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1. Neubau & Investitionen:
Fertigstellungen brechen ein,
Mittel wandern in Sozialwohnungen
und Bestand - echte Fast Lane notig




Prognose Bautatigkeit 2026/2027:

Fertigstellungen noch auf Talfahrt, Zunahme bei Baugenehmigunge

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

Gd Die Wohnungswirtschaft Quelle: Statistisches Bundesamt Bautatigkeitsstatistik bis Februar 2026,
© GdW-Schrader -

Deutschland eigene Schatzung, 2026-2027


https://www.flaticon.com/de/autoren/brandlitic
http://www.flaticon.com/

Fertig gestellte Wohnungen 2010-2026

bei den vom GdW reprasentierten Unternehmen
Prognose

Wohnungen

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

‘ GdW giezg;:‘lgr‘:ggsw"t“haﬂ Quelle: GdW-Jahresstatistik, Jahr 2026 eigene Schitzung auf Grundlage von Planzahlen der Unternehmen,



Mietwohnungen mit Mietpreis- oder
Belegungsbindung bei den Unternehmen im GdW

sowie in Deutschland gesamt
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Neubau von Mietwohnungen im Sozialen Wohnungsbau
mehr Mittel, aber Neubau weiterhin deutlich unter Bedarf

Finanzmittel des Bundes in Mrd. Euro

Anzahl WE

80.000
Geférderte Wohnungen im Sozialen Wohnungsbau

70.000 - Neubau Mietwohnungen

60.000 andere geforderte WE

(Eigentumsmalinahmen, Ankauf von
50.000 Bindungen, Modernisierungsmalnahmen)
40.000

23.076 54935 22.545 23.115
20.000 14.653

11896 12174 o, gg7, 12517
10.000

39.588M 31.4 26.1. 25.4. 344388 33.830M 27.768M 23.3600 31.4608 34.178N 21.9578 23.6488 18.5208 26.45 351418 29.0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

GdW gie W°r'1‘|"“a‘gsw"t5°haft Quelle: Bericht der Bundesregierung iiber die Verwendung der Kompensationsmittel fiir den Bereich der sozialen Wohnraumférderung 2024,
eutschian sowie diverse BT-Drucksachen; 2025 vorliufige Aufstellung des Bundesbauministeriums: © GdW-Schrader - 04.08.2023

o



Demografischer Rahmen der Wohnungsnachfrage

Bevolkerung: Weniger als 75 Millionen Menschen Anzahl der Haushalte steigt bis 2045 zunachst um 1,3 % auf
42,6 Mio. gegentber 2022 (42,0 Mio.) mit deutlichen
regionalen Unterschieden.
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Gd B;ggﬂgg(rj\gswirtschaft Quelle; Statistisches Bundesamt (2025): 16. koordinierte
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Ableitung fur die Wohnungsnachfrage

Wohneinheiten Wohnungsbedarf 2023-2030
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Entwicklung der Investitionsleistungen 2010-2026
bei den vom GdW reprasentierten Unternehmen

Milliarden EUR
25 Investitionen insgesamt
*¥2,6% 10,0 %
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u GdW D:,ts(?mg::ggsw" scha Quelle: GdW-Jahresstatistik, Jahr 2026 eigene Schatzung auf Grundlage von Planzahlen der Unternehmen



Investitionen verschieben sich deutlich

vom Neubau zum Bestand
Anteile bei GdAW Unternehmen 2021 und 2026 (Prognose)

2021

Bestand Neubau Bestand

Die Woh irtschaft
‘ GdW Dleeuts?mg:ggsw" scha Quelle: GdW-Jahresstatistik, Jahr 2026 eigene Schatzung auf Grundlage von Planzahlen der Unternehmen

2026
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2. Kosten & Finanzierung:

Kostensteigerungen und

Krisen verteuern Mieten
und Neubau weiter




Zinsentwicklung fur Wohnungsbaukredite Stand 16. Juni 2026
mit unterschiedlicher Zinsbindung 30 Jahre: 4,04 %

W 20 Jahre: 3,92 %

4.40%
B 10 Jahre: 3,60 %
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" GdW B;Iﬁlg;“g::ggswirtschaft Quelle: Dr. Klein Wowi Finanz AG und Europaische Zentralbank EZB 13.07.2026 13



Entwicklung der Baupreise im Wohnungsbau

(Neubau/Instandhaltung) im Vergleich zu Inflation und Mieten
Indexwerte (2000=100), bis 1. Quartal 2026

Index 2000=100 Instandhaltungsleistungen:
250 prozentuale Veranderung Vorjahresvergleich (Q1 2025 zu Q1 2026) +4,1 % (+55,2 % seit 2019)
(in Klammern Vorkrisenvergleich [Q4 2019 zu Q1 2026]) Ausbauarbeiten Neubau:
230 +3,8 % (+55,6 % seit 2019)
510 Bauleistungen Neubau
insg.:
+3,3 % (+50,9 % seit 2019)
190
170 Aligemeine Preissteigerung:
+1,9 % (+23,7 % seit 2019)
150
130
110 —
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" GdW Die Wohnungswirtschaft Quelle: Statistisches Bundesamt, VPI und Baupreisindex,

Deutschland eigene Berechnung, Umbasierung auf 1.Quartal 2000=100. 13.07.2026 14



Wie Baukosten und Zinsen die Mieten treiben

Eine Hebelwirkungsanalyse

Berechnungsgrundlage: Kapitaldienst-Methode fiir die Anfangsmiete SCHRITT 5: DIE HEBELWIRKUNG SICHTBAR MACHEN
BAUKOSTEN/M? x KAPITALDIENSTSATZ)
Tl R—
NETTOKALTMIETE PRO M? = 9 NUR BAUKOSTEN
Tilgungssatz: 1% (Zins + 1% Tilgung = Kapitaldienstsatz) - *5%:(*%;%)(/!“2
+9,0%
SCHRITT 1 & 2: AUSGANGSWERTE UND KAPITALKOSTEN SCHRITT 3: NETTOKALTMIETE PRO M? X )
ALT NEU Neu: 17,15 € NUR ZINS
Baukosten/m? 4.000 € 4.200 € (+5%) Alt: 14,67 € #0,5%PKT: +1,67 €/m?
Zins 3,4% 3.9% / (+11,4%)
Tilgung 1% 1%
Kapitaldienstsatz 4.4% 4,9% DIFFERENZ:
e . *f;?g ;"’,o';" SUMME TATSACHLICHER
Kepitalkasten pross? 205,80 € EINZELEFFEKTE:  |wap EFFEKT:

2,40 €/m? 2,48 €/m?

INTERAKTIONS-/HEBELEFFEKT:
0,08 €/m? (weil die 200 £ Baukosten

SCHRITT 4: AUSWIRKUNG AUF EINE 70-M?-WOHNUNG

hm m|m mit 3,9% verzinst werden)
olos FAZIT
1.026,90 € m m m Eine eher moderate Verteuerung der Baukosten
m m m fuhrt erst durch die gestiegenen Zinsen zu einer
drastischen Erhéhung der rechnerischen
= I m |"—' Anfangsmiete Miete von 16,9 % statt um 5 % nur

aufgrund der Baukostensteigerung.

€/Monat gesamt

GdW Die Wohnungswirtschaft
Deutschland Quelle: Eigene Modellrechnung 13.07.2026 15



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

Modellrechnung: Vollstandiger Finanzplan fur ein Mehrfamilienhaus, GEG2023 Standard, mit 24 Wohnungen,
1.584 gm Wohnflache, 1.584 gm Grundflache und 66 gm pro WE,

Aktueller Stand Auswwku_ng Auswirkung Kombln_atlon:
Miete nettokalt Kostenreduzierung Zinssubvention auf Kostenreduzierung und
ete hettoka (z.B. serielles Bauen) 1% Zinssubvention
pro qm

Wohnflache -22% (-4 €) -11% (-2 €) -33% (-6 €)
Grund und Boden
[Bodenrichtwert €/qm] 18 € 1.000 16 € 1.000
Anteil am Gesamtkosten 24% 18%

Baukosten GEG [€/qm]

@ 4.500 3.200 @ 4.500
5.500 4.200 5.500

Gesamt [€/qm]

Grund und Boden [€] 1.582.000 1.582.000 1.582.000 1.582.000
Baukosten [€] YA NEX ) 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% 1,0% 1,0%

GdW Die Wohnungswirtschaft . o . ) B
Deutschland Quelle: Eigene Berechnung; WE = Wohneinheit, GEG = Gebaudeenergiegesetz, Wfl. = Wohnflache, gm = Quadratmeter 16

icons by www.lcons8.com

Mietsteigerung p. a.

Rendite [%]



https://icons8.com/

Verbraucherpreise fir das Wohnen im Uberblick
Nettokaltmieten, Wohnungsbetriebskosten, Haushaltsenergie, Indexwerte

Index Januar 2000 = 100;

Verbraucherpreise fiir Gas, Heizél und

andere Haushaltsenergie (ohne strom) Veranderung
01/2000 bis

05/2026

300,0
Strompreis
250,0 \ +161 %
Verbraucherpreise fiir
200,0 Wasserversorgung,
Miillabfuhr und
Allg. Inflation weitere Dienst-
\ leistungen
R +59 %
150,0
™~
Nettokaltmiete
1 O0,0 I’ — r T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2025 05/

2026

GdW Die Wohnungswirtschaft
Deutschland



Nettokaltmiete und Vorauszahlungen

far warme und kalte Betriebskosten

bei Unternehmen im GdW 2010-2025

EUR pro gm

1,10

1,49

2016

¥ Gdw

2017

Die Wohnungswirtschaft
Deutschland

2018

2019

Quelle: GAW Jahresstatistik

2020

2021

2022

2023

warme
1,64 Betriebskosten
1,64 /
(+0,2 %)
1,96
1,90 34%) ~—_ kalte
, (Y .
Betriebskosten
Nettokaltmiete
/
(+4,5 %)
2024 2025
13.07.2026 18



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

Durchschnittsmiete
bundesweit (Zensus)

in Euro/gm
A +16 Cent/gm

7,76

7,44 7.60
| I I I

2022 2023 2024 2025

Die Wohnungswirtschaft
Deutschland

¥ Gd

Gdw
Unternehmen

Gut 80 Cent
Mietvorteil beim

g GdW

A +31 Cent/gm
6,93

6,62
: i I

2022 2023 2024 2025

GdW-Durchschnittsmiete
setzt sich zusammen aus:

Erstvermietung Wiedervermietung
Neubau 0,5%\ 6,5%
| /_1.5% Modernisierung

y—— 3,0%

Mieten im
Neubaubestand
2020-2024

88,5%
Mieten im
alteren
Bestand vor
2020

19

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




Wiedervermietungsmieten 2025

14 grol3te Stadte Deutschlands, Onlineportale und GdW Neuvermietungen im Vergleich,
2. Halbjahr 2025

Online Portale Gdw Differenzin Online Portale Gdw Differenzin
Euro/qm Euro/gm % Euro/qm Euro/qm %

Berlin 14,18 9,33 l. -34% Leipzig 10,00 7,84 H -22%

Hamburg 14,75 9,22 l. -37% Dortmund 9,30 8,42 B -9%

Miinchen 21,05 12,02 I. -43% Essen 9,22 8,30 .. -10%

Koln 13,71 9,84 l. -28% Bremen 11,20 8,31 .. -26%
Frankfurt

- 0,

Fran 16,86 12,35 I. 26% Dresden 9,71 536 gy -14%

Stuttgart 16,04 12,31 .. 23% Nurnberg 12,50 10,30 l. -18%

Diisseldorf 13,95 10,54 l. -24% Duisburg 7,89 7.60 -4%

|

. h irtschaf Quelle: Online-Angebote: Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH,
Gd Die Wohnungswirtschaft Anmerkungen: Angebotsmieten ohne Nebenkosten fir unmaéblierte Wohnungen mit 30 bis 130 m2 Wohnfliche und mittlere Wohnungsausstattung,
Deutschland ) ; = - ; o . -
basierend auf im Internet verdffentlichten Wohnungsinseraten von Immobilienplattformen und Zeitungen.;
GdW Daten: eigene Erhebung bei den Mitgliedsunternehmen.

13.07.2026



Mietschulden bei den Unternehmen im GdW

in Mio. Euro

428.7 Mio. 448,6 Mio.

361,3 Mio. +4,6%
Y

Mietschuldenanteil
an der Sollmiete (2025)

2023 2024 2025

GdW Die Wohnungswirtschaft
Deutschland Quelle: GdW-Jahresstatistik 13.07.2026 21




3. Klimaschutz & Demografie

CO,-Praxispfad mit effizienter

Forderung & Wohnung als
Gesundheitsstandort




BEG-Reform: vom Forderdschungel zum Praxispfad

Einfacher, sozialer, wirksamer: Fordermittel sollen dort ankommen, wo bezahlbarer Klimaschutz im
Bestand tatsachlich gelingt.

Ausgangspunkt

Die Sanierungsrate bleibt zu
niedrig. Die aktuelle BEG setzt
zu stark auf Effizienzhauser,

komplexe Boni und zu wenig
soziale Treffsicherheit im
Mietbestand.

Zielbild

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

Funf Stellschrauben fiir eine wirksamere BEG

1 Einheitliche Grundforderung 2 EinzelmaBnahmen starken 3 Sozial gerechter Warmepumpe planbar 5 Null-Emission als Ziel
far Hulle, Technik und Heizung pragmatisch statt Pfadabhangigkeit Bonus fur vermieteten Bestand Deckel abschmelzen statt Springe Effizienzhausvariante + 10-Jahres-Deckel

Gd Die Wohnungswirtschaft
Deutschland 13.07.2026 23



Altersgerechte Wohnungen: Versorgungslucke aus der
Vergangenheit trifft auf wachsenden Bedarf

Bestand an altersgerechten Wohnungen und Bedarfe nach  Bedarfe nach Zielgruppen bis 2040 (HH in Mio.)
Zielgruppen im Bundesgebiet im Jahr 2022 (in 1.000)

(theoretische) Versorgungslucke

(theoretischer) Zusatzbedarf bis 2040

13.008  fiir Zielgruppe 2: 5,3 bis 5,5 Mio. WE fir Zielgruppe 2: 306.000 WE
und fir Zielgruppe 3: 2,2 bis 2,5 Mio. WE und far Zielgruppe 3: 250.000 WE
Ausgleich von Defizit und Zusatznachfrage
bis 2040:

o 0 139 f{jr Zielgruppe 2: 312.000 - 324.000 WE pro Jahr

: fur Zielgruppe 3: 138.000 - 150.000 WE pro Jahr

6.526 Bautatigkeit der Jahre 2018 bis 2022:

5.377 rd. 75.000 WE p.a. der Kategorie Il und
Rd. 85.000 WE p.a. der Kategorie |
3.455
65 67 68
1.221 1.003
B =
Zielgruppe 1 Zielgruppe 2 Zielgruppe3 WE: Kat.|  WE:Kat. Il  WE: Kat. 0
HH 65 Jahre HH mobilitits- HH mobilitats- WE mit WE mit Nachrichtl.:
und alter eingeschrankt eingeschrankt Mittleren besonderer WE mit
alle Altersgr. 65 Jahre und Barriere- Barriere- barrierefreiem 2040
alter freiheit freiheit Zugang
ZG 1 G2 ZG3
d Die Wohnungswirtschaft
G W Deutschland Quelle: Mikrozensus 2022 nach BBSR (2026): Neubau von altersgerechten Wohnungen. BBSR-Online-Publikation Nr. 17/2026. Bonn. 13.07.2026 24



4. Politische Forderungen:

Verlassliche Bedingungen fur

kostengunstiges Bauen und
Umbauen statt gefahrlicher
Scheinlosungen




Politische Forderungen: Fast Lane, Praxispfad, Wohngeld

[ gunstiger und rechtssicher bauen mit
verlasslichem, bundesweiten Basisstandard und seriellem und modularem Bauen

[ Mit weniger finanziellen Mitteln weiter vorankommen.”

- Der Praxispfad bleibt entscheidend - kostengunstige, effiziente Sanierung
kombiniert mit smarter Technik

* neue Forderkulisse mit sozialer Komponente notwendig
- serielles Sanieren: neue GdW-Rahmenvereinbarung ab Ende 2026

[ Soziale Abwartsspirale droht angesichts allseits

steigender Kosten, Kaufkraftverlust und Mietschulden — deutsches Erfolgsmodell
aus starker Subjekt- und Objektforderung unbedingt erhalten — zunehmend
Uberforderte Quartiere und soziale Spaltung abwenden

GdW Die Wohnungswirtschaft
Deutschland 26



Wohngeld sichern: Kiirzungen gefahrden soziale Stabilitat
Warum der Gesetzentwurf ,zur Vereinfachung und Fortentwicklung des Wohngeldgesetzes"
keine Entlastung bringt, sondern Kosten verlagert und Risiken erhoht

Kernproblem: Wohngeld ist eine vorrangige praventive Leistung. Der Entwurf schwacht genau diese Schutzfunktion -
zulasten einkommensschwacherer Haushalte, Kommunen und sozial orientierter Vermieter.

o @ Wohngeld wird gekiirzt Haushalte fallen heraus e Kosten verlagern sich
Dynamisierung ausgesetzt; >150.000 Haushalte — keine echte Einsparung; —
g Heizkostenkomponente halbiert; wechseln laut Entwurf Mehrausgaben in der
Wohngeldformel angepasst in SGB II/XIl Grundsicherung
L S > o Mietrisiken steigen e Stabilitat gerat unter Druck
hohere Belastungsquoten; — @ wepiger Pré?ventior?; <€ /
Zahlungsriickstinde und gy soziale Unsicherheit und
Mietschuldenrisiken Klimaschutz-Akzeptanz
gefahrdet
Was die Kiirzungen auslésen konnen
Zahlen und Wirkungskette aus GdW-Stellungnahme und Pressestatement zum Wohngeld
00 o
>150.000 ﬂlﬂ 50 % GdW-Forderung
Haushalte konnten in die Heizkostenkomponente = ]
Grundsicherung wechseln soll halbiert werden Z jahrliche Indexierung erhalten,
Wohngeld als vorrangige Leistung starken
756 Mio. € 1,08 Mrd. € und Klimakomponente verldsslich
% prognostizierte Mehrausgaben Minderausgaben im Wohngeld dynamisieren.
in SGB Il und SGB XII ab 2029 pro Jahr

Gd Die Wohnungswirtschaft
Deutschland 13.07.2026

27



Gefahrlicher Systembruch: Verstaatlichungs-ldeen fir Wohnungsbestande
Léschung von Grundpfandrechten: Wie ein Eingriff eine Finanzierungskette gefahrdet

Kernproblem: Die Vergesellschaftung schafft keinen neuen Wohnraum - sie kann aber Sicherheiten,

Kreditvergabe und Investitionsvertrauen beschadigen.

Bestande
entzogen

ca. 220.000
Wohnungen;
Unternehmen mit
mehr als 3.000
Wohnungen betroffen

&

—3 Entschadigung
unter Marktwert

40-60 % des
Verkehrswerts;
100-jahrige
Schuldverschreibung
statt Cash

Was der Eingriff auslosen kann

Wirkungskette

0

neue Wohnungen durch

Vergesellschaftung

¥ Gd

Deutschland

—3

s

?

L 4

Grundpfandrechte
geloscht

Finanzierer verlieren
die zentrale Sicherheit
der besicherten
Immobilienfinanzierung

—3 Finanzierung

J

Finanzierung unter Druck

erhebliche Belastung der finanzierenden Banken;
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Vielen Dank fur lhren Besuch!

Die Pressemappe finden Sie
unter
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