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1. Neubau & Investitionen:
     Fertigstellungen brechen ein,  
     Mittel wandern in Sozialwohnungen  
     und Bestand – echte Fast Lane nötig
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Prognose Bautätigkeit 2026/2027: 
Fertigstellungen noch auf Talfahrt, Zunahme bei Baugenehmigungen

Wohneinheiten Prognose

Quelle: Statistisches Bundesamt Bautätigkeitsstatistik bis Februar 2026, 
eigene Schätzung, 2026-2027
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Baugenehmigungen

Baufertigstellungen

4©  GdW-Schrader  - 07.06.2026

Prognose: 2026/27 rund 28.000 fertiggestellte 
Wohnungen weniger als 2024/25

Prognose
20

26

-43 %

https://www.flaticon.com/de/autoren/brandlitic
http://www.flaticon.com/
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Fertig gestellte Wohnungen 2010-2026 
bei den vom GdW repräsentierten Unternehmen

5Quelle: GdW-Jahresstatistik, Jahr 2026 eigene Schätzung auf Grundlage von Planzahlen der Unternehmen, 

Wohnungen

+7 %



-20 %



-33 %



Prognose



2,
5 

M
io

.

2,
4 

M
io

.

2,
3 

M
io

.

2,
2 

M
io

.

2,
1 

M
io

.

2,
0 

M
io

.

1,
9 

M
io

.

1,
8 

M
io

.

1,
7 

M
io

.

1,
5 

M
io

.

1,
5 

M
io

.

1,
5 

M
io

.

1,
5 

M
io

.

1,
3 

M
io

.

1,
3 

M
io

.

1,
2 

M
io

.

1,
2 

M
io

.

1,
1 

M
io

.

1,
1 

M
io

.

1,
1 

M
io

.

1,
1 

M
io

.

1,
1 

M
io

.

1,
0 

M
io

.

1,
0 

M
io

.

1.
88

2.
93

6 
   

  

1.
74

3.
82

2 
   

  

1.
57

7.
75

9 
   

  

1.
46

7.
45

9 
   

  

1.
43

4.
78

0 
   

  

1.
33

2.
66

6 
   

  

1.
25

2.
58

2 
   

  

1.
13

1.
64

3 
   

  

1.
05

3.
42

0 
   

  

1.
02

1.
89

0 
   

  

92
9.

96
3 

   
  

89
9.

19
7 

   
  

85
5.

05
5 

   
  

84
0.

87
3 

   
  

81
2.

25
6 

   
  

75
8.

25
8 

   
  

73
9.

94
8 

   
  

71
1.

27
3 

   
  

70
5.

58
3

69
1.

07
6

70
4.

53
8

71
7.

92
9

69
6.

19
9

70
0.

66
1

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Mietwohnungen mit Mietpreis- oder 
Belegungsbindung bei den Unternehmen im GdW 
sowie in Deutschland gesamt

6

Wohnungen

Quelle: GdW Jahresstatistik, Diverse Berichte der Bundesregierung auf kleine Anfragen von 
Parlamentariern. Bestand Sozialwohnungen bundesweit 2025 geschätzt

bundesweit

GdW-Unternehmen

Sozialwohnungsbestand



39.588 31.450 26.113 25.405 34.438 33.830 27.765 23.869 31.460 34.178 21.957 23.648 18.521 26.475 35.141 29.031

11.896 12.174 9.842 9.874 12.517 14.653
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Neubau Mietwohnungen

andere geförderte WE 
(Eigentumsmaßnahmen, Ankauf von 
Bindungen, Modernisierungsmaßnahmen)

0,52 0,52 0,52 0,52 0,52 0,52 1,0 1,5 1,5 1,5 1,0 1,0 2,0 2,5 3,1 3,5

Geförderte Wohnungen im Sozialen Wohnungsbau

Neubau von Mietwohnungen im Sozialen Wohnungsbau 
mehr Mittel, aber Neubau weiterhin deutlich unter Bedarf

Quelle: Bericht der Bundesregierung über die Verwendung der Kompensationsmittel für den Bereich der sozialen Wohnraumförderung 2024, 
sowie diverse BT-Drucksachen; 2025 vorläufige Aufstellung des Bundesbauministeriums: ©  GdW-Schrader  - 04.08.2023

Finanzmittel des Bundes in Mrd. Euro

Anzahl WE



Demografischer Rahmen der Wohnungsnachfrage

13.07.2026 8

Bevölkerung: Weniger als 75 Millionen Menschen 
im Jahr 2070 bei moderater Entwicklung

In acht von neun Hauptvarianten der 
16. koordinierten Bevölkerungsvorausberechnung 
nimmt die Bevölkerungszahl ab.

Anzahl der Haushalte steigt bis 2045 zunächst um 1,3 % auf 
42,6 Mio. gegenüber 2022 (42,0 Mio.) mit deutlichen 
regionalen Unterschieden.

Entwicklung der privaten 
Haushalte 2022 bis 2045
 in %

Quelle; Statistisches Bundesamt (2025): 16. koordinierte 
Bevölkerungsvorausberechnung und BBSR (2025): Haushaltsprognose 20245



18
7.

63
2

22
8.

31
1

24
1.

09
0 27

2.
43

3

28
5.

07
9 31

3.
29

6

37
5.

38
8

34
7.

88
2

34
6.

81
0

36
0.

49
3

36
8.

58
9

38
0.

73
6

35
4.

16
2

25
9.

63
9

21
5.

28
9

23
8.

06
3

15
9.

83
2

18
3.

11
0

20
0.

46
6

21
4.

81
7 24

5.
32

5

24
7.

72
2 27

7.
69

1

28
4.

81
6

28
7.

35
2

29
3.

00
2

30
6.

37
6

29
3.

39
3

29
5.

27
5

29
4.

39
9

25
1.

93
7

20
6.

58
6

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

Wohnungsbedarf 2023-2030

280.000 p.a. (bei Wanderungssaldo von 200.000)

320.000 p. a (bei Wanderungssaldo von 300.000)

240.000 p.a. (bei Wanderungssaldo von 100.000)

205.000 p.a.

165.000 p.a.

125.000 p.a.

* Bei vollständigen 
Ausgleich des Bedarfs 
zwischen 2023-2030 
nur demografische 
Zusatznachfrage und 
Ersatzwohnbau

Wohneinheiten

Ableitung für die Wohnungsnachfrage

13.07.2026Statistisches Bundesamt sowie eigene Bedarfsabschätzung basierend auf BBSR (2025) Wohnungsbedarfsprognose 2045 
veröffentlicht in BBSR-Analysen KOMPAKT 05/2025, 9

Wohnungsbedarf 
2031-2045*
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Entwicklung der Investitionsleistungen 2010-2026 
bei den vom GdW repräsentierten Unternehmen

10
Quelle: GdW-Jahresstatistik, Jahr 2026 eigene Schätzung auf Grundlage von Planzahlen der Unternehmen

Investitionen insgesamt

Bestandsinvestitionen

Neubau

Milliarden EUR

-10,0 %



Prognose

+5,8%



-1,9 %



0,0%

➔

-25,6 %



+2,6 %





32%

68%

48%

52%

Investitionen verschieben sich deutlich 
vom Neubau zum Bestand
Anteile bei GdW Unternehmen 2021 und 2026 (Prognose)

11

2026
Prognose

Quelle: GdW-Jahresstatistik, Jahr 2026 eigene Schätzung auf Grundlage von Planzahlen der Unternehmen

2021

NeubauBestandNeubauBestand



2. Kosten & Finanzierung:
   Kostensteigerungen und 
     Krisen verteuern Mieten 
     und Neubau weiter

13.07.2026Hier steht die Fußzeile 12



Zinsentwicklung für Wohnungsbaukredite
mit unterschiedlicher Zinsbindung

Quelle: Dr. Klein Wowi Finanz AG und Europäische Zentralbank EZB

Zinsschritte der EZB 
Entwicklung 
Hauptrefinanzierungssatz | in 
Prozentpunkten

13.07.2026 13

Stand 16. Juni 2026

Stand 26. Oktober 2020
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Entwicklung der Baupreise im Wohnungsbau 
(Neubau/Instandhaltung) im Vergleich zu Inflation und Mieten
Indexwerte (2000=100), bis 1. Quartal 2026

13.07.2026Quelle: Statistisches Bundesamt, VPI und Baupreisindex, 

eigene Berechnung, Umbasierung auf 1.Quartal 2000=100.
14

Allgemeine Preissteigerung: 
+1,9 % (+23,7 % seit 2019)

Index 2000=100
prozentuale Veränderung Vorjahresvergleich (Q1 2025 zu Q1 2026)
(in Klammern Vorkrisenvergleich  [Q4 2019 zu Q1 2026])

Bauleistungen Neubau 
insg.: 
+3,3 % (+50,9 % seit 2019)

Ausbauarbeiten Neubau: 
+3,8 % (+55,6 % seit 2019)

Instandhaltungsleistungen: 
+4,1 % (+55,2 % seit 2019)

Nettokaltmiete Bestand: 
+2,3 % (+12,6 % seit 2019)



Wie Baukosten und Zinsen die Mieten treiben
Eine Hebelwirkungsanalyse

13.07.2026Quelle: Eigene Modellrechnung 15

Eine eher moderate Verteuerung der Baukosten 

führt erst durch die gestiegenen Zinsen zu einer 

drastischen Erhöhung der rechnerischen 

Anfangsmiete Miete von 16,9 % statt um 5 % nur 

aufgrund der Baukostensteigerung.



Auswirkung 

Kostenreduzierung

(z.B. serielles Bauen)

Berechnung: Wirkungen eines Förderprogramms mit 1 % 
Zinssatz und Baukosteneinsparung durch serielles Bauen

16

Modellrechnung: Vollständiger Finanzplan für ein Mehrfamilienhaus, GEG2023 Standard, mit 24 Wohnungen, 
1.584 qm Wohnfläche, 1.584 qm Grundfläche und 66 qm pro WE, 

Aktueller Stand Auswirkung 

Zinssubvention auf 

1% 

Kombination: 

Kostenreduzierung und 

Zinssubvention

Grund und Boden 
[Bodenrichtwert €/qm] 1.000 1.000 1.000 1.000

Anteil am Gesamtkosten 18% 24% 18% 24%

Baukosten GEG [€/qm] 4.500 3.200 4.500 3.200

Gesamt [€/qm] 5.500 4.200 5.500 4.200

Grund und Boden [€] 1.582.000 1.582.000 1.582.000 1.582.000

Baukosten [€] 7.119.000 5.062.400 5.062.400 5.062.400

Absolut [€] 8.701.000 6.644.400 6.644.400 6.644.400

Zinssatz 10 Jahre fest 3,5% 3,5% 1,0% 1,0%

Anschlusszinssatz 3,5% 3,5% 3,5% 3,5%

Mietsteigerung p. a. 1,0% 1,0% 1,0% 1,0%

Rendite [%] 3,5% 3,5% 3,5% 3,5%

icons by www.Icons8.com

Miete nettokalt 
pro qm 

Wohnfläche

14 €18 € 16 € 12 €

Quelle: Eigene Berechnung; WE = Wohneinheit, GEG = Gebäudeenergiegesetz, Wfl. = Wohnfläche, qm = Quadratmeter

-22% (-4 €) -11% (-2 €) -33% (-6 €)

https://icons8.com/
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Verbraucherpreise für Gas, Heizöl und 
andere Haushaltsenergie (ohne Strom)

Verbraucherpreise für das Wohnen im Überblick 
Nettokaltmieten, Wohnungsbetriebskosten, Haushaltsenergie, Indexwerte

Verbraucherpreise für  
Wasserversorgung, 
Müllabfuhr und 
weitere Dienst-
leistungen 

Nettokaltmiete

Index  Januar 2000 = 100; 

Quelle: Statistisches Bundesamt, Verbraucherpreisindex

+59 %

Veränderung 
01/2000 bis 
05/2026

+161 %

+44%

2000 2006 2008 2010

Strompreis

+212 %

+66 %

Allg. Inflation

05/
2026

2000 20042002 2012 2014 20182016 2020 2022 2024 2025



5,51 5,64 5,72 5,86 5,98 6,09 6,25 6,39 6,63 6,931,49 1,53 1,53 1,57 1,58 1,64 1,74 1,79
1,90

1,96

1,10 1,09 1,08 1,06 1,06 1,06
1,50 1,56

1,64
1,64

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Nettokaltmiete und Vorauszahlungen 
für warme und kalte Betriebskosten
bei Unternehmen im GdW 2010-2025

warme 
Betriebskosten

kalte  
Betriebskosten

Nettokaltmiete

EUR pro qm

(+4,5 %)
 

13.07.2026 18Quelle: GdW Jahresstatistik

(+3,4 %)
 

(+0,2 %)
 



Mietentwicklung im Bestand bundesweit 2022-2025
im Vergleich zu den Unternehmen des GdW

19

GdW 

Unternehmen

Durchschnittsmiete 

bundesweit (Zensus) GdW-Durchschnittsmiete 

setzt sich zusammen aus:

0,5% 6,5%
1,5%

3,0%

88,5%

Mieten im 
Neubaubestand
2020-2024

Modernisierung

WiedervermietungErstvermietung 
Neubau

Mieten im 
älteren 
Bestand vor 
2020

7,28
7,44

7,60
7,76

6,25 6,39
6,62

6,93

2022 2023 2024 2025 2022 2023 2024 2025

in Euro/qm

Quelle: Statistisches Bundesamt Zensus 2022 sowie Fortschreibung mit der Mietenentwicklung aus dem VPI, GdW-Jahresstatistik

Δ +31 Cent/qm

Δ +16 Cent/qm Gut 80 Cent 

Mietvorteil beim 

GdW



Wiedervermietungsmieten 2025 
14 größte Städte Deutschlands, Onlineportale und GdW Neuvermietungen im Vergleich, 
2. Halbjahr 2025

20

Online Portale 
Euro/qm

GdW
 Euro/qm 

Differenz in 
%

Berlin 14,18 9,33 -34%

Hamburg 14,75 9,22 -37%

München 21,05 12,02 -43%

Köln 13,71 9,84 -28%

Frankfurt 
am Main 16,86 12,35 -26%

Stuttgart 16,04 12,31 -23%

Düsseldorf 13,95 10,54 -24%

13.07.2026

Quelle: Online-Angebote: Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH, 
Anmerkungen: Angebotsmieten ohne Nebenkosten für unmöblierte Wohnungen mit 30 bis 130 m² Wohnfläche und mittlere Wohnungsausstattung,
basierend auf im Internet veröffentlichten Wohnungsinseraten von Immobilienplattformen und Zeitungen.; 
GdW Daten: eigene Erhebung bei den Mitgliedsunternehmen.

Online Portale 
Euro/qm

GdW
 Euro/qm 

Differenz in 
%

Leipzig 10,00 7,84 -22%

Dortmund 9,30 8,42 -9%

Essen 9,22 8,30 -10%

Bremen 11,20 8,31 -26%

Dresden 9,71 8,36 -14%

Nürnberg 12,50 10,30 -18%

Duisburg 7,89 7,60 -4%



Mietschulden bei den Unternehmen im GdW
in Mio. Euro

13.07.2026Quelle: GdW-Jahresstatistik 21

448,6 Mio.428,7 Mio.

361,3 Mio.

202520242023

+ 4,6 % 


1,8 %

Mietschuldenanteil 
an der Sollmiete (2025)



3. Klimaschutz & Demografie
   CO2-Praxispfad mit effizienter 
     Förderung & Wohnung als 
     Gesundheitsstandort

13.07.2026Hier steht die Fußzeile 22



13.07.2026Quelle: Zusammenfassung aus BEG-Reformpräsentation, Stand 18.06.2026 23

Ausgangspunkt
Die Sanierungsrate bleibt zu 
niedrig. Die aktuelle BEG setzt 
zu stark auf Effizienzhäuser, 
komplexe Boni und zu wenig 
soziale Treffsicherheit im 
Mietbestand.

Zielbild
Balance zwischen 
langfristigem 
Null-Emissionsbestand und 
kurzfristig wirksamen, 
kosteneffizienten 
Modernisierungsschritten.

Fünf Stellschrauben für eine wirksamere BEG

1  Einheitliche Grundförderung
für Hülle, Technik und Heizung

2  Einzelmaßnahmen stärken
pragmatisch statt Pfadabhängigkeit

3  Sozial gerechter
Bonus für vermieteten Bestand

4  Wärmepumpe planbar
Deckel abschmelzen statt Sprünge

5  Null-Emission als Ziel
Effizienzhausvariante + 10-Jahres-Deckel

BEG-Reform: vom Förderdschungel zum Praxispfad
Einfacher, sozialer, wirksamer: Fördermittel sollen dort ankommen, wo bezahlbarer Klimaschutz im
Bestand tatsächlich gelingt.



Altersgerechte Wohnungen: Versorgungslücke aus der 
Vergangenheit trifft auf wachsenden Bedarf

13.07.2026Quelle: Mikrozensus 2022 nach BBSR (2026): Neubau von altersgerechten Wohnungen. BBSR-Online-Publikation Nr. 17/2026. Bonn. 24

Bestand an altersgerechten Wohnungen und Bedarfe nach 
Zielgruppen im Bundesgebiet im Jahr 2022 (in 1.000) 

13.008

6.526

3.455

1.221 1.003

5.377

Zielgruppe 1 Zielgruppe 2 Zielgruppe 3 WE: Kat. I WE: Kat. II WE: Kat. 0
HH 65 Jahre 
und älter 

HH mobilitäts-
eingeschränkt 
65 Jahre und 
älter

HH mobilitäts-
eingeschränkt 
alle Altersgr. 

WE mit 
mittleren 
Barriere-
freiheit 

Nachrichtl.: 
WE mit 
barrierefreiem 
Zugang

WE mit 
besonderer 
Barriere-
freiheit 

(theoretische) Versorgungslücke 
für Zielgruppe 2: 5,3 bis 5,5 Mio. WE 
und für Zielgruppe 3: 2,2 bis 2,5 Mio. WE

13,0

6,5

3,5

14,0

6,7

3,7

13,9

6,8

3,7

ZG 1 ZG 2 ZG 3

20352022 2040 20352022 2040 20352022 2040

Bedarfe nach Zielgruppen bis 2040 (HH in Mio.) 

Ausgleich von Defizit und Zusatznachfrage 
bis 2040:
für Zielgruppe 2: 312.000 - 324.000 WE pro Jahr
für Zielgruppe 3: 138.000 – 150.000 WE pro Jahr

(theoretischer) Zusatzbedarf bis 2040 
für Zielgruppe 2: 306.000 WE 
und für Zielgruppe 3: 250.000 WE

Bautätigkeit der Jahre 2018 bis 2022:
rd. 75.000 WE p.a. der Kategorie II und 
Rd. 85.000 WE p.a. der Kategorie I 



4. Politische Forderungen:
   Verlässliche Bedingungen für 
     kostengünstiges Bauen und 
     Umbauen statt gefährlicher 
     Scheinlösungen

13.07.2026Hier steht die Fußzeile 25



Politische Forderungen: Fast Lane, Praxispfad, Wohngeld

26

▰ Echte Fast Lane mit reduzierten Baukosten: günstiger und rechtssicher bauen mit 
verlässlichem, bundesweiten Basisstandard und seriellem und modularem Bauen

▰ Klimaziele erreichen: „Mit weniger finanziellen Mitteln weiter vorankommen.“

• Der Praxispfad bleibt entscheidend – kostengünstige, effiziente Sanierung 
kombiniert mit smarter Technik

• neue Förderkulisse mit sozialer Komponente notwendig 

• serielles Sanieren: neue GdW-Rahmenvereinbarung ab Ende 2026 

▰ Wohngeldkürzungen vermeiden: Soziale Abwärtsspirale droht angesichts allseits 
steigender Kosten, Kaufkraftverlust und Mietschulden → deutsches Erfolgsmodell 
aus starker Subjekt- und Objektförderung unbedingt erhalten → zunehmend 
überforderte Quartiere und soziale Spaltung abwenden



Wohngeld sichern: Kürzungen gefährden soziale Stabilität
Warum der Gesetzentwurf „zur Vereinfachung und Fortentwicklung des Wohngeldgesetzes“ 
keine Entlastung bringt, sondern Kosten verlagert und Risiken erhöht
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Gefährlicher Systembruch: Verstaatlichungs-Ideen für Wohnungsbestände
Löschung von Grundpfandrechten: Wie ein Eingriff eine Finanzierungskette gefährdet
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Vielen Dank für Ihren Besuch!

Die Pressemappe finden Sie 
unter www.gdw.de 
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