nach Wegfall der Méglich-
keit der Zuschussférderung im KfW-Pro-
gramm, in dem der Anteil der alteren An-
tragsteller ab 65 Jahren gesunken ist.

10 20 30 40
Professionell-gewerbliche Vermieter

Quelle: KfW-Foérderstatistik

Mit der Kreditférdervariante werden star-
ker jlngere Zielgruppen angesprochen.

Die Bundesregierung plant daher eine
Wiedereinfihrung des Zuschusses ge-
malk dem Koalitionsver’trag.9 Der Zu-
schuss soll mehr altere und behinderte
Menschen dabei unterstiitzen, mdéglichst
lange selbstbestimmt in ihrem gewohn-
ten Umfeld leben kdnnen.

Altersgerechter Umbau zahilt sich fiir
Wirtschaft und Gesellschaft aus

Vom altersgerechten Umbau profitieren
die Menschen nicht nur durch eine hé-
here Lebensqualitdt und einen langeren
Verbleib in der vertrauten Umgebung.
Auch die Pflegekassen und Sozialhaus-
halte werden spurbar entlastet. Die Um-
setzung der baulichen Mallnahmen si-
chert und schafft zudem Arbeitsplatze
und fuhrt zu Mehreinnahmen bei Steuern
und Sozialabgaben.

Die wirtschaftlichen und fiskalischen Ef-
fekte des KfW-Programms ,Altersgerecht
Umbauen® werden fir den Forder-
zeitraum 2009 bis 2013 von der Prognos
AG wie folgt quantifiziert:

e Durch den altersgerechten Umbau
kann der Kkostspielige Heimantritt von
ambulant versorgten Pflegebediirftigen
verzogert bzw. verhindert werden (z. B.
durch Sturz- und Unfallpravention, Er-
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Grafik 2: Antragsteller des KfW-Programms ,,Altersgerecht Umbauen“ nach
Fordervarianten und Altersgruppen
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leichterungen flr pflegende Personen).
Unter der Annahme, dass gegenwartig in
rund 16 %' der von der KfW geforderten
altersgerechten Wohnungen Pflegebe-
dirftige leben, ergeben sich dadurch bei
der Sozialen Pflegeversicherung jahrli-
che Einsparungen in Hoéhe von rund
26 Mio. EUR (durch vermiedene Pflege-
und Unterbringungskosten). Zusatzlich
erfolgt bei der Sozialhilfe eine Entlastung
in einer GroRenordnung von rund
6 Mio. EUR pro Jahr.

e Im Zeitraum 2009 bis 2013 wurden
durch das KfW-Programm insgesamt
Bauinvestitionen in Hohe von 2,3 Mrd.
EUR (Bruttobetrag) in den altersgerech-
ten Umbau angestof3en. Durch die damit
verbundenen  Bruttowertschdopfungsef-
fekte in den relevanten Wirtschaftsbe-
reichen konnten ca. 28.000 Beschéfti-
gungsstellen fiir ein Jahr gesichert bzw.
neu geschaffen werden. Die Beschafti-
gungseffekte entstanden dabei vor allem

Zuschussfoérderung bis 31.12.2011
Quelle: Prognos AG, Evaluation 2014

im Baugewerbe.

e Die aus den positiven Bruttowert-
schépfungs- und Beschaftigungseffekten
resultierenden Mehreinnahmen der 6f-
fentlichen Hand aus Steuern und Sozial-
beitrdgen summieren sich — nach Abzug
der zwischen 2009 und 2011 fir das
Férderprogramm aufgewendeten Steu-
ermittel (148,2 Mio. EUR) — auf insge-
samt etwa 829 Mio. EUR.

Die Investitionen in den altersgerechten
Umbau wirken sich damit dkonomisch
nachhaltig positiv aus und helfen der Ge-
sellschaft, mit den Herausforderungen
des demografischen Wandels schonend
und wohlfahrtsteigernd umzugehen.

Fazit

Die Anpassung des Wohnungsbestands
an die demografisch bedingte Alterung
der Bevolkerung stellt die Wohnungs-
wirtschaft sowie die Wohnungspolitik vor

groRBe Herausforderungen. Das aktuelle
Angebot an altersgerechten Wohnungen
reicht bei Weitem noch nicht aus, um
den wachsenden Bedarf zu decken. Vor
allem im alteren Wohnungsbestand wird
eine wachsende Zahl barrierearmer
Wohnungen bendtigt. Vor diesem Hin-
tergrund bedarf es auch kiinftig deutli-
cher Anreize zum altersgerechten Um-
bau.

Im Rahmen der Evaluation durch die
Prognos AG wurde dem KfW-Programm
JAltersgerecht Umbauen® ein wichtiger
Beitrag zur Linderung der strukturellen
Marktschwache im Segment des alters-
gerechten Wohnraums bescheinigt. Fer-
ner zeigt die Evaluation, dass die Ziel-
setzung des Foérderprogramms, bereits
frihzeitig bei den Wohnungseigentiimern
Anreize fur die Schaffung von altersge-
rechten Wohnbedingungen zu setzen (im
Sinne einer Altersvorsorge), erreicht
wurde. Hervorzuheben sind ferner die
Entlastungseffekte auf Pflege- und Sozi-
alkassen sowie die positiven Effekte auf
Beschaftigung und Staatseinnahmen.

Trotz dieser positiven Bilanz weist die
Studie der Prognos AG allerdings auch
darauf hin, dass mit dem KfW-Programm
allein die Versorgungslicke beim alters-
gerechten Wohnungsangebot bis 2030
nicht geschlossen werden kann. Viel-
mehr bedarf es hierfir eines Schulter-
schlusses aller relevanten Akteure:
Wohnungseigentimer, Pflege- und Sozi-
alkassen und der 6ffentlichen Hand.

Die von der Prognos AG erstellte Evalu-
ierungsstudie fiir das KfW-Programm
JAltersgerecht Umbauen® steht auf der
Website der KW Bankengruppe zum
Download zur Verfligung. m

' Die KfW-Standards wurden fiir die Barrierereduzierung in das Altersvorsorge-Verbesserungsgesetz (sog. Wohnriester) ibernommen.
2 Vgl. Statistisches Bundesamt (2009), Bevélkerung Deutschlands bis 2060. 12. Koordinierte Bevélkerungsvorausberechnung, Berlin.
8 Prognos-Berechnungen basierend auf Mikrozensus 2010.

4 Realkostenbetrachtung (Vernachlassigung der Preisentwicklung).

® Zum Vergleich: GemaR der Studie ,Wohnen im Alter“ des Kuratoriums Deutsche Altershilfe (KDA) aus dem Jahr 2011 wird der Investitionsbedarf
fir 2,5 Mio. altersgerechte Wohneinheiten auf knapp 39 Mrd. EUR geschatzt (Quelle siehe Fulinote 6). Hochgerechnet auf 2,9 Mio. Wohneinheiten
wirde sich ein Investitionsbedarf von rund 45 Mrd. EUR ergeben.

®vgl. BMVBS (2011), Wohnen im Alter — Marktprozesse und wohnungspolitischer Handlungsbedarf, Schriftenreihe Forschungen, Heft 147, Berlin.
7 Antworten summieren sich nicht auf 100 %, da mehrere Fragen mit je einer Antwortméglichkeit gestellt wurden.
® Antworten summieren sich nicht auf 100 %, da mehrere Fragen mit je einer Antwortméglichkeit gestellt wurden.
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® Der Koalitionsvertrag sieht vor, ,dass zur Férderung des generationengerechten Umbaus ein neues Programm ,Altersgerecht Umbauen® aufgelegt
wird, das mit Investitionszuschiissen ausgestattet und das bestehende KfW-Darlehensprogramm ergénzen soll.”

'% Abgeleitet aus BMVBS (2011), Wohnen im Alter — Marktprozesse und wohnungspolitischer Handlungsbedarf, Schriftenreihe Forschungen,
Heft 147, Berlin.




