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Themen:

 Bautätigkeit und Wohnungsbedarf

 Investitionen

 Was kostet das Bauen in Deutschland ?
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 Bestand an Sozialwohnungen

 Was kostet das Wohnen in Deutschland ?

Was ist uns das Wohnen wert ?

Leerstand
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 Investitionen

Daten und Trends der Wohnungs- und 
Immobilienwirtschaft 2018/2019
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Quelle: GdW-Jahresstatistik 2017, Jahr 2018 eigene Schätzung auf Grundlage von Planzahlen der Unternehmen

Investitionen insgesamt

Bestandsinvestitionen Neubau

Milliarden EUR
+11,2 %



Prognose

+ 18,7 %


+9,6 %


+13,4 %


+11,6 %


+10,7 %

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44%

56%

45%

55%

Anteil Investitionen in Neubau und Bestand
der vom GdW vertretenen Unternehmen

Neubau

Bestand

Quelle: GdW-Jahresstatistik
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2017 2019
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2018

43%

57%

(8,6 Mrd. Euro)

(6,4 Mrd. Euro) (8,4 Mrd. Euro)
(7,5 Mrd. Euro)

(9,4 Mrd. Euro) (10,5 Mrd. Euro)
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 Bautätigkeit

Daten und Trends der Wohnungs- und 
Immobilienwirtschaft 2018/2019
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Darunter Mietwohnungen:

326.000

Neubaubedarf p.a. (2015-2025)
bei teilw. Berücksichtigung 
aufgestauten Nachholbedarfs 
und Variation der Zuwanderung 
386.000 (2018) – 300.000 – 200.000 
Pers. pro Jahr

Derzeitige Bautätigkeit und zukünftiger 
Wohnungsbedarf bis 2025
Fertigstellungen und Baugenehmigungen seit 2002

Quelle: Statististisches Bundesamt, FS 5 - Reihe 1 Bautätigkeit, 
2018 eigene Prognose.

Bautätigkeit Bedarfsprognose

7©  GdW-Schrader  - 25.03.2019

Wohnungen

286.000

360.000

Darunter: Bedarf an preisgünstigen 
Mietwohnungen

140.000

Genehmigungen

Fertigstellungen
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Wohnungsbau 2018: 
Bilanz zwischen Bedarf und Realität
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286.000

360.000

Wohnungsneubau insg.

Fertig-
stellungen Bedarf

Bedarfsdeckung:

79 %

Bedarfsdeckung:
55 %

42.000

60.000

Mietwohnungen 
(ohne gef. Wohnungsbau)

Fertig-
stellungen Bedarf

Bedarfsdeckung:

70 %

Bedarfsdeckung:
55 %

27.000

80.000

Sozialwohnungen

Fertig-
stellungen Bedarf

Bedarfsdeckung:

34 %

Quelle:  Statistisches Bundesamt sowie eigene Berechnungen auf Grundlage der bisher für 2018 vorliegenden 
Daten, vorläufige Werte, Bedarfsannahmen nach Prognos AG (2019): „Wer baut Deutschland?“, Berlin. 

7.884
Anteil 
GdW

14.446

Anteil 
GdW

Anteil 
GdW

24.834
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 Bestand an Sozialwohnungen

Daten und Trends der Wohnungs- und 
Immobilienwirtschaft 2018/2019
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Neubau von Mietwohnungen im Sozialen 
Wohnungsbau in Deutschland

©  GdW-Schrader  - 04.06.2019

Quelle: Bericht der Bundesregierung über die Verwendung der Kompensationsmittel für
den Bereich der sozialen Wohnraumförderung 2016, 2017, 2018 

Anzahl Wohneinheiten

9.377 9.493
10.477

12.679
11.896 12.174

9.842 9.874

12.517

14.653

24.550

26.231
27.040

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Bindungsauslauf 
von Mietwohnungen 
im Zeitraum 
2017 bis 2020 
ca. 43.000 
Mietwohnungen 
pro Jahr

Das sind
rd. 172.000 
Mietwohnungen 
bis  2020 und damit 
mehr als seit 2008 
bis heute gebaut 
wurden 
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Viele Jahre zu wenig Neubau von geförderten 
Mietwohnungen 2007 – 2018
Berlin und Hamburg im Vergleich
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Anzahl der geförderten 
neugebauten Mietwohnungen
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Geförderte 
Mietwohnungen 
bei 3,6 Mio. 
Einwohnern

Geförderte 
Mietwohnungen 
bei 1,8 Mio. 
Einwohnern

BERLIN

Hamburg

© GdW Schrader – 04.06.2019
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Mietwohnungen mit Mietpreis- oder 
Belegungsbindung bei den Unternehmen im GdW

Mio. Wohnungen

Rückgang 2002 – 2018 : 
mehr als 1,1 Millionen Wohnungen

Gesamtbestand 2018 
schätzungsweise

rd. 1,18 Mio. WE im Vergleich 
zu 2,57 Mio. WE in 2002.

Unternehmen im GdW bewirtschaften 
rund 63 % der Sozialwohnungen in 
Deutschland.

Quelle: GdW Jahresstatistik 12© GdW Schrader – 04.06.2019
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 Was kostet das Bauen ?

Daten und Trends der Wohnungs- und 
Immobilienwirtschaft 2018/2019

- Baukosten, Baupreise und Grundstückspreise
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Entwicklung der Bauwerkskosten im 
Wohnungsneubau (Mehrfamilienhäuser) 2000 - 2018
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Controlling ARGE eV und 
Erhebungen in Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft ©  GdW-Schrader  - 04.06.2019

300 Bauwerk – Baukonstruktionen
400 Bauwerk – technische Anlagen

Baupreis-
entwicklung

Lebenshaltungskosten

Bauwerkskostenindex für 
Wohngebäude ARGE

Baupreis-
index

Mittleres 
Einkommen
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Stärkste Kostenentwicklung im technischen und im 
konstruktiven Ausbau 
(Kostentreiber: Energieeffizienz, EnEV, EEWärmeG, Barrierefreiheit sowie 
veränderte Qualitätsansprüche im Wohnungsbau 

je Quadratmeter Wohnfläche

15

Bauwerks- und 
Baunebenkosten
in Euro pro qm Wohnfläche
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Bauen so teuer wie lange nicht mehr: Kapazitäts-
engpässe schlagen sich in Baupreisen nieder
Preise für den Neubau konventionell gefertigter Wohngebäude in Deutschland,
Veränderung zum Vorjahr in % 
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©  GdW-Schrader  - 04.06.2019Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 4, 02/2018

Ende '18/Anfang '19: + 4,8 % höchster Anstieg der Baupreise in zwölf Jahren
Rohbauarbeiten an Wohngebäuden + 5,6 %
Maurerarbeiten + 6,0 %, Betonarbeiten + 5,8 %, Erdarbeiten + 7,0 %, 
Dachdeckungs- und Dachabdichtungsarbeiten + 4,5 %

Ausbauarbeiten + 4,2 % 
Nieder- und Mittelspannungsanlagen 5,6 %
Metallbauarbeiten 4,6 %
Heizanlagen- und zentralen Wassererwärmungsanlagen + 4,0 % B
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Kapazitätsauslastung der Bauwirtschaft
ist höher als im Bauboom der Nachwendezeit
Kapazitätsauslastung (Hochbau, Tiefbau) in Prozent sowie
Auftragsreichweite bei Architekten in Monaten

17
Quelle: BBSR. Berichterstattung zur Lage der Bauwirtschaft
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Baugewerbe

Bauhauptgewerbe

Ausbaugewerbe

Jüngste Rückgang 
beruht auf Aufbau 
neuer Kapazitäten, 
der sich derzeit im 
gesamten 
Baugewerbe 
vollzieht.Maximale Auslastung während des 

Baubooms nach der Wiedervereinigung 
in den 1990er-Jahren

©  GdW-Schrader  - 04.06.2019
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Bauland wird teuer – vor allem in den Großstädten
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A-Standorte B-Standorte C-Standorte ausgeglichene
Märkte

Gesamt

2011 2015 2017

2011-17: 
+530 €

2011-17: 
+260 €

2011-17: 
+65 €

2011-17: 
+10 €

2011-17: 
+50 €

Durchschnittliche Baulandpreise in den Wohnungsmarktregionen 
2011, 2015, 2017 (in €/m²)

Quelle: Prognos AG (2019): „Wer baut Deutschland?“, Berlin. 

(kl. Großstädte, Uni-Städte 
mit stark angespanntem 
Markt wie z.B. Leipzig, 
Augsburg, Darmstadt, 
Freiburg, Münster, Potsdam, 
Ulm, Ingolstadt) 

(TOP7 Standorte: Berlin, 
Düsseldorf, Frankfurt, 
Hamburg, Köln, München, 
Stuttgart) 

(kl. Großstädte, Uni-Städte 
mit angespanntem Markt 
wie z.B. Ansbach, Bamberg, 
Bayreuth, Bonn, 
Braunschweig, Dresden, 
Konstanz, Mainz, Nürnberg, 
Passau) 

(wie z.B. Bielefeld, 
Dortmund, Eisenach, Fulda, 
Rostock, Schwäbisch-Hall, 
Soest, Solingen) 

©  GdW-Schrader  - 04.06.2019
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Bauland in den Metropolen wird rar
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A-Standorte B-Standorte C-Standorte

ausgeglichene Märkte Deutschland insg.

Rel. Entwicklung 
2011-17 in %:

5 %

3 %

-18 %

-33 %

-15 %

Entwicklung der Veräußerungsfälle für baureifes Land in den 
verschiedenen Wohnungsmarktregionen in Deutschland 2011-2017
Ausgangswert 2011 = 100 (indizierte Betrachtung)

Quelle: Prognos AG (2019): „Wer baut Deutschland?“, Berlin. ©  GdW-Schrader  - 04.06.2019
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 Was kostet das Wohnen ?

Daten und Trends der Wohnungs- und 
Immobilienwirtschaft 2018/2019

- Mieten und Betriebskosten
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Verbraucherpreise für das Wohnen im Überblick 
Nettokaltmieten, Wohnungsbetriebskosten, Haushaltsenergie, Indexwerte

Verbraucherpreise für Gas, Heizöl und 
andere Haushaltsenergie (ohne Strom)

Verbraucherpreise für  Wasserversorgung, 
Müllabfuhr und weitere Dienstleistungen 

Nettokaltmiete

Index  Januar 2000 = 100; 
allg. Preisentwicklung 01-2000 bis 12-2018 = 32 %

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 7, Verbraucherpreisindex

+26 %+26 %

Veränderung 
01/2000 bis 

12/2018

Veränderung 
01/2000 bis 

12/2018

+89 %+89 %

+26 %+26 %

2000 2001 2003 2004 20062005 20072002 2008 2009 2010 2011 2012

Strompreis

+109 %+109 %

2013 2014

21

2015 20182016

Zum Vergleich: Inflation +32 %

© GdW Schrader – 09.05.2019

2017
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Nettokaltmiete und Vorauszahlungen 
für warme und kalte Betriebskosten
bei Unternehmen im GdW 2010 – 2018

4,86            4,96            5,04            5,15            5,27            5,36            5,51            5,64            5,72            

1,36            1,39            1,39            1,41            1,43            1,47            1,49            1,53            1,54            
1,08 1,09 1,08 1,12 1,13 1,11 1,10 1,09 1,08

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

warme 
Betriebskosten

kalte  
Betriebskosten

Nettokaltmiete

EUR pro qm

 -0,5 %

 +1,0 %

 +1,5 %

22Quelle: GdW-Jahresstatistik
© GdW Schrader – 04.06.2019
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Mietvorteil bei GdW-Unternehmen regional
Vergleich von Angebotsmieten aus Inseraten und Mittelwert der 
jeweiligen Mietspiegel mit den Durchschnittsmieten der GdW 
Unternehmen 2018

23
© GdW Schrader – 23.05.2019
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13,59 13,33

17,73

6,92 6,99

8,62 8,41 8,63 8,43

9,97
10,45

5,72
6,18

6,60 6,37 6,61 6,61
7,49 7,32

Bundesweit Berlin Hamburg Düsseldorf Köln Frankfurt Stuttgart München

Angebotsmiete 
(Inserate)

GdW 
Unternehmen

Quelle: GdW-Jahresstatistik, BBSR Wohnungsmarktbeobachtung 
basierend auf IND-Immodaten; F+B Mietspiegelindex ; Stand 
2018

in Euro/qm
nettokalt

* Hochrechnung

*

Mietspiegel 
(Mittelwert)
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 Leerstand

Daten und Trends der Wohnungs- und 
Immobilienwirtschaft 2018/2019
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Wohnungsleerstand in Ost und West 2002 - 2019
Leer stehende Wohnungen bezogen auf den insgesamt bewirtschafteten 
Wohnungsbestand der durch den GdW vertretenen Unternehmen

Leerstandsquote in %

Quelle: GdW-Jahresstatistik, 2019 Prognose

Leerstandsquote
neue Länder (ohne Berlin)

Leerstandsquote
alte Länder

Prognose

25© GdW Schrader – 05.06.2019
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 Was ist uns das Wohnen wert?

Daten und Trends der Wohnungs- und 
Immobilienwirtschaft 2018/2019
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„Was ist uns das Wohnen wert?“
Vielfältige Herausforderungen –
gesamtgesellschaftlicher Konsens notwendig

27

Klimaschutzziele/
Energiewende

Altersgerechter Umbau

Digitalisierung

Instandsetzung und
Sanierungswelle

Quartiersentwicklung/
Stadtumbau

Bezahlbarer
Wohnungsneubau

Handlungsfelder eines New Deal 
in der Wohnungspolitik
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Vielfältige Herausforderungen –
Klimaschutzziele / Energiewende
Mehrinvestitionen Wohn- und Nichtwohngebäude – Zusätzlich zum 
Referenzszenario

28

Quellen:
1 Leitstudie integrierte Energiewende. Gutachterbericht von ewi Energy Research & Scenarios gGmbH. Juni 2018. und Klimapfade für Deutschland. 

Studie von BCC und Prognos im Auftrag des BDI. Januar 2018. Die Leitstudie gibt Nettowerte an, hier wurde die MWSt. addiert.
2 Daten für 2014: BBSR-Analysen KOMPAKT 01/2016:  Struktur der Bestandsmaßnahmen im Hochbau. Die Studie gibt die Investitionskosten einschließlich 
MWSt. an.

- Unrentierliche Mehrinvestitionen in Gebäude (mit 
MWSt, nicht diskontiert) ab sofort: 
18 bis 39 Mrd. € p.a.1

- Heutige Energieeffizienz- Investitionen: 
ca. 52 Mrd. € p.a. brutto2

- Es steht eine Erhöhung der Investitionen in den 
Gebäudebestand um 50 % bevor und 
diese Investitionen sind nicht wirtschaftlich!

Klimaschutzziele/Energiewende

**Kumulierte unrentierliche
Investitionen für 10 Jahre
bis 2030

18 bzw. 39 
Mrd. €/Jahr*

*Unterer Wert: minus 80%, Techno-
logiemix-Szenario. 
Oberer Wert minus 95 % 
Elektrifizierungs-Szenario. 
Jeweils 1990 bis 2050 und für die 
gesamte Volkswirtschaft.

Kumuliert 180 
bzw. 390 Mrd. €**
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Österreichisches Modell im Vergleich

29

Soziale 
Wohnraumförderung

Wohnungsbau-
förderung
je Einwohner

1 % des 
Einkommens

Durchschnittliche
Kaltmiete 2017

Deutschland
1,97 Mrd. €
0,06 % des BIP*

23,8 
€/Einwohner

13,7 Mrd. €1

5,81 €/qm3

(Deutschland)

6,39 €/qm
(Berlin)

Österreich
1,98 Mrd. €
0,5 % des BIP**

224,7 
€/Einwohner

1,1 Mrd. €2

5,60 €/qm4

(Österreich)

5,68 €/qm
(Wien)

* Gesamtes Volumen 2017 der Wohnraumförderung von Bund und Ländern (Zinssubvention und Zuschüsse): 1,96684 Mrd. €, BIP 2017: 3.263,4  Mrd. €
** Wohnbauförderung 2017: 1,982 Mrd. € (Objektförderung Sanierung und Neubau), BIP 2017: 369,9 Mrd. €
1 Bruttolöhne: 1.369,5 Mrd. € in Deutschland insgesamt (VGR 2017, ohne Sozialbeiträge der Arbeitgeber)
2 Rund 1,1 Mrd. € Wohnbauförderungsbeitrag in Österreich – überwiegend aus der 1952 eingeführten "Wohnbauförderungsbetrag", 1 % der Lohn- bzw. 
Gehaltssumme, jeweils zur Hälft von Arbeitgeber und Arbeitnehmer getragen.
3 Durchschnittliche Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten) deutschlandweit 2017 (Berlin: Bestandsmieten)
4 Durchschnittlicher Nettokaltmiete  (ohne Betriebskosten)  in Österreich 2017. Enthalten ist immer auch die Umsatzsteuer von 10 %, die in Österreich im 
Unterschied zu Deutschland bei Mieten anfällt.

Wollte man den Wohnungsbau wie in Österreich fördern, 
müsste Deutschland mind. 18,6 Mrd. € investieren. 
Zum Vergleich – Einnahmen in Deutschland aus dem Solidaritätszuschlag 2017: Rund 18 
Mrd. €.
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Mietendeckel oder „Karriere einer radikalen Idee

Mietendeckel zuerst Thema in Berlin – dann auch in München, Frankfurt oder Hamburg  

Ziel eines Mietendeckels: Atempause für Mieter etwa durch Einfrieren der Miete. 

Mietendeckel schaden dem Wohnungsbau: 

Mietendeckel machen es weniger attraktiv neue Wohnungen zu bauen - ausgerechnet in einer Zeit, 
in der Neubau notwendig ist.

Mietendeckel schützen die, die eine Wohnung haben –auch Mieter von Luxuswohnungen:

Nach dem Gießkannenprinzip werden auch diejenigen Mieter geschützt, die sich Luxuswohnungen 
leisten können – die richtige Antwort war etwa die Anhebung des Wohngelds.     

Einfache und populäre Lösungen helfen nicht

Es fehlt ein Planungs- und Baubeschleunigungsgesetz, Maßnahmen zu Stärkung des ländlichen 
Raums und Maßnahmen zur Senkung der Baukosten. Hier war der GdW mit dem seriellen und 
modularen Bauen Vorreiter.  
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Plumpen Populismus überwinden:

www.weiterdenken-statt-enteignen.de
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Öffentlicher 
Nahverkehr

Polizei
Sicherheit

Schule
Bildung

Kita
Betreuung

Gesundheit
Krankenhäuser
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Gedankenspiel zur „Enteignungsdebatte“: 
Was ließe sich mit 36 Milliarden Euro alternativ 
erreichen.

32

300.000 geförderte neue

Sozialwohnungen zu 6,50 Euro/m²
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GdW – Die Wohnungswirtschaft in Deutschland

Sie finden den GdW hier:

Vielen Dank für Ihren Besuch!
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Daten und Trends der Wohnungs- und 
Immobilienwirtschaft 2018/2019

Nachrichtlich: Ergänzungen
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Zuwanderungssaldo
2017: 416.000 Personen
2018: 386.000 Personen
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Trendwende bei 
Zuwanderung ab 

2010 
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Hohe aber 
leicht 

rückläufige 
Zuwanderung 

in 2019/20
erwartet

© GdW Schrader – 22.05.2019
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Hamburg

Schleswig-Holstein

Bremen

Niedersachsen

Hessen

Berlin

Nordrhein-Westfalen

Bayern

Baden-Württemberg

Rheinland-Pfalz

Saarland

Mecklenburg-Vorpommern

Brandenburg

Thüringen

Sachsen

Sachsen-Anhalt

Deutschland

Neue Länder ohne Berlin

Alte Länder

Leerstandsquoten nach Bundesländern 2018
bei den vom GdW vertretenen Unternehmen

Quelle: GdW Jahresstatistik 36
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Vielfältige Herausforderungen –
Altersgerechter Umbau

Altersgerechter Umbau

- Personengruppe 65plus steigt von 17,7 Mio. Personen 
Ende 2017 auf knapp 21,8 Mio. Personen bis 2030 an.

- Menschen werden weiter überwiegend zuhause gepflegt.

- Nur gut 700.000 Wohnungen sind altersgerecht.

- Forschung: Bedarf von zusätzlichen 3 Millionen 
altersgerechten Wohnungen bis 2030 durch Umbauten.

- Kosten der Umbauten: ca. 57 Mrd. €

- Zusatzkosten für altersgerechte technische 
Basisausstattung: ca. 4, 5 Mrd. €.

- Nur geringe Finanzierung durch KfW und Pflegekassen.

-

61,5 Mrd. €
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Vielfältige Herausforderungen –
Digitalisierung

38

Digitalisierung

- Breitbandausbau – FTTH-Glasfaserinfrastruktur für 
7,3 Mio. Wohnungen (1/3 aller Wohnungen in 
Mehrfamilienhäusern), rund 500 €/WE.
Gesamtkosten: 3,7 Mrd. €.

- Umbau von 90 % aller Zählerplätze (rd. 3,2 Mio. 
Zählerplätze bis 2030) für Smart Meter Infrastruktur, 
rund 2.000 € pro Zählerplatz.
Gesamtkosten: 64 Mrd. €.

67,7 Mrd. €
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Vielfältige Herausforderungen –
Quartiersentwicklung/Stadtumbau
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Stadtumbau/Quartiersentwicklung

• 2. Leerstandswelle bis 2030

• Erhöhte Rückbaukosten

• Restschuldenproblematik

• Zunahme der Kosten für das 
Zusammenleben im Quartier

Altschulden GdW-WU 
in Ostdt.

Rückbaukosten bis 2030
allein in Ostdt. insgesamt*

* Rückbau von jährlich 39.000 WE (468.000 WE bis 2030; WohWi-Wohnfläche: 62 qm/WE) bei  141 €/qm Rückbaukosten = 4,091 Mrd. €
** Als Vergleichszahl: Aus 1 € Fördermittel für die Soziale Stadt werden 7,50 € an Investitionen: 1,125 Mrd. € nur für Soziale Stadt bundesweit pro Jahr.

Nur Investitionen in die Soziale
Stadt bis 2030, nur ein Teil der 
Kosten für Zusammenleben.

2,1 Mrd. €

4,1 Mrd. €

mind.
13,5 Mrd. €
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Mietschulden bei den vom GdW vertretenen 
Wohnungsunternehmen
in Millionen Euro
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372,4

293,2

2017 2018

- 21 % bzw.

- 79 Mio. Euro

Quelle: GdW-Jahresstatistik, 2018
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Gutachten zum Mietendeckel
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Fazit des Gutachtens:
„Angesichts bestehender Regelungskompetenz des 
Landes Berlin und der lokalisierten Regelungsfelder 
im Miethöherecht bietet es sich an, ein 
entsprechendes Landesgesetz zu beschließen. 

Eckpfeiler des Gesetzes sollten darin bestehen, 
dass Vermietern von Wohnraum in Berlin

ab einem Zeitpunkt, der nicht vor dem Inkrafttreten 
des Gesetzes liegt,
für einen befristeten Zeitraum (beispielsweise 5 
Jahre) untersagt wird,

das Recht zur Mieterhöhung nach § 558 BGB 
auszuüben und
sich auf die Ausnahmevorschrift des § 556e 
Abs. 1 BGB zu berufen.“


