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HEE VORWORT

SEHR VEREHRTE DAMEN, SEHR GEEHRTE HERREN,

das Geschéftsjahr 2025 war erneut von groB3en
Herausforderungen gepragt. Trotz der negativen
Entwicklungen bei Bau-, Finanzierungs- und
Energiekosten ist es uns geglickt, alle Projekte
termingerecht, in gewohnter Qualitat und wirt-
schaftlich tragfahig zu realisieren.

Gleichzeitig ist es uns, unserem leistungsstarken,
hoch qualifizierten Team in positiver Beglei-
tung des engagierten Aufsichtsrates gelungen,
trotz hoher Investitionen in bezahlbare, attrak-
tive und nachhaltige Neubauten sowie in eine
energieeffiziente und klimafreundliche Opti-
mierung unseres Bestands einen Jahres-
Uberschuss von 3,9 Mio. € zu erwirtschaften. Die-
ses sehr gute Ergebnis er6ffnet uns die notwendi-
ge Mdglichkeit und Flexibilitat, im Rahmen unserer
energieoptimierten und demografiefesten Neu-
bau- und ModernisierungsmaBnahmen proaktiv
auf sich stetig veradndernde Markt- und Rahmen-
bedingungen zu reagieren.

Auch zukiinftig méchten wir als verlasslicher stadte-
baulicher Partner agieren mit bedarfsgerechten
Quartieren, dem Angebot spezieller Wohnformen
sowie vielféltigen Sozial- und Serviceleistungen.
Mit bezahlbarem, architektonisch hochwertigem
und gesundem Wohnraum von hoher &ko-
nomischer, sozialer und 6kologischer Qualitat fir
unsere lebenswerte Heimatstadt und Region.

Unsere Verantwortung als sozial ausgerichtete
Genossenschaft umfasst ausdriicklich auch Nach-
haltigkeit im Sinne eines bewussten Umgangs mit
Ressourcen. Dazu zahlen umfangreiche Investi-
tionen in zukunftsweisende EnergiesparmafBnah-
men sowie die konsequente Verringerung unseres
CO,-FuBabdrucks im gesamten Unternehmen.

Vor diesem Hintergrund haben wir uns entschie-
den, den Geschéftsbericht ab diesem Jahr aus-
schlieBlich digital zu ver6ffentlichen. Den aktuellen
Geschéfts- und Lagebericht kénnen Sie bequem
unter www.spar-und-bauverein.de einsehen und
als PDF-Datei herunterladen.

GemaB unserem Motto ,Flexibler Wandel bleibt
unsere Konstante“ mochten wir im Sinne der Um-

welt bewusst nicht verharren, sondern gemeinsam
mit Ihnen — in der Verbindung aus Bewahrtem und
Neuem - digital auf das abgelaufene Geschafts-
jahr zurtickblicken, die Gegenwart einordnen und
den Blick nach vorn richten.

Eine insgesamt fragile konjunkturelle Lage, geo-
politische Unsicherheiten, die Transformation der
Energieversorgung sowie zahlreiche Gesetze, Vor-
schriften und Verordnungen schrénken seit einiger
Zeit die Handlungsspielrdume der Wohnungswirt-
schaft spurbar ein. Dies gilt ohne Wenn und Aber
insbesondere auch flir Genossenschaften. Denn
auch soziale Vermieter unterliegen 6konomischen
Realitdten, sodass verantwortliche Nachhaltigkeit
auch immer Wirtschaftlichkeit bedeuten muss.

Vor diesem Hintergrund halten wir die im Ge-
schaftsbericht dargestellten Analysen fir unver-
zichtbar. Sie schaffen die Grundlage fir mutiges
und verantwortungsvolles Handeln: Wo liegen Eng-
passe? Welche Impulse entfalten welche langfris-
tigen Wirkungen? Wo entstehen neue Chancen?
Diesbezliglich muissen Zielkonflikte benannt,
Routinen hinterfragt und pragmatische Losungen
ermdglicht werden.

Auch wenn die am 28. Februar 2026 begonnenen
kriegerischen Auseinandersetzungen im Iran mit
den dadurch ausgeldsten (Energie-)Preisschocks
und bereits im April halbierten Wachstums-
prognosen der flihrenden Wirtschaftsinstitute
wohl erhebliche Auswirkungen auf deutsche Un-
ternehmen haben werden, gehen wir davon aus,
unsere Geschéftspolitik uneingeschrankt fort-
setzen zu kdnnen. Unsere Zukunftserwartungen
implizieren unvermeidbare Preis- und Inflations-
erhéhungen, die sicherlich die Investitionsent-
scheidungen und -volumina tangieren werden. In
der Hoffnung auf eine schnellstmdégliche Entspan-
nung im Nahen Osten erwarten wir keine erheb-
liche Beeinflussung unserer Vermégens-, Finanz-
oder Ertragslage.

Die Verbindung von 6konomischer und O6ko-
logischer Verantwortung, von bezahlbarem Wohn-
raum und Klimaschutz wird auch in unserem Ge-
schaftsgebiet nur gelingen, wenn Investitionen



durch deutlich kostenglinstigeres Bauen mobili-
siert werden. Dabei gilt es, (kommunal)politische
Ziele mit wirtschaftlicher Realitét zu verséhnen.

Vereinfachte Baustandards, weniger Blrokratie,
digitalisierte Prozesse und beschleunigte Geneh-
migungsverfahren sind keine ideologischen Forde-
rungen, sondern wirtschaftliche Voraussetzungen
fur bezahlbares Wohnen — auch in Paderborn.

Der viel zitierte ,Bau-Turbo“ kann ein richtiger
Schritt sein, aber keinesfalls ein Befreiungs-
schlag. Er wird nur dann Wirkung entfalten, wenn
zugleich verlassliche rechtliche Planungssicher-
heit gewahrleistet ist und Vorhaben nicht an lang-
wierigen Genehmigungen sowie Uberzogenen
Standards scheitern oder verpuffen. Uberregional
und branchenibergreifend braucht es daher klare
Entscheidungen, Mut und Pragmatismus, damit
Symbolpolitik durch wirksames Handeln abgel6st
wird.

Diesbezlglich ist es sehr zu begriiBen, dass der
Rat der Stadt Paderborn am 26. Méarz 2026 einen
Grundsatzbeschluss zur Anwendung des § 246e
BauGB getroffen hat. Damit hat die Kommunal-
politik der Verwaltung den planungsrechtlichen
Spielraum erweitert. Wir sind uns sicher, dass es
durch die Kompetenz der Bauverwaltung gelingen
wird, den ,Bau-Turbo“ sukzessive praxisorientiert
umzusetzen.

Die dem Geschéftsbericht zugrunde liegenden
Auswertungen, Statistiken und gutachterlichen
Bewertungen sollen Einblicke in die Dynamik des
deutschen - aber explizit auch regionalen -
Immobilienmarktes geben. Ebenso zeigen sie die
kontinuierliche Weiterentwicklung unseres Woh-
nungsbestands im Zusammenspiel mit sozialem
und gesellschaftlichem Engagement.

Dabei stehen uns sicherlich auch technologisch
spannende Entwicklungen bevor: Digitalisierung
und Kl-Implementierung werden Prozesse ver-
andern, der Klimapfad hin zu einem CO,-freien
Gebaudebestand wird kostenintensiv und her-
ausfordernd. Da wir stets den Mut hatten, innova-
tive Technologien und Pilotprojekte zu erproben,
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gehen wir diese Aufgaben optimistisch an. Unsere
sehr solide wirtschaftliche Basis gibt uns die nétige
Handlungsféhigkeit, um eine sichere und nach-
haltige Zukunft zu gestalten.

Als genossenschaftliches Wohnungsunternehmen
steht flr uns auch zuklnftig das Wohl unserer
Mitglieder im Mittelpunkt unseres 6kologischen,
6konomischen und sozialen Handelns. Die enge
Verbundenheit mit den Menschen unserer Region
ist uns seit 133 Jahren eine Herzensangelegen-
heit und findet ihren Ausdruck in unseren Wohn-
quartieren mitguten und stabilen Nachbarschaften.

Lassen Sie uns gemeinsam, getragen vom ge-
nossenschaftlichen Grundwert des Zusammen-
halts, zuversichtlich in die Zukunft blicken. Riick-
blickend, aber auch mit dem Blick nach vorn
danken wir sehr herzlich unseren Mitgliedern,
der Vertreterversammlung, dem Aufsichtsrat, al-
len uns unterstiitzenden Partnern aus Politik,
Wirtschaft, Gesellschaft und Verwaltung. Fir alle
Projektierungen des Segments der offentlichen
Wohnraumférderung ausdricklich Frau Ministerin
Ina Scharrenbach, dem Ministerium fiir Heimat,
Kommunales, Bau und Digitalisierung sowie den
kommunalen (Bewilligungs-)Behérden. Last, but
not least unserem hoch qualifizierten und enga-
gierten Mitarbeiterteam, welches die DNA des
Spar- und Bauvereins tagtéglich lebt. Danke lhnen
allen fUr die verlassliche, vertrauensvolle Zusam-
menarbeit, die wesentlich zum Erfolg des Be-
richtsjahres 2025 beigetragen hat. Mit hdchster
Wertschatzung flur Sie alle freuen wir uns auf die
Fortsetzung unserer erfolgreichen Zusammen-
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Thorsten Mertens
Vorstandsvorsitzender

Alexander Prior
Vorstandsmitglied



I. ORGANE DER GENOSSENSCHAFT

1. VORSTAND

Der Vorstand bestand im Berichtsjahr aus
folgenden Mitgliedern:

MERTENS, Thorsten | Dipl.-Volkswirt
Vorstandsvorsitzender, bestellt bis: 31.12.2029

PRIOR, Alexander | Dipl.-Ing. (FH)
bestellt bis: 31.12.2029

Die Vorstandsmitglieder Thorsten Mertens und
Alexander Prior sind hauptamtlich bei der Genos-
senschaft tatig.

2. AUFSICHTSRAT

Im Berichtsjahr gehérten folgende Mitglieder
dem Aufsichtsrat an:

BODDEKER, Hubert | Sparkassendirektor a. D.
gewahlt bis: 2026 (Vorsitzender)

BONKE, Riidiger | Pfarrer
gewabhlt bis: 2025 (bis 26.06.2025)

DONSCHEN, Edmund | Maurermeister
gewahlt bis: 2025 (bis 26.06.2025)

HABICH, Dr. Jérg-Markus | Dipl.-Kaufmann
gewahlt bis: 2028

HUCKEMANN, Prof. Volker | Dipl.-Ingenieur
gewahlt bis: 2028 (ab 26.06.2025)

KNOCKE, Paul | Dipl.-Ingenieur
gewahlt bis: 2026

LOEWE, Sabine | Justizbeamtin
gewahlt bis: 2026

PAAS, Arnd | Vorstandsvorsitzender Sparkasse
Paderborn-Hoxter-Detmold
gewahlt bis: 2028 (ab 26.06.2025)

ROSENTHAL, Alexandra | Verwaltungs-
fachangestellte, gewahlt bis: 2028 (ab 26.06.2025)

WARSITZ, Dr. Ernst | Dipl.-Ingenieur
gewahlt bis: 2027 (stellvertretender Vorsitzender)

WEGENER, Jiirgen | Dipl.-Kaufmann
gewahlt bis: 2028

WEIFFEN, Sandra | Lehrerin
gewahlt bis: 2025 (bis 26.06.2025)

Die geméaB Satzung turnusmaBig aus dem Auf-
sichtsrat ausscheidenden Herren Dr. Jorg-Markus
Habich und Jirgen Wegener wurden in der Ver-
treterversammlung am 26.06.2025 jeweils flr eine
weitere Amtszeit von drei Jahren wiedergewahlt.
Fir die aus dem Aufsichtsrat ausscheidende Frau
Sandra Weiffen sowie die ausscheidenden Herren
Rudiger Bonke und Edmund Donschen wurden
Frau Alexandra Rosenthal und die Herren Prof.
Volker Huckemann und Arnd Paas einstimmig in
den Aufsichtsrat der Genossenschaft gewahlt.
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3. VERTRETERVERSAMMLUNG

Die Vertreterversammlung besteht am Berichtstag aus folgenden Genossenschaftsmitgliedern:

Akcay, Onur
Baier, Sabine
Bee, Carsten

Boxberger, Irina
Brodmann, Claudia
Ebe, Hildegard
Erkan, Hannelore
Gemm, Katja
Grimm, Alexandra

Ahle, Dietmar
Bechler, Paulina
Bdddeker, Manfred
Brockling, Alexandra
Broer, Barbara
Deppe, Michael
Dick, Olga
Dudinskaia, Raisa
Frede, Angelika
Gotte, Carsten
Heidenkamp, Nicole
Heinz, Ludmilla
John, Dr. Hans-Jorg

Altenberend, Uwe
Baier, Glinter
Baier, Margarete
Blume, Boris
Brautigam, Barbara
Brinkmann, Walter
Dominicus, Andrea
Greifenstein, Oliver
Kéter, Ansgar
(VerbundVolksbank
OWL eG)

Baurichter, Wilhelm
Berger, Ulrich
(Stadt Salzkotten)
Bergmann, Ute

Borgel-Kirchhoff, Monika

GroB, Werner
Hartel, Paul
Hesse, Andreas
liskens, Lennart
Kirchhoff, Dietmar
Kneer, Andreas
Krabbe, Manfred
Krenz, Rainer
Kreupl, Ruth
Kuberczyk, Richard

Jolmes, Dr. Andreas
Jolmes, Henning
Jolmes, Maike
Karpinski, Irmhild
Karpinski, Josef
Kroger, Hildegard
Kubrin, Nina
Lehmann, Lilia
Linnemann, David
Meyer, Irene
Minich, Lydia

Muiller-Allroggen, Dr. Cornelia

Kesselmeier, Dr. Manfred Rudolf

Koch, Friedhelm
Meier-Henrich, Vanessa
Menne, Dietmar
Nachtigal, Anna
Nolden, Christian

Noll, Sarah

Pietsch, Manfred

Reike, Hans-Josef

Janewers, Tanja
Jekosch, Peter
Mede, Yvonne
Nurnberg, Anna

Lange, Judith
Lieder, Irene
Littau, Olga
Loewe, Lothar
Mattheis, Irina
Mersch, Cornelia
Mertens, Frank
Nolden, Dieter
Petrow, Elena
Pingel, Alexandra

Munster, Wolfgang
(Werner Bracht GmbH)
Quade, Dieter
Reineke, Agnes
Reineke, Frank

Ritter, Alexander
Schamne, Juri
Schamne, Natalia
Schermer, Nadja
Schneider, Swetlana

Schomberg, Heinz-Josef

(Franz-Josef Schomberg
GmbH)

Rosenthal, Matthias
Ruppert, Dr. Andreas
Schmitz, Ingo
Schulte, Wolfgang
Schulz, Emily Victoria
Schdtte, Rolf
Stromberg, Manfred
Tempelmann, Markus
(Stadt Paderborn)

Sievers, Doris
Wagner, Richard
Werning, Christoph

Rieping, Gerda
Robrecht, Hubert
Schweizer, Maria
Stork, Michael

Stork, Susanne
Tews, Valentin
Wieczorek, Anne
Yesilada, Dr. Karin E.

Schrewe, Silvia
Steiger, Nina

Tewes, Ehrentraut
Vinke, Katharina
Vinke, Matthias

Voss, Raphael

(v. Bodelschwinghsche
Stiftungen Bethel)
Welke, Falk
Winnemodller, Michael

Weskamp, Verena
Wilk, Patrick (Caritas-
verband Paderborn e.V.)

Wahlbezirk 1

Wahlbezirk 2

Wahlbezirk 3

Wahlbezirk 4
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1. GESAMTWIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG

Die Analyse der gesamt- und immobilienwirt-
schaftlichen Lage basiert auf Auswertungen fih-
render Wirtschaftsinstitute wie ,Deutsches Ins-
titut fir Wirtschaftsforschung (DIW)“, ,jifo Institut
far Wirtschaftsforschung (ifo)“, ,Institut flr Welt-
wirtschaft (IfW Kiel)“, ,Internationaler Wéahrungs-
fonds (IWF)“, ,Rheinisch-Westfalisches Institut
far Wirtschaftsforschung (RWI)“, ,Institut fir Ma-
krobkonomie und Konjunkturforschung (IMK)“,
JInstitut fir Wirtschaftsforschung Halle (IWH)“,
»Hamburgisches WeltWirtschaftsInstitut (HWWI)“,
»,Bundesverband deutscher Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen e. V. (GdW)“, ,Verband der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rhein-
land Westfalen e. V. (VdW Rheinland Westfalen)*,
s,Bertelsmann Stiftung”, ,empirica AG“, ,Pestel
Institut®, ,Institut fir Wohnungswesen, Immobi-
lienwirtschaft, Stadt- und Regionalentwicklung
GmbH (InWIS)“, ,,Bundesinstitut fir Bau-, Stadt-
und Raumforschung (BBSR)“ und ,,NRW.BANK".
Ebenso auf Berechnungen und Prognosen der
Bundesregierung (BR), des Sachverstandigen-
rates (SVR), des Statistischen Bundesamtes (De-
statis) und der Bundesagentur fir Arbeit, sowie
auf Analysen von Bankspezialisten und Volks-
wirten bedeutender Institute. Sowohl die Erldute-
rungen flr das Jahr 2025 als auch die Prognosen
fir 2026 sowie die Beurteilung von Rahmenbe-
dingungen beziehen sich auf Daten und statis-
tische Materialien, welche bis Mitte April 2026 ver-
fagbar waren.

Die welt- und gesamtwirtschaftliche Entwicklung
stellt(e) sich héchst volatil dar, denn aus den auBBen-
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ergaben
sich enorme Unsicherheiten: Die ungelésten geo-
politischen Krisen wie der Ukrainekrieg sowie die
Eskalation im Nahen Osten und in der Golfregion
belasten das globale Wachstum und die Handels-
entwicklung.

Nach dem Uberfall Russlands auf die Ukraine
kadmpft die Weltwirtschaft aufgrund der Auswir-
kungen des Golfkrieges abermals mit einem An-
gebotsschock. Die neue Krise droht — mit einem
vierten Stagnationsjahr — Deutschlands stottern-
den Wachstumsmotor abzuwrgen.

Die Verknappung vieler Rohstoffe mit strate-
gischer Bedeutung, Preisanstiege bei Energie,
Rohstoffen und Transportkosten sowie Produk-
tions- und Lieferkettenengpédsse und Unwé&g-
barkeiten in den EU US-Handelsabkommen im-
plizieren enorme Planungsunsicherheit sowie
Konsum- und Investitionszurickhaltung. Insofern
ist der Projektionszeitpunkt bei der Erstellung des
diesjdhrigen Geschéaftsberichts mit erheblichen
welt- und gesamtwirtschaftlichen sowie hohen
geopolitischen Risiken behaftet.

Nach zwei Jahren riicklaufiger Wirtschafts-
leistung wuchs das deutsche BIP auch 2025 ledig-
lich um rund 0,2 %. Damit befand sich die deut-
sche Volkswirtschaft weiter in der Phase anhal-
tender Stagnation. Aufgrund seiner strukturellen
Schwache konnte Deutschland kaum vom etwa
2,9-prozentigen Weltwirtschaftswachstum pro-
fitieren. Eine der zentralen Wachstumsbremsen
blieb die zurlckhaltende Investitionstatigkeit. So
stiegen die preisbereinigten Bruttoanlageinves-
titionen seit 2015 nur um 4 %. Das gesamtwirt-
schaftliche Produktionspotenzial war weiterhin
mit —1,7 % unterausgelastet. Im Zehnjahresver-
gleich ist auch eine deutliche Schere zwischen
der Entwicklung der privaten und der staatlichen
Konsumausgaben mit 10 % bis 24 % erkennbar.

Preisbereinigte Entwicklung von Konsum-
ausgaben, Investitionen und BIP seit 2015
(2015 =100)

140

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

—_— — Private _— des Staates Bruttoanlageinvestitionen

Quelle: Jahreswirtschaftsbericht der Bundesregierung 2026;
Statistisches Bundesamt



Auch der AuBenbeitrag lieferte im Berichtsjahr
keinen positiven Beitrag zur wirtschaftlichen Ent-
wicklung. Die Kombination aus der Euro-Aufwer-
tung und der stark nachlassenden internationalen
Wettbewerbsfahigkeit begriindete eine die Ex-
portentwicklung deutlich Ubertreffende Import-
dynamik. Die exportorientierte deutsche Industrie
litt nach wie vor unter einem deutlichen Anstieg
der Lohnstlckkosten, hoher Regulierungsdich-
te und hohen Burokratiekosten, hohen Energie-
kosten, gestiegenen Abgaben auf Arbeitseinkom-
men und Steuern auf Unternehmensertréage sowie
einem Infrastruktur- und Digitalisierungsstau.

[I. STELLUNGNAHME 2025 | VORSTAND

Auch wenn die im Zuge des ,Liberation Day* an-
gekundigten exorbitanten Zoélle wieder reduziert
wurden, belastet der US-Protektionismus mit va-
riierenden Handelsbeschrédnkungen nach wie vor
die deutschen Warenexporte. Ebenso wirkt die
stark wachsende Konkurrenz aus China damp-
fend: Durch gezielte Industriepolitik, staatliche
Foérderung und aggressive Preisstrategien engt(e)
China die Absatzmdglichkeiten deutscher Unter-
nehmen spurbar ein und wurde weltwirtschaftlich
in vielen Kernbereichen der bundesrepublikani-
schen Industrie zum kontinuierlich wachsenden
Konkurrenten.

Entwicklung von Im- und Exporten im Warenhandel

mit China und den USA

Milliarden Euro

2008
2009
2010
2011
2012
2013

W Saldo China ms Ausfuhr China

Milliarden Euro
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2017
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2020
2021
2022
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2010
2011
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=== Einfuhr USA
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2021

2022

2024

2025

Quelle: Jahreswirtschaftsbericht der Bundesregierung 2026; Statistisches Bundesamt
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Die Verschlechterung der internationalen Wett-
bewerbssituation durch zunehmende chinesische
Marktanteilsgewinne betrifft insbesondere den
deutschen Maschinen- und Anlagenbau sowie die
Automobilindustrie. Die weltwirtschaftlichen Per-
spektiven mit enormen geopolitischen Spannun-
gen und Risiken sowie andauerndem Handels-
protektionismus lassen einen weiterhin konstant
negativen Wachstumsbeitrag des AuBenhandels
erwarten.

Der Anstieg des Verbraucherpreisniveaus belief
sich im Durchschnitt des Jahres 2025 auf insge-
samt 2,2 %. Rucklaufige Energiepreise und un-
terproportionale Zuwéachse bei Nahrungsmitteln
dampften die Inflation; zentrale Preistreiber blieben
die Dienstleistungspreise. Da kein nennenswerter
Inflationsdruck erwartet wurde, senkte die EZB
nach mehreren Zinserhéhungen in den Jahren
2022 und 2023 sowie sukzessiven Absenkungen
in 2024 den Einlagezinssatz auf 2 %, den Haupt-

Erwerbstétige und Erwerbslosenquote
2015 — 11l 2025

refinanzierungssatz auf 2,15 %. Aufgrund der
hohen Unsicherheiten durch die geopolitischen
Spannungen, des erwarteten Inflationsanstiegs
durch Energiepreissteigerungen und um die In-
flationserwartungen stabil zu halten, lieB die EZB
auch im Marz 2026 die Leitzinsen zun&chst un-
veréndert.

Der Arbeitsmarkt zeigte sich 2025 zunéchst ver-
gleichsweise robust, befand sich jedoch ange-
sichts der anhaltenden wirtschaftlichen Schwéache
in einer zunehmend ungunstigeren Verfassung.
Im Zuge des strukturellen Wandels ergaben sich
ausgepragte sektorale Verschiebungen mit stei-
gender Erwerbstétigkeit in den Dienstleistungs-
bereichen und deutlichem Beschéaftigungsabbau
im produzierenden Gewerbe, in dem es in den
vergangenen sechs Jahren zum Abbau von rund
440 Tsd. sozialversicherungspflichtigen Beschéaf-
tigungsverhaltnissen kam.

46,0
45,5
45,0
linke Skala:
= Erwerbstatige S 44,5
im Inland in Mio. = 440
=
43,5
rechte Skala:
- Erwerbslosen- 43,0
quote in % 42,5

)

2015 2016 2017 2018

saison- und kalenderbereinigte Werte

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Abgrenzung der Erwerbslosen nach den Definitionen der Internationalen Arbeitsorganisation (ILO)

Quelle: Frihjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2026 des Rates der Immobilienweisen; Statistisches Bundesamt
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Auch wenn es Uber das Jahr insgesamt keinen
klaren Trend gab, stieg die Zahl der Arbeitslosen
um knapp 200 Tsd. Personen; die Arbeitslosen-
quote bewegte sich im Jahresverlauf seitwérts und
lag bei 6,3 %. Trotz dieser gewissen Eintriibung am
Arbeitsmarkt setzte sich — mit geringerer Dynamik
als im Vorjahr — der Reallohnanstieg auch im Jahr
2025 fort. Moderater als in den Jahren zuvor stiegen
die Tariflohne um etwa 2,5 %, wobei sich die
Effektividohne (nominale Bruttoldhne und -gehéalter
je Arbeitnehmer) mit etwa 4,6 % dynamischer entwi-
ckelten. Hier spielten offensichtlich sektorale Gber-
tarifliche Vergutungen, Abfindungszahlungen und
der Mindestlohnanstieg eine entsprechende Rolle.

Entwicklung der Nominal- und Reall6hne und der Inflat
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Vor dem Hintergrund der — zumindest bis zum
Ausbruch des Irankrieges — normalisierten Infla-
tionsentwicklung, der schwachen gesamtwirt-
schaftlichen Lage und der rucklaufigen Arbeits-
kraftenachfrage wird mit weniger kraftigen No-
minallohnzuwéchsen und somit eher moderaten
Reallohnanstiegen gerechnet.

Insgesamt spiegeln die Grafiken zur Konjunk-
turentwicklung und zur Verwendung des Brutto-
inlandsprodukts ein eher nichternes Bild wider,
weit entfernt von jeglicher wirtschaftspolitischen
Euphorie.

ion

Veranderung gegentiber Vorjahresquartal in %
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Quelle: Jahreswirtschaftsbericht der Bundesregierung 2026; Statistisches Bundesamt

Verwendung des Bruttoinlandsprodukts 2025

Veranderung gegenuber dem Vorjahr in %, ausgewahlte Aggregate, preisbereinigt Importe
3,6
in %
3,0
Anlageinvestitionenin ...
Bauten
Exporte
Inldndische  Private Konsum- Brutto- -0,3
Verwendung Konsum- ausgaben Investi-
ausgaben des Staates  tionen’
' Bruttoinvestitionen Anlageinvestitionen plus AuBenbeitrag
Vorratsveranderungen -1,5
2 Anlageinvestitionen insgesamt inklusive
Investitionen in sonstige Anlagen (Geistiges - 2,3 24
Eigentum sowie Nutztiere und Nutzpflanzungen) &
Maschinen, Wohn- Nicht-
Gerdte, bauten Wohn-
Fahrzeuge bauten

Quelle: GdW Informationen 173; Statistisches Bundesamt
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Eckdaten zur Konjunkturentwicklung in Deutschland

2021 2022 2023 2024 2025 2026

Veranderung in % gegeniiber dem Vor-

jahr (reale Entwicklung)

Reales Bruttoinlandsprodukt 3,9 1,8 -0,9 -0,5 0,2 1,0
Privater Konsum 2,0 6,5 -0,7 0,5 1,4 0,7
Konsumausgaben des Staates 3,1 0,6 -0,2 2,6 1,5 2,4
Bauinvestitionen -32 -43 -59 -34 -0,9 1,7
Wohnungsbauinvestitionen -25 —-4,2 -73 -54 -24 0,9
Exporte 10,2 3,9 -1,4 -21 -0,3 1,2

Arbeitsmarkt

Erwerbstatige in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 45.041 45.629 45.935 45.987 45.982 46 002
Veranderung in % gegenuber Vorjahr 0,2 1,3 0,7 0,1 0,0 0,0

Arbeitslose in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 2.614 2.418 2.609 2.787 2.948 2898
Arbeitslosenquote* 57 53 57 6,0 6,3 6,2

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Reihe 1.1; 2025 erste vorlaufige Ergebnisse; Bundesagentur fir Arbeit,
Arbeitslosigkeit im Zeitverlauf; Werte fiir 2026: Schatzung nach Instituten und Bundesregierung Ende 2025/Anfang 2026

*nationales Berechnungskonzept der Bundesagentur fir Arbeit (Arbeitslose bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen)

Quelle: GdW Informationen 173; Statistisches Bundesamt

Angesichts der verhaltenen auBenwirtschaftlichen
Perspektiven mit einem globalen Wandel der
Guter- und Handelsstrukturen setzt Deutschland
nicht auf das bisher typische Erholungsmuster
durch den Impulsgeber AuBenwirtschaft, sondern
auf die Binnennachfrage: Investitionsentwicklung
sowie Staats- und Privatkonsum. Dazu wurden sei-
tens der Bundesregierung Abgaben- und Steuer-
senkungen im Strom- und Energiebereich sowie
beglnstigte Investitionsbedingungen auf den Weg
gebracht. Aus der Ausweitung der Verteidigungs-
ausgaben und dem Sondervermdgen Infrastruktur
und Klimaneutralitat (SVIKG) sollen sich spirbare
fiskalische Impulse ergeben.

Der expansive Kurs der Finanzpolitik wurde am
18. Marz 2025 durch eine Grundgesetzanderung
zur Neufassung der zuklnftigen finanzpolitischen
Grundlagen ermdéglicht: Aus dem SVIKG kdnnen
Uber zwolf Jahre 500 Mrd. € zusétzliche Investi-
tionsmittel fir Energie- und Verkehrsinfrastruktur,
Bildung und Klimaschutz bewilligt werden. Das
SVIKG darf nur fur zusatzliche Investitionen ver-
wendet werden und unterliegt nicht der Schul-
denbremse. 100 Mrd. € stehen den L&ndern zur
Verfigung. 100 Mrd. € werden dem Klima- und
Transformationsfonds zugefthrt. Mit dem Struk-
turkomponente-flr-Lander-Gesetz (StruKomLaG)
wurde den Landern ein begrenzter struktureller
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Neuverschuldungsraum in Héhe von 0,35 % des
BIP eingeraumt. Zur Starkung der Verteidigungs-
fahigkeit wurden verteidigungs- und sicherheits-
relevante Ausgaben oberhalb von 1 % des BIP
von der Schuldenbremse ausgenommen. Zusétz-
lich sollen die sukzessive Einflihrung der steuer-
lichen Abschreibung fir bewegliche Glter des
Anlagevermdgens bis zu 30 % sowie die jahrliche
Verringerung des Korperschaftsteuersatzes von
15 auf 10 % stimulierende Effekte auf die gesamt-
wirtschaftliche Dynamik auslésen.

Aufgrund drohender Finanzierungsengpasse in-
folge einsetzender Tilgungsverpflichtungen und
steigender Zinsausgaben, bisher nie dagewese-
ner Haushaltsdefizite (bis 2027 etwa 170 Mrd. €)
und eines enormen Spardrucks durch empfind-
liche Ausgabenklirzungen bei Renten-, Kranken-
und Pflegeversicherung wurden die MaBnahmen
der Bundesregierung von Teilen der Politik, von
Wirtschaftsexperten und auch vom Sachverstan-
digenrat (SVR) kritisch gesehen.

SchlieBlich waren die deutschen Staatsschulden
nach Berechnungen der Bundesbank bereits im
Jahr 2025 um 144 Mrd. € auf 2,84 Bio. € gestie-
gen, sodass die Schuldenquote — also das Ver-
haltnis der Schulden zur Wirtschaftsleistung — auf
63,5 % zunahm.



Steuerschatzer und SVR wiesen nachdriick-
lich auf den enormen Konsolidierungsbedarf hin
und mahnten dringende zusétzliche Struktur-
reformen an. Bereits 2025 waren die Loécher im
Staatshaushalt groBer als zundchst angenom-
men. Insbesondere Zins- und Sozialausgaben
lagen deutlich Uber dem Vorjahresniveau, sodass
der Fiskus 119,1 Mrd. € mehr ausgab, als er ein-
nahm. Im Mé&rz 2026 wurde in zwei Studien von
Okonomen publiziert, dass das Sondervermdgen
nahezu vollstdndig zweckentfremdet worden sei:
Laut Studien seien 86 % (IW) bzw. sogar 95 % (ifo
Institut) der neu aufgenommenen Schulden nicht
fur zusétzliche Investitionen in die Infrastruktur
eingesetzt worden. Das Bundesfinanzministerium
verwies auf die bisher nur begrenzte Mittelver-
wendung fur Zusatzinvestitionen aufgrund der nur
vorlaufigen Haushaltsfilhrung 2025 sowie auf die
Wachstumsimpulse der wirtschafts- und finanz-
politischen MaBnahmen 2026 und 2027.

Deutlich besser als in der Bundesrepublik stellte
sich 2025 die Entwicklung im Euroraum dar. Das
BIP-Wachstum der 27 EU-Mitgliedstaaten betrug
1,4 %, wobei insbesondere in Sid- und Ost-
europateils kraftige Zuwachse festzustellen waren.
Beispielsweise wuchs Polen um 3,2 %, Spanien
um 2,9 %. Nur Finnland verzeichnete ein geringe-
res Wachstum als Deutschland.

Bis zum Februar/Méarz 2026 durfte davon ausge-
gangen werden, dass sich angesichts gunstiger
Finanzierungsbedingungen, staatlicher Mehraus-
gaben fur Infrastruktur und Verteidigung sowie
robuster Arbeitsmarkt- und Realeinkommens-
entwicklung im Euroraum die moderate binnen-
wirtschaftlich forcierte Erholung weiter fortsetzen
wurde. Die kriegerische Eskalation im Iran und
Libanon fuhrte jedoch zu so erheblichen (Energie-)
Preiserhdhungen und Lieferkettenunterbrech-
ungen sowie globalen weltwirtschaftlichen Aus-
wirkungen und Risiken, sodass eine verlassliche
Prognose der weiteren Entwicklung nahezu un-
mdglich wurde.

Aufgrund dieser zum Teil dramatischen Verande-
rungen werden sich im Jahr 2026 entgegen den
Vorjahresprognosen Weltkonjunktur und Handel
signifikant verlangsamen. 2025 war auch au-
Berhalb Europas das BIP gewachsen, beispiels-
weise in China um etwa 4,8 % oder in den USA um
2,1 %. Insgesamt negativ wirkten weltweit Zoll-
anhebungen als deutliche Handelshemmnisse,
positiv dagegen die Dynamik des Handels mit Kl-
bezogenen Dienstleistungen und Produkten. Die
US-Wirtschaft entwickelte sich 2025 insgesamt
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robust, insbesondere getragen durch privaten
Konsum, 6ffentliche Investitionen in Technologie
und Energieinfrastruktur sowie den Dienstleis-
tungssektor. Die Gesamtinflation war riicklaufig,
allerdings unregelmaBig (,bumpy disinflation“) und
durchaus z&ah in den Segmenten Dienstleistungen
und Wohnen. Der Arbeitsmarkt war vergleichs-
weise gefestigt, wodurch der Konsum tragféhig
blieb — allerdings deutlich starker zweigeteilt, da
im Gegensatz zu den hoheren Einkommen die
zins- und preisempfindlichen Gruppen starker
unter Druck gerieten. Die Aktienmarkte wurden
teilweise von einer ,KI-/Tech-Inflationsfantasie®
beflligelt und von sinkenden Inflations- und Zins-
erwartungen unterstitzt, blieben insgesamt aber
volatil. Die US-Notenbank (FED) betrieb 2025
eine im Kern restriktive Geldpolitik. Aufgrund der
eigenen Zollpolitik, der US-Fiskalthemen bezlig-
lich des Defizit-Schuldenpfads, der ,Midterm
Elections® im November sowie héherer geopoliti-
scher Unsicherheiten mit Energiepreis- und Liefer-
kettenrisiken bewegten sich 2025/Anfang 2026
die Erwartungen an die Zinspolitik der FED zwi-
schen ,higher for longer® und ,,cut expectations®.
Insgesamt wird die hohe Relevanz kumulierter
Risikofaktoren laut Expertenmeinung 2026 vor-
aussichtlich zu volatilen Mérkten bei abkuhlen-
dem Wachstum flhren.

Wichtiger Handelspartner Deutschlands und teil-
weise ,Gegenspieler” der USA ist die Volksrepu-
blik China. 2025 war Chinas Wirtschaft insgesamt
von moderatem Wachstum in H6he von rund 5 %
mit einem zweigeteilten Bild gepragt. Die ge-
samtwirtschaftliche Dynamik blieb positiv, wurde
jedoch eher von technologienahen Produktions-
und Industriebereichen als vom Binnenkonsum
und von privaten Investitionen getragen. Geld-
und fiskalpolitische Impulse forcierten den Struk-
turwandel in Richtung ,,Advanced Manufacturing®,
sodass industriepolitisch geférderte Bereiche wie
E-Mobilitdt, Batterie-Solar-Windindustrie, Elek-
tronik und High-End-Fertigung Wachstumstreiber
waren. Arbeitsmarkt- und Einkommensunsicher-
heiten begriindeten den eher verhaltenen Binnen-
konsum.

Die insgesamt gedampfte Konsumentwicklung
wurde auch mit den Nachwirkungen der Immo-
bilienkorrekturen in Verbindung gebracht. Auch
2025 und Anfang 2026 blieb der Immobiliensek-
tor einer der starksten Belastungsfaktoren fur
die chinesische Wirtschaft. Aus der anhaltenden
Korrektur bzw. Stabilisierungsphase mit Abkehr
von einem stark kreditgetriebenen Immobilien-
wachstum entwickelten sich Investitionsdampfer
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und negative Vermdgenseffekte. Projektstarts ver-
schoben sich, der Druck auf Entwickler und Im-
mobilienfinanzierer stieg. Andererseits schwand
das Kéaufervertrauen.

Der Preisdruck 2025 war niedrig und zeigte teil-
weise sogar deflationdre Tendenzen. Geld- und
Fiskalpolitik wirkten Uberwiegend stabilisierend:
geldpolitisch tendenziell lockernd, fiskalpolitisch
Uber Infrastruktur- bzw. industriepolitische Pro-
gramme. Zusammenfassend war 2025/Anfang
2026 deutlich ein Wandel zu erkennen, da der
Fokus nicht mehr auf der vormals klassischen
(Immobilien-)Kreditexpansion lag, sondern auf
hochwertigem Produktivitats- und Technologie-
wachstum.

Im Nationalen Volkskongress Anfang 2026 stellte
China seinen neuen Flinfjahresplan bis 2030 vor.
In Erwartung weiterhin global unsicherer Zeiten
mit Kriegen in der Ukraine und im Iran sowie des
Handelsstreits mit den USA wurden die jahrlichen
Wachstumsziele auf rund 5 % gesenkt.

Eine grundlegende Kursadnderung erkennen viele
Experten nicht. Konsequent strebt die Volks-
republik danach, die Resilienz ihrer Wirtschaft zu
starken und die 6konomische Abhéangigkeit ihrer
Geschaftspartner zu erhdhen.

Chinas Wirtschaftsmodell bleibt industrie- und ex-
portorientiert. Fir Unabhangigkeit in Wissenschaft
und Technologie sollen verstarkt Durchbriiche in
SchlUsseltechnologien erzielt werden. Kl und Ro-
boter werden damit wohl in den nachsten Jahren
Chinas Alltag und Wirtschaft weiter erobern. Zu-
dem gab Peking, das seit Jahren erneuerbare
Energien massiv ausbaut, verbindliche Ziele aus:
Der AusstoB von klimaschadlichem CO, relativ
zum BIP soll um 17 % gesenkt werden, und der
Anteil nicht fossiler Energien am Gesamtenergie-
verbrauch soll bis 2030 von 21,7 auf 25 % steigen.

Bei der Frage nach mehr Konsum hielt sich die
Regierung bedeckt. Obwohl Peking schon lange
davon spricht, den Binnenkonsum anzukurbeln,
weist der Plan keine konkrete Zielvorgabe aus.
Geplant sei eine erhebliche Erhdhung des Anteils
der Konsumausgaben privater Haushalte am BIP.
Der Verteidigungshaushalt soll erneut steigen. Fur
2026 sind Ausgaben von rund 1,7 Bio. Yuan (etwa
236 Mrd. €) vorgesehen - ein Plus von etwa 7 %.
Damit bleibt China nach den USA das Land mit
dem zweitgroBten Militarbudget der Welt.
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In Europa wurde Ende 2025 fur 2026 - allerdings
ohne ,Einpreisung“ der internationalen Eskalatio-
nen insgesamt ein moderates Wachstum erwar-
tet — allerdings mit spurbaren Unterschieden zwi-
schen Landern und Branchen. Nach den starken
Preis- und Zinsschocks der letzten Jahre durfte
sich das Umfeld allm&hlich stabilisieren. Gleich-
zeitig bleiben die Risiken hoch. Die europdaische
Industrie kAmpft weiter mit strukturellen Themen:
hohe Energiepreise im Vergleich zu einigen Wett-
bewerbsregionen, der Umbau hin zu klimaneu-
tralen Produktionsweisensowieeineteilsschwache
globale Nachfrage. Fur exportorientierte Lander
ist entscheidend, ob sich das internationale Um-
feld belebt. Auf staatlicher Seite ist der Spielraum
je nach Land unterschiedlich: Wahrend Investi-
tionen in Infrastruktur, Digitalisierung und Energie-
wende Wachstum unterstitzen kénnen, begren-
zen Schuldenregeln und Konsolidierungsdruck
in manchen Lé&ndern die Mdéglichkeiten. Unterm
Strich lautet die Prognose-Stimmung fir 2026:
keine Boom-Erwartung, aber eine Phase der Nor-
malisierung — mit Chancen dort, wo Investitionen,
Innovation und Produktivitat steigen, und mit Risi-
ken dort, wo Energie-, Demografie- oder Finanzie-
rungsprobleme stérker durchschlagen.

GroBe Hoffnungen ruhen auf der Unterzeichnung
des EU-Mercosur-Abkommens. Ziel dieses ge-
planten weitreichenden Freihandelsabkommens
zwischen der Européischen Union und den Mer-
cosur-Staaten (Brasilien, Argentinien, Paraguay,
Uruguay) ist der Abbau von Zéllen auf etwa 90 %
der gehandelten Guter, um den Handel zu erleich-
tern und den Import von Agrarprodukten (Fleisch,
Soja) zu férdern sowie EU-Exporte (Autos, Ma-
schinen, Chemikalien) zu steigern.

Die enormen Risiken und Unsicherheiten Anfang
2026 werden laut Einschatzung zahlreicher Oko-
nomen und Wirtschaftsforschungsinstitute eine
breite konjunkturelle Belebung in Deutschland be-
eintrdchtigen und das volatile weltwirtschaftliche
Expansionstempo verlangsamen. Insofern wird
wohl die Jahresprojektion der Bundesregierung
revidiert werden mussen. Ende Marz 2026 wurden
bereits Stagnations- bzw. Stagflationstendenzen
prognostiziert.

Bereits vor Ausbruch des Irankrieges schwankte
die deutsche Wirtschaft zwischen Hoffen und Ban-
gen. Die Deutsche Industrie- und Handelskammer
erwartete zwar, dass eine wachsende Weltwirt-
schaft und héhere Staatsausgaben einzelnen Be-
reichen leichten Auftrieb geben kénnten, betonte
jedoch zugleich, dass von den positiven Impulsen



swenig in der Breite“ ankomme. Die Gesamtlage
bleibe besorgniserregend: Die privaten Investiti-
onen lagen 11 % unter dem Vor-Corona-Niveau.
Zu hohe Standortkosten (Energie und Arbeit) so-

Entwicklung des Bruttoinlandsprodukts in Deutschland
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wie mangelndes Vertrauen in eine wirtschaftliche
Erholung seien die tiefgreifenden Probleme und
Griinde fir das viel zu geringe Investitionsniveau.

Veranderung gegeniiber Vorjahr
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Quelle: Jahreswirtschaftsbericht der Bundesregierung 2026; Statistisches Bundesamt
Ausgewahlte Eckwerte zur gesamtwirtschaftlichen Entwicklung
Jahres-
projektion
Veranderung gegenuber Vorjahr in Prozent, soweit nicht anders angegeben
ENTSTEHUNG des Bruttoinlandsprodukts (BIP)
BIP (preisbereinigt) -0,5 0,2 1,0
Erwerbstatige (im Inland) 0,1 0,0 0,0
Arbeitslosenquote in Prozent (Abgrenzung der BA)?2 6,0 6,3 6,2
VERWENDUNG des BIP preisbereinigt (real)
Private Haushalte und private Organisationen ohne Erwerbszweck 0,5 1,4 0,8
Staat 2,6 1,5 2,4
Ausristungen -5,4 -2,3 3,5
Bauten -3,4 -0,9 2,4
Inlandsnachfrage 0,2 1,7 1,5
Exporte -2,1 -0,3 0,8
Importe -0,6 3,6 2,1
Aufenbeitrag (Impuls)3 -0,7 -1,5 -0,5
Inflationsrate 2,2 2,2 2,1
Bruttolohne und -gehalter je Arbeitnehmer 5,2 4,6 3,5
1 Bis 2025 vorlaufige Ergebnisse des Statistischen Bundesamtes; Stand: Januar 2026.
2 Bezogen auf alle Erwerbspersonen; Abgrenzung der Bundesagentur fiir Arbeit.
3 Absolute Verdnderung des AuRenbeitrags in Prozent des BIP des Voriahres (= Beitrag zur Zuwachsrate des BIP).

Quelle: Jahreswirtschaftsbericht der Bundesregierung 2026; Bis 2025 Statistisches Bundesamt; 2026 Jahresprojektion der Bundesregierung
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Die geopolitischen Unsicherheiten belasten die
Perspektiven. Der Standort Deutschland steckt in
einer ungemdtlichen ,Schraubzwinge® zwischen
dem unkalkulierbaren Prasidenten des Bundnis-
partners USA und den negativen Auswirkungen
der russischen Expansionspolitik. Damit ist seit
Léangerem klar geworden, dass die gemdtlichen
Zeiten endgultig vorbei sind.

Nach der konjunkturellen Belebung Ende ver-
gangenen Jahres verlor die gesamtwirtschaft-
liche Entwicklung in Deutschland zu Jahresbeginn
2026 deutlich an Dynamik. Wichtige Konjunktur-
indikatoren wie Industrieproduktion, Auftragsein-
génge und Einzelhandelsumsatze schwéchten
spurbar ab. Von der erneuten Krisensituation im
Nahen Osten und den damit zusammenhéangen-
den drastischen globalen Preissteigerungen bei
Rohél und Erdgas durfte auch die konjunkturelle
Entwicklung in Deutschland temporar belastet
werden. Der Erholungsprozess bleibt angesichts
der externen Risiken fragil.

Abhangig von der Dauer des Konflikts bzw. der
faktischen Sperrung der StraBe von Hormus so-
wie mdglichen langerfristigen Beeintrachtigungen
der dortigen Produktionskapazitaten bei Ol und
Gas besteht das Risiko fur einen Rlckschlag bei
der erweiterten konjunkturellen Erholung. Das
Bundeswirtschaftsministerium beflirchtete infol-
ge des Irankrieges weitere Rickschlage. Wegen
der auf den Weltméarkten gestiegenen Gas- und
Olpreise sei das Risiko fiir einen Riickschlag bei
der erwarteten Erholung der Industriekonjunktur
deutlich gestiegen.

Das Stimmungsbarometer fir Deutschland brach
im Méarz 2026 um 5,2 auf minus zwolf Punkte ein,
die Inflationsrate stieg auf 2,7 %. Analysten wie-
sen zudem darauf hin, dass die deutschen Indust-
rieunternehmen langfristig mit einer Vielzahl struk-
tureller Herausforderungen zu ka&mpfen hatten.
Lieferketten blieben angespannt — insbesondere
fur Halbleiter, Spezialmaschinen und Vorprodukte
aus Asien. Auch die digitale Transformation der In-
dustrie schreite langsamer voran als geplant.

Infolge der geschilderten Entwicklung wuchs auch
in der deutschen Baubranche erneut die Skepsis;
der Blick der Wirtschaft in die Zukunft sei nicht
rosig. Eine jiingste ,,CPO“-Umfrage von ,Deloitte”
belegte: 63 % der befragten Finanzentscheider
aus der Immobilienwirtschaft schatzten die Un-
sicherheit, in der sie navigieren missen, als hoch
oder sogar sehr hoch ein.
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Die durch eine zunehmend expansiv ausgerich-
tete Fiskalpolitik Ende 2025 eingesetzte Erholung
der deutschen Wirtschaft wird sich nach Ein-
schatzung verschiedener Wirtschaftsexperten im
Lichte des eskalierten Nahostkonfliktes mit glo-
balen Energiepreissteigerungen voraussichtlich
mit einem spurbaren Dampfer konfrontiert sehen.
Nahezu alle groBen Forschungsinstitute und auch
die deutschen Wirtschaftsweisen traten ab Marz
2026 auf die Euphoriebremse und gingen nicht
mehr von einem breit angelegten Aufschwung
aus. Die klare Aussage der ifo-Konjunkturpro-
gnose Fruhjahr 2026 lautete: ,Die Folgen des
Irankrieges dadmpfen die Erholung.” Einen drama-
tischen Einbruch sah der stellvertretende Leiter
Prof. Dr. Wollmershauser allerdings nicht, da
staatliche Mehrausgaben fur Infrastruktur, Klima-
neutralitdt und Verteidigung ausgeweitet und zu-
nehmend nachfragewirksam wirden.

Um der hohen Unsicherheit bezliglich des wei-
teren Verlaufs der Energiepreise angemessen
Rechnung zu tragen, betrachtete die Prognose
zwei Szenarien fur einen mdglichen Fortgang der
deutschen und internationalen Konjunktur: Wah-
rend im Deeskalationsszenario mit einem schnel-
len Ende des Konflikts und nur voriibergehenden
Anstiegen der Rohél- und Erdgaspreise gerech-
net wird, geht das Eskalationsszenario von einem
deutlich langeren Konflikt mit einem schérferen
und persistenteren Anstieg der Energiepreise aus.

Im Deeskalationsszenario wirde das preis-
bereinigte Bruttoinlandsprodukt im laufenden Jahr
voraussichtlich um 0,8 % und im kommenden
Jahrum 1,2 % zunehmen. Im Eskalationsszenario
wurden die konjunkturellen Belastungen spurbar
zunehmen. Mit einem Anstieg des preisbereinig-
ten Bruttoinlandsprodukts von nur noch 0,6 %
bzw. 0,8 % in diesem und im kommenden Jahr
wurde sich die Erholung im Prognosezeitraum
allerdings — wenn auch in geringerem Tempo -
fortsetzen.
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Bruttoinlandsprodukts in Deutschland

Preis-, saison- und kalenderbereinigter Verlauf
A. Deeskalationsszenario B. Eskalationsszenario
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Mit dem Beginn des Irankrieges Ende Februar
stiegen die Weltmarktpreise fir Rohdl und die
europdischen Handelspreise fir Erdgas kraftig.
Die Unpassierbarkeit der StraBe von Hormus, die
Sperrung des Luftraums Uber dem Konfliktgebiet
und die gegenseitigen Angriffe auf die Ol- und
Gasinfrastruktur hinterlieBen ihre Spuren auch
in der deutschen Wirtschaft. Zum einen lieB die
globale Verknappung des Rohdl- und Erdgasan-
gebots die Rohstoffpreise teils kraftig steigen.
Zum anderen bestand die Gefahr, dass Lieferket-
ten — insbesondere zwischen Europa und Asien —
gestort werden.

Ungeachtet des Energiepreisschocks verbesser-
ten sich die ifo-Exporterwartungen. Die seit 2021
ricklaufigen Exporte nach China stabilisierten
sich ebenso wie die Ausfuhren in die USA. Den-
noch wird erwartet, dass — nach dem Urteil des
Obersten Gerichtshofs im Februar 2026 und der
angepassten Zollpolitik — die US-Importzdlle die
deutschen Ausfuhren in die USA sowie den Welt-
handel belasten werden.

Je nach Eskalations- oder Deeskalationsszena-
rio wird ein Anstieg der Inflationsrate auf knapp
2,5 % bzw. knapp 3 % erwartet. Laut ifo-Prog-
nose wirde daraufhin die EZB mit einer Straffung
der Zinspolitik durch Anhebung des Leitzinses um
50 Basispunkte etwa Mitte 2026 reagieren. War
man vor dem Irankrieg noch davon ausgegangen,

dass der H6hepunkt der registrierten Arbeitslosig-
keit im ersten Quartal 2026 Uberschritten wirde,
so erwartete man nun nur noch eine Verschie-
bung: im Deeskalationsszenario in den Sommer,
im Eskalationsszenario in den Herbst 2026.

Der expansive Kurs der Finanzpolitik lasse die
Finanzierungsdefizite des Staates in diesem und
im kommenden Jahr kraftig anschwellen. Hinzu
k&men im Deeskalations- und im Eskalationssze-
nario konjunkturbedingte Mindereinnahmen und
Mehrausgaben, sodass das Defizit im Jahr 2027
voraussichtlich bei 4,0 % bzw. 4,3 % in Relation
zur Wirtschaftsleistung liegen werde. Insgesamt
erhdhe sich der Bruttoschuldenstand von 63,2 %
im Jahr 2025 auf 67,1 % (Deeskalationsszenario)
bzw. 67,9 % (Eskalationsszenario) des Brutto-
inlandsprodukts im Jahr 2027.

Wirtschafts- und Finanzmarktexperten wiesen im
Marz/April 2026 deutlich darauf hin, dass viele
sehr unterschiedliche Signale und Konsequenzen
der exorbitanten geopolitischen Unsicherheiten
noch nicht valide abgebildet werden kdnnten.
Gegeniber dem Vorkriegsszenario war die Stim-
mung sowohl global als auch fir Deutschland
spurbar eingetribt.

Der Krieg in Europa, die immer wieder aufflammen-

den gigantischen Konflikte im Nahen Osten sowie
die weltweite Bedrohung liberaler Demokratien
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durch Populisten verdndern zunehmend den Dis-
kurs wirtschafts-, gesellschafts- und auch klima-
relevanter Themen. Zugleich erhdhen sie in
Deutschland den Reformdruck auf die ohnehin
nicht mehr stabilen Saulen des Sozialstaats: Rente,
Pflege und Gesundheitsvorsorge.

Da alles, was heute auBenpolitisch passiert, so
massiv auf die Innenpolitik und -entwicklung
durchschlagt wie noch nie, bleibt zu hoffen, dass
sich die geopolitische Lage im Laufe des Jahres
2026 spurbar beruhigt. Deutschland kénnte da-
durch zumindest einen Teil seiner frUheren Wett-
bewerbsfahigkeit zurlickgewinnen.

Nach den Landtagswahlen in Rheinland-Pfalz war
man sich diesbeziglich — bei aller Unterschied-
lichkeit — im Regierungslager unisono relativ ei-
nig: Wettbewerbsfahigkeit und soziale Gerechtig-
keit seien keine Gegensatze. Ohne Rickkehr zu
wirtschaftlicher Starke und internationaler Wett-
bewerbsfahigkeit lasse sich der Sozialstaat nicht
finanzieren. Ohne soziale Balance wiederum sei
der gesellschaftliche Zusammenhalt geféhrdet,
der fur dringend erforderliche Reformen nétig sei.

Die Energie- und Preisschocks, die deutlich anzie-
hende Inflation sowie die Erwartungen langer an-
dauernder Stoérungen des internationalen Handels
— verbunden mit dem Hinweis der EU-Kommis-
sion auf signifikante Versorgungsengpésse und
erforderliche Energiesparprogramme Ende Mérz/
Anfang April 2026 - zeichneten allerdings ein eher
dusteres Bild. Dieses dampfte den Optimismus
hinsichtlich einer Revitalisierung der deutschen
Wirtschaft erheblich.

Anfang April 2026 halbierten die fuhrenden Wirt-
schaftsforschungsinstitute wegen des Iran-
krieges und des dadurch ausgelésten Energie-
preisschocks ihre bisherige Wachstumsprogno-
se. In ihrer Gemeinschaftsdiagnose gingen sie fur
2026 nur noch von einem Wachstum von 0,6 %
und fur 2027 von 0,9 % aus. Auch mittelfristig fiel
der Ausblick der Okonomen angesichts eines ge-
gen Null tendierenden Wachstumspotenzials we-
nig gunstig aus. Umso nachdricklicher mahnten
die Institute eine spurbare Senkung der Abgaben-
last an — durch Einsparungen sowie die konse-
quente Umsetzung der geplanten Sozialreformen.

Unzweifelhaft figt der Golfkrieg der deutschen
Wirtschaft nachhaltige Schaden zu. Mitte April
2026 drohte das zarte Pflanzchen Aufschwung
bzw. zumindest Aufschwinkchen - durch die
amerikanisch-israelischen Militaroperationen ver-
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schittet zu werden. In diese Krise und ange-
spannte konjunkturelle Lage hinein zu reformie-
ren, durfte fir die Regierung keine leichte Auf-
gabe sein bzw. werden.

Dies wurde mit dem Konjunkturausblick des Wirt-
schaftsministeriums am 22. April 2026 deutlich.
In der Frihjahrsprojektion halbierte die Bundes-
regierung die Wachstumserwartung des BIP auf
0,5 %. Auch fir 2027 wurde nur noch ein BIP-
Wachstum von 0,9 % prognostiziert. Zugleich
wurde mit deutlich héheren Inflationsraten -
2,7 % fur 2026, 2,8 % fur 2027 — gerechnet.
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2. IMMOBILIENMARKT DEUTSCHLAND

Nach wie vor ist die regionale Bevdlkerungs-
entwicklung in Deutschland von der Gleichzeitig-
keit von Wachstum und Schrumpfung gepragt.
Bei insgesamt geringerer Nettozuwanderung setzt
sich die demografische Spaltung des Landes mit
regional verstérkten Disparitdten fort. Wéahrend
der l&dndliche Raum seit dem Jahr 2000 riicklaufige
Bevdlkerungszahlen verzeichnete, haben 275
wachsende Kreise — von insgesamt 400 — in den
vergangenen 14 Jahren Einwohner hinzu-
gewonnen.

Wohnungsknappheit in den Metropolregionen in
Kombination mit dem in den vergangenen Jahren
ricklaufigen Neubau dokumentiert sehr deutlich,
dass endlich auf Uberambitionierte Standards ver-
zichtet werden muss. Ohne Frage ist dabei die
perspektivische Ausrichtung auf klimaneutrale
Wohnungen richtig. Die in der Vergangenheit prak-
tizierte Fokussierung auf Gebdudeeffizienz hat je-
doch gezeigt, dass die extrem teure DA&mmung der
Gebaudehdille nicht zur gewlnschten signifikan-
ten Verminderung der Treibhausgase gefiihrt hat.
Insofern ist es schlUssig, dass die Wohnungswirt-
schaft die Initiative ,Praxispfad CO,-Minderung*®
unterstitzt, welche auf einen Mix an MaBnahmen
setzt: Digitale, smarte Technologien in Kombina-
tion mit einer CO,-neutralen Versorgung durch die
Nutzung erneuerbarer Energien schaffen Win-win-
Lésungen im Rahmen nachhaltiger Klimavorteile
und finanzieller Entlastungen.

Die Immobilienwirtschaft stellt sich trotz exorbi-
tant hoher Kosten und immer komplexerer Auf-
lagen ihrer gesellschaftlichen Verantwortung fiur
bezahlbaren, qualitatsvollen und klimafreund-
lichen Wohnungsbau. Dieser starkt den Zusam-
menhalt, schafft soziale Rdume und pragt das
kulturelle stadtebauliche Erbe fir viele Generatio-
nen und sollte pragender Kern politischen, verwal-
tenden und wohnungswirtschaftlichen Handelns
sein. In diesem Sinne sollen die im Geschéfts-
bericht dargestellten Zahlen und Fakten den po-
litisch Verantwortlichen eine Basis bieten, um den
Themen Klimaschutz und Wohnen sachorientiert
zu begegnen.

Die Ausfuhrungen sind allerdings im Kontext der
sich Anfang 2026 deutlich verscharfenden Unsi-

cherheiten zu betrachten. Zu diesem Zeitpunkt
dominierte der Irankrieg die Schlagzeilen und
wirkte sich nicht nur an den Zapfséulen, sondern
auch unmittelbar auf unsere Branche aus. Bereits
im Zuge des Ukrainekriegs war zu beobachten,
wie schnell Rohstoff- und Energiepreise explodie-
ren kdnnen — mit teils drastischen Folgen fir die
Bauwirtschaft. Vor diesem Hintergrund besteht
das Risiko, dass die Entwicklungen im Nahen
Osten zu einem erheblichen Belastungsfaktor flr
die gesamte Immobilienwirtschaft werden und die
ohnehin bereits sehr anspruchsvolle Situation mit
hohen Baukosten weiter verscharfen und die Um-
setzung von Bauvorhaben komplizierter machen.

Wertschoépfung

Komplementar zur allgemein schwéchelnden
deutschen Wirtschaft war das Jahr 2025 auch
fur die Immobilienwirtschaft erneut schwierig.
Schlechtere Finanzierungsbedingungen seit dem
Ende der Niedrigzinsphase in Kombination mit —
zwar in der Dynamik nachlassenden, aber noch
extrem hohen — Baukosten belasteten die Bau-
investitionen stark.

Die Bedeutung der Immobilienwirtschaft zeigt
sich daran, dass sie gemaB aktuellen Daten 2024
mit Uber 684 Mrd. € knapp 18 % zur gesamt-
deutschen Bruttowertschépfung beisteuerte. Die
darin enthaltene Grundstiicks- und Wohnungs-
wirtschaft steigerte ihre Bruttowertschépfung im
Jahr 2025 um 0,5 % auf 392 Mrd. €. Damit lag
die Wirtschaftsleistung dieses Kernbereichs der
Immobilienwirtschaft nach wie vor Uber den Wert-
schopfungsanteilen bekannter Branchen wie che-
mische Industrie, Maschinen- und Fahrzeugbau
sowie GroB- und Einzelhandel.
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Bruttowertschdpfungsanteil
der Immobilienwirtschaft

Anteil der Wirtschaftsbereiche an der Bruttowertschépfung 2025, nominal

Landwirtschaft
1,0 %

Produzierendes Gewerbe
22.8% —  ohne Baugewerbe

Baugewerbe
61,6 %

"\ Grundstiicks und
Wohnungswesen

/

Dienstleistungen
ohne Grundstticks
und Wohnungswesen

Quelle: GdW Informationen 173; Statistisches Bundesamt

Wéhrend das Baugewerbe im Jahr 2024 einen
Bruttowertschépfungsriickgang von -3,8 % zu
verzeichnen hatte, begriindete die Bestandigkeit
der Immobiliendienstleister die stabilisierende
Funktion fir die Gesamtwirtschaft.

Nach Angaben des DIW ist der Anteil des Bau-
volumens seit dem Spitzenjahr 2020 an der deut-
schen Wirtschaftsleistung um 7 %, der Wohnungs-
neubau gar um 25 % gesunken. Neben enorm ge-
stiegenen Kosten sowie Verschlechterungen der
Finanzierungskonditionen und Kirzungen in For-
derprogrammen wird hierfir auch die Flut an Ver-
ordnungen und Gesetzen verantwortlich gemacht.
Wie ein roter Faden zieht sich seit einigen Jahren
die stets gleiche Thematik durch den Wohnungs-
und Immobilienmarkt Deutschlands: Ohne mehr
Planungssicherheit, eine juristische Starkung der
Genehmigungskultur und damit Beschleunigung
der Genehmigungsverfahren, spirbare Entlastung
bei Standards, Abgaben und Steuern wird be-
zahlbarer Wohnungsbau wirtschaftlich nicht dar-
stellbar bleiben und auch nicht werden. Das gilt
auch fir eine tragende S&ule der Wohnraumver-
sorgung, die Uber 2.000 Wohnungsbaugenossen-
schaften mit rund 2,2 Mio. Wohnungen fir mehr
als 5 Mio. Menschen.

Lagen die Bauinvestitionen 2024 bereits etwa
13 % unter dem Niveau von 2020, so verlangsam-
te sich der Rickgang auf -3,2 %, wohingegen
die Wohnungsbauinvestitionen mit -5 % starker
ricklaufig waren. Der Anteil der Bauinvestitionen
an Wohnbauten lag bei etwa 60 %. Angesichts
dieser Zahlen verwundert es nicht, dass die Auf-
tragslage im Wohnungsbau weiter unbefriedigend
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blieb. Auch wenn sich das Geschaftsklima im
Wohnungsbau laut ifo Institut in der ersten Jah-
reshalfte 2025 leicht verbesserte, so klagten im
vergangenen Juni immer noch 47,9 % der befrag-
ten Unternehmen Uber Auftragsmangel, etwa 9 %
Uber stornierte Projekte.

Laut ifo Institut blieb die Kapazitdtsauslastung
im Bauhauptgewerbe mit etwa 67 % weitgehend
ohne Dynamik, wobei sich deutliche Unterschiede
zwischen Hochbau mit rund 62 % und Tiefbau mit
etwa 73 % zeigten. Trotz leichter Verbesserung
blieb die Stimmung im Wohnungsbau insgesamt
gedampft.

Eine Belebung der Bautétigkeit wird voraussichtlich
frihestens in etwa drei Jahren splrbare Effekte zei-
gen kénnen. Der Versuch der Bundesregierung, das
Bauen zu beschleunigen und zu vereinfachen, wird
in diesem Kontext ausdricklich erdrtert. Der so-
genannte ,Bau-Turbo‘ vereinfacht zwar die Aus-
weisung von Neubauflachen, fuhrt jedoch nicht zu
schnelleren Baufertigstellungen. Mit dem Gebaude-
typ E sollen durch den Verzicht auf Gberhéhte Bau-
standards die Baukosten um bis zu 15 % gesenkt
werden; bislang fehlt jedoch eine rechtssichere Aus-
gestaltung. Beide Ansatze sind zweifellos gut ge-
meint—gebaut wird dadurch jedoch nochlange nicht.

Die Verbesserung des Geschéftsklimas im Woh-
nungsbau mit —25,2 Punkten auf den héchsten Wert
seit September 2022 deckte sich mit der Einschét-
zung von Experten der Immobilienzeitung Frank-
furt, die im Oktober 2025 unter der Uberschrift ,,Der
Neubau ist ein zartes Pflanzchen“ ein zaghaftes
Erwachen des Wohnungsbaus prognostizierte. Ins-
gesamt tauscht dieser sehr schwache Positivtrend
nicht dartiber hinweg, dass sich der Wohnungsbau
in Deutschland, bezogen auf die jlingsten Zahlen
des Statistischen Bundesamts, nach wie vor in
einer tiefgreifenden Krise befindet. Daher macht
auch die vom Verbandeblndnis Wohnungsbau
beauftragte Studie ,,Wohnungsbau in Deutschland
2025 - Quo vadis?* sehr deutlich klar, dass sich die
Bundesrepublik wohnungspolitisch in einer erneu-
ten Schieflage befindet. Die Resilienz des ,,Systems
Wohnungsbau® sei massiv geschwécht.

Die zukunftsbezogenen Indikatoren zeichnen auch
fir das Jahr 2026 ein Bild vorsichtiger Stabilisie-
rung, ohne auf eine nachhaltige Trendwende in der
Bau- und Immobilienwirtschaft hinzuweisen. Ins-
gesamt Uberwiegen nach wie vor die Risiken der
negativen Rahmenbedingungen.
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Unternehmen mit Auftragsmangel und Stornierungen
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Quelle: GdW Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2025/2026; ifo Institut, Kojunkturumfragen, August 2025

Da kurzfristig kaum mit wirksamen, kostensenken-
den Erleichterungen beim Neubau gerechnet wird,
ist bei Miet- und Kaufpreisen vorerst keine grund-
legende Entspannung zu erwarten; entsprechend
dirften sich jene irren, die 2026 bereits als Jahr der
Chancen und als Auftakt zu einer raschen, deut-
lichen Erholung betrachten.

Vor dem Hintergrund hoher staatlicher Schulden-
aufnahme erscheinen steigende Hypothekenzinsen
wahrscheinlicher als sinkende. Prognosen erwar-
ten daher weitere Rickgénge der Baufertigstellun-
gen um bis zu 35 %. Okonomen und Finanzierer
sehen fir 2026 entsprechend eher eine Seitwarts-
bewegung mit leichter Aufwartstendenz. Im Fokus
von Investoren stehen dabei insbesondere junge

Entwicklung der Investitionsleistungen
2010 — 2025

und ESG-konforme Bestandsobjekte, Neubauten
in guten Lagen sowie groBere Portfolios. Ebenso
gewinnt das Segment des ,Micro-Living‘ — kleine,
mdblierte Einheiten — vor allem in den A-Stédten als
alternative Wohnform an Bedeutung.

Entgegen dem Gesamttrend wuchsen die Investi-
tionen der im GdW organisierten Wohnungsunter-
nehmen leicht. Gemé&B den aktuellen Zahlen aus
2024 wurden 1,7 % bzw. knapp 350 Mio. € mehrin
den Neubau und in die Bewirtschaftung von Woh-
nungen investiert. Die H6he der Gesamtinvestitio-
nen war gepragt von einem 6,5-prozentigen Ruck-
gang der Neubau- und gleichzeitig 8,5-prozentigen
Anstieg der Bestandsinvestitionen.

bei den vom GdW reprasentierten Unternehmen
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Quelle: GdAW Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2025/2026; GdW Jahresstatistik, Jahr 2025, eigene Schétzung auf Grundlage von Planzahlen
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Bei der relativ stabilen Entwicklung der Bestands-
investitionen ist jedoch zu bertcksichtigen, dass
sich aufgrund des hohen Preisdrucks seit 2021 eine
Verschiebung von der Modernisierung zur reinen
Instandhaltung vollzieht. Die Modernisierungstiefe
wird zum Teil deutlich reduziert bzw. Modernisie-
rungsmaBnahmen werden verschoben bzw. stor-
niert. Berechnungen fur 2025 auf Basis unterneh-
merischer Planzahlen spiegeln einen Rickgang der
Bestandsinvestitionen um etwa 11 % sowie einen
regelrechten Einbruch der Investitionsleistungen
fir Neubauvorhaben um rund 20 % wider.

Die Zahl der Immobilientransaktionen bildet einen
wesentlichen Gradmesser fir die Funktionsfahig-
keit des Marktes, da sie den Eigentumsiibergang
an bebauten und unbebauten Grundstiicken ab-
bildet und damit wichtige Hinweise auf Marktliqui-
ditat, Risikoaversion und Finanzierungsspielrdume
liefert. Zudem sind Transaktionsdaten die empi-
rische Grundlage der amtlichen und wissenschaft-
lichen Preisbeobachtung. Im Jahr 2023 sank die
Zahl der Wohntransaktionen gegentber 2022 um
18 % auf 507,2 Tsd. Im Jahr 2024 setzte jedoch
eine splrbare Belebung ein: Insgesamt wurden
584,3 Tsd. Transaktionen im Wohnsegment regis-
triert (+14,4 %). Die Erholung passt zu Befunden,
wonach sich die Marktteilnehmer zunehmend an
das neue Zinsniveau anpassen und die Liquiditat
nach dem Einbruch 2023 wieder zunimmt, wenn-
gleich das Aktivitadtsniveau weiterhin unter friiheren
Hochststédnden liegt. Allerdings konnte die Mitte
Marz 2026 erkennbare deutliche Aufwartsbewe-
gung bei den Bauzinsen infolge des Irankrieges die
Immobilienfinanzierung wieder verschlechtern.

Transaktionen in Deutschland

Die Geldumsatze ergédnzen die wertmaBige Dimen-
sion und implizieren neben den Stiickzahlen auch
Preisdnderungen. In der Phase anhaltender Preis-
auftriebe in den 2010er-dahren stiegen die Geld-
umsatze vielerorts schneller als die Transaktions-
zahlen. Mit der Zinswende und der anschlieBenden
Marktkorrektur kam es ab der zweiten Jahreshalfte
2022 zu einer Neubewertung, sodass 2023 sowohl
die Aktivitat als auch die Umséatze deutlich nach-
gaben. Fiir 2024 zeigen die Gutachterausschuss-
Auswertungen insgesamt wieder einen Aufwarts-
trend bei Vertrdgen und Geldumsatz. Im Wohn-
segment belief sich der Geldumsatz 2024 auf
182,9 Mrd. € (+15,6 %).

Far das Jahr 2025 zeigte der institutionelle Wohn-
investmentmarkt wieder hohere Aktivitat, blieb
aber hinter dem Vorjahr zurtick. Grund hierfir war
eine geringe Transaktionsdynamik im Segment
der groBen Transaktionen ab 100 Mio. €. Die lang-
same Belebung von Investments in den Wohnungs-
bau kdnnte nach Expertenmeinung allerdings auch
durch neue mietregulatorische Eingriffe gedampft
werden.

Nach dem langjahrigen Aufschwung setzte 2023
nach dem kraftigen Zinsanstieg eine Preiskorrek-
tur am deutschen Wohnungsmarkt ein. Die Ab-
wartsbewegung hielt noch bis in die erste Jahres-
hélfte 2024 an, seither steigen die Preise wieder.
Im dritten Quartal 2025 lagen die Wohnimmobili-
enpreise laut Hauserpreisindex des Statistischen
Bundesamts 3,3 % Uber dem Vorjahresquartal. In
den sieben gréBten Stadten stiegen die Preise fiir
Eigentumswohnungen um 2,8 % sowie fur Ein-
und Zweifamilienhduser um 2,7 %.
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Quelle: Fruhjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2026 des Rates der Immobilienweisen; Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschiisse
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Quelle: Fruhjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2026 des Rates der Immobilienweisen; Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschiisse

Die Anpassung an das héhere Zinsniveau féllt wei-
terhin je Marktsegment unterschiedlich aus. Neu-
bauten zeigen sich wegen hoher Baukosten und
geringer Fertigstellungen tendenziell widerstands-
fahiger, wéahrend Bestandsobjekte sensibler auf
Finanzierungskonditionen reagieren und sich stér-
ker nach Lage- und Qualitdtsmerkmalen ausdiffe-
renzieren. Neuere Auswertungen — unter anderem
der IW-Wohnindex - rlcken dabei Energieeffi-
zienz in den Vordergrund, wéhrend einfache Objekte

Entwicklung der Immobilienpreise in Deutschland,

starkere Abschldge verzeichneten, inzwischen
aber wieder zulegten. Der IW-Wohnindex wies fir
das vierte Quartal 2025 wieder steigende inserierte
Kaufpreise aus.

Im Jahr 2025 zogen die Kaufpreise in fast allen
A-Stédten splrbar an. In den meisten kreisfreien
Stadten und Kreisen, wie auch Paderborn, bleibt die
Dynamik gréBtenteils deutlich moderater. Spitzen-
reiter blieb Minchen mit 9.100 €/m2.

2018 — 2025
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2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 haduser
A-Stadte (+1,6%)
Werte in Klammern: Verdanderung IV 2024 ggii. IV 2023

Quelle: Fruhjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2026 des Rates der Immobilienweisen; Institut der deutschen Wirtschaft, IW-Wohnindex

(Basis: Value Marktdatenbank, Inserierte Preise)
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Kostenentwicklung

Zentrale Probleme sowohl im Neubau als auch in
der Bestandssanierung sind die stark gestiegenen
Energie- und Materialpreise, deutlich héhere Lohn-
kosten im Baugewerbe und gestiegene Finanzie-
rungskosten. Hinzu kommen strengere gesetzliche
Vorgaben, wie z. B. zur Energieeffizienz, sowie die
nach wie vor hohen Grundstlickskosten, insbeson-
dere in den Ballungsraumen. So stiegen die Bau-
preise im Wohnungsbau infolge von Lieferengpas-
sen wahrend der Covid-19-Pandemie zwischen
2021 und Anfang 2023 um mehr als 10 % pro
Jahr. Seither verharren sie auf einem sehr hohen
Niveau. Nach dem Baupreisindex lagen die Kosten
im Wohnungsbau im dritten Quartal 2025 um 3,1 %
hoéher als ein Jahr zuvor und 48,4 % hoher als flnf
Jahre zuvor.

Baupreise in Deutschland,
1 2000 — IV 2025

eher von einem konstant hohen Preisniveau aus-
zugehen.

Somit ist es kein Wunder, dass laut der aktuellen
Publikation Ernst & Sohn Special ,,Wohnungsbau
2025 die Herstellungskosten fiir Wohnraum heute
im Schnitt bei 5.230 €/m? inkl. Grundstuck liegen
— ein Niveau, das in vielen Regionen bezahlbaren
Neubau nahezu unméglich macht.

Besonders die technischen Gewerke haben sich
massiv verteuert, seit 2000 erschreckenderweise
um 364 %. Energiepolitische Regulierungen wie
das Gebaudeenergiegesetz (GEG) werden diese
Entwicklung weiter antreiben.

Hinzu kommen Unsicherheiten durch Normenflut,
langwierige Genehmigungsverfahren und eine all-
gemeine Teuerungsrate, die in keinem anderen

18
100=2021
16
14
12

10

[e)]

Verdnderung gegeniiber
Vorjahresquartal in %
(0]

EN

2001 2003 2005 2007 2009 2011

2013 2015 2017 2019 2021 2023 2025

Quelle: Friihjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2026 des Rates der Immobilienweisen; Statistisches Bundesamt

Differenziert nach Neubau und Instandhaltung,
zeigt sich, dass infolge der Normalisierung der
Energie- und Baustoffpreise die Wachstumsraten
gemaB Baupreisindex zwar erkennbar gesunken
sind, jedoch deutlich tber den Raten der Jahre
2000 bis 2018 liegen.

Im Ausbaugewerbe — Heizung, Elektro, Metallbau,
informationstechnische Anlagen — stiegen die Prei-
se im zweiten Quartal 2025 mit 2 bis 5,7 % starker
als im Gewerk Rohbau. Trotz reduzierter Zunahme
der Baupreiszuwachsraten ist wohl auch weiterhin
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Sektor so stark durchschlagt wie im Wohnungs-
bau. Die Studie spricht von einer ,systemischen
Verteuerung® des Bauens.

Die Folge: Frei finanzierte Wohnungen muissten fiir
eine wirtschaftliche Tragfahigkeit heute mit einer
Kaltmiete von ca. 17,50 bis 21 €/m? angeboten
werden — weit auBerhalb dessen, was sich viele
Einkommensgruppen leisten kénnen.
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Entwicklung der Baupreise im Wohnungsbau (Neubau/Instandhaltung)

im Vergleich Inflation/Mietenentwicklung

Indexwerte (2000=100), bis 2. Quartal 2025

240 Index 2000=100

220 (in Klammern Vorkrisenvergleich [Q4 2019 zu Q2 2025])
200
180
160
140
120

100 —mm=—————

80

prozentuale Verénderung Vorjahresvergleich (Q2 2024 zu Q2 2025)

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Instandhaltungsleistungen:
+3,8 % (+50,4 % seit 2019)
Ausbauarbeiten Neubau:
+3,7 % (+517,0 % seit 2019)
Bauleistungen Neubau
insg.:

+3,2 % (+46,8 % seit 2019)

Allgemeine Preissteigerung:
+2,1% (+22,4 % seit 2019)

Quelle: GdW Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2025/2026; Statistisches Bundesamt

Deshalb muss gelten: Ein gesellschaftlicher
Wohnpakt bendtigt ein belastbares Fundament
aus Vertrauen, Langfristigkeit und fairer Lasten-
verteilung mit einem klaren Kurs, pragmatischer
Entschlossenheit und einem breiten gesellschaft-
lichen Schulterschluss, um die Wende zu schaf-
fen. Wohnungsbau darf keine Frage der Ideologie
sein, sondern ausschlieBlich der Notwendigkeit.

Auch die Finanzierungskosten verénderten sich.
Nach Jahren sehr gunstiger Finanzierungs-
bedingungen lagen bzw. liegen die Zinssatze fur
langfristige Wohnungsbaukredite meist zwischen
3 % und 4 %. Die Bauzinsentwicklung steht da-
bei in engem Zusammenhang mit der Geldpolitik
der EZB sowie dem Anleihemarkt flr deutsche
Bundesanleihen. Fir kurzfristige Bauzinsen ist
insbesondere der EZB-Leitzins maBgeblich: Er
wurde von 0,0 % ab Juli 2022 bis September
2023 schrittweise auf 4,5 % angehoben und an-
schlieBend bis Juni 2025 schrittweise auf 2,15 %
gesenkt. Die langfristigen Bauzinsen hangen hin-

gegen starker von Pfandbriefzinsen und den Ren-
diten zehnjéhriger Bundesanleihen ab, da Kredit-
institute ihr Baufinanzierungsgeschéft maBgeblich
Uber Pfandbriefe und Bundesanleihen refinanzie-
ren. Der Anleihemarkt war 2025 dabei von hoher
Volatilitdt geprégt — unter anderem im Zusam-
menhang mit der Ankindigung des deutschen
Schuldenpakets im Marz 2025 sowie den Zollan-
kindigungen des US-Prasidenten im April 2025.
Insgesamt stiegen die Bauzinsen im Jahresverlauf
nur leicht: von 3,5 % im Januar 2025 auf 3,7 % im
November 2025.

Nach dem Zinssprung zeigte sich eine ausgeprég-
te Zurtickhaltung bei Kauf- und Bauentscheidun-
gen. Entsprechend brach das Neugeschaft mit
Wohnungsbaukrediten deutlich ein. Nach der Hal-
bierung der Volumen entwickeln sich die Immobili-
enfinanzierungen seit Anfang 2024 wieder positiv.
So lag die Summe der monatlichen Kreditvolumen
im Jahr 2025 bis einschlieBlich November 21,9 %
Uber dem Vorjahreswert.

Zinsentwicklung fiir Wohnungsbaukredite mit unterschiedlicher Zinsbindung

4,00%
3,60%
3,20%
2,80%
2,40%
2,00%
1,60%
1,20%
0,80%
0,40%

0,00%

30. Juni 2025

= 30 Jahre 3,70 %
= 20 Jahre 3,52 %
= 10 Jahre 3,25 %

Zinsschritte der EZB
Entwicklung
Hauptrefinanzierungssatz |
in Prozentpunkten

T T T T 1
2016 2017 2018 2019 2020

1 T T T
2022 2023 2024 2025

Quelle: GdW Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2025/2026; Dr. Klein Wowi Finanz AG und Européische Zentralbank EZB
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Baugenehmigungen und -fertig-

stellungen/Bestandssanierungen

Obwohl sich die Finanzierungsbedingungen im
Berichtsjahr verbesserten, blieben Bau- und
Finanzierungskosten auf hohem Niveau und
dampften nach wie vor die Investitionsbereit-
schaft im Wohnungsbau. Dies spiegelt sich durch
den Rickgang der Wohnungsbauinvestitionen im
ersten und zweiten bzw. dritten Quartal 2025 um
jeweils etwa 3,6 bzw. 1,7 % wider. Auch die Bau-
genehmigungen lassen die anhaltenden struktu-
rellen Probleme im Wohnungsbau erkennen. Nach
den massiven Einbrtichen 2023 und 2024 konnte
sich die Lage mit einem Anstieg von 11,3 % bis
zum November 2025 zwar stabilisieren, ist aber
laut ZIA eher als statistischer Aufholeffekt und
nicht als nachhaltige Trendwende zu interpretieren.

Das ifo Institut erwartet zugleich einen Rickgang
der Baufertigstellungen im Wohnungsbau auf 205
Tsd. Wohnungen im Jahr 2025 und in den Folge-
jahren 2026 und 2027 auf 165 Tsd. bis 175 Tsd.
Wohnungen (Riickgang um bis zu 35 %). Selbst
bei verbesserten Rahmenbedingungen dirften
mogliche positive Effekte erst mit zeitlicher Ver-
z6gerung wirken und die verfehlten Wohnungs-
bauziele friihestens in einigen Jahren spirbar ent-
lasten. Strukturell unterstreicht dies der Blick auf
die vergangenen zehn Jahre: In diesem Zeitraum
wurden bundesweit etwa 3,32 Mio. Wohnungen
genehmigt, jedoch nur rund 2,83 Mio. fertig-
gestellt. Damit wurden dem Markt rund 486,3 Tsd.
Wohnungen weniger zugeflhrt, als rechnerisch
moglich gewesen ware — ein Defizit, das in etwa
dem bundesweiten Neubauvolumen von nahezu
zwei Jahren entspricht. Zudem wurden in den ver-
gangenen zehn Jahren nur rund 85 % der geneh-
migten Wohnungen tatséchlich gebaut.

Im Jahr 2025 wurden insgesamt 238,5 Tsd. Woh-
nungen genehmigt, davon 128,1 Tsd. Einheiten in
neuen Mehrfamilienhdusern. Das waren 12,1 %
mehr als im Vorjahr. Rund 95 % der erteilten Ge-
nehmigungen flr Neubauwohnungen entfielen auf
Unternehmen und Privatpersonen.
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Baufertigstellungen und Baugenehmigungen
von Wohnungen im Hochbau, 2010 — 2025

Veranderung
zum Vorjahr
in%

Bau- Veranderung .
N N Baufertigstellungen
genehmigungen zum Vorjahr Wohnungen

Wohnungen in%

2019 360.493 39 293.002 2,0
2020 368.589 2,2 306.376 4,6
2021 380.736 33 293.393 -4,2
2022 354.162 -1,0 295.275 0,6
2023 259.639 -26,7 294.399 -0,3
2024 215.289 -17,1 251.937 -14,4

2025

.
(bis November) 215529 11,3

1 gegeniiber dem in%

Quelle: Fruhjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2026 des Rates der
Immobilienweisen; Statistisches Bundesamt

Der Anstieg der Baugenehmigungen muss also
vor dem Hintergrund des seit 2022 etwa 34 Mo-
nate ununterbrochenen Rickgangs der Genehmi-
gungen beurteilt werden, deren Summe kumuliert
etwa —-165 Tsd. Einheiten betrug. Die laut Desta-
tis von 2018 durchschnittlich 19 auf 2024 im Ge-
schosswohnungsbau rund 34 Monate verldnger-
te Abwicklungsdauer von Bauprojekten verstarkt
den Timelag zwischen Baugenehmigungen und
-fertigstellungen und begriindet nach wie vor den
hohen Bautberhang. Dieser lag bereits 2024 bei
etwa 760 Tsd. Wohneinheiten. Die im Geschéfts-
bericht erlduterten strukturellen Belastungen und
schwierigen Rahmenbedingungen bestimmen die
immer noch zu geringe Anzahl an Baugenehmi-
gungen und den hohen Baulberhang. Die Auswir-
kungen beider negativer Effekte werden sich, wie
bereits in den vergangenen Jahren, erst verzgert
auf den Wohnungsmarkt niederschlagen.

Baugenehmigungen in Deutschland
2005 — 2025
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2025 geschatzt auf Basis der Genehmigungen bis November 2025

== insgesamt “ ...an
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= ...inneuen
Wohnheimen
== ...inneuen
Nichtwohn-
gebauden

Quelle: Fruhjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2026 des Rates der
Immobilienweisen; Statistisches Bundesamt



Insofern ist es schlUssig, dass sich die vorge-
nannte Entwicklung mit zeitlichem Versatz auch
bei den Baufertigstellungen zeigte. Hatte 2021
bis 2023 die Zahl fertiggestellter Einheiten jeweils
bei 294 Tsd. gelegen, so brachen bereits 2024 die
Fertigstellungen um gut 14 % auf knapp 252 Tsd.
Wohnungen ein.

Baufertigstellungen in Deutschland
2005 - 2025
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1 Schitzung auf Basis der Genehmigungen bis November 2025 und Abwicklungsdauer 2023/2024
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Quelle: Fruhjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2026 des Rates
der Immobilienweisen; Statistisches Bundesamt

Entgegen der positiv zu bewertenden Stabilisie-
rung im sozialen Wohnungsbau sind die Zahlen
neu errichteter Mietwohnungen um etwa -10 %
ricklaufig, wahrend die Rlckgangsquote bei
Eigentumswohnungen —18 % betrug. Laut Destatis
und IW ist dies auch eine der Ursachen dafir, dass
entsprechend dem Verhaltnis der jéhrlichen Bau-
tatigkeit zum bendtigten Wohnungsbedarf bun-
desweit im Zeitraum 2021 bis 2025 lediglich eine
Bedarfsdeckung von etwa 74 % realisiert wurde.

Wohnungsneubau insgesamt 2002 — 2024

||
Il. STELLUNGNAHME 2025 | VORSTAND HE

Entgegen dem allgemeinen Trend stellten die im
GdW organisierten Unternehmen 2024 mit 29 Tsd.
Wohnungen nochmals rund 4 % mehr Einheiten
fertig. Allerdings ist aufgrund der Erkenntnisse
und Planungen aus 2025 ein drastischer Absturz
der Fertigstellungen realistisch. Voraussichtlich
wird das Fertigstellungsniveau 2025/2026 mit
gut 17 Tsd. Einheiten nur noch 60 % der Durch-
schnittsjahre 2019 bis 2024 erreichen.

Zieht man insgesamt eine Bilanz zwischen Re-
alitdt und Ziel, so zeigt sich, dass sich die Ent-
wicklungen der Vergangenheit fortgesetzt haben.
Bezogen auf die jingste BBSR-Wohnungsbe-
darfsprognose 2023/2030, die im Kontext der
Bevolkerungsentwicklung ausfuhrlich dargestellt
wird, wird deutlich, dass der dort publizierte Ziel-
wert von 320 Tsd. Wohnungen p. a. nach wie vor
verfehlt wird.

Wohnungsbau 2024
Bilanz zwischen Ziel und Realitat
insg.. i
(gefordert + freifinanziert)
Zielerreichung: 320,000 Zielerreichung: Zielerreichung:
79% | 50 % 27%
100.000
160.000
251.937 !
79.431
|
27.000
12 % 1\ Anteil \\A""" 83;?;2 Anteil
W22 caw &\\\\\\ SO GAW
Fertig- N Fertig- . Fertig- )
stellungen Ziel stellungen Ziel stellungen Ziel

Quelle: Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2025/2026;
Statistisches Bundesamt sowie eigene Berechnungen in Bezug auf
Planzahlen der Bundesregierung, Prozentzahlen sind gerundet.
Wohnungsbedarf insgesamt nach BBSR Wohnungsbedarfsprognose
BBSR-Analysen KOMPAKT 05/2025, Bonn.

darunter Geschosswohnungen, Mietwohnungen und sozialer Wohnungsbau
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Quelle: Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2025/2026; Statistisches Bundesamt
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Im Segment der geférderten und frei finanzier-
ten Mietwohnungen wurde nach den aktuellsten
Zahlen aus 2024 nur etwa die Halfte des eigent-
lichen Bedarfs von 160 Tsd. Einheiten fertig-
gestellt. Im o&ffentlich geférderten, sogenannten
sozialen Wohnungsbau wurden mit rund 27 Tsd.
Fertigstellungen nur 27 % der Zielmarke erreicht.
Kommt es zu dem bereits genannten Einbruch der
Baufertigstellungszahlen, so wird sich die aktuelle
Diskrepanz zwischen Zielmarke und -erreichung
nicht verbessern.

Prognose Bautéatigkeit 2025/2026
Fertigstellungen auf Talfahrt, Genehmigungen stabilisiert

In Summe durften im Vergleich zu den Jahren
2023/2024 dann 2025/2026 etwa 128 Tsd. Woh-
nungen weniger realisiert werden. Laut Experten-
meinung wird vor dem Jahr 2027 zumindest bei
den Baufertigstellungen keine durchgreifende
Trendwende einsetzen. Die Dringlichkeit schnel-
ler Verbesserungen der aktuellen Rahmenbedin-
gungen verstarkt sich noch durch die definier-
ten Klimaziele, die Notwendigkeit preisgunstiger
Wohnraumerstellung sowie das bereits Uber die
vergangenen 15 Jahre aufsummierte kumulierte
Wohnungsdefizit von ungeféhr 1 Mio. Einheiten.

Auch wenn die Baugenehmigungszahlen eine
gewisse Erholung andeuten, ist es wichtig, dass
aus Genehmigungen dann auch tatsachlich echte
Baustellen werden: Baustarts sind die entschei-
dende Kennzahl, denn genehmigt ist noch lange
nicht gebaut.

Wehneinheiten Prognose
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Prognoss: 20252026 rund 128.000 fertiggestellte

Baugenehmigungen

Wohnungen weniger als 2023/2024

Quelle: Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2025/2026, Statistisches Bundesamt Bautétigkeitsstatistik bis Marz 2025, 2025 und 2026 eigene

Schétzung. Icon made by Brandlitic from www.flaticon.com.
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Bevolkerungsentwicklung

Neben der Einkommensentwicklung sowie verén-
derten Lebens- und Wohnpréferenzen determinie-
ren vor allem demografische Faktoren die aktuelle
und zukinftige Wohnungsnachfrage.

Insbesondere durch eine kriegsbedingte hohe Zu-
wanderung von Flichtlingen aus Syrien und der
Ukraine stieg die Bevolkerungszahl in Deutsch-
land von 2011 bis 2024 um rund 4 % bzw. etwa
3,25 Mio. Menschen. Aufgrund der ab 2024 deut-
lich nachlassenden Zuwanderung erhdhte sich
die Einwohnerzahl jedoch nur noch marginal um
0,1 %, sodass laut Schatzung des Statistischen
Bundesamtes auf Basis der jlingsten Zensus-
ergebnisse Ende 2024 etwa 83,6 Mio. Menschen
in Deutschland lebten.

Wanderungsbewegungen nach Deutschland

Zuzuge, Fortziige und Nettozuwanderung 1960-2025/26
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Alleinige Ursache dieses marginalen Wachstums
war der positive Nettozuwanderungssaldo in
Hbhe von rund 430 Tsd. Menschen. Dieser lag im
Durchschnitt der vergangenen 15 Jahre bei knapp
510 Tsd. Personen pro Jahr. Ohne Zuwanderung
wére die deutsche Bevolkerungszahl um etwa
330 Tsd. Personen gesunken. Ab 2024 zeigt sich
eine signifikant geringere Zuwanderung von Asyl-
suchenden aus den Herkunftslandern Syrien, Af-
ghanistan und Turkei. Auch die ricklaufige Mig-
ration aus der Ukraine scheint sich fortzusetzen.
Nach zuvor hohen Wanderungsiiberschissen aus
EU Staaten lag der Wanderungssaldo 2024 bei
nur -34 Tsd. Personen und war damit erstmals
negativ.

Laut Analyse des Marktforschungsinstituts empi-
rica reichte der auf das Gesamtjahr 2025 hoch-
gerechnete Wanderungsgewinn von 230 Tsd.
Menschen nicht mehr aus, den natlrlichen Gebur-
ten Sterbefall Saldo auszugleichen.
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Quelle: Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2025/2026; Statistisches Bundesamt, Wanderungsstatistik; bis 1990 nur friiheres Bundesgebiet;
2025 eigene Trendschétzung auf Basis der vorliegenden Entwicklung in 2025; 2026 Prognose

Veranderung der Zahl der Einwohner in Deutschland 2005 — 2025*
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Quelle: empirica Wohnungsmarktbericht 2026; empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2018-2025, dI-de/by-2-0; Bundesamt fiir

Migration und Flichtlinge - BAMF)
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Laut aktuellen 6ffentlichen Vorausberechnungen,
unter anderem den berechneten Varianten der 16.
koordinierten Bevdlkerungsvorausberechnung
von Destatis, wird die Bevoélkerungszahl Deutsch-
lands in den n&chsten Jahren sinken. Je nach an-
genommener jahrlicher Nettozuwanderung von
150 Tsd., 250 Tsd. und 350 Tsd. bis zum Jahr
2045 wird gegenuber 2024 die Einwohnerzahl bei
der mittleren Variante um rund 880 Tsd. bis zum
Jahr 2030 auf etwa 82,7 Mio. sinken. In den an-
schlieBenden Jahren bis 2040 wird laut Destatis
der Bevdlkerungsstand weiter um 1,5 Mio. auf un-
gefahr 81,1 Mio. Personen zuriickgehen. Fir 2040
wirde die Untergrenze mit einer niedrigen Zuwan-
derung von 150 Tsd. bei rund 79,4 Mio. Personen
und mit einer hohen Zuwanderung bei etwa 83
Mio. Personen liegen. Dies verdeutlicht die groBe
Unsicherheit der Prognose, die insbesondere aus
der Volatilitdt und der kaum vorauszubestimmen-
den zuklnftigen Nettowanderungen resultiert.
Daher sollten die Bevdlkerungsvorausberech-
nungen entsprechend den jeweiligen Rahmenbe-
dingungen regelmaBig aktualisiert werden. Das
aktuelle Resumee lautet: Die Entwicklung wird
voraussichtlich niedriger ausfallen als 2024 an-
genommen, da damals fir 2040 noch eine Bevdl-
kerung von gut 85 Mio. vorausberechnet wurde.

Bevoélkerung in Deutschland,

vergangene Entwicklung und Erwartungen, 1990 — 2040

Es sei davon auszugehen, dass es — so wie aktuell
— auch kunftig nicht gelingen werde, die zur Kon-
stanthaltung der Bevdlkerungszahl erforderlichen
Wanderungsgewinne von Uber 300 Tsd. Personen
pro Jahr zu erzielen. Dies kdnnte sich hinsichtlich
des Erwerbspotenzials problematisch auswirken,
da zur Stabilisierung des Arbeitskrafteangebots in
Deutschland laut Berechnungen des Instituts fur
Arbeitsmarkt und Berufsforschung (IAB) bis 2050
eine Nettozuwanderung von 346 Tsd. bis 533 Tsd.
Personen pro Jahr erforderlich ware.

Laut der neuesten Studie des ifo Instituts wird die
Bevolkerungszahl in Deutschland voraussichtlich
sogar noch schneller und stérker schrumpfen. Im
Ergebnis der ifo-Analyse der neuesten Bevolke-
rungsrechnungen des Statistischen Bundesamtes
durfte die Bevolkerung bis 2070 um rund 10 %
zurickgehen. Damit wurde die Prognose deutlich
nach unten korrigiert, da bislang ein Rickgang
von 1 % erwartet wurde. Bei gleichzeitigem star-
kerem Anstieg alterer und pflegebedurftiger Men-
schen werden laut ifo-Studie sukzessive weniger
Wohnungen, Verkehrsinfrastruktur und Personal
im o6ffentlichen Dienst bendtigt.
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Grund fur diese deutliche Korrektur der Bevolke-
rungsvorausberechnungen sind neue Daten aus
dem Zensus 2022. Danach wohnen in Deutsch-
land tatsachlich 81,9 Mio. Personen statt der
bisher hochgerechneten Zahl von 83,2 Mio. aus
dem Zensus 2011. So fuhrt die niedrigere Aus-
gangsbasis trotz weitgehend gleicher Annahmen
zu einer langfristig stark sinkenden Bevdlkerung in
Deutschland. Bislang wurde von einer eher kons-
tanten und bis 2030 leicht wachsenden Bevdlke-
rung ausgegangen.

Bereits seit mehr als 20 Jahren ist die regionale
Bevolkerungsentwicklung gepragt von teils véllig
gegensatzlichen demografischen Trends, die
auch zu einer Verschiebung der qualitativen und
quantitativen Wohnungsnachfrage fuhrten. Ent-
wicklungsmuster der vergangenen 14 Jahre zei-
gen, dass in diesem Zeitraum 275 der 400 Kreise
und kreisfreien Stédte Bevodlkerungsgewinne ver-
zeichneten.

Das zeigt, dass sich die hohe Zuwanderung aus
dem Ausland stark auf Ballungsraume und GroB-
stddte konzentrierte. Zudem profitierten viele
GroBstédte vom Zuzug junger Bevolkerungsgrup-
pen aus dem Inland. Vor diesem Hintergrund fiel
das Bevdlkerungswachstum in den Metropol-
regionen — ebenso wie in vielen weiteren GroB-
stadten — deutlich starker aus, als in sonstigen
Stadtern und in Landkreisen. Gleichzeitig entwi-
ckelte es auch in einigen landlichen Regionen eine
vergleichsweise dynamische Entwicklung, insbe-
sondere entlang von Siedlungs- und Verkehrsach-
sen oder dort, wo attraktive Arbeitgeber langfris-
tige Beschaftigungsperspektiven bieten.

Bevélkerungsentwicklung in Deutschland
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Die insgesamt regional verstérkten Disparitdten
fuhrten zu hohen Infrastrukturkosten, Wohnungs-
knappheit und Verdrdngungseffekten in vielen
GroBstadten sowie zu negativen Leerstandseffek-
ten und Konsequenzen in schrumpfenden bzw.
strukturschwécheren Regionen.

In der Betrachtung der Binnen- und AuBenwan-
derung zeigen sich bereits seit etwa 2013 zuneh-
mende Binnenwanderungsverluste der kreisfreien
GroBstadte. Insbesondere seit der Coronakrise
nahm die Bedeutung der Suburbanisierung — unter
anderem durch den Trend zum Leben im Grlinen,
ermoglicht durch mehr mobiles Arbeiten — deutlich
zu. Die insgesamt negative Binnenwanderungsbi-
lanz der meisten GroBstédte wird jedoch nach wie
vor durch AuBenwanderung ausgeglichen bzw.
Ubertroffen.

Insgesamt war die Entwicklung in den Metropol-
regionen, wachsenden Universitdts- und
Schwarmstédten sehr unterschiedlich im Ver-
gleich zu vielen stadtischen Kreisen und struk-
turschwachen Regionen. Séamtliche Regional-
klassifizierungen spiegeln dabei sehr heterogene
Gruppierungen wider, die &uBerst unterschied-
lichen Handlungsbedarf implizieren — von Neubau
Uber Umwidmung, Bestandserhalt und Anpas-
sung bis hin zu Abriss.

Laut Expertenmeinung werden sich auch zuklnftig
differenzierte Bevolkerungszuwéachse insbeson-
dere auf strukturstarke Stadte und Kreise konzen-
trieren. Die extremen Werte der prognostizierten
Entwicklungsraten liegen bei etwa +15 % bis 24 %,
mit entsprechenden Konsequenzen.
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Quelle: Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2025/2026; Statistische Amter des Bundes und der Lander, Riickgerechnete Bevélkerung auf

Grundlage des Zensus 2022, Kreise und kreisfreie Stédte.
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Dies dokumentiert sich auch in der regionalen
Bevolkerungsprognose bis 2045 des BBSR, die
noch von einem Wachstum auf 85,5 Mio. Men-
schen bis zum Jahr 2045 ausgegangen war. Dies
entsprache einem Zuwachs von 0,9 % gegentber
2023 bzw. durchschnittlich 38.000 Personen p. a.

Regionale Bevdlkerungsprognose bis 2045

altersgerechtes Wohnen, regionale Unterschiede
bei der Bevdlkerungs- und Haushaltsdynamik so-
wie kontinuierliche Ver&dnderungen der demogra-
fischen Struktur. Zur Einschatzung der aktuellen

Aktuelle Bevolkerungsprognose sieht Wachstum bis 2045, regionale Disparitdten nehmen zu

Bevoélkerungsentwicklung Deutschland insgesamt
(Wanderungssaldo von 300.000 p.a.) in % zum Jahr 2021

+2,7%

Bevolkerungsentwicklung gesamt 2021 bis 2045 (%)
. bis unter -21

- -21 bis unter -15
["] -15 bis unter -9

|| -9 bis unter -3
Datenbasis: BBSR-Raumordnungsprognose 2045/ROP

2025
2027
2029
2031
2033
2035
2037
2039
2041
2043
2045

-3 bis unter 3
: | 3bisunter9
[ ] 9bisunter 15
. 15 und mehr

Quelle: Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2025/2026; BBSR (Hrsg.): Raumordnungsprognose 2045. Bevolkerungsprognose — aktualisiert
anhand der Ergebnisse des Zensus 2022. BBSR-Analysen KOMPAKT 13/2024, Dezember 2024.

Die Tatsache, dass die 16. koordinierte Bevolke-
rungsvorausberechnung des Statistischen Bun-
desamtes — wie vorab erlautert — inzwischen nur
noch von einem Bevdlkerungsstand von knapp
83 Mio. Menschen bis 2040 bzw. die aktuelle ifo-
Analyse sogar nur von einem aktuellen Bevolke-
rungsstand von 81,9 Mio. Menschen ausgeht, zeigt
sehr deutlich, mit welcher Vorsicht Voraussagen
zu interpretieren sind. Prognosen beinhalten Irr-
tumswahrscheinlichkeiten und sind insbesondere
hinsichtlich extern bestimmter AuBenwanderung
hochst volatil. Daher missen sie entsprechend
AusmaB, Auswirkung und Zeitpunkt schwer-
wiegender Ereignisse laufend angepasst werden.
Dies gilt auch fur die Entwicklung der Haushalts-
zahlen. Parallel zur demografischen Entwicklung
gelten die Tendenzen der Verdnderung Haushalts-
zahlen, denn die regionalen Haushaltsprognosen
weisen ebenso groBe Disparitdten auf. Zusétzlich
ist zu berticksichtigen, dass seit Lédngerem die
Haushaltsverkleinerung nicht mehr den friiheren
Mustern folgt.

Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung wa-
ren bzw. sind die entscheidenden Parameter der
Wohnungsnachfrage. Diese muss jedoch auch
qualitative Aspekte bertcksichtigen, wie etwa
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und zukulnftigen Neubaunachfrage gibt es zahl-
reiche, teils unterschiedliche, teils aber auch sehr
ahnliche Aussagen vieler Prognostika. Aufgrund
der Aktualitédt und hohen Objektivitat soll in diesem
Geschéftsbericht auf die zentralen Ergebnisse der
aktuellsten Neubaubedarfsprognose des BBSR bis
zum Jahr 2030 eingegangen werden.

Deutlich stérker als die moderate Entwicklung der
Nettokaltmieten erhéhten sich in den vergangenen
Jahren die kalten und warmen Betriebskosten.
Daher lag der Anstieg der sogenannten ,zweiten
Miete* Uber den Indexwerten der Kaltmietenent-
wicklung. Auch wenn der exorbitante Anstieg der
Energiepreise infolge des Uberfalls Russlands auf
die Ukraine bis zum Irankrieg gestoppt war, hatten
sie sich bereits auf hohem Niveau eingependelt
und sind nach wie vor der gréBte Preistreiber der
Wohnkosten. Seit dem Jahr 2000 stiegen bis Juli
2025 die Verbraucherpreise fir Gas, Heizél und
andere Haushaltsenergie um 203 %, die Strom-
kosten um 176 %, wahrend die Inflation um 62 %
sowie die Nettokaltmieten lediglich um 41 % zu-
legten.



Verbraucherpreise fiir das Wohnen im Uberblick
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Wohnungsbedarfsprognose bis 2030

Der Schwerpunkt wohnpolitischer Diskussionen
war und bleibt die Diskussion Uber die Quantitaten
und Qualitdten der Nachfrage und des Angebots
an Wohnraum. Diesbezuglich sind nicht nur fur die
immobilienwirtschaftlichen Akteure, sondern auch
fur die politisch Verantwortlichen Kenntnisse tber
Daten, Fakten, Zahlen und Trends von héchster Be-
deutung, um sachkundig agieren und entscheiden
zu kénnen.

Einige Ergebnisse der BBSR-Analysen sind sicher-
lich Teil einer notwendigen Basis pragmatischer
Entscheidungen, da sie Bedarfe bis 2030 prog-
nostizieren. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass un-
vorhersehbare Ereignisse die Wohnungsnachfrage
erheblich beeinflussen kénnen — etwa krisenhafte
geopolitische Entwicklungen mit hohen Zuzugszah-
len oder neue allgemeine Rahmenbedingungen, die
verandertes Nachfrageverhalten hervorrufen, wie
beispielsweise neue Standortpréferenzen infolge
mobiler Arbeitsformen.

Zentrale Grundlage fir die Wohnungsbedarfsprog-
nose des BBSR sind die Bevdlkerungs- und Haus-
haltszahlen, basierend auf der Fortschreibung bishe-
riger Annahmen zu zukinftigen Entwicklungen. Wie
die folgenden Grafiken zeigen, wird bevélkerungs-
und haushaltsbedingt in dynamischen Ballungsre-
gionen die Wohnraumnachfrage mit Engpassen so-
wie steigenden Preisen und Mieten hoch bleiben. In
peripheren bzw. schrumpfenden Regionen wird sie
dagegen mit wachsenden Leersténden sinken.

Entwicklung der Bevélkerung
in privaten Haushalten und der Haushalte

Bevblkerung

Vergangenheit (1999-2022) Zukunft (2022-2045)

;

7l

100km, ©B8BSRBom 2024 24
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Quelle: BBSR-Analysen KOMPAKT 05/2025
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Bis zum Jahr 2028 erwartete das BBSR in seiner
Prognose aus dem Sommer 2024 lediglich einen
moderaten Bevdlkerungsanstieg auf 83,6 Mio.
Menschen, bis 2045 bei einem durchschnittlichen
Zuwachs von etwa 39 Tsd. p. a. auf etwa 85,5 Mio.
Menschen. Dies entsprache einem Zuwachs von
nur insgesamt 0,9 % gegenuber 2023.

Die insgesamt eher als stagnierend bezeichnete
Entwicklung wird sich regional duBerst differen-
ziert darstellen. Die Zuwé&chse konzentrieren sich
auf GroBstadte in zentraleren und wirtschaftlich
starkeren Landesteilen Deutschlands und werden
Uberwiegend durch AuBenzuwanderung getragen.
Trotz des nur geringfigigen Bevoélkerungswachs-
tums erwartet das BBSR einen Anstieg der Haus-
haltszahlen auf etwa 42,6 Mio., begrindet durch
den Trend der Singularisierung und auch Alterung.
Komplementér zur Bevélkerungsentwicklung wird
sich die hohere, aber auch eher moderate Veran-
derung der Haushalte mit den bekannten regiona-
len Disparitaten fortsetzen.

Inzwischen wurden diese Prognosedaten der Be-

volkerungsentwicklung durch das BBSR deutlich

Wohnungsneubaubedarfe fiir Deutschland
(p. a., 2023 bis 2030)

um 2,4 Mio. Menschen nach unten Kkorrigiert.
Grundlage waren die belastbaren kleinrdumigen
Daten des Zensus 2022, auf deren Basis laut
der BBSR-Bevdlkerungsprognose 2045 lediglich
83,1 Mio. Menschen in Deutschland leben werden.
Insofern wird der im Folgenden dargestellte Woh-
nungsbedarf bis 2030 sehr wahrscheinlich eher
geringer ausfallen.

Aus den Annahmen des Sommers 2024 ermittelte
das BBSR in seiner jlingst veréffentlichten Prog-
nose einen Wohnungsneubaubedarf bis 2030 von
320 Tsd. Einheiten p. a. bzw. durchschnittlich 38
Wohnungen pro 10 Tsd. Einwohner p. a. bis 2030.
Ebenfalls regional differenziert werden davon 220
Tsd. Einheiten bzw. 70 % im Geschosswohnungs-
bau zugeordnet.

Im Verhéltnis zur Einwohnerzahl wurden 2023
jahrlich nur etwa 35 Einheiten pro 10 Tsd. Ein-
wohner fertiggestellt, die hdochsten Bedarfe zei-
gen sich mit Blick auf die Jahre 2023 bis 2030 mit
45 Wohnungen je 10 Tsd. Einwohner p. a. in den
kreisfreien GroBstadten.

;
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Quelle: BBSR-Analysen KOMPAKT 05/2025
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Die vom BBSR prognostizierten 320 Tsd. Neu-
baubedarfe werden durch vier Komponenten be-
stimmt:

Zentraler Pfeiler ist der demografische Zusatz-
bedarf, welcher im Wesentlichen durch den mo-
deraten Bevélkerungsanstieg, die Zunahme klei-
nerer Haushalte um 1,4 % auf insgesamt etwa
42,6 Mio. Haushalte im Jahr 2030 sowie die ver-
anderte Wohnflacheninanspruchnahme deter-
miniert wird. Dabei wird allerdings mit Blick auf
die Preisentwicklung auf dem Wohnungsmarkt
zukUnftig eine deutlich weniger dynamische Pro-
Kopf-Wohnflachenzunahme unterstellt. Unter die-
sen Prémissen wird ein demografischer Zusatz-
bedarf in H6he von 160 Tsd. Einheiten erwartet.
Auf Basis langjahriger Erfahrung ist ein jahrlicher
Ersatzbedarf von etwa 110 Tsd. Wohnungen auf-
grund des Ablaufs des Lebenszyklus von Alt-
immobilien hinzuzurechnen. Ebenso ein jahrlicher
Nachholbedarf von etwa 60 Tsd. Einheiten, um die
sich aus der Vergangenheit zwischen Bautéatigkeit
und Bevdlkerungsentwicklung ergebende Licke
von 35 Tsd. Wohnungen p. a. auszugleichen und
bundesweit eine Fluktuationsreserve von 2,5 %
zu erzielen. Unter Berucksichtigung des rech-
nerisch kurzfristig bezugsfahigen Leerstandes
reduzieren sich laut BBSR die Bedarfszahlen um
etwa 10 Tsd. Wohneinheiten p. a.

GroéBenordnungen der Komponenten
der Wohnungsbedarfsprognose

(insgesamt rd. 320 Tsd. Wohneinheiten p. a. 2023 bis 2030)
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Quelle: BBSR-Analysen KOMPAKT 05/2025

Auch wenn es Charakter von Prognosen ist, die
zukunftige Realitdt nicht genau abzubilden, so
liefern sie dennoch Hinweise auf wahrscheinliche
Entwicklungen. Angesichts sich wandelnder de-
mografischer Rahmenbedingungen erwartet das
BBSR fir 2031 bis 2045 einen sukzessiven Rick-
gang des genannten Zusatz- und Ersatzbedarfs
auf rund 190 Tsd. Wohneinheiten jahrlich.
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Unabhéngig von der Eintrittswahrscheinlichkeit
dieser Prognose ist es eindeutig, dass die knapp
252 Tsd. Fertigstellungen im Jahr 2024, nur noch
rund 235 Tsd. Einheiten 2025 und die vom IW
KdIn bis 2026 erwarteten 215 Tsd. Fertigstellun-
gen signifikant unter dem Bedarf liegen.

Allerdings bestétigt sich die seit Jahren ent-
wickelnde regionale Spaltung, unter anderem
durch eine aktuelle Analyse von ImmoScout24,
welche sich an den Disparitdten von Angebot und
Nachfrage orientiert. Die viel diskutierte Woh-
nungskrise betrifft demnach vor allem die groBen
Stadte und deren Umland. Laut ImmoScout24
sind weite Teile Deutschlands gar nicht betrof-
fen, nur in 5 % der Stadte und Landkreise ist die
Situation sehr angespannt, und es ist sicherlich
wenig Uberraschend, dass die Metropolen Ham-
burg, Berlin, Frankfurt, Kéln und Miinchen dazu-
gehdren.

Alles in allem konstatiert ImnmoScout24, dass ,,nur
in 5 % der untersuchten Regionen das Verhalt-
nis von Nachfrage und Angebot sehr angespannt
ist. Uber die Hélfte aller deutschen Stadte und
Kreise (55 %) wiesen entweder eine ausgewoge-
ne Nachfrage oder sogar ein Uberangebot auf.
127 Kreise und Stadte hatten sogar einen solchen
Angebotstberhang.

Insgesamt wird fUr Deutschland — nicht nur durch
das IW Koln - ein Wachstum der Anzahl der
Haushalte bis mindestens 2040 prognostiziert,
wie etwa das Institut der deutschen Wirtschaft
(IW) Koln vorhersagt. Komplementar zum Trend
zur Urbanisierung in Megametropolen, wie jingst
in einem Bericht der Vereinten Nationen festge-
halten, weltweit als unaufhaltsam angesehen
wird, ist zu erwarten, dass auch in Deutschland
die Ballungszentren immer groBer werden.

Auch wenn die prognostizierte Entwicklung fluide
ist und bleibt, wird sich die regional sehr diffe-
renzierte Wohnungsmarktnachfrage héchstwahr-
scheinlich bestatigen.

Zu diesem Ergebnis kommt auch das Frihjahrs-
gutachten der Immobilienwirtschaft, wobei die
insgesamt prognostizierten Bedarfsquantitaten
unter dem Niveau des BBSR liegen. Laut ZIA diirf-
te aufgrund der erwarteten Bevdlkerungsabnah-
me der Wohnungsbedarf kiinftig bundesweit kon-
tinuierlich zurtickgehen. Fur den Zeitraum 2026
bis 2040 wurde — auf Basis des Zensus 2022 und
der Bevdlkerungsprognose des IW — ein jahrlicher
Bedarf von 257,4 Tsd. Wohneinheiten ermittelt.
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Sollten die Bevdlkerungsprognosen wegen nied-
rigerer Zuwanderung noch geringer ausfallen,
kénnte der Bedarf entsprechend niedriger liegen.
Allerdings mussten in den vergangenen Jahren
die Bedarfsberechnungen auf Grundlage demo-
grafischer Prognosen haufig nach oben korrigiert
werden. Zusatzliche Unsicherheiten bestehen
beim Wohnflachenkonsum pro Kopf.

Ob Bedarfe tatsachlich als marktwirksame Nach-
frage auftreten, hangt stark von Baukosten, Im-
mobilienpreisen, Mietniveau, Finanzierungskondi-
tionen und der regionalen Angebotsverfugbarkeit
ab. Steigen Zinsen oder Herstellungskosten, fallt
die am Markt realisierte Nachfrage entsprechend
geringer aus, obwohl das zugrunde liegende Be-
darfspotenzial unverandert bleibt.

Jéhrlicher Wohnungsbedarf bis 2040

Die aktuellen ersten Ergebnisse der neuen Leer-
standsprognose von empirica bis 2045 prognosti-
zZieren sogar, dass gegen Ende dieses Jahrzehntes
der Leerstand von Wohnraum zu einem gréBeren
Problem in Deutschland werden kdnnte. Obwohl
gegenwartig oOffentlich ausschlieBlich Uber den
Mangel an Wohnungen debattiert werde, kdnne
sich dieses von etwa 2028 an andern. Aus aktuell
bundesweit rund 1,7 Mio. leer stehenden Woh-
nungen koénnten sich Leerstandsprobleme mit
regionalen Quoten von 10 bis 20 % entwickeln.
Anders als in solchen Schrumpfregionen wurden
die Uberwiegenden Gebiete Nordrhein-Westfalens
mit einer Leerstandsquote um die 5 % als ent-
spannter Markt bewertet.

Wohnungsbedarfe Wohnungsbedarfe
pro Jahr 2021 -2025 pro Jahr 2026 - 2040

Durch- pro Durch- pro

schnitt  1.000EW  schnitt  1.000 EW

demografiebedingter Bedarf
Ersatzbedarf
Deutschland insgesamt
davonin ...
A-Stadten (n=7)
kreisfreien Grofstddten ohne A-Stadte (n=63)

sonstigen Kreisen (n=330)

323.800 3,9 208.600 2,5

48.800 0,6 48.800 0,6
372.600 4,5 257.400 3,1
72.200 6,7 48.900 4,9
80.300 4,9 48.600 2,9

220.100 3,8 159.900 2,8

Quelle: Frihjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2026 des Rates der Immobilienweisen; Institut der deutschen Wirtschaft

Laut ZIA-Gutachten betrug der jahrliche Woh-
nungsbedarf im Zeitraum 2021 bis 2025 372,6
Tsd. Wohnungen. Er setzte sich aus einem de-
mografiebedingten Bedarf von 323,8 Tsd. Woh-
nungen sowie einem Ersatzbedarf von 48,8 Tsd.
Wohnungen zusammen. Ein groBer Teil dieses
Bedarfs konzentrierte sich mit 72,2 Tsd. Wohnein-
heiten pro Jahr auf die sieben A-Stadte. Bezogen
auf 1.000 Einwohner und Jahr lag der Wohnungs-
bedarf in den A-Stddten bundesweit Uber dem
Durchschnitt. Auch zukilnftig wird ein nach wie
vor hoher Wachstumsdruck fur Oberzentren und
Metropolregionen prognostiziert entgegen der
Entwicklung in zahlreichen strukturschwécheren
Kreisen und auch Stadten. Insofern deckt sich die
ZIA-Aussage hinsichtlich groBer regionaler Unter-
schiede mit der BBSR-Prognose.
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Mietenentwicklung

Hinsichtlich der Beurteilung der allgemeinen
Marktdynamik ist die Spreizung zwischen Neu-,
Wiedervermietungs- und Bestandsmieten von
zentraler Bedeutung. Insbesondere die Steige-
rung der kalten und warmen Betriebskosten hat
nach wie vor einen erheblichen Einfluss auf die
Wohnkostenbelastung der Gesamtbevdlkerung.
Laut Frihjahrsgutachten der Immobilienwirtschaft
stieg der Verbraucherpreisindex fir Nettokaltmie-
ten im Jahr 2025 um 2,1 % und fir Nettokalt-
mieten und Wohnungsnebenkosten um 2,4 % ge-
genuber dem Vorjahr.

Die Neuvertragsmieten stiegen nach Berechnung
vom BBSR und IW auf Basis des regionalen Preis-
index 2023 um 5,8 % und 2024 um 5 %. Laut IW-
Wohnindex stiegen im vierten Quartal 2025 die
Angebotsmieten bundesweit um +4,1 % gegen-
Uber dem Vorjahresquartal.

Nicht geéndert hat sich das Auseinanderlaufen
von Bestands- und Neuvertragsmieten. Regu-
lierte Bestandsmieten steigen langsamer, wéh-
rend Preisanpassungen im Mietmarkt stéarker bei
Wiedervermietungen sichtbar werden. In den A-
Stadten hat sich der Mietauftrieb im Jahr 2025 ab-

Mietpreisentwicklung fiir Wohnraum in Deutschland

2004 — 2024
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geschwacht, allerdings mit einigen Ausnahmen.
Dem Gesamtmuster folgend, stiegen die Mieten
in Stadten wie z. B. Berlin (+0,7 %) oder Frankfurt
am Main (+2,1 %) nicht mehr so stark. Insgesamt
bleibt das Mietniveau in Miinchen mit 22,62 €/mz2
weiter mit Abstand am héchsten.

Insgesamt betrachtet hat sich auch im aktuel-
len Berichtsjahr an den Grundtendenzen nahe-
zu nichts geandert. Unter Bericksichtigung der
durchschnittlichen Inflation stagnierte die reale
Mietenentwicklung sowohl 2024 als auch 2025
weitgehend. Nach wie vor zeigte sich eine deut-
liche regionale Divergenz in der Mietenentwick-
lung. In den sieben A-Stddten Deutschlands
dokumentierten die Mietanstiege die dort ange-
spannte Wohnungsmarktsituation. In Std- und
Westdeutschland bewegte sich der Anstieg in
etwa in Hoéhe der allgemeinen Inflationsrate, im
Osten lag der Anstieg der Nettokaltmieten unter
dem Bundesdurchschnitt.

Seit 2011 haben sich die Entwicklung der Neu-
vertragsmieten (durchschnittlich 3,9 % p. a.) und
der Nettokaltmieten (durchschnittlich 1,5 % p. a.)
voneinander entkoppelt. Auch 2024 und 2025
setzt sich diese Dynamik fort — ebenso hinsicht-
lich der Verdnderung der Neuvertrags- und Be-
standsmieten.
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Quelle: Frihjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2026 des Rates der Immobilienweisen; Institut der deutschen Wirtschaft
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Die unterschiedliche Dynamik in der Entwicklung
von Bestands- und Neuvertragsmieten ist zum
GroBteil regulierungsbedingt und kann Lock-in-
Effekte verstarken. Dadurch dass Bestandsmieten
weniger stark steigen, bleibt das Wohnen im be-
stehenden Vertrag 6konomisch attraktiver, selbst
wenn die Wohnung nicht mehr den aktuellen Be-
dirfnissen entspricht.

Gleichzeitig spiegelt der naturlich auch stérkere
Anstieg der Neuvertragsmieten einen strukturellen
Nachfragelberhang wider, der durch Faktoren wie
Singularisierung von Haushalten, Binnenwande-
rung in urbane Raume sowie eine angebotsseitige
Begrenzung durch langwierige Genehmigungs-
verfahren, hohe regulatorische Anforderungen,
Kostenexplosionen verstéarkt wurde.

Bei der Betrachtung der absoluten Mietpreis-
niveaus muss allerdings berlcksichtigt werden,
dass in den vergangenen Jahren nicht nur die
Mieten, sondern auch die Haushaltseinkommen
gestiegen sind. Zwar hat sich das Wohnen zur
Miete insgesamt verteuert, doch die ebenso ge-
stiegenen Einkommen konnten die Mietteuerung
fur viele Haushalte teilweise abfedern. Die Miet-
belastungsquote hat sich 2025 leicht erhdht, die
Dynamik fiel jedoch leicht schwécher als im Vor-
jahreszeitraum aus.

Aufgrund einer etwas schwéacheren Mietdynamik
wird davon ausgegangen, dass die steigenden
Einkommen die Belastungsquote stabilisieren
bzw. verringern. Bei Haushalten mit niedrigem
Einkommen und daraus resultierend geringem
verfligbarem Haushaltseinkommen wird die Situa-
tion jedoch weiter von (zu) hohen Mietbelastungs-
quoten gepragt sein.

Diese Entwicklungen machen nach wie vor den
zentralen Zielkonflikt am Wohnungsmarkt sehr
deutlich: Einerseits soll bezahlbares Wohnen er-
halten bzw. neu realisiert werden, andererseits
zwingt die Notwendigkeit, Wohnungsbauinvestiti-
onen wirtschaftlich darstellen zu missen, gerade-
zu zu Mietsteigerungen — insbesondere in der Neu-
vermietung. Dennoch blieb auch im Jahr 2024 die
Wohnkostenbelastung der deutschen Gesamt-
bevolkerung konstant: Durchschnittlich mussten
gemaB dem Frihjahrsgutachten die Haushalte
etwa 25 % ihres verfligbaren Nettoeinkommens
firs Wohnen ausgeben.

Laut den Zahlen und Analysen der GdW Jahres-
statistik lagen die Neu- und Wiedervermietungs-
mieten der im GdW organisierten sozial orientier-
ten Wohnungsunternehmen 2024 rund 26 % unter
den deutschlandweit verdffentlichten Mieten aus
Inseraten und Onlineportalen.

Finanzielle Belastungen durch Bruttokaltmiete und durch warme Nebenkosten bei Mietenden im Jahr 2022

Monatliches Haushalts- Hauptmieter- | BGECHRTRS™ | Piurch warme.
kaltmiete Nebenkosten
in Euro in 1.100 in % in %
unter 1.000 2.189 55,6 10,2
1.000 bis 1.500 2.861 36,4 5,4
1.500 bis 2.000 3.273 28,9 4,2
2.000 bis 3.000 5.139 23,8 3,3
3.000 bis 4.500 3.967 19,3 2,5
4.500 bis 6.000 1.563 16,3 1,9
6.000 und mehr 1.005 13,5 1,4
Insgesamt 19.997 27,9 41

Datenbasis: BBSR-Sonderauswertung des Mikrozensus 2022, Hauptmieterhaushalte in Gebauden mit Wohnraum (ohne Wohnheime) © BBSR Bonn 2025
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Mietentwicklung im Bestand bundesweit 2024
im Vergleich zu den Unternehmen des GdW

Durchschnittsmiete GdW Unternehmen
bundesweit (Zensus) GdW-Durchschnittsmiete setzt sich
zusammen aus:
knapp 1 Euro
A +17 Cent/m? Mietvorteil beim
Wiedervermietun;
in Euro/m? 7,60 de Erstvermietung 0,5%  6,5% g
7,28 Neubau ‘ __1,5% Modernisierung
2
A +24 Cent/m ™
6,63 Mieten im
Neubaubestand
2018-2023
_ 885%
‘Mieten im
alteren
Bestand vor
2018
2022 2023 2024 2022 2023 2024

Quelle: Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025; Statistisches Bundesamt Zensus 2022 sowie Fortschreibung mit der
Mietenentwicklung aus dem VPI, GdW-Jahresstatistik.

Je nach Region und Wohnungssegment differie-
ren diese Unterschiede; im Durchschnitt sparen
Mieter einer 70-m2-Wohnung eines GdW-Un-
ternehmens jéhrlich etwa 815 € gegeniber dem

Von 2000 bis 2021 lagen die Steigerungsraten der
Bestandsmieten zwischen 1,1 % und 1,5 %. Erst
im Jahr 2024 glichen sich die Dynamiken der Miet-
und Inflationsentwicklung mit etwa 2,2 % an.

Durchschnitt aller Mieterhaushalte.

In der langfristigen Betrachtung ist festzustellen,
dass die Bestandsmieten in den vergangenen
25 Jahren inflationsbereinigt im bundesweiten
Durchschnitt sogar gesunken sind.

Nettokaltmiete und Vorauszahlungen fiir warme und kalte Betriebskosten
bei Unternehmen im GdW 2010 — 2024

warme
Euro/m?

rpeEEEE

H IMY - Betriebskosten
M l A +47%
1,58
1,53 1,54 157
139 1,39 141 143 1Y N
1,36

1,74 1,7
A +6,0%
Nettokaltmiete
A +37%

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

Quelle: Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025; GdW-Jahrestatisik
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Entwicklung der Bestandsmieten in Deutschland 2000 - 2024

im Vergleich zu den allgemeinen Lebenshaltungskosten, Verbraucherpreisindex

Veranderung zum Vorjahr in %

Inflation
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Quelle: Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2025/2026; Statistisches Bundesamt, Verbraucherpreisindex, Jahresdurchschnitte

Da es — abgesehen vom Zensus 2022 - keine fl&-
chendeckende Statistik gibt, wird zur Ermittlung
der Wiedervermietungs- und Erstvermietungsmie-
ten auf die BBSR Berechnungen bzw. die Daten-
bank der IDN ImmoDaten GmbH zuriickgegriffen.
Danach lagen die Erst- und Wiedervermietungs-
mieten in Mehrfamilienhdusern der GdAW Unterneh-
men mit durchschnittlich 8,06 €/m? um 26 % unter
vergleichbaren, auf Online-Vermietungsplattformen
inserierten Mieten mit durchschnittlich 10,29 €/m2.

Bei Erstvermietungsmieten im Neubau wurde 2024
mit einer Nettokaltmiete von etwa 11,80 €/m2 das
Bestandsmietniveau deutlich Ubertroffen; im bun-
desweiten Vergleich waren diese Werte jedoch wei-
terhin moderat. Gerade in den 14 gréBten Stadten
Deutschlands ist — auBer in Essen und Duisburg -
der Unterschied zwischen den Mieten der Online-
plattformen und den Mieten der sozial orientierten
GdW-Unternehmen zum Teil eklatant.

40

Erst- und Wiedervermietungsmieten 2024

14 groBte Stadte Deutschlands, Onlineportale
und GdW-Neuvermietungen im Vergleich

Online Portale GdW Differenz in
Euro/m? Euro/m? %
Berlin 17,64 9,40 l. -47%
Miinchen 21,88 12,89 l. -41%
Hamburg 14,64 9,53 l. -35%
Kéln 14,15 10,48 l. -26%
Frankfurt 16,19 12,08 I. -25%
am Main
Stuttgart 15,40 11,56 I. -25%
Dusseldorf 12,99 10,43 l. -20%
Online Portale GdwW Differenz in
Euro/m? Euro/m? o
Leipzig 9,66 7,70 . -20%
Dortmund 9,27 8,06 .- -13%
Essen 8,67 8,12 .- -6%
Bremen 10,68 8,08 l- -24%
Dresden 8,68 7.60 . -12%
Nirnberg 11,60 10,43 l. -10%
Duisburg 7,64 7,54 -1%

Quelle: Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2025/2026




AbschlieBend soll zur Versachlichung der teilweise
sehr aufgeheizten Mietendiskussion kurz auf die
statistischen Messwerte sowie die kalkulatorische
Miete eingegangen werden.

Die Datenquelle in Zeitungen und auf Internetplatt-
formen inserierter Wohnungsangebote erfasst nur
einen Teil insgesamt offerierter Wohnungen. Ein
sehr erheblicher — insbesondere preisgunstiger
— Wohnungs- bzw. Angebotsbestand wird nicht
bertcksichtigt. Ein bedeutender Anteil an Woh-
nungen wird Uber Wartelisten, eigene Unterneh-
mensplattformen bzw. direkte Kundenansprache
vermittelt. Diese — so wie auch der groBte Anteil
der GdW-Wohnungen - werden nicht Uber In-
ternet- oder Onlineportale inseriert und flieBen
somit auch nicht in die vom BBSR verwendete
Datenbank mit ein. Daher sind die in der Offent-
lichkeit publizierten und diskutierten ,lInternet-
Angebotsmieten“ keineswegs objektiv reprasen-
tativ. Ein groBer Teil der Mietdatenbank preisglins-
tiger Wohnungen fehlt in der allgemein gultig als
~Angebots- und Neubaumieten® titulierten Daten-
sammlung. Sie ist schlichtweg nicht représentativ
und fuhrt haufig zu Bewertungen und Schluss-
folgerungen, die nicht die Realitat der regionalen
Wohnungsmaérkte widerspiegeln.

In der Mietendiskussion wird nach wie vor haufig
auBer Betracht gelassen, dass die kontinuierlich
gestiegenen Anforderungen an den Wohnungs-
bau die Kosten haben explodieren lassen. Trotz
aller BemUhungen zu Kostensenkungen sprechen
die Konsequenzen der Transformation und Klima-
neutralitdt der Wohnungsbestande eher fir weitere
kostenintensive Auswirkungen auf die Neubau-
und Sanierungskosten.

Insofern gehért es auch zur Ehrlichkeit, auf die
kalkulatorische Miete zu schauen, die in Anbe-
tracht der gegebenen Bau-, Wohn- und Finan-
zierungskosten zu berechnen wéare, um eine In-
vestition in den Mietwohnungsbau wirtschaftlich
darzustellen.

Einer Beispielrechnung der empirica AG liegen
folgende Pradmissen zugrunde:

Baukosten 4.000 €/m2, 1 % Abschreibung, Boden-
preis 0,75 Tsd. €/m2, 10 % Nebenkosten, 1,25 €/m?
Instandhaltungs- und Verwaltungskosten, 2 %
Mietausfallwagnis, 20 % Eigenkapital.

Die Berechnung unterstellt sogar unrealistischer-
weise, dass der Investor keinen Gewinn erzielt; zu-
satzlichistder Parameter derangenommenen Bau-
kosten aktuell wohl eher als zu positiv zu bewerten.
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Komponenten der kalkulatorischen Miete
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Quelle: empirica Wohnungsmarktbericht 2026

Im Ergebnis liegt die kalkulatorische Miete zwi-
schen 7,26 € und 21,02 € pro Quadratmeter. Trotz
der definitiv recht deutlich zu gering angenomme-
nen Baukosten liegt beim aktuellen Zinsniveau von
etwa 3,6 % das Ergebnis der empirica-Berech-
nung bei rund 20 €/m2 in den GroBstadten bzw.
18 €/m? in den mittleren Stadten Westdeutsch-
lands.

Auch wenn durch zinsverbilligte Darlehen, bei-
spielsweise der KfW mit entsprechenden Aufla-
gen, bzw. eine Senkung der Wohnungsbauzinsen
die kalkulatorischen Kosten sinken kénnten, so
sollte doch klar sein, dass die aktuellen Neubau-
mieten im frei finanzierten Wohnungsbau nicht die
Ursache einer Renditemaximierung sind und auch
keine kurzfristige Preistbertreibung darstellen.
Allein der exorbitante Anstieg der kumulierten Er-
stellungskosten ist der Grund dafir, dass die Wirt-
schaftlichkeitsschwelle immer weiter nach oben
verschoben wurde und zwangslaufig die Mieten-
entwicklung getrieben hat.
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Mietpreislimitierung

Wie noch im Kapitel 8 geschildert wird, missen
politische MaBnahmen wie der ,Gebdudetyp
E“ oder der ,,Bau-Turbo“ in der Umsetzung erst
einmal beweisen, dass bzw. ob sie tats&chlich
zu Entlastungen flihren. Bisher rechnet kaum ein
Experte damit, dass die dringend notwendigen
preis- und kostensenkenden Erleichterungen im
Neubau umgesetzt werden kdnnen. Dies ist je-
doch die erste Voraussetzung daflir, dass Uber-
haupt bezahlbarer Wohnraum entstehen kann.

Bundesweit publiziert, sehen sich stattdessen
gegenwartig Mieter, Politik und Mieterbund mit
der Aussage konfrontiert, dass angesichts der
enormen Planungs- und Baukosten Neubau unter
einer Quadratmetermiete von 20 € nicht wirt-
schaftlich darstellbar ist.

In Kombination unsozialer, Uberhdhter Wucher-
mieten, einzelner verantwortungsloser Vermieter,
die sich nicht an Recht und Fairness halten, wun-
dert es nicht, dass das Thema der Mietpreisregu-
lierung immer wieder neue Brisanz erféhrt. Das ist
vollig erklarlich und legitim, wobei explizit darauf
hingewiesen werden soll, dass sich die allermeis-
ten Vermieter dem Gesetz entsprechend verhal-
ten. Es gibt unbestritten immer wieder schwarze
Schafe, die dann leider stark das Bild der gesam-
ten Branche prégen.

Politik und Interessenvertretung sollten ihre MaB-
nahmen jedoch nicht an Missbrauchsféllen oder
Extrembeispielen ausrichten. Auch die zitierten
Neuvertragsmieten, die auf Immobilienportalen
inseriert werden, kdnnen nur sehr bedingt als Be-
leg fur rasante Mietsteigerungen herhalten. Sie
bilden nur einen kleinen Teil des Marktes ab und
sind weit von dem entfernt, was im Bestand ge-
zahlt wird bzw. auBerhalb der Portale gehandelt
und verlangt wird. Zu der Frage der Mietenregulie-
rung, insbesondere bezlglich der Mietpreisbrem-
se, gibt es nach wie vor nicht einmal den Hauch
eines Konsenses.

Auf der einen Seite des ,Bremsen-Konfliktes”
stehen Mietervertreter, die mit dem Hinweis auf
die véllige Uberlastung der Mieterhaushalte ein
~Bremsen-Aus® im Jahr 2029 kategorisch ableh-
nen. Die Maximalposition des Deutschen Mie-
terbundes lautet: Mietpreisbremse auf jeden Fall
behalten, entfristen und aufgrund vielféltiger Ver-
stéBe sogar verscharfen. Die Regulierung von
Mieten sei historisch ein Instrument, um sozia-
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le Ungleichheit zu senken, und kénne dies auch
heute noch bewirken. Allerdings wird von einigen
Pragmatikern zumindest eingerdumt, dass es
im Zeitverlauf aber auch zu unerwinschten Ne-
benwirkungen gekommen sei. Die Qualitédt des
Wohnungsbestands sinke, Anreize fir den Neu-
bau gingen verloren. Ein weiteres Problem seien
Schlupflécher, die ein Umgehen der Regulierung
erlaubte.

Auf der anderen Seite stehen Interessenvertre-
tungen der Immobilienwirtschaft und Investoren
in einer Linie mit Wohnungsmarktexperten von
Instituten und Forschungsstatten wie empirica,
dem Institut der deutschen Wirtschaft (IW) oder
der IREBS. Sie alle machen die Bremse, die fir
den Neubau keine Giiltigkeit hat, vor allem fiir eine
»VOllige Verzerrung“ des Bestandsmietenniveaus
verantwortlich.

Die Erfordernisse starker sozialer Planken im Miet-
recht werden nicht infrage gestellt, die Kritik an
der immer strengeren und komplexen mietrechtli-
chen Regulierung richtet sich gegen die verfehlte
soziale Steuerungswirkung. Die Mietpreisbremse
sei am Ende sozial blind. Mangels Zielgenauigkeit
verfehle sie ihre Wirksamkeit, weil letztlich jeder
— sowohl der Wohlhabende als auch die Gering-
verdienenden — in gleicher Form von ihr profitierte.
Insofern werde im Vorfeld nicht identifiziert, wer
tats&chlich sozialen Schutz benétige.

Insgesamt muss konstatiert werden, dass der
massive Eingriff in das Eigentum durch den Mie-
tendeckel unverhaltnismaBig war und das Problem
fehlenden Wohnraumes in den Metropolregionen
nicht geldst hat. Dort, wo die Regulierungsschrau-
be zu stark angezogen wurde, sank das Angebot
an verfigbaren Wohnungen. In Berlin ist das An-
gebot um bis zu 60 % zurtickgegangen. Der Markt
hat sich bis heute nicht davon erholt.

Die keinesfalls positiven Auswirkungen der Miet-
preisbremse fuhrten bisher nicht zur Beendigung
des gesellschaftlich-politischen Streits zwischen
Sozialverbanden, Juristen, Wissenschaftlern, Po-
litikern und immobilienwirtschaftlichen Interes-
senvertretern. Da es nachweislich nicht zu einer
Vermehrung des Wohnraumangebots gekommen
ist, wird zunehmend fir die Abschaffung der ,re-
guldren Bremse“ geworben, um die Attraktivitat
von Immobilieninvestitionen zu erhdhen. Statt-
dessen sollte geprift werden, ob partiell Mieten
im nicht sozialen Bestand unter Umstanden zur
Subventionierung des Sektors genutzt werden
kénnten.



Auch fiir eine Uberpriifung bzw. Weiterentwicklung
des Mietrechts pladieren Immobilienexperten, wie
auch Rolf Buch, bis 2025 Vorstandsvorsitzender
der Vonovia. In die Diskussion wird eingebracht,
dass professionelle Vermieter einen Teil der frei
finanzierten Wohnungen in angespannten Mark-
ten fir Personen mit Wohnberechtigungsschein
freistellen und dafir den Ubrigen Bestand ohne
Mietpreisbremse vermieten durfen.

Der entscheidende Ankntpfungspunkt fir miet-
rechtliche Regulatorik sollte die tatséachliche
Einkommenssituation der Menschen sein. Dies
betrifft neben der Mietpreisbremse auch die Fehl-
belegungsabgabe. Sie ist eine Zahlung, die Mieter
von Sozialwohnungen leisten muissen/sollen,
wenn ihr Einkommen Uber eine bestimmte Gren-
ze gestiegen ist und sie eigentlich nicht mehr be-
rechtigt wéaren, die Wohnung aber dennoch weiter
bewohnen dirfen. Die Fehlbelegungsabgabe ist
seit 1985 Landersache, wurde in Nordrhein-West-
falen abgeschafft und wird aktuell wieder starker
diskutiert bzw. auch gefordert.

Immer wieder wird vorgeschlagen, dieses Instru-
ment zu revitalisieren. Allerdings scheint der poli-
tische Wille, eine solche Abgabe (wieder) durch-
zusetzen und in Kombination héhere Mieten zu
verlangen, nicht mehrheitsfahig. Andererseits ist
der administrative Verwaltungsaufwand nicht zu
unterschétzen. Zudem birgt das Instrument sozi-
alen Sprengstoff aufgrund der Gefahr von mog-
lichen Segregationstendenzen. Besserverdienen-
de tragen auch zur Stabilisierung der Wohnquar-
tiere bei. Sollten diese aufgrund der Fehlbele-
gungsabgabe ausziehen, so kdnnte das sozialen
Schieflagen und/oder einer Ghettoisierung von
Stadtvierteln Vorschub leisten.

Beide Regulierungen zeigen, dass es — bei aller
guter Absicht — notwendig ist, die Zielgenauigkeit
standig zu evaluieren. Die Politik sollte sich nicht
von den Marktgesetzen entkoppeln und unver-
héltnismaBige Markteingriffe forcieren. Die Reali-
tat hat sehr deutlich gezeigt, dass hierdurch keine
neuen Wohnungen entstehen und solche Eingriffe
somit insbesondere in angespannten Wohnungs-
markten keine Losung darstellen.

||
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3. WOHNUNGSMARKT NRW

Aufgrund der neuen Zensusergebnisse wurde die
Bevolkerungsentwicklung in Deutschland nega-
tiver und vorsichtiger eingeschéatzt, als es entspre-
chend den Kennzahlen der vergangenen drei Jahre
zundchst erwartet worden war. Auch der Mikro-
zensus und die ITNRW-Fortschreibungen wurden
mit zum Teil revidierenden Ergebnissen angepasst.
Entsprechend der quantitativen Entwicklung der
Bevolkerungs- und Haushaltszahlen blieb es beim
grundsatzlichen Trend der regional sehr differen-
zierten Entwicklung der NRW-Wohnungsmarkte.

Entsprechend der Bevdlkerungsstatistik von
ITNRW betrug der Bevolkerungsstand Ende 2024
bei einem nur noch marginalen Zuwachs von 17 Tsd.
Personen (0,1 %) etwa 18 Mio. Personen. Der
Wanderungssaldo — die Differenz aus den Zu- und
Fortziigen — fiel 2024 mit einem Nettogewinn von
83,9 Tsd. Personen vergleichsweise niedrig aus
und konnte die negative natirliche Bevdlkerungs-
entwicklung mit — 67,7 Tsd. Personen nur noch
knapp ausgleichen. Grinde waren die alternde
Bevolkerung, sinkende Geburtenraten sowie der
deutlich abgeschwéchte Flichtlingszuwachs aus
der Ukraine.

Bevolkerungsverdnderung nach Komponenten
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Quelle: Wohnungsmarktbericht NRW 2025 | NRW.BANK;
Daten: ITNRW
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Entwicklung der Wanderungsstréome nach, in
und aus Nordrhein-Westfalen

Binnermvanderungen in NEW

Zuzikge aus dem Ausland

Fortziige ins Ubrige Deutschland

204 2015 2018 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Quelle: Wohnungsmarktbericht NRW 2025 | NRW.BANK;
Daten: ITNRW

Hinsichtlich der Binnenwanderung in Nordrhein-
Westfalen zeigten sich auch 2024 gegenlaufige
Entwicklungen. Insgesamt verringerte sie sich um
etwa —4,7 % auf rund 594 Tsd. Personen. Im Rhein-
land und in mehreren westfélischen GroBstadten
waren Wanderungsverluste oder stagnierende Ent-
wicklungen zu beobachten. Hinsichtlich der Be-
vélkerungsentwicklung insgesamt verzeichneten
insbesondere das Muinsterland und das Rheinland
Bevdlkerungszuwéchse. Der Kreis Paderborn war
durch einen negativen Binnenwanderungssaldo
und eine leicht positive Bevdlkerungsentwicklung
gekennzeichnet. Bis zum Jahr 2050 wird laut neu-
ester Vorausschatzungsberechnung von einer etwa
-2,6 % ruckgehenden Einwohnerzahl ausgegan-
gen.

Nach vorlaufigen Ergebnissen des Mikrozensus
entwickelte sich die Gesamtzahl der Haushal-
te bis zum Jahr 2023 leicht positiv. Insbesondere
aufgrund der Anzahl zugewanderter Menschen
ergénzt sich der bisherige Trend zu Single-Haus-
halten durch einen héheren Anteil an Familien mit
Kindern.



Neben der quantitativen Wohnungsnachfrage wird
diese qualitativ stark vom Einkommen bestimmt.
Trotz der durch externe Faktoren belasteten stag-
nierenden NRW-Wirtschaft zeigte sich auch 2024
der Arbeitsmarkt relativ robust. Die sozialversi-
cherungspflichtige Beschaftigung entwickelte sich
zwar positiv, allerdings waren etwa 30 % der hier
Tatigen nur in Teilzeit beschéftigt, und die Arbeits-
losigkeit nahm sukzessive zu. Dabei zeigten sich
entsprechend der regional differenzierten Wirt-
schaftsschwéche unterschiedlich ausgepragte Ar-
beitslosenquoten. Diese wirkten sich unmittelbar
auf die jeweilige durchschnittliche Kaufkraft der
Haushalte und damit auf deren Spielraum fiir eine
angemessene Wohnraumversorgung aus. Diesbe-
zlglich ist die Abkehr von den Reallohnverlusten
der Jahre 2020 bis 2022 positiv zu vermerken. Die
2024 durchschnittlich um 2,2 % gestiegenen Real-
I6hne festigten das flir das Wohnen zur Verfligung
stehende Einkommen.

Nach Einschatzung von Experten haben nach wie
vor Wohnungslose, Rollstuhlnutzende, Familien mit
mehreren Kindern, Haushalte mit niedrigem Ein-
kommen, Transferleistungsbeziehende, Gefllichte-
te sowie altere Menschen mit Bedarf an barriere-
armen Wohnungen eingeschrénkte Chancen, eine
adaquate, bezahlbare Wohnung zu erhalten. Min-
destsicherungsleistungen wie die Grundsicherung
fir Arbeitsuchende nach SGB I, die Grundsiche-
rung im Alter und bei Erwerbsminderung (SGB XII),
die laufende Hilfe zum Lebensunterhalt (SGB XlI)
sowie die Geldleistungen fir Asylbewerbende nach
dem Asylbewerberleistungsgesetz (AsylbLG) und
die Wohngeld-Plus-Reform zum 01.01.2023 helfen,
die Wohnkosten tragen zu kénnen. Im Jahr 2024
blieb die Mindestsicherungsquote mit 11,1 % sta-
bil, der Wohngeldbezug nahm mit 8,4 % deutlich zu.

SGB-lI-Bedarfsgemeinschaften in Nordrhein-
Westfalen nach Haushaltstyp 2024

= Alleinlebende

= Familien mit Kindern

e Paare ohne Kinder

= Alleinerziehende
Sonstige

Quelle: Wohnungsmarktbericht NRW 2025 | NRW.BANK;
Bundesagentur fur Arbeit
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Griinde fiir den Wohnungswechsel
(WBS-Haushalte) in Nordrhein-Westfalen 2024

7%

e Kiindigung durch Vermietende, Raumungsurteil
= Umzug in eine andere Stadt/Gemeinde
Auszug aus gemeinsamer Wohnung
derzeitige Wohnung ist zu teuer
— derzeitige Wohnung ist zu klein
e derzeitige Wohnung ist zu grof
— altersgerechte, barrierefreie oder rollstuhlgerechte Wohnung
bendtigt
— bauliche Mangel/Schaden der derzeitigen Wohnung
Grinde im Wehnumfeld/Quartier

Quelle: Wohnungsmarktbericht NRW 2025 | NRW.BANK

Da mehr als die Halfte der SGB-lI-Bedarfs-
gemeinschaften Einpersonenhaushalte bzw. etwa
ein Drittel Familienhaushalte mit mehreren Kin-
dern sind, werden dem langjéhrigen Trend ent-
sprechend insbesondere kleine bzw. groBe, fami-
liengerechte, preisginstige Wohnungen gesucht
und benétigt.

Auch hinsichtlich des Bezugs preisgebundener
Wohnungen mit Wohnberechtigungsschein (WBS)
waren Einpersonenhaushalte mit etwa 50 % und
Haushalte mit mehr als vier Personen — gemessen
am Anteil an der Gesamtbevélkerung — die gréB-
ten Gruppen. Der Anteil der durch einen erteilten
Wohnberechtigungsschein als wohnungssuchend
gemeldeten Haushalte blieb mit rund 1,1 % kon-
stant.

Die Grinde fur einen Wohnungswechsel im Rah-
men der Beantragung eines Wohnberechtigungs-
scheins sind in der Vergangenheitsbetrachtung
insgesamt stabil: Mietpreis, Klindigung und R&u-
mungsurteil werden von 17 % der Wohnungs-
suchenden genannt. 83 % sind den Verédnde-
rungssuchenden zuzurechnen, wobei hiervon
wiederum als héaufigster Grund eine zu kleine
Wohnung genannt wird.

Die Dunkelziffer der Wohnungslosigkeit ist auch
2024/2025 hoch, wobei die Zahl der offiziell als
wohnungslos erfassten Personen seit dem Jahr
2021 deutlich angestiegen ist. GemaB der Sozial-

45



II. STELLUNGNAHME 2025 | VORSTAND

berichterstattung Nordrhein-Westfalen liegen die
Grunde hierfir insbesondere in den durch den
Krieg gegen die Ukraine ausgeldsten Zuzlgen
und in der notwendigen Unterbringung von ge-
flichteten Personen aus dem auBereuropaischen
Bereich. Mit rund 70 % machten anerkannte Ge-
flichtete den GroBteil der Wohnungslosen aus.

Betrachtet man im Kontext der Angebotsseite das
Investitions- und Geschéftsklima, so zeigte sich
im ersten Halbjahr 2025 eine erkennbare Stim-
mungsverbesserung. Allerdings fand die Kon-
junkturerholung auf relativ niedrigem Niveau statt.
Nach extrem niedrigen Saldenwerten fur Gesamt-
wirtschaft, Hauptgewerbe und Wohnungsbau im
Laufe des Jahres 2024 erholten sich diese Werte
im Jahr 2025. Da stabilisierte Zinssétze durch wei-
terhin hohe Baukosten und zusétzliche regulatori-
sche Anforderungen Uberlagert wurden, stieg die
Geschéaftserwartung im Wohnungsbau schwacher
als das allgemeine Geschéftsklima.

Entwicklung des NRW.BANK.ifo-Geschéftsklimas
(gesamt, im Bauhauptgewerbe und im Wohnungsbau)

Wenn sich die negativen externen Effekte aus
dem Irankrieg nicht manifestieren, so kdnnte sich
voraussichtlich — bei stabilen Kreditzinsen, ver-
besserten Geschaftserwartungen, steigenden
Neugeschaftsvolumina fir Wohnbaukredite und
héheren Baugenehmigungszahlen — die positive
Entwicklung aus 2025 fortsetzen. Sollten sich die
hochgeschnellten Energie-, Transport- und Pro-
duktionskosten zusammen mit Inflationssteige-
rungen und Zweitrundeneffekten langerfristig in
der Breite der Wirtschaft durchsetzen und die glo-
balen Wertschdpfungsketten ,auffressen”, durfte
die Hoffnungsprognose von Ende 2025 allerdings
sehr schnell Makulatur werden.

Auch wenn die Baukostensteigerungen deutlich
nachgelassen haben, so zeigt der Blick auf den
Baukosten-, Baupreis- und Instandhaltungsin-
dex ein deutliches und erschreckendes Bild: Der
Baupreisindex NRW, als Durchschnitt der alle funf
Jahre aktualisierten Teilindizes fur Roh- und Aus-
bau, lag seit 2024 deutlich Uber dem Verbraucher-
preisindex. Bauleistungen verzeichneten seitdem
einen Preisanstieg von Uber 60 %: Insbesondere
energiepolitische Vorgaben erhdhten den techni-
schen und damit auch finanziellen Aufwand.

Salden, satsonbensinigl
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Quelle: Wohnungsmarktbericht NRW 2025 | NRW.BANK; ifo-Geschaftsklima
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Entwicklung von Baupreis- und Instandhaltungs-
index in Nordrhein-Westfalen
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* Fur 2025 wurden die ersten beiden Quartalswerte berticksichtiat.

Quelle: Wohnungsmarktbericht NRW 2025 | NRW.BANK; ITNRW

Ahnlich entwickelte sich der deutschlandweite
Baukostenindex. Dieser wurde 2021/2022 ins-
besondere durch rund 21 % gestiegene Material-
kosten beschleunigt. Die Arbeitskosten waren im
gleichen Zeitraum mit rund 16 % moderater ge-
stiegen. Wahrend sich die Materialkosten inzwi-
schen weitgehend auf hohem Niveau stabilisiert
haben, so entwickelten sich die Arbeitskosten mit
gleichbleibender Dynamik weiter.

Die etwa seit Juni/Juli 2025 riicklaufigen Auftrags-
stornierungen deuteten Ende 2025 auf ein leicht
verbessertes Investitionsklima im Neubaubereich
hin.
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Entwicklung des bundesweiten Baukostenindex
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Quelle: Wohnungsmarktbericht NRW 2025 | NRW.BANK; Statistisches
Bundesamt

47



II. STELLUNGNAHME 2025 | VORSTAND

Wohnungsmarktbarometer Nordrhein-Westfalen: Entwicklung des Investitionsklimas
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Quelle: Wohnungsmarktbericht NRW 2025 | NRW.BANK (Wohnungsbarometer 2025)

Trotz leichter Stimmungsaufhellung wird das In-
vestitionsklima in allen Bausegmenten weiterhin
als ,eher schlecht” eingeschéatzt. Es bleibt abzu-
warten, ob die fir 2023 bis 2027 von der Landes-
regierung zur Verfigung gestellten Wohnraum-
férdermittel zur Stabilisierung des Wohnungsbaus
beitragen werden.

Auch in Nordrhein Westfalen stehen die Bau-
fertigstellungen und -genehmigungen im Kontext
der Kostenentwicklung sowie des Geschéafts-
klimas einschlieBlich der Investitionstatigkeit.
Auch wenn das Jahr 2025 allmahliche Erholungs-
tendenzen zeigte, so kam es ab 2023 sowohl bei
den Genehmigungen als auch bei den Fertig-
stellungen zu deutlichen Einbriichen.

Bautétigkeit und Bauiiberhang in Nordrhein-
Westfalen gesamt (Wohn- und Nichtwohngebédude
sowie Wohnheime inkl. Neuschaffung im Bestand)
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Quelle: Wohnungsmarktbericht NRW 2025 | NRW.BANK; ITNRW
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Quelle: Wohnungsmarktbericht NRW 2025 | NRW.BANK; ITNRW

Mit leicht zunehmender Kapazitdtsauslastung
wurde der Baulberhang in Nordrhein-Westfalen
um -3,5 % auf gut 126 Tsd. Einheiten abgebaut,
betrug jedoch weiterhin das Dreifache der aktu-
ellen jahrlichen Wohnungsneubauleistung. Er-
schwerend fir die Angebotsseite kommt hinzu,



dass sich die Abwicklungsdauer von Bauprojek-
ten auch im Jahr 2024 nochmals verlangerte. Im
Geschosswohnungsbau wuchs diese bei 61 %
aller Projekte auf mehr als 30 Monate an.

Mit im Jahr 2024 nur noch gut 22 Tsd. fertigge-
stellten Wohnungen reagierte der Geschosswoh-
nungsbau auf die zuvor eingebrochenen Geneh-
migungszahlen. Gegen den Trend entwickelten
sich jedoch die Bewilligungen im 6ffentlich gefér-
derten Mietwohnungsbau, sodass deren Anteil bei
26 % aller genehmigten Geschosswohnungen lag.
Laut Befragungen der NRW.BANK zeichnet sich
inzwischen ein positiver Trend ab: Zwei Drittel der
VdW Unternehmen planen fur 2027 und die Folge-
jahre Neubauprojekte. 44 % beurteilen die Lage
fur Bestandsmodernisierungen positiv und sehen
insbesondere im Hinblick auf die Erreichung der
geforderten Klimaneutralitdt entsprechenden In-
vestitionsbedarf.

Entsprechend den vorgenannten Parametern
setzte sich 2024 und im Trend auch 2025 der An-
stieg der Wiedervermietungsmieten auf durch-
schnittlich 9,41 €/m2 bzw. der Neubaumieten auf
13,33 €/m2 im NRW-Schnitt fort. Mit etwa 6,8 %
fielen die Mietsteigerungen im oberen Segment
der Wohnungen am deutlichsten aus. In diesem
Kontext sei auf die auBerst moderate Durch-
schnittsmiete des Spar- und Bauvereins Ende
2025 in HBhe von 6,26 € hingewiesen.

Angebotsmieten: Entwicklung der Mittelwerte
verschiedener Marktsegmente in Nordrhein-
Westfalen — Halbjahre seit erstem Halbjahr 2020

€/m? (netto, kalt)

16,0

14,0 Neubau

12,0 /
10,0 /

Bestand/Wiedervermietung

6,0

4,0

2,0

T T T T T T T T 1
201 2012 291 21/2 2271 222 231 23/2 24/2 242 251

Quelle: Wohnungsmarktbericht NRW 2025 | NRW.BANK; empirica-
Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), IT.NRW
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Insgesamt ist entsprechend der Vergangenheit die
Differenzierung der Mietpreisspanne in Nordrhein-
Westfalen recht weit. Hinsichtlich der regionalen
Miethdhen spielen die lokale Infrastruktur sowie
die wirtschaftliche und demografische Dynamik
eine groBe Rolle. Neben den hochpreisigen GroB-
stadten wie Koln, Disseldorf, Bonn und Miinster
sowie deren Umland unterscheiden sich Regionen
wie die Kreise Paderborn und Hoxter signifikant
durch teilweise unter dem Landesdurchschnitt lie-
gende Mietpreise. Auch an dieser Stelle ist zu be-
ricksichtigen, dass die Mietpreise der verschie-
denen Marktsegmente Neubau und Bestand nur
die insgesamt (hoherpreisigen) Angebotsmieten
von Onlineplattformen widerspiegeln, wéahrend
die dort nicht offerierten (preisglinstigeren) Woh-
nungen sich Uberwiegend nicht in der Entwick-
lung der Mietpreisspannen wiederfinden.

Die Analyse der Entwicklung der Eigentumspreise
zeigt nach Preisriickgdngen im Bereich Wohnei-
gentum ab 2024 eine Stabilisierung mit leichten
Erholungstendenzen in einzelnen Teilsegmenten.
Im Jahresvergleich setzte sich sowohl bei den Be-
standseigenheimen als auch bei Eigentumswoh-
nungen der Trend einer wachsenden positiven
Dynamik fort, wahrend bei Neubaueigenheimen
nach deutlichen Preisanstiegen bis 2022 gewisse
Stagnationstendenzen zu erkennen sind.
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Entwicklung der Angebotspreise in Nordrhein-Westfalen:
Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen — Halbjahre seit 2020
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€ (gesamt)

€ gesamt)
G00.000

500.000

400.000

Bestand
300.000

200,000

100.000

b) Eigentumswohnungen
£/m?

&'
&.000

5.000

Neuba
4.000

3.000

zmﬁ

1.000

Bestand

Quelle: Wohnungsmarktbericht NRW 2025 | NRW.BANK; empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), ITNRW

Im gesamtdeutschen Markt wurden preiswerte-
re Objekte glnstiger, wahrend teurere Objekte
sogar Uberdurchschnittlich im Preis stiegen. Die
Spanne der jeweiligen regionalen Angebotsprei-
se in Nordrhein-Westfalen betrug -4 % bis +6 %.
Die Eigenheimerschwinglichkeit, also die Preis-
Einkommens-Relation, verbesserte sich im Lan-
desdurchschnitt auf etwa 6,6 Jahreseinkommen,
da die Preise nur leicht anstiegen, wahrend sich
zugleich die Kaufkraft erhdhte.

Fir die Gesamtmietkostenbelastung der Haus-
halte hat das Thema ,Mietnebenkosten“ in den
letzten Jahren deutlich an Bedeutung gewonnen.
Dabei haben Heiz und Warmwasserkosten mit

insgesamt etwa 40 bis 45 % den groBten Einfluss
auf die Hohe der Nebenkosten. Im Durchschnitt
aller Baualtersklassen im Geschosswohnungsbau
waren 2024/2025 etwa 2 €/m?2 kalte und 1,50 €/m?
warme Nebenkosten zu zahlen.

Die Nebenkosten sind damit ein sehr erheblicher
Faktor hinsichtlich der Bezahlbarkeit des Woh-
nens. Zwar stabilisierten sie sich seit 2023, aller-
dings betrug der Anstieg im Vergleich zum Jahr
2018 rund 47 %. Somit lag der Betriebskostenan-
stieg deutlich Gber dem der Nettokaltmieten. Die
Belastung der Mieterhaushalte bleibt daher trotz
Stabilisierung auf hohem Niveau.

Entwicklung der Wohnnebenkosten in Geschosswohnungen seit 2018 (Median)
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Quelle: Wohnungsmarktbericht NRW 2025 | NRW.BANK; empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)
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4. WOHNUNGSMARKT PADERBORN

Die dargestellten Situationen und Entwicklungen
der differenzierten Wohnungsmarkte im Bundes-
gebiet sowie im Land Nordrhein-Westfalen spie-
gelten sich auch in unserem Geschéaftsgebiet
wider. Die bundesdeutsche konjunkturelle und
strukturelle Wachstumsschwéache belastete eben-
falls die regionalen Investitionen. Bau- und Im-
mobilienbranche sahen sich weiterhin mit enorm
hohen Kosten, negativen Effekten héherer Finan-
zierungskosten sowie weiter gestiegenen und
nachteiligen regulatorischen Rahmenbedingun-
gen konfrontiert.

Trotz allgemein gedédmpfter Stimmungslage blie-
ben die Wohnungsbauinvestitionen im Hoch-
stift im Bundes- und Landervergleich auf einem
relativ hohen Niveau. Da Anfang 2026 hinsichtlich
der Projektion der Preis- und Zinsentwicklung von
eher stagnierenden Rahmenbedingungen bzw.
nur moderaten Verédnderungen ausgegangen wur-
de, erwarten wir fUr unser Geschéaftsgebiet wei-
terhin ein stabiles Investitionsverhalten. Je nach
Dauer und Auswirkung der Kriegssituationen und
Handelskonflikte besteht allerdings ein hohes
Risiko, dass auch die regionale Investitionstétig-
keit erheblich negativ beeinflusst wird.

Mit der Uberarbeitung des Planungs-, Bau-, Um-
welt-, Vergabe- sowie Verwaltungsverfahrens
verfolgt die Bundesregierung im Bereich Wohnen
und Bauen ambitionierte Zielsetzungen, um das
Wohnen gleichzeitig umweltvertraglicher und be-
zahlbarer zu gestalten. Diese in sich schlussige
Zielsetzung ist jedoch auch auf dem regionalen
Wohnungsmarkt bereits seit Jahren in der prak-
tischen Umsetzung stark unter Druck geraten.
Fir uns sowie fur die Gesamtheit der privaten
Immobilieninvestoren war und ist die gleichzeiti-
ge Verfolgung dieser Ziele mit erheblichen Ziel-
konflikten verbunden: Klimaschutzanforderungen,
Baukostenentwicklung, regulatorische Dichte bei
zugleich erhéhten Standards, die Vielzahl techni-
scher, planerischer und administrativer sowie sehr
komplexer Anforderungen sowie beschrankte Re-
finanzierungsmaoglichkeiten aufgrund erheblicher
Mietregulierungen belasten und beschranken die
Neubau- und Sanierungsinvestitionen sowie die
regionale Bau- und Immobilienwirtschaft.

Der propagierte ,Bau-Turbo“ weist zwar in die
richtige Richtung, ist aber wohl kein echter Game-
changer fur die Wohnungsmaérkte. Die grundsétz-
lichen o. g. Ursachen fir die Krise im bezahlbaren
Wohnungssegment werden durch den Turbo nicht
adressiert. Es gilt auch im Hochstift: Nur substan-
zielle Kostensenkungen koénnen die Wirtschaft-
lichkeit von Wohnungsbauprojekten deutlich
verbessern. Zudem musste eine Reduktion der
regulatorischen Komplexitdt die Bauverwaltun-
gen des Kreises und der Stadt Paderborn sicher-
lich entlasten. Dennoch ist selbstverstandlich die
Entscheidung der Paderborner Kommunalpolitik
zur Anwendung des § 246e BauGB sowie die Ri-
sikominimierung durch Definition von Leitplanken
seitens der Bauverwaltung ausdriicklich positiv zu
bewerten.

Zur Beurteilung der Wohnungsmarktsituation in
Paderborn ist die Einschatzung der Marktteilneh-
menden auf der Grundlage Uberprifbarer Para-
meter von Bedeutung. Valide, qualifizierte Infor-
mationsquellen und Analyseergebnisse externer
Marktberichte stérken u. E. die Qualitat von Ent-
scheidungen, erhdhen die Markttransparenz und
leisten einen unverzichtbaren Beitrag zum nach-
haltigen Erfolg sowie zur Stabilitdt und Zukunfts-
fahigkeit des regionalen Wohnungsmarktes.

Auf der Nachfrageseite zeigt sich laut des Referats
Statistik der Stadt Paderborn, dass im Vergleich
der Jahre 2024/2025 die Bevélkerungsentwick-
lung mit -514 Personen auf insgesamt 157.263
Einwohner mit Hauptwohnsitz negativ war. Rele-
vant fUr die Nachfrageseite ist die Gesamtzahl der
wohnungsberechtigten Bevoélkerung, welche sich
aus den Einwohnern mit Haupt- und Nebenwohn-
sitz zusammensetzt. Diese Zahl verénderte sich
vom 31.12.2017 bis 31.12.2025 mit einem kumu-
lierten Zuwachs von lediglich insgesamt 833 Per-
sonen auf 158.875 bzw. um 0,53 %. Das daraus
resultierende durchschnittliche Wachstum von
0,07 % p. a. ist objektiv betrachtet wohl eher als
marginal zu bezeichnen.
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Bevoélkerungsentwicklung Paderborn 2017 — 2025
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Quelle: eigene Grafik: Spar- und Bauverein

Die tendenzielle Entwicklung einer stagnierenden
bzw. nur temporér leicht schwankenden Bevolke-
rungszahl wird durch die Erhebungen des kommu-
nalen Statistikreferats nun inzwischen im neunten
Jahr bestatigt, ebenso durch den Rickgang der
Menschen mit Hauptwohnsitz auf 157.008 zum
28.02.2026.

Erkennbar ist auch, dass die demografische Ver-
anderung haufig durch eine positive Wanderungs-
bilanz und eine negative natirliche Bevdlkerungs-
entwicklung bestimmt war.

Die Gesamtbevoélkerung Paderborns setzt sich
zum 31.12.2025 aus 78.861 mannlichen und
78.380 weiblichen Personen zusammen. Hinzu
kommen 1.612 Personen mit Nebenwohnsitz. Die
Zahl der gemeldeten ukrainischen Geflichteten
betrug Ende des Jahres 3.095 Personen. Gleich-
zeitig lebten 2.369 Syrier in der Stadt Paderborn.
Insgesamt war die Zahl der Geflichteten leicht
ricklaufig. Es bleibt abzuwarten, ob es infolge des
Anfang 2026 ausgebrochenen Kriegs im Iran bzw.
im Nahen Osten zu einem tendenziell starkeren
Fltchtlingszuwachs kommt.

Auch bei den insgesamt eher marginalen Veran-
derungen der Bevdlkerungszahlen in Paderborn
stellen die Wanderungen die dynamischste und
entscheidende Komponente dar. Laut IT.NRW
lag die durchschnittliche Entwicklung der Bevol-
kerung 2022 bis 2024 bei 0 bis 0,5 % p. a. Der
negative Saldo der Binnenwanderung lag mit dem
Verlust von drei fortgezogenen Personen je 1.000
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Einwohner in das Ubrige Nordrhein-Westfalen sig-
nifikant Uber dem Landesdurchschnitt.

Aktuell ist, wie bereits dargestellt, — ohne exo-
gene Einflusse — davon auszugehen, dass sich
auf Grundlage des bis 2050 erwarteten Bevolke-
rungsriickgangs in NRW um -2,6 % tendenziell an
dieser Entwicklung nicht bzw. nur wenig andern
wird. Untermauert wird diese Vermutung durch die
neueste Studie des ifo Instituts, welche bisheri-
gen Prognosen widerspricht und einen splrbaren
Bevolkerungsverlust in Nordrhein-Westfalen pro-
gnostiziert. Neue Daten zeigen, dass in Deutsch-
land 1,3 Mio. Menschen weniger leben als an-
genommen. Zudem mussten die Annahmen zur
Geburtenrate und zum Wanderungssaldo nach
unten korrigiert werden. Statt eines Zugewinns
von knapp 10 % wird nun langfristig ein Minus von
-2,4 % flr den Kreis Paderborn unterstellt.

Da Prognosen auf Hochrechnungen und der An-
nahme basieren, dass zukinftig eintritt, was un-
serem heutigen Wissensstand entspricht, kdnnen
sie z. T. deutlich danebenliegen. Dennoch sollte
die neue Vorhersage des ifo Instituts, nach der
die Bevdlkerung schneller schrumpft als gedacht,
bei politischen Planungen und Entscheidungen
bedacht werden. Je nachdem, wie deutlich der
jeweilige regionale Bevoélkerungsschwund prog-
nostiziert wird, sind ehemalige stadtentwicklungs-
und wohnungspolitische Plane zu korrigieren.

Zudem zeigen neueste Erhebungen des Statis-
tischen Landesamts IT.NRW, dass auch die Aus-



wanderung zuvor nach Deutschland emigrierter
Menschen zugenommen hat. Die aktuell verdf-
fentlichten Ergebnisse zeigen, dass ein Teil der
Einwanderer gar nicht beabsichtigt, dauerhaft
in Deutschland zu bleiben. Dies betrifft offen-
sichtlich auch Tausende Ukrainer, obwohl sich
ihr Heimatland nach wie vor im Krieg befindet.
Im Berichtsjahr waren knapp 3.000 Immigran-
ten im Wesentlichen in Ziellander ihrer jeweiligen
Staatsangehorigkeit aus Nordrhein-Westfalen zu-
rickgewandert. Es gilt jedoch, stets im Blick zu
behalten, dass die Ausldnderzu- und -abwande-
rung erheblich weniger vorhersehbar ist als die
langfristigen Auswirkungen des demografischen
Wandels. Es war schon immer so, dass Wande-
rungsbewegungen — anders als die natirliche Be-
volkerungsentwicklung — deutlich sensibler und
volatiler auf gesellschaftspolitische, geopolitische
und gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen
reagierten.

Die Kommunalwahlen in Nordrhein-Westfalen
fuhrten auch in Paderborn zu Verdnderungen in
Politik und Verwaltung. Neuer BUrgermeister wur-
de Herr Stefan-Oliver Strate. In der Parteienland-
schaft sowie in den einzelnen Ausschiissen gab es
personelle Neubesetzungen. Zur Versachlichung
der teils sehr emotional geflihrten Debatte Uber
die Wohnungspolitik in der Stadt fanden auf Initia-
tive des neuen Burgermeisters Ende 2025/Anfang
2026 diverse Gesprache mit unterschiedlichsten
Akteuren der Paderborner Stadtgesellschaft statt.
Auch die immobilienwirtschaftliche Expertise des
Spar- und Bauvereins war in mehrfacher Hinsicht
gefragt.

Inhaltlich ging es darum, auch mit Blick auf die
Entwicklungen auf dem Gelande der Alanbroo-
ke-Kaserne zu prifen, ob mdglicherweise der
berihmte ,Reset-Knopf“ gedriickt, die aktuelle
und zukunftige Wohnungsmarktsituation realitats-
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entsprechend analysiert und die Paderborner
Wohnungspolitik gemeinsam mit verschiedenen
Experten gegebenenfalls neu ausgerichtet wer-
den sollte.

Tendenz: deutlich weniger Geschosswohnungs-
bau im stadtischen Randbereich und stattdes-
sen Gering- und Normalverdienern deutlich mehr
Flache, insbesondere jungen Familien fur Eigen-
tumsbildung, zur Verfigung zu stellen, die auch
an der kommunalen Wertschdpfung beteiligt sind,
gegebenenfalls auch im Bereich der 6ffentlich ge-
férderten Eigentumsférderung.

Der Spar- und Bauverein wies deutlich darauf hin,
dass es dringend einer Entideologisierung und
Entpolitisierung der Situation bedirfe. Dies sei
nur mdglich durch konkrete Daten, Zahlen und
Fakten, gepaart mit dem guten Willen und gegen-
seitiger Wertschatzung aller Akteure. Wesentliche
Parameter seien dabei die demografische Ent-
wicklung sowie die Bereinigung und Aktualisie-
rung der Liste der Wohnungssuchenden der Stadt
Paderborn.

Basierend auf Zahlen des Referats fur Statistik der
Stadt Paderborn und der Bevdlkerungsvorausbe-
rechnung von IT.NRW, wurde dargelegt, dass die
wohnberechtigte Bevdlkerung in Paderborn seit
2017 — wenn Uberhaupt — nur marginal gewachsen
ist. Dieses geringe Wachstum wird laut Prognosen
der BBSR und von IT.NRW bis 2034 anhalten; ab
2035 bis 2050 sei sogar mit einem deutlichen Be-
vélkerungsriickgang zu rechnen.

Die wohnberechtigte Bevolkerung ist der bedeu-
tendste Parameter globaler und regionaler Woh-
nungsnachfrage. Ergdnzend sind Entwicklung
und Veradnderung der Haushaltszahlen sowie de-
ren Strukturen zu berticksichtigen.

Bevdlkerungsvorausberechnung 2024 — 2050 | Paderborn

157348 158258 158702
4,489 0.61%

; 4,19% 0,55%

=

: 4075 0.33%

157.013

158.804 158 487 157.714 156.823 155.747
0,625 0.08%
0.34% 004%
0.22% 0.03%

Daten: ITNRW; Dusseldorf 2025 | eigene Tabelle: Spar- und Bauverein
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Bevdlkerungsentwicklung Paderborn

7.340

4398

2285 1819 1758 1722

1614 1593 1612

207 2018 2019 200 2021 2022

150702 152422 153334 153231 154378 15869

158,022 156821 186620 155,050 15639 158,501

7300 3 2288 1819 1758 1722
160.000 161,000

2023 2024 2025 2030 2085 2040 2045 2050
157968 157777 157.268
159582 159370 158675
1614 1503 1612
163.000
157964 158500 165323
157,964 162350
157964 17485
157348 157.77 158702 158952 158.487 157.483 55,747

emmReferat Statistik, Hauptwohnsitz = Referat Statistik,

——Empirica Basis 06.2025 ——Empirica Abgeschwacht 06.2025

emmEmpirica Verstarkt 06.2025

tatistik, e Empirica Wohnberechtigte Bev. 2013
= IT.NRW 102025

Quelle: eigene Grafik: Spar- und Bauverein

Wie der Grafik zu entnehmen ist, unterscheiden
sich diese Bevolkerungsdaten deutlich von de-
nen des von der Stadt Paderborn beauftragten
Gutachtens des Forschungs- und Beratungsin-
stituts empirica. In der Vergangenheitsbetrach-
tung lagen die empirica-Daten deutlich Gber der
realen Entwicklung, in der Zukunftsbetrachtung
unterscheiden sie sich signifikant von der neues-
ten Bevolkerungsvorausberechnung von Destatis
und IT.NRW. Dies sollte — nicht nur nach Meinung
des Spar- und Bauvereins — bei strategischen
Entscheidungen von Politik, Verwaltung und Un-
ternehmen mit der gebotenen Vorsicht dringend
beriicksichtigt werden.

Ebenfalls zu berlicksichtigen sind die nicht nur
bundesweit, sondern leider auch in Paderborn
ricklaufigen Studierendenzahlen. Die Universitat
bedauert, dass sich die demografische Wende
zunehmend bemerkbar macht, und versucht nach
eigener Aussage, die Attraktivitat fir angehende
Akademiker zu erhdhen. Dies ist sehr zu begru-
Ben, denn auch Studierende sind wichtige und
willkommene Mitglieder der Stadtgesellschaft und
bereichern die wirtschaftliche, kulturelle, intellek-
tuelle, soziale und sportliche Entwicklung unserer
Region.
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Studierendenzahlen | Universitiat Paderborn

NEEI&HFC klung der Studierendenzahlen Universitit Paderbom (2015-2024)

Argahl Studisnends

e 018 039 20233 034
Jakr

Quelle: eigene Grafik: Spar- und Bauverein

Waren im Wintersemester (WS) 2018/2019 noch
20.246 Studierende eingeschrieben, so waren es
im Wintersemester 2024/2025 mit 16.928 mehr als
3.000 weniger. Nicht nur aufgrund der — durch die
Umstellung von G8 auf G9 bedingten — limitierten,
sondern auch langfristig erwarteten Rickgénge
gehen die Kultusministerkonferenzen sowie die
Landesregierungen von potenziell sinkenden Stu-
dierendenzahlen aus. Dies wird sukzessive auch
Auswirkungen auf den studentischen Wohnungs-
markt haben. Es bleibt sehr zu hoffen, dass sich
die Hochschulsituation in Paderborn zumindest
stabilisiert.



Neben dem neuen Schwerpunkt Nachhaltigkeit,
dem guten Wissens- und Technologietransfer so-
wie der Unterstutzung bei Existenz- und Unter-
nehmensgrindungen wirbt die Universitat auch
mit bezahlbarem Wohnraum als Pluspunkt fir die
Hochschullandschaft in Paderborn.

Anhand der Analyse der Belegung von neueren
offentlich geférderten Wohnungen aus dem Be-
stand der Genossenschaft wurde auf Basis einer
Gesamtaufstellung deutlich, dass von 148 Per-
sonen rund 84 % entweder nicht reagierten oder
eine angebotene Wohnung aus teilweisen nicht
nachvollziehbaren Griinden ablehnten. Im Ergeb-
nis standen nachweisbar 24 Zusagen 124 Ab-
sagen entgegen.

Erfahrungsbericht Besetzungsrecht
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Keine Ruckmeldung durch die Interessenten oder
Ubrige Ablehnungsgrinde, wie z. B. fehlende
Kellerrdume, offene Wohnklche oder nicht zu-
sagende innerstadtische Lage etc., sollten kiinftig
strenger bewertet und nicht mehr als Ablehnungs-
grund akzeptiert werden. Personen, die lediglich
auf Wohnungssuche sind, um sich zu verbessern
(,Veranderungssucher”), sollten aus Sicht der
Genossenschaft nicht weiter auf der Liste der
Wohnungssuchenden gefuihrt werden. Andern-
falls entsteht in der Offentlichkeit der Eindruck, es
bestehe eine ,Wohnungsnot“, welche es global
faktisch jedoch nicht in der vermuteten Form gibt.
Auch wenn es wohl eher die origindre Aufgabe
eines kommunalen Wohnungsunternehmens ist,
die Liste der Wohnungssuchenden abzuarbeiten,
so steht der Spar- und Bauverein diesbeziiglich

Gesamt

keine Riickmeldung 66
keine Riickmeldung nach Erstkontakt 1
[Ablehnung, da zu teuer, oberhalb der Miete des 2
[Ablehnung, Umstande / Finanzierung unklar, Unterlagen fehlen s
[Ablehnung, da Lage nicht zentral genug 5
[ Ablehnung, da Grundriss nicht gefallt 16 ‘

124 Absagen

|Ablehnung / Sonstiges 13
[ Ablehnung wg. unzureichender Barrierefreiheit 3
[ Ablehnung wg. negativer Bonitat 3

Zusage 2 24 Zusagen

Gesamt

Gesamt 148 Stk.

Gesamtaufstellung

per durch das 148 Interessenten

keine Riickmeldung

keine Riickmeldung nach Erstkontakt

[Ablehnung, da zu teuer, oberhalb der Miete des Soziallei
(Ablehnung, Umstande / Finanzierung unklar, Unterlagen fehlen

[Ablehnung, da Lage nicht zentral genug
| Ablehnung, da Grundriss nicht gefallt
Ablehnung / Sonstiges

(Ablehnung wg. unzureichender Barrierefreieit
[ Ablehnung wg. negativer Bonitit

zusage

66|
1
2
5
5
16,
13
3
3
24

148 Stk. 100%

Quelle: eigene Grafik: Spar- und Bauverein / Stand 05.03.2026

Die Tatsache, dass 45 % der vom Wohnungsamt
der Stadt Paderborn zugewiesenen Personen
nicht einmal Kontakt zu einem Wohnungsanbieter
aufnehmen bzw. 48 % dieser Personen aus z. T.
schwer nachvollziehbaren Grinden innerstadti-
sche, barrierearme, energieoptimierte Wohnungs-
angebote ablehnen, untermauert aus unserer Sicht
sehr deutlich, dass in unserem Geschéftsgebiet
keinesfalls von einer allgemeinen Wohnungsnot
gesprochen werden kann. Da die Uberwiegen-
de Mehrheit der Menschen bereits mit hormalem
Wohnraum versorgt ist, ist wohl eher von der Prio-
ritat der Verdnderungs- bzw. Verbesserungssuche
auszugehen.

im kontinuierlichen, sehr konstruktiven und einver-
nehmlichen Austausch mit dem zustandigen Amt
fur Liegenschaften und Wohnungswesen der Stadt
Paderborn.

Dies bedeutet allerdings nicht, dass es auch in Pa-
derborn fir manche Personen wie z. B. vulnerable
Zielgruppen sehr schwierig ist, sich mit Wohnraum
zu versorgen. Die Lésung dieser Problematik und
die Verringerung des diesbezliglichen Wohnungs-
mangels sind sicherlich eine gesamtgesellschaft-
liche Aufgabe und Herausforderung. Hier kann
und sollte die Privatwirtschaft selbstversténdlich
hilfreich zur Seite stehen, verantwortlicher Haupt-
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akteur ist jedoch ganz sicher die Stadt Paderborn
und deren kommunale Wohnungsgesellschaft, die
ja von der Politik insbesondere zu dieser Bedarfs-
deckung ins Leben gerufen wurde.

Auch der Haus- und Grundeigentimerverein for-
derte Klarheit in der Ausrichtung der stadtischen
Wohnungspolitik. Eine nachhaltige, sozial ausge-
wogene Stadtentwicklung bediirfe — so die Po-
sition — einer sachlichen und differenzierten Be-
trachtung zentraler Themenfelder. Dazu zahlen
insbesondere eine realistische Bevdlkerungser-
wartung, die Zielverfolgung der Stadt vor dem Hin-
tergrund ihrer finanziellen Rahmenbedingungen,
die Verfugbarkeit von Bauflachen fir Wohnraum
fur Fach- und Arbeitskréfte sowie deren Familien
zur Sicherung von Wertschépfung und Steuer-
kraft sowie der angemessene Anteil 6ffentlich
finanzierter Projekte. Mit dem Ziel, zu einer nach-
haltigen, bedarfsorientierten, zukunftsfédhigen und
sozial-gemeinwohlorientierten Stadtentwicklung
beizutragen. Der Spar- und Bauverein fihrte zahl-
reiche Gesprache mit politischen Akteuren sowie
Interessenverbdnden und -vereinigungen. Dazu
zdhlten unter anderem das Blndnis fir Wohnen
(Mitglieder von Biindnis 90/Die Griinen, SPD und
Die Linke, Mieterbund OWL e.V., Attac PB, Neues
Wohnen Paderborn e.V., progrin e.V. Paderborn,
Cum Ratione gGmbH, KAB PB, DGB PB) sowie
das Akteurstreffen anldsslich des Wohngipfels
des Burgermeisters (u. a. Verwaltung, Kreishand-
werkerschaft, Volksbank, Sparkasse, Universitét,
AWO, SKM, Biindnis Wohnen).

Bewilligungsvolumen je einwohnende Person 2024

Im ergebnisoffenen und konstruktiven Austausch
wurde deutlich, dass eine wirksame Wohnungs-
marktentwicklung und Problemlésung nur ge-
meinschaftlich gelingen kdnne. Allerdings, so
lautete das Fazit der Beteiligten und des Burger-
meisters, konne von Einzelbedlrfnissen nicht auf
eine allgemeine Stadt- und Wohnraumplanung
geschlossen werden. Unstrittig blieb die Notwen-
digkeit, vulnerable Bevdlkerungsgruppen sowie
prekdre Mietverhaltnisse zu schitzen und zu un-
terstltzen.

Auf der Angebotsseite ist auch im Hochstift das
Zusammenspiel von Baugenehmigungen und
Fertigstellungen, Flachenpotenzialen, Férderdar-
lehen sowie Miet- und Kaufpreisgestaltung von
hoher Bedeutung.

Von den Mitteln der &ffentlichen Wohnraumférde-
rung in Nordrhein-Westfalen in H6he von 2,3 Mrd.
€ im Jahr 2024 profitierte auch unser Geschéafts-
gebiet — sowohl im Neubausegment (84 %) als
auch bei energetischen ModernisierungsmaBnah-
men (16 %). Den deutlichen Schwerpunkt bildete
die Mietwohnraumférderung: Fir den Neubau von
107 Mietwohnungen sowie 150 Wohnplatzen fur
Studierende, Auszubildende und Menschen mit
Behinderung wurden im Kreis Paderborn 44 Mio.
€ zur Verflgung gestellt. Weitere 11,6 Mio. € ent-
fielen auf die Eigentumsfdrderung. Von insgesamt
55,6 Mio. € flossen knapp 35,3 Mio. € in die Stadt
Paderborn (siehe Grafiken).

T :
s

=

keineg Bow diguagen (441
m bis 20 €/Person B4}

bis 50 € Perzem (75)

bis 700 € Person W)

bis 200 €/Person )
e Ober DB0 E/Person (660

Mitbetwert Mordrbein-Westfalen: 123 €/Person
Eskluiive Esginrengsdiibekan

Quelle: Wohnraumférderung 2024 | NRW.BANK; ITNRW
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Bewilligungsvolumen je Behérde 2024

e bis 2u B0 Mic. € {5)
bis w35 Mic, € 1191
Ibits s 50 Méo € (158

e bis o 100 Mis. € (11)

ety als 100 Mio. € {3}

Gesamiwer! Mordrhain-Westlalen: 2.23 Mrd. €
Exklusive Esgangungsdarlihin

Quelle: Wohnraumférderung 2024 | NRW.BANK

Damit lag der Kreis Paderborn 2024 sowohl beim s-mehr als 30 bis 60“ geférderter Wohnungen pro
Bewilligungsvolumen je einwohnende Person 100 Tsd. Personen war auch die Anzahl der Ein-
als auch je Bewilligungsbehérde deutlich Uber heiten Uberdurchschnittlich.

den NRW-Durchschnittswerten. In der Kategorie

Anzahl der geférderten Mietwohnungen 2024 pro 100.000 Personen (Neubau)

e b g 120 Woksmargms ()
Pt Mol g 118 Mchempngge | msgrnpet braiigt & 118 Watssrngend

Quelle: Wohnraumférderung 2024 | NRW.BANK
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Im regionalen Vergleich weist unser Geschéaftsge-
biet, der Kreis Paderborn, seit Jahren eine hohe
Bauintensitat auf. Nach Angaben der NRW.BANK
lag die Gesamtbauintensitat in einer Spanne von
,mehr als 30 bis 40“ Wohneinheiten pro 10.000

Gesamtbauintensitat

Personen Utber dem NRW-Durchschnitt von 25.
Gleiches galt auch fur die Bauintensitat im Ge-
schosswohnungsbau mit ,,bis zu 25 Wohneinhei-
ten“ pro 10.000 Personen gegentber dem Lan-
desdurchschnitt von 14.

Neue Woehnungen (Mittelwert 2022-2024)
je 10.000 Personen {Bevilkerungsstand 2024)

NRW: 25 Wohneinheiten pro 10.000 Personen

== bis zu 10 Wohneinheiten

=== mehr als 10 bis zu 20 Wohneinheiten
mehr als 20 bis zu 30 Wohneinheiten
mehr als 30 bis zu 40 Wohneinheiten

« mehr als 40 bis zu 50 Wohneinheiten

e mehr als 50 Weohneinheiten

Quelle: Wohnungsmarktbericht 2025 | NRW.BANK; IT.NRW

Bauintensitat im Geschosswohnungsbau (Neubau, ohne Wohnheimpléatze)

Neue Wohnungen (Mittelwert 2022-2024)
je 10.000 Personen (Bevolkerungsstand 2024)

NRW: 14 Wohneinheiten pro 10.000 Personen

== bis zu 5 Wohneinheiten
m bis zu 10 Wohneinheiten
bis zu 15 Wohneinheiten
bis zu 20 Wohneinheiten
wen bis zu 25 Wohneinheiten
=== mehr als 25 Wohneinheiten

Quelle: Wohnungsmarktbericht 2025 | NRW.BANK; IT.NRW
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Die insgesamt tendenziell positive Entwicklung
(frei finanziert und offentlich geférdert) spiegelt
sich in der Stadt Paderborn auch in der Zahl der
Baugenehmigungen und freigestellten Verfahren
wider. Im Vergleich 2024/2025 stieg die Zahl der
Wohnungen um 30 % auf 694 Einheiten; die da-
raus resultierende Wohnflache erhdhte sich um
23 % auf 58,3 Tsd. m2.

Die positive Entwicklung zeigen auch aktuelle Zah-
len des Statistischen Landesamtes IT.NRW. Da-
nach wurden in Nordrhein-Westfalen etwa 3,5 %
mehr Wohnungen als im Vorjahr genehmigt. Vor-
reiter sei in Ostwestfalen-Lippe in absoluten Zah-
len der Kreis Paderborn mit 825 Genehmigungen.

Hinsichtlich der Entwicklung der mittleren Wie-
dervermietungs- und Neubaumieten im frei finan-
zierten Segment von 2021 bis 2024 entsprachen
die ausgewiesenen Steigerungsraten von ,bis zu
18 % bzw. bis zu 20 %“ dem Landesdurchschnitt.
Hier ist erneut darauf hinzuweisen, dass diese
Daten ausschlieBlich den Angeboten aus Online-
portalen entstammen. Sie sind nicht reprasenta-
tiv; insbesondere das preisglinstige Segment wird
dadurch nur unzureichend abgebildet. Die mitt-
leren Wiedervermietungsmieten fir Bestandsan-
gebote liegen im Kreis Paderborn mit bis zu
9,00 €/m2 etwas unter dem NRW-Durchschnitt.

[I. STELLUNGNAHME 2025 | VORSTAND

Nach Angaben des IfW Kiel schwachte sich der
Mietanstieg im Jahr 2025 deutlich ab. Demnach
erhdhten sich die auf Immobilienportalen verof-
fentlichten Angebotsmieten von Juli bis Septem-
ber 2025 im Durchschnitt nur noch um 0,7 % ge-
genuber dem Vorquartal; inflationsbereinigt war
damit nur noch ein minimaler Anstieg zu verzeich-
nen. Auf Basis des GREIX-Mietpreisindex zeigte
sich laut IfW Kiel eine abgekihlte Preisdynamik
am Mietmarkt. Im Vergleich zum dritten Quartal
2024 sei in Nordrhein-Westfalen der niedrigste
Jahreszuwachs seit 2021 feststellbar gewesen.
Diese Gesamttendenz zeigte sich auch auf dem
regionalen Mietmarkt.

Die mittleren Angebotspreise fur Bestandsein-
familienhauser (bis 400 Tsd. €) sowie flir Be-
standseigentumswohnungen (bis 2.000 €/m?
entsprachen im Zeitraum 2022 bis 2024 im Kreis
Paderborn ebenfalls dem Landesdurchschnitt.
Auch hinsichtlich der Erschwinglichkeit von Ei-
genheimen, also des Verhaltnisses der Preis- und
Einkommensentwicklung, spiegelt sich im Kreis
Paderborn mit ,bis zu sieben Jahreseinkommen*“
der Landesdurchschnitt wider.

In Nordrhein-Westfalen musste durchschnittlich
das 6,6-Fache des mittleren Nettoeinkommens
fur den mittleren Angebotspreis aufgewendet
werden. Durch die ab 2024 nur leicht gestiegenen
Preise bei gleichzeitig héherer Kaufkraft verbes-
serte sich die Preis-Einkommens-Relation und
damit die Erschwinglichkeit von Wohneigentum.

Mittlere Wiedervermietungsmiete (netto kalt) fiir Bestandsangebote

Angebotsmieten fiir Bestandsobjekte
(€/m?) im Zeitraum 2022-2024
NRW: 9,41 €/m? (eigene Berechnung)

1 keine Daten
== bis 6,00 €/m?
e bis 6,50 €/m?
bis 7,00 €/m?
bis 7,50 €/m*
bis 8,00 €/m?
s bis 8,50 €/m?
bis 9,00 €/m*
== bis 9,50 €/m?
w= bis 10,00 €/m?
== bis 10,50 €/m?
wm bis 11,50 €/m?
wem mehr als 11,50 €/m?

Quelle: Wohnungsmarktbericht 2025 | NRW.BANK; empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)
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Im Alanbrooke-Quartier wurden die ersten Woh-
nungen der Wohnungsgesellschaft Paderborn
(WGP) bezogen. Von insgesamt 317 Einheiten
entfallen Uber 270 auf den preisgebundenen
Mietwohnungsbau. Teile der Immobilienwirt-
schaft bewerten weiterhin kritisch, dass sozialer
Wohnungsbau dort auf einem — gemessen an der
Gesamtflache — relativ kleinen Baufeld zu stark
konzentriert ist. Der Verkauf weiterer Grundstuicke
an die Privatwirtschaft sowie die Realisierung pri-
vater Miet- und EigentumsmaBnahmen erfolgten
bislang nicht mit der erwarteten bzw. erhofften
Dynamik. Es bleibt zu hoffen, dass sich sukzessi-
ve ein attraktives Stadtquartier entwickelt. Hierzu
konnte auch der Blrgergarten mit Spielplatz und
Parkouranlage beitragen

Auf der ehemaligen Kasernenflache (Barker Bar-
racks) an der Driburger StraBe soll unter anderem
ein Innovationspark entstehen. Die Planung und
der Bau des Innovationszentrums sind fur die Jah-
re 2027 bis 2030 vorgesehen. Auf dem rund 54 ha
groBen Gelande sollen etwa 2.900 Wohnungen fir
rund 7.000 Menschen entstehen. Im Rahmen der
stadtebaulichen Planung wére es winschenswert
und bedeutend, die demografische Entwicklung
sowie die von IT.NRW prognostizierte Bevdlke-
rungsentwicklung angemessen mit gehobenem
Realismus zu berucksichtigen.

Aus unserer Sicht sollten durchaus gréBere
Grundstiicksflachen fir die Zielgruppe junger Fa-
milien verfligbar gemacht und eine monostruk-
turelle Konzentration sozial gebundenen Woh-
nungsbaus ,,a la Alanbrooke-Kaserne“ vermieden
werden. Eine an den Realitdten und tatsachlichen
Bedarfen ausgerichtete Entwicklung eines Quar-
tiers dieser GréBenordnung ist stadtentwicklungs-
und gesellschaftspolitisch von hoher Bedeutung
und eroffnet erhebliche Chancen.

Gerade vor dem Hintergrund der Haushaltssiche-
rung ab dem Jahr 2027 gilt es zudem, die Liegen-
schafts- und Wohnungsmarktentwicklung voraus-
schauend zu gestalten, neue Einnahmequellen
konsequent zu erschlieBen und notwendige Ein-
sparungen umzusetzen

Neben den Konversionsflachen spielen in der Pa-
derborner Immobilienwirtschaft zusatzlich viele
privatwirtschaftliche Aktivitdten eine groBe Rolle
und dokumentieren trotz komplexer Rahmenbe-
dingungen eine hohe wohnungsmarktrelevante
Dynamik. Beispielhaft genannt seien Projektent-
wicklungen wie ,Winkelland“ (ca. 180 Einheiten) |
ein Nahversorgungszentrum (u. a. mit Laden-
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flachen und ca. 3.000 m2 Wohngeschossflache) |
ein Mehrgenerationenhaus (Bonifatiuswerk) | ein
Studierendenwohnprojekt am Campus sowie die
Seniorenresidenz Elsen. Daruber hinaus sind im
Stadtbild vielfach Nachverdichtungsvorhaben so-
wie Neubauten als Ersatz abgéangiger Bestands-
bauten zu beobachten. Insgesamt untermauern
diese Projektentwicklungen die Aussagen zu
Fertigstellungen, Genehmigungen, Wohnungs-
angebot und Bauintensitéat.

Eingriffe in einen freien Markt kénnen durchaus
kontraproduktiv wirken. Dies gilt insbesonde-
re auf einem funktionierenden Immobilien- und
Wohnungsmarkt wie in unserem Geschéftsgebiet,
in dem zahlreiche private und unternehmerische
Investoren, Verwalter und Vermieter seit Jahr-
zehnten flr ein qualitativ und quantitativ passen-
des Angebot zu fairen Konditionen sorgen.

Die gestiegenen geopolitischen Risiken und Be-
drohungen fuhrten dazu, dass das Bundesminis-
terium der Verteidigung sémtliche Umwandlungen
von Militarflachen in zivile Nutzungen stoppte.
Von den bundesweit insgesamt 187 betroffenen,
im Bestand der BImA befindlichen Liegenschaf-
ten ist auch die ehemalige Dempsey-Kaserne
in Paderborn-SchloB Neuhaus betroffen. Ob-
wohl die Bauleitplanung fiir das neue Quartier
»Waldkamp® mit rund 300 Wohneinheiten bereits
weit fortgeschritten ist, wurde der Verkauf des
Areals gestoppt. Es bleibt abzuwarten, wie sich
die Einordnung der Flache als strategische
Liegenschaftsreserve weiterentwickelt.

Ahnliche Fragezeichen stellen sich hinsichtlich der
weiteren Bestédnde der BImA, auf deren Verfligbar-
keit und Nutzung die Stadt Paderborn keinen bzw.
nur sehr eingeschrankten Einfluss hat. Nach An-
gaben der BImA befinden sich am Konversions-
standort Paderborn rund 770 Wohneinheiten, da-
von rund 410 in Sennelager und rund 360 verteilt
in der Kernstadt Paderborn. Nach entsprechender
Verkehrswertermittlung wurden einzelne Gebaude
im Rahmen des Erstzugriffs von der Stadt erwor-
ben. Mit einem zeithahen und flachendeckenden
Verkauf ist allerdings aktuell (noch) nicht zu rech-
nen.

Der Spar- und Bauverein wird auf dem regiona-
len Markt auch zukiinftig das Ziel verfolgen, brei-
ten Schichten der Bevdlkerung — unabhangig von
Lebenssituation, Herkunft oder Einkommen - be-
zahlbaren Wohnraum zur Verflgung zu stellen.
Auch wenn die Mietpreise in unserem Geschafts-
gebiet im Vergleich vieler NRW-GroBstadte eher



moderat sind, muss klar sein: Preisglnstiger
Wohnraum ist ohne kostengiinstigeres Bauen
nicht zu realisieren.

Ambitionierte Klimaziele, demografische Erfor-
dernisse und die Modernisierung der Infrastruktur
sind richtig und wichtig, bedirfen jedoch starker
denn je kommunaler Unterstitzung und tragféhi-
ger Kompromisse. Dazu gehort aus unserer Sicht
auch im Grundstlicksgeschéft, Konzeptvergaben
Vorrang vor Hoéchstpreisvergaben einzurdumen.
Ebenso sollten kooperativ mit der Immobilienwirt-
schaft pragmatische Regelungen im Sinne des
Standards ,,Gut ist gut genug” umgesetzt werden.

Sowohl die demografischen Kennzahlen als auch
die Beurteilung der Liste der Wohnungssuchen-
den der Stadt Paderborn bestérkten viele Disku-
tanten, auf Basis verifizierbarer Daten und Fak-
ten die Wohnungsmarktsituation in Paderborn
schnellstens transparent ,neu zu diskutieren und
dementsprechend auszurichten®.
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Seniorengerechtes Wohnen

Gerade mit nicht nur dem einseitigen Blick auf die
quantitative — sondern explizit auch auf die inte-
grierte qualitative Wohnungsnachfrage sind fir
den Spar- und Bauverein demografische Veran-
derungen in seinem Geschéftsgebiet sehr bedeu-
tend. Ein langfristig bedarfsgerechtes Wohnange-
bot muss daher insbesondere ein barrierearmes,
selbstbestimmtes und bezahlbares Wohnen im
Alter in den Fokus nehmen.

Die neueste Bevolkerungsvorausberechnung
ITNRW 2025 verdeutlicht sehr stark die Heraus-
forderungen des demografischen Wandels und
die bereits heute bestehenden Bedarfe an al-
tersgerechtem Wohnen: Voraussichtlich wird die
Zahl der 65 bis unter 80 Jahrigen bis 2035 auf
19 % der Gesamtbevolkerung anwachsen und
2050 — aufgrund der allgemein ricklaufigen Be-
vblkerungszahlen — mit knapp 15 % wieder auf
das heutige Niveau zuriickfallen. Zusammen mit
dem bis 2050 prognostizierten Anstieg der Pflege-
bedirftigen um 30 % auf etwa 1,6 Mio. Personen
muss sich das Wohnangebot noch starker als bis-
her an den Bedlrfnissen alterer und hochaltriger
Menschen orientieren.

Bevélkerungsentwicklung nach Altersklassen in Nordrhein-Westfalen
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Im NRW-Durchschnitt leben bereits heute in 25 %
der Haushalte Senioren. Rund 65 % der Haushal-
te befinden sich in Hausern, die bis 1979 gebaut
wurden und die in den wenigsten Fallen barrierefrei
bzw. barrierearm errichtet wurden. Nur etwa 30 %
der Gebaude der Baualtersklassen 2011 bis 2021
sind vollsténdig barrierereduziert. Uber den darge-
stellten Zusatzbedarf ergab sich bereits bis 2018
eine rechnerische Versorgungslicke von rund 440
Tsd. barrierereduzierten Wohnungen fur mobilitéts-
eingeschrankte Senioren.

Entsprechend ergdnzenden Berechnungen von
GEWOS konnte die Zahl mobilitdtseingeschréankter
Haushalte bis 2040 um weitere 36 % steigen, so-
dass zur Deckung der Bedarfslicke bis dahin etwa
670 Tsd. barrierereduzierte Wohnungen erforder-
lich wéaren. Die aktuelle Versorgungsquote im Kreis
Paderborn belief sich im letzten GEWOS Erfah-
rungsbericht auf etwa 30 barrierereduzierte Woh-
nungen je 100 Seniorenhaushalte mit Mobilitatsein-
schrankungen.

Gemas einer aktuellen Modellrechnung von ITNRW
werden in Nordrhein-Westfalen in 24 Jahren rund
1,7 Mio. Menschen pflegebediirftig sein. Gegen-
Uber dem Referenzjahr 2023 entspricht das einem
Zuwachs von 21 % — damit ware etwa jeder Zehnte
pflegebedirftig. Laut ITNRW z&hlen die Kreise Pa-
derborn und Gutersloh zu den Regionen, die lan-
desweit besonders stark von dieser Entwicklung
betroffen sind. FUr den Kreis Paderborn wird ein
Anstieg von rund 44 % prognostiziert. Diese Mo-
dellrechnungen zeigen deutlich, welche Auswirkun-
gen der demografische Wandel auch in unserem
Geschéftsgebiet haben wird.

Eine zusétzliche Herausforderung ist in diesem Kon-
text das Thema ,Altersarmut”, denn bei geringen
bzw. sehr begrenzten finanziellen Mitteln stehen

fur viele altere Menschen auch beim Wohnen nur
auBerst wenige Handlungsoptionen zur Verfligung.

Laut Mikrozensus 2024 lebten etwa 3,2 Mio. ar-
mutsgeféhrdete Menschen in Nordrhein-Westfalen.
Rund 76 % der mietenden Seniorenhaushalte zahl-
ten eine Nettokaltmiete von unter 500 € monatlich.
Diese NRW Durchschnittsquote gilt auch fur den
Kreis Paderborn.

Die Armutsgefahrdungsquote in der Altersgruppe
der Uber 65-Jahrigen lag 2024 bei knapp 19 %.
Auch die Zahl der Bezieher von Grundsicherung im
Alter stieg deutlich auf knapp 200 Tsd. Personen.
Fur Seniorenhaushalte mit geringem Einkommen
wirkt sich nachteilig aus, dass altersgerechte Woh-
nungen aufgrund des geringen Angebots haufig
zu Uberdurchschnittlichen Mietpreisen angeboten
werden. Fir einen GroBteil der Seniorenhaushal-
te ist daher das - leider haufig eingeschrankte —
Marktsegment barrierereduzierter Wohnungen zu
bezahlbaren Konditionen von héchster Bedeutung.
Offentlich geférderte Wohnungen spielen hierbei
eine wichtige Rolle.

30 % der Seniorenhaushalte lebten nach Zensus
2022 in Ein- und Zweifamilienhdusern. Laut GE-
WOS Gutachten ergibt sich bei ausreichendem
Angebot altersgerechter Wohnformen bis 2040 ein
Freisetzungspotenzial von etwa 505 Tsd. Einheiten.
Im Rahmen des Generationenwechsels kodnnten
von den daraus resultierenden Umzugsketten ins-
besondere Familien profitieren.

Die Investitionen in diese dringend notwendigen
Wohnformen erfordern jedoch deutlich erweiter-
te Aktivitdten im Handlungsfeld ,demografischer
Wandel“. Aufgrund sich ahnelnder Entwicklungs-
tendenzen gilt dies auch fiir unser Geschéaftsgebiet.

Umfang umgesetzter MaBnahmen im Handlungsfeld demografischer Wandel

Pracert
Altengerechtes Wohnen linkl. barrierefreies
Wobnenl
Altersgerechie Indrastrekiur und Wohnm leld
1z B. barriersdrese Waglibaungen, Zugange etc )
Wil Nachbarschaften (2. B, Gemeenichafts-
fidchen, sorle Durchmischung wad Netowerke etc )

Betreutes Wahnen
Generati sergreifendes Wah

Wohmen hochalt iger Persooss (inkdl, ambulantes
Pllegekonzeptnl

Gameinschalfiches Wohnon (Grugpenwaohnan !
e

8o v

35, TLTEERS

13% 34

o

. M aErahveon oy gioBerom Uinlang cerchgedibe
E ceine Magnabmes durchgefihin

. ez Maoaabesen durchgefinrt
keine At ich ncin Deuielen

il i A 50 &0 T ] L

M aBnaheren i Plinung
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Aufgrund der Aktualitdt des Themas und der da-
raus resultierenden Anforderungen hat der Spar-
und Bauverein friihzeitig begonnen, spezifische
Angebote im Spektrum des selbstbestimmten
Wohnens zu entwickeln. Dies betrifft die Woh-
nung selbst, aber auch das Wohnumfeld und die
altersgerechte Infrastruktur. Inklusive Nachbar-
schaftsquartiere, gemeinschaftliches Wohnen mit

[I. STELLUNGNAHME 2025 | VORSTAND

Betreuungsangeboten sowie demografiefeste Be-
standsmaBnahmen gehodren seit Langem zum
Portfolio der Genossenschaft. Flir uns und vie-
le sozial orientierte Unternehmen bzw. Vermieter
sind Quartiersentwicklungen, die mit partner-
schaftlichen Sozialtrdgern umgesetzt werden,
im Laufe der Jahre immer bedeutsamer und zu-
kunftsorientierter geworden.

AG GETEILT AM 10. APRIL
NDBAUVEREINPADERBORNES

b

¢ | zal Guten Tagl

H Ich méchte einen Schaden im
Gemeinschaltsflur unseres I]
Hauses im Tegelbogen melden.
Es hat sich sine Fliesa von dar "~
Wand gelost. Ich habe eln Foto
belgetiigt und bitte um die
Beauftragung eines
Handwerkers. lch danke Ihnen
vielmals! Liebe Gniie Rene

Vielen Dank, dass She die Spar- und
Bauverein Paderbom eG kontaktieren!

Ein Mitarbeiter wird sich zeitnah um
Ihr Anlegen kiimmenn.
Bei dringenden Anliegen kinnen Sie
sich, wahrend unserer Sprechzeiten,
auch telefonisch unter der 05251

N 2000-0 an uns wenden,

Digitale Schadensmeldung
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5. PREISGEBUNDENER WOHNBESTAND

Anfang der 1990er-dahre gab es noch einen Be-
stand von 2,9 Mio. 6ffentlich geférderter Wohnun-
gen. Seitdem ist der Bestand gesunken, sodass
es aktuell nur noch rund 1 Mio. Sozialwohnungen
gibt. Dieser Rickgang um 66 % ergibt, dass der
Anteil am Gesamtwohnungsbestand inzwischen
nur noch rund 2 % betrégt. 1990 betrug diese
Quote 8 %. Hauptgrund fir diesen Bestands-
rickgang ist, dass mit Ablauf der Forderfristen
die Mietpreisbindung endet und die Wohnung ab
diesem Zeitpunkt nicht mehr dem Bestand des
offentlich geférderten Segments zuzurechnen ist.

In den vergangenen Jahren wurde das politische
Ziel — der Neubau von 100 Tsd. Sozialwohnungen
pro Jahr — stets deutlich verfehlt. Die Zahl der
geforderten Mietneubauwohnungen lag in den
letzten Jahren durchschnittlich bei rund 24,5 Tsd.
Wohnungen pro Jahr und konnte den jahrlichen
Wegfall im Bestand nicht kompensieren. Progno-
sen gehen davon aus, dass der Bestand in den
kommenden Jahren bis zum Jahr 2035 noch wei-
ter auf rund 554 Tsd. Wohnungen abnehmen wird.

Zur Zielerreichung von 2 Mio. Sozialwohnungen bis
zum Jahr 2030 mussten jahrlich rund 159,1 Tsd.

Wohnungen gebaut werden. Unter Berlcksichti-
gung, dass die Zahl der geférderten Neubauwoh-
nungen zur Miete in den vergangenen Jahren jahr-
lich zwischen 20 Tsd. bis 30 Tsd. Wohnungen lag,
scheint dies mehr als héchst ambitioniert. Die dar-
gestellte Kluft verdeutlicht den Handlungsbedarf im
sozialen Wohnungsbau, allerdings im Wesentlichen
in den Metropolregionen und bundesweit sehr
differenziert.

Vergleicht man den aktuell berechneten, notwen-
digen Bestand von mind. 2 Mio. Einheiten mit dem
gegenwartigen Bestand von 1,05 Mio., so ergibt
sich ein Defizit von rund 955 Tsd. Wohneinheiten.
Dies entspricht einem aktuellen Deckungsgrad von
lediglich 52 %.

Besonders ausgepragt ist der Nachholbedarf
in den slUddeutschen Flachenldndern. Baden-
Wirttemberg erreicht derzeit nur einen Deckungs-
grad von 21 %; Berlin 39 %, Sachsen 23 %.

Einzelne Bundeslander, wie Nordrhein-Westfalen
und Hamburg, verfligen Uber eine deutlich giins-
tigere Ausgangsposition mit einem Deckungsgrad
von jeweils 93 % des Zielbedarfs im Jahr 2030.

Férderzusagen im sozialen Mietwohnungsbau und Wohnungsgenehmigungen gesamt in Vergleich

Anzahl Wohnungen

»m

2017 | 26.200
2018 | 27.000
2019 . 25,600
2020 | 23100
2021 ’ 21.500
2022 | 22500
2023 | 23.100
2024 | z7.000

347.900 IB*
| 346800 | 8w
360500 !?H
368600 :Eﬁ&
368700 !EN
| 354.400 | 6%
259,600 9%
215,500 | 13%

Quelle: Colliers International Deutschland GmbH, Wohnungsmarkt Deutschland 2025/2026
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Gesamtbestand an Sozialwohnungen 2024 und Zielwerte bis 2030 nach Landern

Baden-YWirttemberg 54,630 258,100 | 203470
Bayern 134.220 328.200 193.980
Berlin 92.370 235,100 : 143.730
Miedersachsen 43,670 161,300 112,630
Hessen 82,640 163.100 I BO.4ED
Sachsen 13.79%0 G0.400 | 46,610
Riveiniland-Prakz 35,550 57,500 I 21,950
Sachsen-Anhalt 5Mo 26,600 20,850
r:"ﬁ‘;:r':;ﬁ 2630 20,500 : 18.270
Schleswig-Holstedn 46.720 63700 16.980
Brandenburg 20,600 33.300 I 12700
Saarland 835 13.800 12.975
Thuringen 11.720 24800 I 13.080
Bremen £.240 17.300 11.060
Harnburg 79.430 B5.700 , 6.270

Mordrhein-Westfalen | 409,290 439200 | 2990
Deutschland | 1.045.035 2.000.000 ' 954.965

21 % 21 101
41 % a2 101
39 % 60 | 142
30 % 26 83
51 % 51 10
23% g 43
53% 39 72
21% g 40
13% 5 40
Ti% &0 82
62 % 26 47
6% 4 a7
47 % 22 43
36 % 28 75
93 % 51 101
93 % 81 83
52 % 47 | a7

Quelle: Colliers International Deutschland GmbH, Wohnungsmarkt Deutschland 2025/2026

Die durch diese Situation seit vielen Jahren stei-
genden Mieten verschlechtern die Lage fir ein-
kommensschwache  Haushalte  sukzessive,
insbesondere in den GroBstédten. So liegt die
Durchschnittsmiete zur Jahresmitte 2025 flr eine
geférderte Wohnung in den Top-7-Stadten bei etwa
10,15 €/m?, wéhrend im Vergleich eine frei finan-
zierte Wohnung 17,50 €/m? kostet. Somit hat sich
die Differenz in den letzten zehn Jahren von 51 %
auf 72 % vergréBert.

Preisgebundene Wohnungen, flir die ein Wohnbe-
rechtigungsschein erforderlich ist, befinden sich
bundesweit am unteren Rand der Preisskala. Bei-
spielsweise liegen preisgebundene Mietwohnun-
gen in Nordrhein-Westfalen im Durchschnitt rund
3,87 €/m?2 unter dem Preisniveau von Mietwohnun-
gen im Geschosswohnungsbau insgesamt. Diese
Differenz ist abermals deutlich gewachsen und
betrifft insbesondere Wohnungsmérkte mit hoher
Nachfrage. Die Mietpreisobergrenze bei geférder-

ten Neubauwohnungen reicht im Jahr 2024 gemaB
der Férderrichtlinie ,Offentliches Wohnen“ von
6,50 € bis 7,85 € pro Quadratmeter. Frei finanzierte
Wohnungen in diesem Preissegment sind in vielen
Stadten kaum vorhanden. Daher ist die Marktan-
spannung im unteren Preissegment sowie im 6f-
fentlich geférderten Mietwohnungsbestand regio-
nal differenziert recht hoch.

65



II. STELLUNGNAHME 2025 | VORSTAND

Differenz der Angebotsmietpreise von preisgebundenen Geschosswohnungen

und allen Geschossmietwohnungen 2024
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Quelle: Preisgebundener Wohnungsbestand 2024 | NRW.BANK; empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)

Da Nordrhein-Westfalen den gréBten Bestand
preisgebundener Wohnungen aufweist, soll ex-
plizit und modellhaft auf einige Parameter und
Entwicklungen eingegangen werden, die selbst-
versténdlich auch flr unser regional begrenztes
Geschéftsgebiet von auBerordentlich hoher Be-
deutung sind.

Seit dem 1. Januar 2010 regelt das Gesetz zur
Forderung und Nutzung von Wohnraum flr das
Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW) in seinen
ersten Teilen die Férderung, deren Grundsétze,
die maBgebliche Einkommenshbéhe sowie de-
ren Ermittlung. Vom 1. Januar 2002 bis zum 31.
Dezember 2009 war das Wohnraumférderungs-
gesetz (WoFG) die gesetzliche Grundlage der
offentlichen Wohnraumfdrderung. Zielgruppe der
offentlichen Wohnraumférderung sind Haushalte,
die sich am Markt nur schwer bzw. nicht ange-
messen mit Wohnraum versorgen kénnen. Die
Foérderung in Nordrhein Westfalen erfolgt durch
die Gewahrung zinsloser bzw. niedrig verzinster
Darlehen, zum Teil verbunden mit Tilgungsnach-
lassen. Als Gegenleistung fir die glinstigen Kon-
ditionen unterliegen alle Mietwohnungen einer
Mietpreis und Belegungsbindung.
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Prognoseberechnungen sollen aufzeigen, wie
sich der aktuelle gebundene Wohnungsbestand
in Nordrhein-Westfalen mittel- und langfristig ent-
wickelt und auch der Kreis und die Stadt Pader-
born dadurch tangiert werden. Demnach werden
bis 2034 etwa 46 % und bis 2040 knapp 50 %
des heutigen Sozialwohnungsbestandes aus der
Bindung fallen. Allerdings ist ausdrlcklich darauf
hinzuweisen, dass aktuelle und zuktlinftige Bewil-
ligungen zur Neuschaffung von Wohnungen in der
Modellrechnung nicht berticksichtigt werden.

Berechnungs- und Prognosegrundlage sind alle
bis Juli 2025 geférderten Wohnungen. Der mit
Abstand gréBte Teil wurde auf Grundlage des bis
Ende 2001 geltenden Il. WoBauG geférdert. Fur
sie gilt, dass die Bindungsdauer der Darlehens-
laufzeit entspricht. Fir die ab 2003 geférderten
Wohnungen gelten feste Bindungsdauern, die von
der Darlehenslaufzeit unabhangig sind, aktuell im
Neubau 25 oder 30 Jahre. Dariliber hinaus werden
Wohnungen beriicksichtigt, die sich in der Nach-
wirkungsfrist befinden. Die Darlehen fir diese
Wohnungen wurden auBerplanmaBig getilgt, die
Bindung lauft aber wahrend der Nachwirkungs-
frist von bis zu zehn Jahren weiter.



Anpassungen der Zinskonditionen oder die For-
dermdglichkeit der Bindungsverlangerung kénnen
auch zukUnftig Einfluss auf die Dauer der Bindun-
gen und damit auf die tatséchliche Entwicklung
des Gesamtbestands haben. Derartige Faktoren
wurden wie die Neubewilligungen in der Modell-
rechnung nicht berlcksichtigt. Im Jahr 2024 be-
fanden sich aufgrund auBerplanmaBiger Tilgun-
gen 38 % aller preisgebundenen Mietwohnungen
in der Nachwirkungsfrist. Die Mietpreis- und Be-
legungsbindungen dieser Wohnungen entfallen
demnach spatestens mit Ablauf des Jahres 2034.

Aufgrund der veranderten Kapitalmarktsituation
ist die Zahl auBerplanmaBiger Darlehenstilgungen
fur geférderte Mietwohnungen allerdings seit 2023
inzwischen signifikant ricklaufig. Ohne Berlick-
sichtigung zukinftiger Férderungen ist bis 2040
fur 132 NRW Gemeinden ein Rickgang des heu-
tigen preisgebundenen Mietwohnungsbestands
aus der Mietpreis und Belegungsbindung, um
etwa 60 % zu erwarten. Ein besonders deutlicher
Ruckgang der preisgebundenen Mietwohnungen
zeichnet sich unter den genannten Annahmen un-
ter anderem in den GroBstéadten Aachen, Minster,
Bonn, Essen und Kéln ab.

Mit erhéhter Férderung kann der dargestellte Be-
standsverlust jedoch landesweit reduziert und in
einigen Gemeinden sogar vollstdndig kompensiert
werden. Diese Entwicklung wird durch die nicht
bertcksichtigten — weil nicht zu quantifizieren-
den — Neuférderungen bzw. -bewilligungen sowie
die rucklaufigen vorzeitigen Darlehenstilgungen
stark forciert. Dies ist im Rahmen einer objekti-
ven Marktanalyse und -prognose zu beachten,
da der tatsdchliche Ruckgang des preisgebun-
denen Wohnungsbaus durch diese gegenlaufigen
Entwicklungen deutlich geringer sein wird als der
prognostizierte.

Die Bedeutung von o6ffentlich geférderten Woh-
nungen ist im gesellschaftlichen Kontext enorm
groB, da die Wohnraumversorgung fir Bevolke-
rungsgruppen mit niedrigen Einkommen gesichert
werden soll. Um die Situation perspektivisch zu
verbessern, hat die Bundesregierung flr den Zeit-
raum 2025 bis 2029 kumuliert 23,5 Mrd. € flr den
sozialen Wohnungsbau bereitgestellt. Dies stellt
einen wichtigen Impuls dar, dirfte jedoch nicht
ausreichen, um die angespannte Wohnungs-
marktsituation des unteren Einkommenssegments
nachhaltig zu entschérfen. Die Mittel sind eher als
stabilisierende MaBnahme denn als grundlegende
Problemlésung zu bewerten.

[I. STELLUNGNAHME 2025 | VORSTAND

Far ein Mehr an bezahlbaren Mieten sowie fir
klimabewusste Modernisierung, fir Wohnange-
bote an Auszubildende und Studierende, fiir die
Schaffung von barrierefreiem und behinderten-
gerechtem Wohnraum sowie fur die Eigentums-
férderung kalkuliert die Landesregierung fur den
Zeitraum 2023 bis 2027 mit aktuell 1,5 Mrd. €
mehr und damit insgesamt 12 Mrd. € fur die 6f-
fentliche Wohnraumférderung. Hilfreich ist hierbei
die Erhdhung der Bundesfinanzhilfen. Bis 2026
sollen die Zinskonditionen unverandert bleiben,
allerdings mit Blick auf die allgemeine Zinsent-
wicklung Mitte des Jahres Uberprtift werden. Die
NRW.BANK wird ab 2027 die im Rahmen o6ffent-
licher Férderung anfallenden Verwaltungskosten-
beitrdge erhdhen.

Zudem steuert die Landesregierung der Entwick-
lung in stark nachgefragten und hochpreisigen
Wohnungsmarkten durch weitere Férderangebo-
te entgegen und verstetigt das Fdérderangebot
unter anderem durch die Férderung des Erwerbs
von Bindungen. Der Bindungserwerb er6ffnet Ge-
meinden der Mietenstufen M4 und M4+ die M&g-
lichkeit, Mietpreis- und Belegungsbindungen an
bestehenden Wohnungen zu erwerben. Die Lauf-
zeiten der durch diese Férderung zusatzlich er-
worbenen Bindungen betragen bis zu zehn Jahre.

Trotz bemerkenswerter Forderung ist im Rah-
men der Analyse des preisgebundenen Mietwoh-
nungsbestandes eine Parallele zum Bundestrend
erkennbar. Zum Jahresende 2024 waren knapp
414 Tsd. Mietwohnungen in Nordrhein-Westfalen
preisgebunden. Dies entsprach einem Anteil von
7,8 % an allen 5,33 Mio. Geschosswohnungen im
Land.

In den Stadten mit mehr als 500 Tsd. Einwohnern
ist die Quote preisgebundener Mietwohnungen an
allen Geschosswohnungen besonders gering, wie
zum Beispiel in Dusseldorf mit nur 4,6 %. Andere
Stadte — wie auch Paderborn — weisen Uberdurch-
schnittliche Quoten aus. Diese Differenzierung
gilt auch hinsichtlich der Verédnderung der Sozial-
wohnungsbestande. Entgegen dem landesweiten
Ruckgang von 2,1 % bzw. 9 Tsd. Einheiten konn-
ten einzelne Regionen bzw. Stadte leichte Zu-
wéchse verzeichnen.

Trotz bemerkenswerter Férderung ist im Rahmen
der Analyse des preisgebundenen Mietwohnungs-
bestands eine Parallele zum Bundestrend erkenn-
bar. Zum Jahresende 2024 waren knapp 414 Tsd.
Mietwohnungen in Nordrhein-Westfalen preisge-
bunden. Dies entsprach einem Anteil von 7,8 %
an allen 5,33 Mio. Geschosswohnungen im Land.
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In den Stadten mit mehr als 500 Tsd. Einwohnern
ist die Quote preisgebundener Mietwoh-nungen
an allen Geschosswohnungen besonders gering,
wie zum Beispiel in Dusseldorf mit nur 4,6 %.
Andere Stédte — wie auch Paderborn — weisen
Uberdurchschnittliche Quoten aus. Diese Differen-
zierung gilt auch hinsichtlich der Veranderung der
Sozialwohnungsbesténde. Entgegen dem landes-
weiten Riickgang von 2,1 % bzw. 9 Tsd. Einheiten
konnten einzelne Regionen bzw. Stadte leichte
Zuwéchse verzeichnen.

Insbesondere aufgrund der verdnderten Rahmen-
bedingungen an den Kapitalméarkten seit Mitte
des Jahres 2022 gab es zuletzt deutlich weniger
vorzeitige Darlehensriickzahlungen. Der Anteil der
Wohnungen in der Nachwirkungsfrist war auch
2024 rucklaufig. Auch 2024 wurden im Vergleich
zum Vorjahr erneut weniger laufende Darlehen
auBerplanmaBig getilgt. Infolgedessen sank die
Zahl der Wohnungen in der zehnjahrigen Nachwir-
kungsfrist von rund 166,6 Tsd. auf rund 155,4 Tsd.
bzw. um -6,7 %.

Es ist explizit nochmals darauf hinzuweisen, dass
zu erwartende zukUnftige Bewilligungen in der

Modellrechnung nicht berlcksichtigt werden,
da diese nicht genau und auch nicht gemeinde-
spezifisch prognostiziert werden kdénnen.

Die Mietpreis- und Belegungsbindungen koén-
nen sowohl durch planméBige Abgéange als auch
durch Abgange aus der Nachwirkungsfrist entfal-
len. Diesen Abgangen steht aufgrund des starken
Zuwachses realisierter offentlich geférderter Bau-
maBnahmen ein deutlicher Anstieg preisgebunde-
ner, bezugsfertiger Mietwohnungen im Jahr 2024
gegeniber: In der landesweiten Betrachtung hat
sich der Ruckgang der sich 2024 in der Nachwir-
kungsfrist befindlichen 155,5 Tsd. preisgebunde-
nen Mietwohnungen -37 % des Gesamtbestands
— abgeschwacht. Zum 31. Dezember 2024 gehor-
ten im Regierungsbezirk Detmold 39,9 Tsd. Ein-
heiten zum preisgebundenen Wohnungsbestand
fir die Einkommensgruppe A. Dieser Gesamt-
bestand hatte sich seit Ende 2023 um -0,4 Tsd.
Wohnungen reduziert. Die Summe der 6ffentlich
geférderten  Wohnungen in Paderborn betrug
Ende 2024 insgesamt 4,8 Tsd. Einheiten.

Verdnderung des preisgebundenen Mietwohnungsbestands durch Zu- und Abgénge 2024

Zugange

Bezugsfertigkeit 5.984 +27,2
Planmé&Bige Abgénge 1.825 -28,1
AuBerplanméaBige Abgéange 3.037 -25,7

Quelle: Preisgebundener Wohnungsbestand 2024 | NRW.BANK
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Anteil des preisgebundenen Mietwohnungsbestands am gesamten Wohnungsbestand in Gebauden

mit drei und mehr Wohnungen 2024
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Quelle: Preisgebundener Wohnungsbestand 2024 | NRW.BANK; ITNRW

Bezlglich der Einschétzung bzw. Quantifizierung
der Wohnungsnachfrage und der Entwicklung der
Zahl der Wohnungssuchenden wird die Summe
der erteilten Wohnberechtigungsscheine als Indi-
kator fur die Anzahl der Wohnungssuchenden in-
terpretiert.

Danach waren in Nordrhein-Westfalen im Jahr

2024 rund 101,2 Tsd. Haushalte mit etwa 207 Tsd.
Personen wohnungssuchend. Alleinstehende sind

HaushaltsgréBenstruktur in Nordrhein-Westfalen

weiterhin Uberdurchschnittlich vertreten und ma-
chen rund die Halfte (50,9 %) aller erfassten Falle
aus. Auch gréBere Haushalte sind — gemessen an
ihrem Anteil an der Gesamtbevélkerung — Uberpro-
portional betroffen. So lag der Anteil der Haushalte
mit vier oder mehr Personen an allen wohnungssu-
chenden Haushalten 2024 bei rund 16,4 %. Zudem
erhdhte sich der Anteil &lterer Menschen unter den
Wohnungssuchenden auf 27,3 %.
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Quelle: Preisgebundener Wohnungsbestand 2024 | NRW.BANK; Zensus 2022/Statistisches Bundesamt
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Der Anteil wohnungssuchender Haushalte an allen
Haushalten in Nordrhein-Westfalen betragt im Jahr
2024 wie im Vorjahr rund 1,1 %. In DuUsseldorf,
KdIn, Bonn und deren Umlandregionen sowie in
den GroBstadten Minster, Bielefeld und Aachen
sind weiterhin Uberproportional viele Haushalte
wohnungssuchend.

Griinde fiir den Wohnungswechsel 2024

Interessant zur Einschatzung der quantitativen
und qualitativen Nachfragesituation sind auch die
Grlinde fur einen angestrebten bzw. realisierten
Wohnungswechsel:

Eiindigung durch Yermisterin oder VermietsnRburmungsunsil 8,1%

Umgzug in elne andere Stadt/Gemeinde 7,4%

derzeitige Woebnumg ist Tu kbsin 25,4%

Quelle: Preisgebundener Wohnungsbestand 2024 | NRW.BANK
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6. SOZIAL ORIENTIERTE WOHNUNGS-
WIRTSCHAFT | WOHNUNGSBAUGENOSSEN-

SCHAFTEN

Gerade das immobilienwirtschaftliche Segment
des bezahlbaren Wohnens bemangelt — unseres
Erachtens zu Recht — die endlose Kumulation von
Vorgaben, Prifpflichten und Berichtserfordernis-
sen ohne Blick auf deren tatsachliche Wirksam-
keit und fordert einen echten Systemwechsel mit
weniger Ermessensspielrdumen, klaren Fristen
und automatischen Genehmigungen bei Fristiiber-
schreitungen. Gleichzeitig warnt es vor pauschalen
Verscharfungen, die die sozial orientierten Woh-
nungsunternehmen zusatzlich belasten und Inves-
titionen in Klimaschutz und altersgerechten Umbau
erschweren wirden.

Nur eine neue Balance zwischen Okologie, Okono-
mie und sozialer Verantwortung kann verhindern,
dass der aktuell sehr forcierte Klimaschutz weiter
an den Realitdten vorbeigeht. Selbstverstandlich
steht auch in der sozial orientierten Immobilienwirt-
schaft das Ziel, die CO,-Emissionen im Gebaude-
bestand zu reduzieren, im Fokus. Allerdings wird
auch eine realistische Priorisierung von MaBnah-
men gefordert: Anstatt auf teure Dammstandards
zu setzen, muss die Politik den Fokus auf CO,-Re-
duktion mit dem besten Kosten-Nutzen-Verhaltnis
legen. EinzelmaBnahmen wie Heizungsmodernisie-
rung oder Fernwarmeanbindung sind oft effizienter
als komplette Sanierungspakete. Zwar gilt der Aus-
bau der Fernwarme politisch als einer der zentralen
Wege zu einer klimaneutralen Wéarmeversorgung,
doch auch hier ist Vorsicht geboten, denn die Um-
stellung auf CO,-freie Warmequellen ist technisch
und finanziell anspruchsvoll.

In der nidchternen Betrachtung muss konstatiert
werden, dass die Politik die historische Niedrigzin-
sphase genutzt hat, um die Anforderungen an das
Bauen konstant nach oben zu treiben. Mittlerweile
ist die Situation eine andere. Auch wenn die Zinsen
zumindest bis zum Irankrieg auf einem vertretbaren
Niveau lagen, so sind sie doch binnen kurzer Zeit
stark gestiegen, ohne dass sich der regulatorische
Rahmen in derselben Zeit bzw. Dynamik angepasst
hat. Insofern passen die hohen Standards und die

daraus resultierenden hohen Baukosten nicht mehr
zum (inzwischen wieder steigenden) Zinsniveau.

Massive Auflagen, unzureichende Forderkulissen,
Baukostenexplosionen und hohe Zinsen belasten
gerade die Unternehmen, die bezahlbaren Wohn-
raum erstellen wollen, derart, dass sie sogar bei
genehmigten Projekten zum Rickzug gezwungen
sind, da die Vorhaben nicht wirtschaftlich darstell-
bar sind. Ohne eine neue Balance aus Klimaschutz,
Sozialvertraglichkeit, aber auch dringend gebote-
ner Wirtschaftlichkeit wird es kaum gelingen, die
dargestellte Entwicklung der Investitionsleistungen
und Bautatigkeitsprognose positiv umzukehren.
Der fir 2025 geschatzte Einbruch der Neubauin-
vestitionen um etwa 20 % auf ca. 6,4 Mrd. € bzw.
der Gesamtinvestitionen auf nur noch gut 17 Mrd. €
ist wahrlich kein gutes Zeichen. Dies bestétigt die
Notwendigkeit, die tiefgreifenden strukturellen Pro-
bleme des bundesweiten Wohnungsbaus mit MaB3
und Mitte zu dessen Realisierung anzugehen.

Allerdings muss in der politischen Diskussion und
Bewertung auch bertcksichtigt werden, dass sich
der Rickgang der Sozialwohnungsbestande in den
vergangenen Jahren deutlich abgeschwacht hat.
Bei der im GdW organisierten sozial orientierten
Wohnungswirtschaft reduzierte sich 2024 die Zahl
offentlich geférderter Wohnungen um insgesamt
28 Tsd. Einheiten. In den zwei vorangegangenen
Jahren war die Zahl der mietpreis- und belegungs-
gebundenen Wohnungen sogar leicht gestiegen.
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Neubau von Mietwohnungen im Sozialen Wohnungsbau in Deutschland
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Quelle: Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2025/2026

Auch die aus der Bindung sowie der Nachwir-
kungsfrist gefallenen Sozialwohnungen gehen
dem preisglnstigen Marktsegment keinesfalls
verloren: Einerseits befinden sie sich Uberwie-
gend in den Bestdnden der sozial orientierten
Wohnungswirtschaft und sind damit weiterhin
an deren bezahlbare Mietstrukturen gebunden.
Andererseits zeichnen sie sich durch ein nied-
riges Mietniveau aus, das nur sehr maBvoll und
sukzessive angehoben werden kann. Die Miet-
erhdhungen ehemaliger Sozialwohnungen sind
strikt limitiert durch die Vorgaben des § 558 BGB -
ortsubliche Vergleichsmieten und Kappungsgren-
zen. Insofern sind die Mieter von (ehemaligen)
Sozial-wohnungen auch nach Auslaufen der Bin-
dung durch die Begrenzung der Erh6hungsmaég-
lichkeiten weiterhin wirksam geschitzt.

Es soll hier kein Urteil Gber die Vielzahl gut gemein-
ter, aber haufig schlecht umgesetzter Regulierun-
gen gefallt werden — zumal man im Rickblick stets
kliger ist. Als Resimee ist jedoch festzuhalten,
dass sich politische Ziele und Vorgaben nicht wei-
ter bzw. nicht vollstdndig von den 6konomischen
GesetzméBigkeiten und Marktmechanismen I16sen
durfen. Andernfalls wird insbesondere fur die ge-
sellschaftliche Mitte bezahlbarer Wohnungsbau
faktisch unmdglich, wie es derzeit bereits der Fall
ist.

Es qilt, sich endlich ein Stlick ehrlicher zu machen.

Das Ziel, bis 2045 im Wesentlichen klimaneutral
sein zu wollen, ist eine enorme Herausforderung
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sowohl fur den Neubau als auch fur die energe-
tische Sanierung. Neben den Regulierungen birgt
auch die Erreichung der Klimaschutzziele ein ho-
hes Konfliktpotenzial, wenn die Sozialvertréglich-
keit nicht auBer Acht geraten soll.

Der GdW hat sich Anfang 2026 daher auch zu den
Anklindigungen der Bauministerin anlasslich der
neuen Legislaturperiode positioniert:

Wenn Wohnraum endlich als Uberragendes of-
fentliches Interesse eingestuft wirde, hatte das
eine ganz konkrete und spurbare Wirkung. Kom-
munale Abwé&gungsprozesse mussten dem Woh-
nungsbau denselben Vorrang einrfGumen wie heu-
te beim Ausbau der Windkraft oder beim Verlegen
von Glasfaserkabeln, so Axel Gedaschko, GdW-
Préasident. Auch wenn im Bundestag im Oktober
das sogenannte Bau-Turbo-Gesetz verabschiedet
und von der Bundesregierung als zentraler Hebel
zur Beschleunigung der Verfahren gefeiert wur-
de, so bleibt die sozial orientierte Wohnungswirt-
schaft zunéachst skeptisch, denn gebaut ist damit
noch lange nichts.

Der Bundeshaushalt 2025 enthalt sicherlich zunachst
einmal ein starkes Signal: 3,5 Mrd. € fUr den sozia-
len Wohnungsbau. Die Rekordférderung allein wird
das Problem nicht 16sen, denn wesentliches Problem
bleibt die Tragheit der Férderpraxis. Die Programme
»Klimafreundlicher Neubau® (KFN) und ,,Klimafreund-
licher Neubau im Niedrigpreissegment” (KNN) werden
vondenWohnungsunternehmenaktuellkaumgenutzt.
Sie sind einfach zu komplex, zu restriktiv, zu teuer.



In Anbetracht dessen, dass insbesondere in Me-
tropolregionen und Ballungszentren Menschen,
die auf bezahlbaren Wohnraum angewiesen sind,
splren, dass zu wenig und viel zu teuer gebaut
wird, klingt das neue politische Leitbild, nach dem
»die Bagger wieder rollen sollen, zunéachst einmal
gut. Allerdings zeigen die jingsten Baugenehmi-
gungsstatistiken zwar eine leichte Erholung, doch
von einer echten Trendwende kann keine Rede
sein.

An allen Stellen der Immobilienwirtschaft — ins-
besondere im sozial orientierten Segment — zeigt
sich ein roter Faden: Die Preissteigerungen durch
Birokratie, gestiegene Qualitatsanspriiche und
ordnungsrechtlichen Anforderungen etwa in Be-
zug auf Energieeffizienz, Barrierefreiheit, Stand-
sicherheit, Brand- und Schallschutz, Schnee-,
Sturm- und Erdbebensicherheit sowie eine Viel-
zahl kommunaler Auflagen flhrten vorwiegend in
den vergangenen Jahren zu exorbitant erhdhten
Kosten im Wohnungsbau.

Die Baukostensteigerung durch die Entwicklung
bei Qualitdtsanspriichen und ordnungsrechtliche
Anforderungen seit Anfang der 2000er-Jahre liegt
inzwischen bei 155 %. Im vierten Quartal 2024 la-
gen die Baukosten in deutschen GroBstéadten bei
4.473 € pro Quadratmeter Wohnflache; ein Anstieg
von 3,6 % gegenuber dem Vorjahr. Hinzu kommen
im Durchschnitt 760 €/m? Wohnflache fiir das
Grundstick. Diese Situation hat sich keineswegs
verbessert. Es verwundert nicht, dass Investoren
zurUckschrecken bzw. gezwungen sind, Mieten
von 15 bis Uber 20 €/m? erzielen zu mussen.

Kostenentwicklung im Wohnungsbau - Reihe ab 2000
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Die Gesamtentwicklung setzt die etwa 3.000
sozial orientierten GdW-Wohnungsunternehmen
immer ausgepragter unter Druck. Angesichts der
auBerst schlechten Rahmenbedingungen und der
angespannten Lage ist es schon fast verwunder-
lich, dass es diesen Unternehmen gelungen ist, die
durchschnittlichen Nettokaltmieten bei 6,62 €/m2
und damit 1 €/m? unter dem Bundesdurchschnitt
stabil zu halten.

Problematischer sind leider die Betriebskosten:
Die warmen Betriebskosten stiegen 2024 um
knapp 5 % auf 1,64 €/m?, die kalten sogar um 6 %
auf 1,90 €/m2. Insgesamt verteuerte sich das
Wohnen allein durch Energiekosten seit 2022 um
bis zu 438 € pro Jahr.

Um die Gesamtmietenbelastung der Menschen
méglichst zu begrenzen, fordern Okonomen
und Interessenverb&nde wie auch der GdW ins-
besondere im Hinblick auf die Klimaziele kluge
MaBnahmen im Gebaudesektor, die das beste
Kosten-Nutzen-Verhéltnis aufweisen und nie-
manden Uberfordern. Es gilt, nicht das Teuerste,
sondern das Wirksamste zu férdern. Daher dréngt
der GdW u. a. auch auf eine Neuausrichtung der
Forderung fur Klimaschutz im Bestand. Studien
zeigen: Wahrend die Sanierung zum Effizienzhaus
bis zu 1.034 € pro eingesparter Tonne CO, kos-
tet, liegt der Wert bei EinzelmaBnahmen bei nur
132 € — beim Heizungstausch sogar bei 97 €. Die
Férderung misse daher gezielt auf MaBnahmen
mit hohem CO,-Minderungspotenzial konzentriert
werden.

lzooo 12002
En

BAUWERKSKOSTEN VON 2000 BIS 1. QUARTAL 2025 + PROGNOSE 3. QUARTAL 2025

2000er 2010er 20206r

Lebenshaltungskosten M Baupreisindex fiir Wohngebaude (Destatis) Illl Bauwerkskostenindex fiir Wohngeb&ude* (ARGE)

GEG 2024/
GEG 2023/
GEG 2020/
EnEV 2002/ 2014/ab
2016
WSchV 1995/
—  HeizAnlv
(bis 2002)
{— +EEW&rmeG
(ab 2009)

Index Januar 2000 = 100 280
o0 260
240

**| 220

I zusétzliche
Anforderungen

KG 300/400]
200 ! !

180

L Ppreis-

| 160 entwicklung

140

120

100

23/24 GEG 2023/24

Quelle: WI Journal 2. 2025 | GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen

73



II. STELLUNGNAHME 2025 | VORSTAND

Fordereffizienz — eingesetzte Fordermittel je eingesparter Tonne CO.¢ |
Gap zwischen berechneter und gemessener Energieeinsparung
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Auch beim Klimaschutz bedarf es also Pragmatis-
mus statt Perfektionismus, um schneller ans Ziel
zu gelangen — 6kologisch, aber auch sozial.

Ob im Konsens mit der Gesellschaft ,Investitions-
steigerung” und bezahlbares Wohnen hierbei ih-
ren hohen Stellenwert manifestieren bzw. besser
sogar noch ausbauen, hangt laut GdW-Prasident
Axel Gedaschko stark von drei Dingen ab: ,Mut,
Tempo und Klarheit. Mut, einfache Lésungen zu-
zulassen. Tempo, Reformen umzusetzen, statt nur
anzukindigen. Und Klarheit, welche Ziele im Vor-
dergrund stehen — das Menschenrecht auf Woh-
nen, soziale Balance und wirtschaftliche Vernunft.
Wir brauchen bezahlbares Schwarzbrot statt teu-
ren Zuckerguss — und das so schnell wie méglich.
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Gerade im Kontext der leider wieder einmal recht
ideologisch aufgeflammten immobilienwirtschaft-
lichen Diskussionen sei explizit besonders auf die
Bedeutung des genossenschaftlichen Wohnens in
Deutschland hingewiesen. Dabei gelten die aktu-
ellen Herausforderungen und Themenfelder auch
fir den regionalen Markt.

Nicht umsonst hatten die Vereinten Nationen das
Jahr 2025 zum Internationalen Jahr der Genossen-
schaften, dem International Year of Cooperatives,

ausgerufen, denn am Beispiel der Wohnungs-
genossenschaften zeigt sich, dass Genossen-
schaften insgesamt heute fur die Gesellschaft
wichtiger sind denn je.



Aufgrund des Bedarfs an bezahlbarem Wohn-
raum und der wachsenden Anforderungen an
Nachhaltigkeit und Klimaschutz kommt der ge-
nossenschaftlichen Immobilienwirtschaft eine
hohe gesellschaftliche Bedeutung zu. Zum Wohle
der Solidargemeinschaft und explizit unter Aus-
schluss von Partikularinteressen wird die Genos-
senschaftsidee seit weit Uber 133 Jahren intelli-
gent umgesetzt und laufend fortentwickelt, wobei
gerade Uber den Foérderauftrag der Mitglieder
selbstbestimmt auf den Markt eingewirkt und
nachhaltig eine positive Wirkung fir das Gemein-
wohl erzielt wird.

Wohnungsgenossenschaften sind die dritte Saule
des Wohnungsmarktes — neben Wohneigentum
und Mietwohnungen — und sind unbestritten ein
Erfolgsmodell. Tiefgreifende Verdnderungen in
Wirtschaft und Gesellschaft stellen sie — wie auch
andere Unternehmen - vor substanzielle Heraus-
forderungen. Dazu z&hlen die Folgen der altern-
den Bevolkerung, verdnderte Anspriche und
Bediirfnisse der Menschen und Kulturen, hohe
Investitionen in die Transformation der Gebaude,
kontinuierlich steigende Burokratiekosten, der
Fachkraftemangel sowie die allgemeine Kosten-
explosion.

Wohnungsgenossenschaften férdern ihre Mit-
glieder und schaffen positive externe Effekte fur
die Allgemeinheit — etwa durch preisdampfende
Effekte am Wohnungsmarkt (,natirliche Miet-
preisbremse”) oder durch Quartiersaufwertun-
gen. Dabei stehen ausschlieBlich die Interessen
der Mitglieder im Vordergrund. Zum Selbstver-
standnis gehdren nach wie vor die Prinzipien der
Selbsthilfe, Autonomie und Eigenverantwortung.
Das Herzstlick jeder Art von Genossenschaft ist
weiterhin ihr Alleinstellungsmerkmal, namlich die
Partizipation der Mitglieder.

International anerkannt leisten die unterschied-
lichen Genossenschaftsmodelle einen sozialen
und wirtschaftlichen Beitrag zur L6sung des Prob-
lems der Bereitstellung von Wohnraum, basierend
auf dem Grundgedanken von Selbsthilfe, Selbst-
organschaft, Selbstverwaltung und -verantwor-
tung, Freiwilligkeit, Solidaritat und Gemeinschaft.

Die regionalen Entscheidungstrager sollten sich
durchaus bewusst sein, dass der internationale
Austausch und der Vergleich zeigen, dass die ge-
nossenschaftliche Idee fir Sicherheit und Stabi-
litdt steht. Gerade in den ,wohnungspolitischen
Vorzeigeléandern® Osterreich und der Schweiz pro-
fitiert das gemeinwohlorientierte Wohnungswesen
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historisch von einem starken und breiten Konsens
aus Unternehmen, Zivilgesellschaft und Politik.

In Osterreich hat das geférderte Genossenschafts-
wesen seit Uber einem Jahrhundert Tradition und
ist ein Vorzeigebeispiel, wie soziale Sicherheit
durch Wohnen gewahrleistet wird, sodass zwei
Drittel der dsterreichischen Bevolkerung nachhal-
tig leistbar mit Wohnungen versorgt sind.

So sieht sich der Spar- und Bauverein in sei-
ner regionalen Funktion uneingeschrankt in der
aktuellen internationalen Beurteilung bestétigt,
die lautet:

»~Wohnungsgenossenschaften sind ein wichtiger
und unverzichtbarer Partner bei der Wohnungs-
versorgung. Und das Uberall, wo Genossenschaf-
ten tétig sind, denn sie arbeiten nicht fir einen
anonymen Markt. Sie sind ein Produkt ihrer Mit-
glieder, deren Ziele und Wiinsche. Sie passen sich
den Bedurfnissen der Menschen vor Ort an. Das
ist sicher eines der groBen Erfolgsgeheimnisse
der unterschiedlichen Genossenschaftsmodelle.
Wohnungsgenossenschaften leisten einen unver-
zichtbaren Beitrag fir eine bessere Welt!“

Es herrscht breiter Konsens dariiber, dass der
Staat durch genossenschaftliches Handeln seine
Ziele bestmdglich ohne eigene Marktaktivitaten er-
reicht bzw. erreichen kann. Dabei ist es nicht ziel-
fihrend, dass zunehmende Eingriffe des Staates
unternehmerische Freiheiten einschranken. Die-
se Freiheiten sind — entsprechend der sozialen
Marktwirtschaft — essenziell fUr stabile Wohnungs-
besténde, die Resilienz der Mitglieder sowie hach-
haltiges, sozial orientiertes und gesellschaftlich
wirksames Handeln im Sinne des Gemeinwohls.

Auch auf kommunaler Ebene mit einem funktio-
nierenden Markt, der heterogenen privaten Woh-
nungswirtschaft mit sozialem Mehrwert, lebendi-
gen Nachbarschaften, bezahlbarem Wohnraum
und hohen Wohnqualitdten bedarf es keinerlei
regionaler Markteingriffe.

Hinsichtlich des demografischen Wandels als
enormer gesellschaftlicher Aufgabe sehen sich
Wohnungsbaugenossenschaften gefordert bzw.
in der Pflicht, denn Alterungs- und Schrump-
fungsprozesse stellen das Gemeinwesen vieler
Regionen vor groBe Herausforderungen. Dies gilt
auch fur die Immobilienwirtschaft, die zugleich
eine SchlUsselrolle bei der Bewéltigung der Fol-
gen spielt. Auch fir den Spar- und Bauverein ist
das altersgerechte Wohnen eine anspruchsvolle
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Aufgabe, erdffnet zugleich aber auch die Chan-
ce, entscheidende Wege zukunftsweisend zu be-
schreiten und eine Vorbildfunktion einzunehmen.

Der Spar- und Bauverein hat als sozial orientierter
Vermieter ein groBes Eigeninteresse daran, dass
seine Mieter mdglichst lange im eigenen Bestand
und in ihrer gewohnten Umgebung leben kdnnen.
Bei Neubauvorhaben ist ein barrierearmer Zugang
Standard. Die Herausforderung ist, den Spagat zu
schaffen, barrierearmen Wohnraum einer schrump-
fenden und &lter werdenden Gesellschaft kosten-
gunstig zur Verfligung zu stellen und gleichzeitig
alle notwendigen Investitionen aus dem laufenden
Cashflow zu bestreiten.

Daher bemuht sich auch unsere Genossenschaft
seit vielen Jahren um integrierte Sozial- und Pflege-
dienste in den Quartieren mit den Leistungen des
betreuten Wohnens. Mit innovativen Umbau- oder
Neubauprojekten wird nicht nur auf bestehende
Bedarfe reagiert, sondern es werden immer wieder
wichtige Impulse fur die Stadtentwicklung gesetzt.

wissenschaftlichen Untersuchung der Universitat
Bremen macht die Krankenkasse auf die groBen
Herausforderungen aufmerksam, die sich aus Al-
terung und Pflege ergeben. Dies betrifft selbstver-
standlich auch die Wohnungsmarkte und die dar-
aus resultierenden Wohnraumbedarfe. Laut Report
stieg die Zahl der Pflegebedurftigen in Nordrhein-
Westfalen zwischen 2017 und 2023 um 76 % auf
rund 1,3 Mio. Menschen. Damit lag der Anteil bei
6,2 % der Gesamtbevdlkerung.

Durch die stetig weiter auseinander gehende de-
mografische Schere ergibt sich die Frage: Was
muss getan werden, um diesen Herausforderun-
gen adaquat zu begegnen? Hierflr bedarf es kon-
sequenter Unterstltzung, die fir die Bewaltigung
dieser Aufgaben zwingend erforderlich ist, denn
gleichzeitig gilt es, ja auch den enormen Forderun-
gen der Energiewende gerecht zu werden.

Politische Thesen vom ,,Deutschlandtempo®, von
L»Wohnraumoffensiven®, , Bau-Turbos®“ oder ,we-
niger bremsen, mehr beschleunigen“ helfen bei

Demografische Entwicklung in Deutschland 1992 bis 2030
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Wie die Grafik — basierend auf aktuellen Studien
des Leibniz-Instituts fir Wirtschaftsforschung Hal-
le (IWH) - zeigt, wurde bereits im Jahr 2013 ein
Break-even-Punkt erreicht. Von diesem Zeitpunkt
an war der Anteil der 65-jahrigen und élteren Men-
schen in Deutschland gréBer als der Anteil der 15-
bis 64-Jahrigen.

Der aktuelle BARMER-Pflegereport weist in die-

sem Zusammenhang auf die rasant steigende Zahl
pflegebedirftiger Menschen hin. Auf Basis einer
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der vielfaltigen Problembewaltigung keineswegs
weiter. Unabhéngig davon sind gerade die sozial
orientierten Wohnungsbaugenossenschaften be-
reit, die demografisch bedingten Aufgaben zu
Ubernehmen, um Ideen fiir LOsungen und am Ende
barrierearme Wohnungen mit zufriedenen Mietern
zu finden. Als motivierter, leistungsorientierter und
engagierter Akteur hat der Spar- und Bauverein
bereits vor zwei Jahrzehnten innovative Wege be-
schritten und im Sinne des regionalen Gemein-
wesens gestaltend agiert.
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7. NEUE NACHFRAGEASPEKTE

Die generell weiter steigenden Wohnnebenkosten
und leicht gestiegenen Mietbelastungsquoten
werden die Nachfrage nach Wohnungen jingeren
Baualters mit guter Energieeffizienz weiter stei-
gen lassen. Sondernutzungsformen wie z. B. das
Nischensegment des Mikrowohnens werden in
diesem Umfeld eine erhéhte Beliebtheit erfahren.

Die vorgenannten Aspekte haben offensichtlich
auch fir zuklnftige nachgefragte Wohnungs-
gréBen Konsequenzen:

Nach Jahrzehnten kontinuierlich wachsender
Wohnflachen deutet sich eine historische Trend-
wende an: Erstmals seit Beginn der Erhebungen
des Deutschen Instituts fur Wirtschaftsforschung
(DIW Berlin) stagniert die durchschnittliche Woh-
nungsgroBe in Deutschland und dirfte in den
kommenden Jahren schrumpfen. Seit 1965 wuchs
sie von 69 auf 94 m? — und damit um mehr als
ein Drittel. Parallel dazu hat sich die Wohnflache
pro Person von knapp 20 auf gut 49 m2 mehr als
verdoppelt. Doch seit etwa 2005 werden Neu-
bauwohnungen wieder kleiner, was sich auch im
Bestand bemerkbar machen wird: Bis 2050 durfte
die durchschnittliche Wohnung etwa 6 m?2 kleiner
sein als heute.

,Uber Jahrzehnte haben steigende Einkommen
und der Wunsch nach mehr Komfort dazu gefiihrt,
dass unsere Wohnungen immer gréBer wurden®,
erklart DIW-Immobilienexperte Kholodilin ,Doch
die Wachstumsphase scheint vorbei. Der Ruck-
gang der NeubaugréBen signalisiert einen struk-
turellen Wandel auf dem gesamten Wohnungs-
markt.“

Verantwortlich fiir diesen Riickgang sind laut den
DIW-Experten zwei zentrale Faktoren: kleinere
Haushalte und steigende Immobilienpreise. Die
demografische Entwicklung gilt als Haupttreiber:
Der Anteil der Einpersonenhaushalte in Deutsch-
land hat sich seit den 1960er-dahren auf 41 %
verdoppelt. Auch der starke Anstieg der Immo-
bilienpreise seit 2010 verscharft die Entwicklung.
Viele kdnnen sich gréBere Wohnungen nicht mehr
leisten.

Der Wohnungsmarkt steht vor einer Anpassung.
»~Wenn neue Wohnungen kleiner werden, ist dies
kein Ruckschritt, sondern eine notwendige An-
passung an gesellschaftliche Realitdten®, betont
Studienautor Sebastian Kohl. ,Kleinere, gut ge-
schnittene und energieeffiziente Wohnungen wer-
den die zentrale Wohnform der Zukunft sein — und
sie sind ein SchlUssel, um den groBen Energiebe-
darf des Gebaudesektors zu senken.*”

Eine aktuelle Veréffentlichung von Dr. Harald
Simons, Mitglied des empirica-Vorstands und
Professor fur Volkswirtschaftslehre an der Hoch-
schule Leipzig, lenkt den Blick auf eine interessan-
te Alternativbewertung der gegenwartigen Woh-
nungsmarktsituation. Unter dem Titel ,,Ursachen
der Misere des Wohnungsmarktes“ bestreitet Dr.
Simons den haufig publizierten Mangel. Ursache
fur partielle Knappheiten sei nicht die zu geringe
Neubautétigkeit, sondern die groBe Anzahl un-
zufriedener, suchender Mieter, die die Knappheit
verursachen bzw. treiben wirden.

Basis seiner Marktanalyse sind die Entwicklung
der Einwohner- und Wohnungsangebotsentwick-
lung sowie das Verhalten der Mieter bzw. Woh-
nungssuchenden: Laut Dr. Simons stieg zwischen
2011 und 2024 der bundesweite Wohnungsbe-
stand (+7,7 %) starker als die Zahl der Einwohner
(+4 %). Auch in den kreisfreien Stadten erhéhte
sich die Anzahl der Wohnungen mit +7,6 % stér-
ker als die Einwohnerzahl (+7 %). Die Wohnraum-
versorgung verbesserte sich bundesweit von 506
auf 524 Wohnungen je 1.000 Einwohner. In den
kreisfreien Stadten war es mit 548 auf 551 Woh-
nungen leicht positiv. Insgesamt wurden in die-
sem Zeitraum 3,13 Mio. Wohnungen in Deutsch-
land neu gebaut.

Uber die Einwohnerzahlen hinaus ist auch der Blick
auf die Entwicklung der Haushaltszahlen interes-
sant: Zwischen 2011 und 2024 stieg die Zahl der
Haushalte in Deutschland um 3,11 Mio. (+8,3 %),
in den kreisfreien Stadten um 1,06 Mio. (+8,1 %).
Bundesweit verlief das nahezu im Gleichschritt
mit der Anzahl der Wohnungen. Rechnerisch sei-
en bundesweit 14.000 Wohnungen ,,zu viel“ und in
den kreisfreien Stadten 6.000 ,,zu wenig“ gebaut
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worden. Innerhalb von 13 Jahren eine zu vernach-
lassigende GroBe. In 53 der 106 kreisfreien Stadte
sei die Anzahl der Wohnungen zwischen 2011 und
2024 starker gestiegen als die Zahl der Haushalte.

Allerdings ist laut Dr. Simons nur ein Teil der Woh-
nungen tatsdchlich marktrelevant. Dieses markt-
relevante Angebot stehe einer hohen Anzahl zwei-
er Gruppen von Wohnungssuchenden gegenuber:
die Gruppe der Zuziehenden ohne vorhandene
Wohnung und die Gruppe der Unzufriedenen,
die mit einer fir sie unangemessenen Wohnung
(Preis, GroBe, Lage) die Nachfragezahlen pushen.

Zuziehende fanden haufig keine passende Woh-
nung mit akzeptablem Preis-Leistungs-Verhéaltnis.
Da sie jedoch dringend eine Wohnung benétigten,
seien sie bereit, sowohl hohe Mieten zu zahlen als
auch schwere Kompromisse einzugehen. Sie wir-
den also zunachst irgendeine Wohnung anmieten,
aber sofort weitersuchen. In dieser Zeit bewohnen
sie eine Wohnung, sind aber gleichzeitig auf der
Wohnungssuche. Die Wohnungsnachfrage steigt
bei einem solchen Zuzug um zwei: Eine Wohnung
wird bewohnt (realisierte Nachfrage), eine weitere
wird gesucht (unrealisierte Nachfrage). Ahnliches
gelte fur Haushalte, die innerhalb der Stadt umzie-
hen wollten. Wahrend der gesamten Suchzeit tra-
ten diese Haushalte als doppelte Nachfrager auf.

Hinzu komme, dass die Wohnungen mit niedrigen
Bestandsmieten gehortet wirden. Auch wirden
nach einer Trennung die groBe Wohnung gehalten,
da eine kleinere, neu angemietete moglicherweise
teurer werde. In der Folge schaukelt sich laut Dr.
Simons sowohl das Horten von Wohnungen als
auch die unrealisierte Nachfrage hoch. So kénne
eine Knappheit entstehen, obwohl eigentlich ge-
nug Wohnungen vorhanden seien.

Dr. Simons untermauert seine Theorie anhand ei-
ner Beispielrechnung fur die Stadt Kéln: Die Ein-
wohnerzahl stieg dort zwischen 2011 und 2024
nur geringfigig um knapp 1 % (+11.000 Ein-
wohner). Die Zahl der Haushalte stieg starker um
28.000 (+5,4 %). Gleichzeitig wurden im Zeitraum
39.500 Wohnungen fertiggestellt. Trotzdem sind
die Angebotsmieten nach jahrelanger Konstanz
von rund 8,50 €/m2 in den Jahren vor 2011 auf
zuletzt 14 €/m? gestiegen — ein Plus von 65 %.

Die gesunkene Fluktuationsrate von 7,7 % auf
6 % pro Jahr nimmt da enormen Einfluss. Sie stei-
gert die unrealisierte Nachfrage, und diese kumu-
liert sich. Hochgerechnet sind in diesem Jahr rund
100.000 Haushalte in Kéin auf Wohnungssuche
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— knapp 20 % aller Haushalte. Tats&chlich wer-
den vermutlich nur gut 30.000 Haushalte (Vorjahr
32.300) eine freie Wohnung gefunden haben und
umgezogen sein. Anders ausgedrickt: Die ge-
samte Nachfrage ist ungeféhr dreimal so groB3 wie
das Angebot. Hinzu kommen die Nachfrager der
von auBerhalb der Stadt zuziehenden Haushalte.

In der Quintessenz wird festgehalten, dass es in
Deutschland keinen groBen Mangel an Wohnun-
gen gebe. Vielmehr funktioniere die Verteilung
nicht mehr, da die Fluktuation geldhmt sei. Daher
musse diese dringend wieder angekurbelt wer-
den. Dazu sei selbstverstandlich auch ein ge-
wisses MaB an Neubau nétig. Dies in doppelter
Hinsicht, denn jede Neubauwohnung erhéhe nicht
nur das verfigbare Angebot, sondern setze auch
eine entsprechende notwendige Umzugskette in
Gang.

Auch wenn man dieser Gesamtanalyse vielleicht
etwas skeptisch gegenibersteht, spielen die ge-
nannten Aspekte sicherlich insbesondere auf den
angespannten Wohnungsmarkten der Metropol-
regionen und Schwarmstadte eine nicht zu ver-
nachlassigende Rolle.
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8. BAU-TURBO | GEBAUDETYP E

Mit der neuen Legislaturperiode wurden groB3e Er-
wartungen geweckt. Durch den sog. ,,Wohnungs-
bau-Turbo®, die Reaktivierung der EH55-Fdrderung
sowie die Einfiihrung des Geb&udetyps E sollen
Birokratie abgebaut und Standards vereinfacht
werden, um mehr Investitionen in den Wohnungs-
bau zu lenken und Baukosten zu senken. Es wird
sich herausstellen missen, ob die Projekte der
Bundesregierung ein Papiertiger sind bzw. bleiben
oder tatséchlich zur Beschleunigung des Woh-
nungsbaus und zur Wohnraumsicherung beitragen.

Mit der Einflihrung des bis zum 31. Dezember 2030
befristeten neuen § 246e BauGB (,Wohnungs-
bau-Turbo) soll die Schaffung von zusétzlichem
Wohnraum durch vereinfachte und beschleunig-
te Verfahren ermoglicht werden. Dabei bleibt die
kommunale Planungshoheit gewahrt, da eine Zu-
lassungsentscheidung stets der Zustimmung der
Gemeinde bedarf.

Die vorgesehene temporére Aussetzung einzelner
gesetzlicher Normen steht unter der Bedingung,
dass die Gemeinde dem Vorhaben zugestimmt hat
und die Abweichung - unter Wirdigung nachbar-
licher Interessen — mit den 6ffentlichen Belangen
vereinbar ist.

Letzteres erfordert insbesondere die Prifung der
Umweltauswirkungen des Bauvorhabens. Zur Ge-
wahrleistung der Kohérenz wird ein Gleichklang
mit den Ubrigen Abweichungsvorschriften (§§ 31,
34 BauGB) hergestellt. Die Entscheidung tber die
Zulassung von Vorhaben erfolgt kiinftig durch eine
strategische Umweltprifung (SUP).

Die Zustimmungsfiktion wird auf drei Monate ver-
langert: Die Zustimmung gilt als erteilt, wenn sie
nicht binnen drei Monaten nach Eingang des Ersu-
chens verweigert wird. Damit soll verhindert wer-
den, dass Kommunen aufgrund zu kurzer Fristen
eine vorsorgliche Ablehnung aussprechen. Zudem
sollen die Befreiungs- und Abweichungsmaéglich-
keiten nach § 31 Abs. 3 BauGB (Befreiungen vom
Bebauungsplan) und § 34 Abs. 3a BauGB (Zulds-
sigkeit von Vorhaben innerhalb bebauter Ortsteile)
erweitert werden.

Die Neufassung des § 34 Abs. 3b BauGB sieht vor,
dass kunftig vom Erfordernis des Einfligens abge-
wichen werden kann, sofern das Vorhaben der Er-
richtung eines Wohngeb&udes dient, stadtebaulich
vertretbar ist und 6ffentliche Belange — einschlieB-
lich nachbarlicher Interessen — gewahrt bleiben.

Dadurch wird u. a. die Mdglichkeit geschaffen,
hinterliegende Grundstiicke (,,zweite Reihe®) oder
Innenhdéfe innerhalb bestehender Wohnblécke zu
bebauen. Ferner soll in begriindeten Fallen von der
TA Larm abgewichen werden kdnnen, um eine er-
leichterte Bebauung von Brachflachen und Baulii-
cken sowie die Umnutzung gewerblicher Gebiete
zu ermdglichen.

Ein neuer § 36a BauGB regelt die Zustimmungs-
pflichten der Gemeinden bei Abweichungsent-
scheidungen. Auch hier gilt eine Einvernehmens-
fiktion nach Ablauf bestimmter Fristen. Gemeinden
kénnen zusatzlich eine offentliche Beteiligung
innerhalb eines Monats ermdglichen; in diesem
Fall verlangert sich die Entscheidungsfrist entspre-
chend.

Mit Einfihrung des neuen § 246e BauGB wird bis
Ende 2030 ermdéglicht, in erforderlichem Umfang
von bauplanungsrechtlichen Vorschriften abzu-
weichen, sofern das Vorhaben der Errichtung von
Wohngebauden, der Erweiterung, Anderung oder
Erneuerung bestehender Gebéude zur Schaffung
von Wohnraum oder der Nutzungsanderung zu
Wohnzwecken dient.

Eine Abweichung ist unzulassig, wenn sie erheb-
liche zusétzliche Umweltauswirkungen erwarten
lasst. In diesen Fallen kann das Verfahren dennoch
angewendet werden, wenn eine strategische Um-
weltpriifung mit Offentlichkeitsbeteiligung und Um-
weltbericht durchgefiihrt wird.

Ziel des Gesetzesentwurfs ist es, durch verein-
fachte Verfahren, verldngerte Fristen und erweiter-
te Abweichungsmdglichkeiten die Schaffung von
Wohnraum deutlich zu beschleunigen, ohne die
kommunale Planungshoheit aufzugeben oder Um-
weltbelange unzureichend zu beriicksichtigen.
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Aufgrund optimaler Nachverdichtungspotenziale
im Innenstadtbereich informierte der Spar- und
Bauverein die technische Beigeordnete Claudia
Warnecke sowie das Stadtplanungsamt Uber die
neue Gesamtsituation. Im Rahmen aktueller Pro-
jektplanungen und -realisierungen werden an-
grenzende Quartiere flr die Umsetzung des neuen
Gesetzes im Rahmen der Bebauung eines inner-
stadtischen gewachsenen Siedlungsbereichs als
pradestiniert beurteilt. Gerade die Startphase des
neuen Gesetzes schafft einen neuen Lern- und
Experimentierraum fir Kommunen, Politik, Ver-
waltung und Investoren. Unter Berlcksichtigung
offentlicher Belange, nachbarschaftlicher Interes-
sen sowie der erforderlichen Umweltprifungen se-
hen wir hierin eine gemeinsame Chance, das neue
Beschleunigungsinstrument konstruktiv zu nutzen,
um ressourcenschonend und mit vorhandener In-
frastruktur zusatzlichen Wohnraum im innerstadti-
schen Bereich zu schaffen.

Auch wenn die Bundesregierung den neuen
§ 246e BauGB in Verbindung mit dem neuen § 36a
BauGB E als zentralen Hebel zur Beschleunigung
des Wohnungsbaus feiert, bleiben der GdW und
die sozial orientierte Immobilienwirtschaft weiterhin
skeptisch. Die Fortschritte hinsichtlich des Einfu-
gungserfordernisses nach § 34 BauGB sowie die
Mdglichkeit der Abweichung bzw. partiellen Befrei-
ung vom BauGB unter Wahrung nachbarschaftli-
cher Interessen, offentlicher Belange sowie um-
weltrechtlicher und st&dtebaulicher Entwicklung
und Ordnung werden jedoch ausdrtcklich begriBt.

Allerdings wird deutlich mehr Mut zur Entscheidung
gefordert: Die Kommunen hétten ,den Schllssel
zum Bau-Turbo in der Tasche”. Ob sie ihn wirklich
umdrehen, entscheide, ob der Turbo tatsachlich
zinde oder erneut im Leerlauf verharre. Auf der
Angebotsseite bestimmen namlich die Kommunen
maBgeblich Tempo und Umfang des Wohnungs-
baus. Ob der Bau-Turbo in der Praxis tatséchlich
genutzt wird, hangt wesentlich von der Bereitschaft
und Kapazitat der Stadte und Gemeinden ab, denn
es zeigt sich schon jetzt auf kommunaler Sei-
te eine gewisse Zurlickhaltung wegen rechtlicher
Unsicherheiten und der Sorge vor stadtebaulichen
Prazedenzfallen. Kommunale Abwagungsprozes-
se mussten rechtlich verankert dem Wohnungs-
bau denselben Vorrang einrdumen wie bereits
heute beim Glasfaser- und Windkraftausbau. Die
endlose Kumulation von Prifpflichten, Berichtser-
fordernissen und Vorgaben - vielfach ohne Blick
auf tatsdchliche Wirksamkeit — erfordere einen
echten Systemwechsel mit klaren Fristen, weniger
bUrokratischen Ermessensspielrdumen und auto-
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matischen Genehmigungen bei Fristlberschrei-
tungen.

Mit dem sog. ,,Bau-Turbo® mdchte die amtierende
Bundesregierung also Baugenehmigungsverfah-
ren beschleunigen. Die baurechtlichen Vorschriften
gesetzgeberisch zu vereinfachen, ist sicherlich ein
Schritt in die richtige Richtung.

Birokratie als Kurzformel fir Regelungen, Gesetze
und Verordnungen, die der Staat erlasst, um das
Handeln der Burger und der Wirtschaft zu regu-
lieren, ist Uber die Jahrzehnte hinweg immer be-
lastender geworden. Unversténdliche Sprache in
Gesetzen und Formularen, lange Warte- und Ge-
nehmigungszeiten, Dokumentationspflichten und
Handlungsbeschrankungen sind Erscheinungs-
formen burokratischer Lasten.

Die Zunahme an Regeln ist eine Folge davon, dass
der Staat immer mehr Aufgaben Ubernimmt, vom
Nachtwéchterstaat des 19. Jahrhunderts liber den
Wohlfahrtsstaat des 20. Jahrhunderts bis zum Re-
gulierungsstaat des 21. Jahrhunderts.

Gerade im Bauwesen und in der Immobilien-
wirtschaft sind die Menge, Dichte und Wider-
spruchlichkeit an Regeln eine Hauptursache der
Uberbordenden burokratischen Belastung. Eine
Erweiterung der Ermessensspielrdume und ein
Verzicht auf Detailregelungen in der Rechtsetzung
im Zusammenspiel mit einer Verwaltungsfiihrung,
die Mitarbeiter ermutigt, Spielrdume positiv zu nut-
zen, kénnten mittelfristig durchaus einen kulturellen
Wandel bewirken.

Prof. Dr. Nathalie Behnke, Leiterin des Arbeitsbe-
reichs ,Offentliche Verwaltung, Public Policy” am
Institut fir Politikwissenschaft der TU Darmstadt,
stellte aktuell zentrale Ergebnisse ihrer Studie zur
Uberbirokratisierung im Bauwesen vor und machte
deutlich: Burokratie entsteht nicht nur durch kom-
plexe Gesetze, sondern vor allem durch Routinen,
Risikovermeidung und fest eingeschliffene Struktu-
ren in den Behdrden. Ihrerseits braucht es dringend
mehr Ermessensspielrdume — und vor allem einen
FOhrungswandel. Denn ohne Ruckendeckung
durch die Leitung wirden Mitarbeiter ,,mit angezo-
gener Handbremse® agieren. lhr Fazit: Ein echter
Kulturwandel kénne nur durch Flhrung ausgeldst
werden.

Mehr Eigenverantwortung und Risikobereitschaft
der Verwaltungsmitarbeiter, angereizt und unter-
stitzt durch entsprechend partizipative Verwal-
tungsfiihrung, kdnnen auch durch ein besseres



wechselseitiges Verstandnis der beteiligten Partei-
en erreicht werden. Transparente Kommunikation,
Geduld und Verstandnis auf beiden Seiten sind
niederschwellige Wege, um die Verwaltungskultur
von einer Verhinderungskultur hin zu einer Ermég-
lichungskultur zu verandern.

Es ist sehr zu begriBen, dass sich in unserem Ge-
schéaftsgebiet die Kommune sich gegenlber der
Chance des Bau-Turbos nicht zurlickhaltend ver-
hielt und zu zbgerlich bei der Umsetzung agierte
aus der Sorge, Fehler zu begehen. Dem Impuls der
Bundesregierung wurde mit einer grundsétzlich po-
sitiven Einstellung und gleichzeitigen Evaluierung
begegnet. Am 25. und 26. Méarz 2026 beschlossen
der Bauausschuss und der Rat der Stadt Pader-
born die Grundséatze zur Anwendung der §§ 246e
und 36a BauGB. Dieser Grundsatzbeschluss impli-
zierte die vier Leitprinzipien: ,Gleichbehandlung |
Vorabstimmung | Einschrénkung des Anwen-
dungsbereichs | Evaluierung und Information“. Mit
der Intention des Gesetzgebers, insbesondere hin-
sichtlich der Forcierung der innerstadtischen Nach-
verdichtung ergibt sich — innerhalb klar definierter
Leitplanken — nun die Chance erheblicher Verfah-
rensbeschleunigungen und -vereinfachungen.

Nach der Ublichen Vorabstimmung mit der Bauver-
waltung hat der Spar- und Bauverein im Anschluss
an die Beschlisse entsprechende Voranfragen zu
Projektierungen gestellt. Unter Berticksichtigung
der genannten vier Aspekte wird den Projekt-
realisierungen im Rahmen des ,Bau-Turbos®
positiv und optimistisch entgegengesehen.

Auch die Reaktivierung der EH55-Fdrderung ist
ein zundchst einmal prinzipiell richtiger Schritt der
Bundesregierung in puncto mehr und bezahlbarer
Wohnungsbau. Die befristete Forderung umfasst
annuitatische Darlehen mit zehnjahriger Laufzeit
und Zinsbindung zu einem Effektivzins von 1,94 %
oder zu 2,84 % fur ein Darlehen mit 35 Jahren Lauf-
zeit und zehnjéhriger Zinsbindung.

Der GdW bewertet den Neustart der EH55-Forde-
rung positiv, insbesondere im Hinblick auf die Be-
kampfung der aktuellen Stagnation im Wohnungs-
bau. Zwar kénne die Férderung den Wohnungsbau
insgesamt beleben, angesichts der Zinshéhe sei
jedoch fraglich, ob dadurch tatséchlich bezahl-
barer Wohnraum entstehe. ,Die sozial orientierte
Wohnungswirtschaft bendtige Zinsen nahe 1 %,
damit Neubaumieten bezahlbar sind und Projekte
sich wirtschaftlich rechnen. Davon sind wir aktuell
weit entfernt. Die sich aus den aktuellen Zinssatzen
ergebenden Mieten von rund 17 €/m? sind fir die
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meisten Menschen zu hoch und deutlich Gber dem
Niveau, zu dem unsere Unternehmen Wohnraum
anbieten”, sagte Axel Gedaschko, Prasident des
Gdw.

Waére der Zinssatz hingegen bei 1 %, lagen die
Mieten etwa 2 € darunter. In der Quintessenz sei
die EH55-Fdrderung zwar eine wichtige und rich-
tige Stellschraube, der aktuelle Zinssatz jedoch zu
hoch. Zudem misse — analog zum Effizienzhaus 40
Standard - auch fir EH55 die steuerliche Sonder-
abschreibung nach § 7b Einkommensteuergesetz
anwendbar gestaltet werden. Dartber hinaus be-
steht groBe Einigkeit darlber, dass zur Starkung
des Wohnungsbaus UberméaBige technische Vor-
gaben Uberpriift werden missen. Der Gebaudetyp
E setzt an dieser Schnittstelle an, indem er den Ver-
zicht auf nicht gesetzlich zwingende Baustandards
ermoglicht und hierfiir einen rechtssicheren Gebau-
detyp-E-Vertrag vorsieht, der an die technischen
Baubestimmungen der La&nder anknipft und zu-
gleich den Verbraucherschutz explizit sichern soll.

Ob daraus tats&chlich niedrigere Herstellungskos-
ten entstehen, hangt wesentlich davon ab, ob die
vereinbarten Abweichungen in Planung, Finanzie-
rung und Versicherung als verlasslich akzeptiert
werden, denn ohne Gebaudetyp-E-Vertrag gelten
weiterhin die Ublichen hohen Standards, was in der
Praxis Anreize zur Ubererfilllung stabilisiert.

Mitte Dezember 2025 startete die zeitlich befristete
Effizienzhaus-55-Plus-Férderung. Diese erfolgte
mittels zinsverbilligter KfW-Kredite und kommuna-
ler Zuschusse. Seit dem Start wurden rund 17.000
neue Wohneinheiten geférdert.

Um das Programm attraktiver zu gestalten, wurden
die Zinssatze zum 2. Méarz 2026 weiter gesenkt.
Eine Foérderung war zundchst fur einen Zinssatz
von 1,0 % effektiv pro Jahr mdglich — bei zehn
Jahren Laufzeit und zehn Jahren Zinsbindung. Die
gesenkte Verzinsung im Rahmen der Effizienzhaus-
55-Plus-Férderung sollte neue Investitionen im
Wohnungsbau anstoBen. Bereits wenige Tage
spéter stiegen die Zinsen jedoch wieder auf Uber
1,2 %.

Der Spitzenverband der Wohnungswirtschaft GdW
kritisierte, dass der kurzfristige Férderimpuls da-
mit verpuffe und statt Planungssicherheit erneut
Unsicherheit flr Investitionen entstehe. Dass die
Zinsen im EH55-Programm nach nur einer Woche
wieder angehoben wurden und Uber dem fur den
bezahlbaren Wohnungsbau notwendigen Zinssatz
von 1,0 % liegen, mache den beabsichtigten Boost
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fur den Wohnungsbau zu einem Strohfeuer. So-
wohl Zinserhdhungen als auch eine mégliche For-
derlicke bis Anfang 2027 wirgen den dringend
bendtigten Wohnungsbau wieder ab und schaden
damit insgesamt dem bezahlbaren Wohnen, sagte
GdW-Prasident Axel Gedaschko.

zeigt: Neben den Zinssatzen bestehen struk-
turelle Hemmnisse. Problematisch ist insbe-

sondere die derzeitige Auslegung des ,Vorha-
benbeginns®“. Weil bereits der Abschluss eines
Liefer- und Leistungsvertrags als férderschadlich
gilt, sind Wohnungsunternehmen, die General-

Ubernehmer beauftragen oder ausschreiben,
faktisch benachteiligt.

Von den bereitstehenden 800 Mio. € wurde bis-
lang jedoch nur etwa ein Viertel abgerufen. Das
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glastasernordwest Paderbom macht den nichaten grofen
Sprung in Richtung digitale Zukunit! ¥

Der Ausbau des Glastasemetzes in Paderbom schraitet mit
hoher Gqu-psm woran und staht sinnbildich fir den
kersequecten digitalen Fortsch der Stadl - getragen von
aahireichan Partnerschatten awischen den Paderbomer
Wohnungswirtschallen und der Glasiaser Nordwist.
Irsgesamt atwa 5.700 Haushalle scwie
Untarnehmensatandorte aus den Bestandan der
Pagerbamer Wohnungswirtschaften sind Bestandied dieser
Zusammenaroet und vertelen sich flichendeckend aul 14
Ausbaugebiote der Glasfaser Nordwest.
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9. TRANSFORMATIONSANALYSE |

GEBAUDEMODERNISIERUNGSGESETZ

Im Jahr 2023 wurden im Rahmen einer Sonderer-
hebung des GdW umfassende Daten fir den Stand
der Energieeffizienz des Wohnungsbestands der
Mitgliedsunternehmen erhoben. Fur knapp 3,8 Mio.
Wohnungen liegtinzwischen die Zuordnung zu Ener-
gieeffizienzklassen vor. Das entspricht etwa 90 %
des Wohnungsbestandes der GdW-Unternehmen.

Die Energieeffizienzklasse wurde im Energieaus-
weis entsprechend Gebaudeenergiegesetz GEG
angegeben. Nach GEG wurde die Endenergie be-
wertet. Die Bezugsflache ist die Nutzfliche AN,
wobei die in der Wohnungswirtschaft Ublicherwei-
se verwendete Wohnflache ca. 20 % kleiner ist,
was zu ca. 20 % gréBeren wohnungswirtschaftli-
chen Kennwerten fuhrt.

Gebaude und/oder einen Bestand mit Uberdurch-
schnittlich vielen Denkmalern oder denkmaldhn-
lichen Gebduden bewirtschaften. Insgesamt wird
der Praxispfad zur Erreichung der Klimaneutralitat
im Gebdudesektor auch zukulnftig enorme Inves-
titionen erfordern.

Insbesondere fir Gebdude in den Klassen F, G
und H wird aber die wohnungswirtschaftliche Fra-
ge stehen: AbreiBen, verkaufen oder sanieren?
Die Beantwortung ist sehr spezifisch und hangt
vom Standort, dem Leerstand, der Mietzahlungs-
féhigkeit der Mieter und im Wesentlichen von der
Investitionsfahigkeit des Wohnungsunternehmens
ab.

Energieeffizienzklassen nach GEG Anlage 10, Endenergie in kWh/m?a

(bezogen auf die Nutzfliche AN),

Energieeffizienzklassen nach GEG Anlage 10,
Endenergie in kWh/m2a (bezogen auf die Nutzflache A)
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Quelle: Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2025/2026

Die Sondererhebung zeigt, dass bei den GdW-
Unternehmen mehr als die Halfte der Gebaude
den Effizienzklassen C und D zuzuordnen sind. In
der Klasse C, der haufigsten Klasse, befinden sich
30 % der Gebaude.

Dies dokumentiert den bereits recht hohen Stand
der Energieeffizienz, der bei den sozial orientierten
Vermietern in Deutschland bereits realisiert wurde.
Die Bestédnde der Wohnungsunternehmen sind
im Durchschnitt insofern auf einem guten Weg
der Dekarbonisierung, was aber nicht bedeutet,
dass es fUr einzelne Unternehmen nicht zu einer
besonders groBen Herausforderung wird, auf er-
neuerbare Energien umzustellen, insbesondere
wenn sie kaum oder wenig fernwarmeversorgte

Der Blick in die Daten der amtlichen und auch
GdW-Statistiken offenbart die enormen anstehen-
den Herausforderungen, die zu meistern sind, um
perspektivisch einen klimaneutralen Wohnungs-
bestand zu schaffen.

Die Analyse des Geb&udebestands laut Quelle
des Statistischen Bundesamtes zeigt, dass zum
Stichtag 12. Mai 2022 in Deutschland 83,6 % des
Geb&udebestands mit 86,6 % des Wohnungsbe-
stands noch vor Anfang des Jahres 2000 errichtet
wurden. 78,6 % des Gebaude- bzw. 74,7 % des
Wohnungsbestands wurden zu diesem Zeitpunkt
noch mit Gas und/oder Heizdl beheizt. 15,1 % der
Wohnungen wurden durch Fernwdrme mit unter-
schiedlichen Energietragern versorgt.
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Auch wenn sich bis 2025 die Energieeffizienz
der Immobilienbestande weiter verbessert hat,
so sind die vorgenannten Baualtersklassen und
Energietrdger eindeutiges Indiz daflir, dass der
Wohnungswirtschaft exorbitante Bestandsinvesti-
tionen auf dem Klimapfad 2045/2050 abgerungen
werden. Die notwendige wirtschaftliche Tragfahig-
keit erschwert bereits heute die gewlinschte sozial
orientierte Mietgestaltung.

Insofern wird es alles andere als leichter, auch zu-
kunftig unsere Aufgabe zu erflllen, bezahlbares
Wohnen qualitativ hochwertig und energieeffizi-
ent zu erstellen, sowie ebenfalls unserem hohen
asthetischen Anspruch gerecht zu werden. Mehr
denn je gilt es daher, die Themen Klimaneutralitat
und Nachhaltigkeit umfassend zu bewerten: 6ko-
logisch, 6konomisch und sozial.

Unbestritten kommt der Geb&udesanierung im
Kontext der immobilienwirtschaftlichen Transfor-
mation und Dekarbonisierung héchste Bedeutung
zu. Aufgrund der alten Klimastrategie der Vorgén-
gerregierung mit erheblichen Umsetzungsproble-
men, mangelnder politischer Verldsslichkeit und
ausschlieBlicher Fokussierung auf Energieeffizi-
enz ist die neue Bundesregierung mit dem Ver-
sprechen angetreten, zum Thema Energiewende
vieles anders machen zu wollen. Weg von der
Fokussierung auf Energieeffizienz, hin zur CO,-
Minderung als zentralem MaBstab: Die Bundesre-
gierung schreibt im Koalitionsvertrag, die CO,-Re-
duktion zur ,zentralen SteuerungsgroBe” fiir den
Gebaudebestand machen zu wollen und das neue
Gebaudeenergiegesetz (GEG) technologieoffener,
flexibler und einfacher gestalten zu wollen.

Konkrete Taten folgten den Aussagen allerdings
zunachst nicht; wie die Reform des GEG ausse-
hen kdénnte, darlber hillte sich die zustandige
Wirtschaftsministerin Katherina Reiche ziemlich
in Schweigen. Die Situation charakterisierte sich
durch die Momentaufnahme, dass das Sanie-
rungsziel in Sicht, die genaue Route jedoch unklar
ist.

Den Kern der Gesetzesneufassung beinhaltet
zwei Anliegen: Ringen um das Heizungsgesetz,
ein Zuriickdrehen der Politik des ehemaligen Wirt-
schaftsministers Robert Habeck, worauf im An-
schluss dieses Kapitels eingegangen wird. Zudem
muss die europaische Gebduderichtlinie (EPBD)
in nationales Recht umgesetzt werden.

Quartiersanséatze sollen eine groBere Rolle spielen

und die Regeln mit der kommunalen Warmepla-
nung abgestimmt werden. Die Vorgaben, ab wann
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neue Heizungen mit 65 % erneuerbaren Energien
in Bestandsbauten und Neubauten auBerhalb von
Neubaugebieten betrieben werden missen, hén-
gen von dem Warmeplanungsstand vor Ort ab.

Darin begrindet liegt ein enormes Problem fur
sehr viele Immobilienunternehmen, denn vieler-
orts liegen noch keine Warmeplane vor, und wenn
doch, sind sie unverbindlich. Das ist eine der gro-
Ben Schwéchen der kommunalen Warmeplanung.
Wenn eine Heizung absehbar havariert und es nur
eine vage Aussage des Fernwérmebetreibers gibt
oder das Gebaude erst nach 2035 ans Fernwar-
menetz angeschlossen wird bzw. ein Fernwarme-
netz gar nicht erstellt wird, dann bleibt héchst-
wahrscheinlich mangels Alternativen nur noch die
teure Investition in Warmepumpen.

Das Klimaziel 2045 gilt insofern, dass bis dahin
Heizungen zu 100 % klimaneutral betrieben wer-
den mussen. Ebenso gilt das Gesamtziel, dass bis
zum Jahr 2045 Deutschland einen emissionsfrei-
en Gebaudebestand nachweisen kann.

Insgesamt dirfte es relativ unkompliziert sein,
die Heizungsregeln im GEG umzusetzen. Daher
rechnen viele Beobachter mit einer ersten kleinen
Novelle nach der Sommerpause. Das Umsetzen
der EU-Gebé&uderichtlinie kdnnte sich allerdings
deutlich langer hinziehen. Bis Ende Mai 2026 hat
Deutschland Zeit, die komplexen Vorgaben zu
Sanierungspflichten in nationales Recht umzuset-
zen. Zu den schwierigen Themen z&hlen neben
den Sanierungspflichten die Gebaudeausweise,
die Lebenszykluskostenanalyse, die Frage nach
Neubaustandards.

Fir den Lebenszyklus bendtigt es Okobilanzen
und die Verwendung von Materialien im Kreislauf
als Steuerungselement: Holz, Lehm oder andere
CO,-neutrale bzw. -positive Materialien verbes-
sern die Gesamtbilanz, die zwangslaufig not-
wendige Verwendung von Stahl und Beton ver-
schlechtert sie dagegen deutlich.

Leider besteht ein grundsétzlicher Konflikt, da
die EU mit anderen Begrifflichkeiten als die Bun-
desregierung arbeitet und andere MaBstabe bzw.
Kennziffern anlegt, auf denen ihre Gesetzgebung
fuBt.

Die Ankiindigung der Bundesregierung, die CO,-
Reduktion ,zur zentralen SteuerungsgroBe“ zu
machen, steht laut Nina Neumann, bei der EU-
Kommission zustandig fir Gesetzgebung und
Umsetzung im Bereich der Energieeffizienz von
Gebauden und Produkten, zuniachst einmal in kei-



nem Widerspruch zur EPBD, die stark auf Ener-
gieeffizienz abzielt.

Dennoch ermdgliche die EU-Richtlinie den Mit-
gliedstaaten nicht die komplette Umstellung auf
die Verringerung von CO,-Emissionen als allei-
nigen MaBstab. Denn eine Abkehr von hohen
Dammstandards lasse die Richtlinie nicht zu, ge-
rade im Neubau, fir den der Nullemissionsstan-
dard gefordert ist.

Das Gesamtenergieeffizienzniveau fallt (nur) dann
positiv aus, wenn die Uber die wirtschaftliche Le-
bensdauer erstellte Kosten-Nutzen-Analyse nicht
nur die Effizienz der Energiesysteme und die Nut-
zung erneuerbarer Energien berilicksichtigt, son-
dern explizit auch die Gebaudehille.

In der aktuellen Situation und der noch nicht
grundsatzlich geklarten Gemengelage ohne kon-
krete Vorgaben zum Energiebedarf einzelner
Wohngebaude verzichten viele Wohnungsunter-
nehmen im Hinblick auf den geplanten Schwenk
der Bundesregierung auf CO, als Steuerungs-
groBe zunachst auf verstarkte Dammtatigkeiten
und setzen stattdessen auf die Defossilisierung
der Wéarmeversorgung. Nahezu zwangslaufig be-
schréanken sie sich darlber hinaus auf das woh-
nungswirtschaftlich Notwendige. Der nach der al-
ten Klimastrategie notwendige Investitionsbedarf
Ubersteigt die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit
des prozentual groBten Teils der deutschen Woh-
nungswirtschaft.

Die Bundesregierung muss eruieren, was die Um-
stellung des Energiesystems und die Renovie-
rung des Bestands kosten, sowie austarieren, wie
Deutschland bei den geringsten Gesamtkosten
fur Eigentiimer, Mieter und Gesellschaft zu einem
emissionsfreien Bestand kommt.

Die Novellierung des GEG und Neuordnung der
Forderlandschaft sowie die sozialvertragliche
Festsetzung von Preisobergrenzen beim CO,-
Handel im Gebaudesektor kdnnten ein wichtiger
Meilenstein werden. Es gibt zurzeit zumindest
Hoffnung, diesbezlglich ein Stlck voranzukom-
men; ein Anlass, die Sektkorken knallen zu lassen,
ist es bei Weitem nicht. Im Zusammenhang mit
der Energieeffizienz des Geb&udebestands nimmt
der GdW eindeutig Stellung zum Klimaschutzpro-
gramm der Bundesregierung. Im Schulterschluss
mit Experten sowie Verbanden aus der Immobilien
und Bauwirtschaft wird ein klarer Fahrplan zur Er-
reichung der Klimaziele bis 2045 gefordert.
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Dabei scheint das Wie ungleich schwieriger zu
sein als das Was. Die Komplexitat des Vorhabens
verdeutlichen einmal mehr die Stellungnahmen
aus der Immobilien- und Bauwirtschaft, die die
Verbande bis Mitte Januar 2026 beim Bundesum-
weltministerium einreichen durften: Von der freien
Wahl bei der eingesetzten Technologie Uber aus-
reichende Subventionen, um die Umstellungen
sozial abzufedern, bis hin zu verbindlichen Le-
benszyklusanalysen reichten die AuBerungen der
Interessenvertreter.

Zudem erwarteten sie, wie die Bundesregierung
die EU-Vorgaben fiur Geb&ude in nationales Recht
umsetzen will: realistisch, sozial ausgewogen und
wirtschaftlich tragfahig gestaltet. Der Zentrale Im-
mobilien Ausschuss (ZIA) verweist bei der Frage
nach einem Zusatz auf gréBere Zusammenhange.
Es gehe bei der CO,-Einsparung nicht nur um die
Sanierung von Geb&uden oder den Austausch
von Heizungen, sondern ebenso um steuerliche
Hemmnisse und die Finanzmarktregulierung. Der
GdW fordert zudem, Geb&ude und Energiewirt-
schaft zusammen zu denken.

»Wir sprechen uns gegen eine politisch erzwunge-
ne Erhéhung der Sanierungsrate aus. Systemana-
lysen zeigen: Bei Fortflihrung der heutigen Sanie-
rungsrate sind die Gesamtkosten fiir Energie- und
Gebaudesystem geringer als bei einer kunstlich
beschleunigten Sanierung. Stattdessen schlagen
wir mit dem Praxispfad CO,-Reduktion im Geb&u-
desektor einen verbindlichen, jahrlich gepruften
CO,-Minderungspfad fir Wohnungsunternehmen
vor - als alternative Erflllungsoption im Geb&u-
deenergiegesetz”, so Axel Gedaschko, Prasident
des Spitzenverbandes.

Zudem brauchte es eine zehnjahrige Verstetigung
der BEG-Mittel im Klimatransformationsfonds und
die verlassliche zeithnahe Umsetzung der europé-
ischen Gebauderichtlinie, um Planungssicherheit
fur langfristige Investitionen zu gewahrleisten.

In Sachen Forderung winscht sich der GdW mehr
Geld fir diejenigen, die an einkommensschwa-
che Haushalte vermieten; er spricht von 50 %
Zuschissen fur die Modernisierung vermieteter
Wohngebdude mit Haushalten bis 40.000 € Haus-
haltsbruttoeinkommen pro Jahr“. Ahnlich &uBert
sich der ZIA. Er fordert einen Férderbonus fur Ein-
zelmaBnahmen an den energetisch schlechtesten
Gebauden fur Selbstnutzer und Vermieter.

Zudem wird gefordert, etablierte Losungen wie
Mieterstrommodelle rechtlich zu starken, um
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die lokale Energieversorgung zu férdern sowie
Stromnetze und Mieter direkt zu entlasten. Der
Bund fur Umwelt und Naturschutz Deutschland
(BUND) hingegen fordert mehr Vorgaben und
Ordnungsrecht. Die zentrale 65-%-Erneuerbare-
Energien-Vorgabe musse erhalten bleiben und
perspektivisch auf 100 % erhoht werden, heit es
in dessen Stellungnahme zum umstrittenen GEG-
Paragrafen 71, um den sich die Novelle des Hei-
zungsgesetzes drehen durfte. Nur so gelinge es,
von fossil betriebenen Heizungen wegzukommen.
Auch fur Wohngebéude will der BUND Mindest-
effizienzstandards, die EU-Regeln sehen diese
nicht zwingend vor.

Ein Expertenrat fir Klimafragen soll die verschie-
denen Eingaben mit Blick auf die zu erwartenden
Treibhausgasminderungen beurteilen, um einen
Entwurf und anschlieBenden Kabinettsbeschluss
vorzubereiten. Gerade fir die sozial orientierte
Wohnungswirtschaft ist hierbei die Wahrung der
sozialen Balance der entscheidende Schliissel flir
erfolgreichen Klimaschutz im Geb&audebereich so-
wie fUr die Akzeptanz in der Gesellschaft.

Dieses Ziel verfolgt auch der im Februar 2026
vollzogene Switch der Bundesregierung vom
Heizungsgesetz zum Gebdudemodernisierungs-
gesetz. Die einzelnen Eckpunkte des Gesetzes-
entwurfs fanden nicht uneingeschrankte Zustim-
mung. Kritiker mahnten eine deutliche Verringerung
des Klimaschutzes und damit auch eine Verfeh-
lung der Klimaschutzziele an. Ebenso wie der
Hochlauf griiner Brennstoffe massiv beschleunigt
werden soll bzw. kénne, ohne deutliche Kosten-
steigerungen fUr Investoren, Eigentimer und
Mieter zu verursachen. Auch droht der Bundes-
regierung mit dem neuen Heizungsgesetz Arger
aus Brissel. Die , EU-Gebaudeeffizienzrichtlinie®
fordert neben der Klimaneutralitdt von Neubau-
ten ab 2030 auch Mindestwerte flr erneuerbare
Energien in Bestandsobjekten. Ob die sogenann-
te ,Biotreppe” ausreicht, um beide EU-Richtlinien
einzuhalten, wurde unmittelbar infrage gestellt
und eine Uberprifung der CO,-Reduzierung
durch das deutsche Heizgesetz angekiindigt.

Die Kernbestandteile der angedachten Reformen
des GEG waren zum Zeitpunkt der Koalitionseini-
gung folgende:

Durch die Reform des GEG soll das Heizungs-
gesetz des friheren Wirtschaftsministers Robert
Habeck abgeschafft werden. Immobilienbesitzer
sollen weiterhin Ol- und Gasheizungen in ihre
Wohnhauser einbauen dirfen. Die pauschale
Pflicht, dass jede neu eingebaute Heizung mit 65 %
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erneuerbarer Energie betrieben werden soll, soll
entfallen.

Allerdings miissen neue Gas- und Olheizungen ab
Januar 2029 mit einem wachsenden Anteil klima-
freundlicher Kraftstoffe betrieben werden. Das
kénnen Biomethan oder synthetische Kraftstoffe
sein, die aus unterschiedlichen Ausgangsstoffen
hergestellt werden kénnen. Auf den Anteil dieser
klimafreundlichen Kraftstoffe soll kein CO,-Preis
erhoben werden, der auf fossile Brennstoffe an-
fallt. Das soll einen Anreiz zum Umstieg schaffen.

Die strengen Vorgaben zur Zwangsnutzung erneu-
erbarer Energien sowie Betriebsverbote bestimm-
ter Heizungen sollen also zurickgenommen wer-
den. Eigentimer, die ihre Heizung austauschen
missen oder wollen, sollen selbst entscheiden
kénnen, welche Heizung es werden soll, und aus
einem Katalog von Optionen wéahlen: Warmepum-
pen, Hybridmodelle, Biomasse, Gas- oder OlI-
heizungen. Wer eine neue Ol- oder Gasheizung ein-
baut, muss allerdings beachten, dass er nach und
nach den Anteil an griinem Ol oder Gas erhéhen
muss. Im Gesetzist von der sogenannten Biotreppe
die Rede. Der Anteil an klimafreundlichem Gas
oder Ol wird stufenweise erhéht: Ab 2028 soll eine
zundchst moderate Gringas- oder Griindlquote
von bis zu 1 % eingefihrt werden. Ab 2029 soll
der Anteil klimafreundlicher Brennstoffe bei min-
destens 10 % liegen. Der weitere Anstieg bis 2040
wird im Gesetz in drei Schritten festgelegt. Ein
konkreter Endwert wurde zunéchst nicht definiert;
wahrscheinlich sollen es bis 2045 jedoch 100 %
werden. FUr den Anteil der klimafreundlichen
Kraftstoffe soll keine CO,-Bepreisung anfallen,
die auf fossile Brennstoffe erhoben wird, auch um
einen Anreiz zum Umstieg zu schaffen.

Handler bzw. Lieferanten sollen verpflichtet wer-
den, anteilig klimafreundliche Gase und Heizdl
durch Beimischung in den Verkehr zu bringen,
insbesondere Biomethan, Wasserstoff und seine
Derivate, synthetisches Methan und Biodl. Mit
Einflhrung der Quote sollen bis 2030 mindestens
2 Mio. Tonnen CO, eingespart werden.

Die Finanzierung der Bundesférderung fur effi-
ziente Gebaude (BEG) soll bis mindestens 2029
sichergestellt und garantiert werden. Dazu gehéren
auch die bisherigen Investitionskostenzuschisse
beim Umstieg auf klimafreundliche Heizungen, wie
zum Beispiel Warmepumpen. Die kommunale War-
meplanung soll weiterhin Bestand haben. Sie gilt
als zentrales strategisches Instrument, das Kom-
munen, Unternehmen, Privatpersonen, Energie-



lieferanten und Netzbetreibern Orientierung Uber
die kunftige Warmeversorgung geben soll. Aller-
dings soll das Warmeplanungsgesetz dahin-
gehend novelliert werden, dass sich durch starke
Vereinfachungen im Bereich der Datenverarbei-
tung etwa 20 % des bisherigen Aufwands einer
reguldren Warmeplanung reduzieren.

Vorgesehen war, dass der Abschluss des Ge-
setzgebungsverfahrens so erfolgen soll, dass das
neue Gesetz noch vor dem 01.07.2026 in Kraft
treten soll. Die ersten Reaktionen auf das neue
Gebaudemodernisierungsgesetz waren — wie er-
wartet — sehr unterschiedlich. Die einen begriiten
Technologieoffenheit, Flexibilitat, Entscheidungs-
freiheit und Pragmatismus; die anderen kritisier-
ten eine Vernachlédssigung des Klimaschutzes so-
wie der Kosten und finanziellen Belastungen der
Mieter.

Der GdW bewertete den Entwurf zundchst als
tragféhigen Neustart fur Klimaschutz und Inves-
titionssicherheit. Der Prasident des Spitzenver-
bandes der Wohnungswirtschaft, Axel Gedasch-
ko, &uBerte sich positiv: Die Aufhebung der engen
Koppelung zwischen kommunaler Wéarmepla-
nung und unmittelbaren Verpflichtungen im Ge-
b&udebestand trage der Realitat vor Ort stérker
Rechnung als friihere entwickelte Modelle. Das
schaffe Praxistauglichkeit.

Die zugesicherte Finanzierung der Férderung bis
2029 sei ein wichtiges Signal fur Investitionssi-
cherheit. Auch die Umsetzung der européischen
Gebaudeeffizienzrichtlinie ohne zusétzliche nati-
onale Verschéarfungen, etwa beim Neubaustan-
dard, sowie die Starkung des Quartiersansatzes
seien elementar wichtige Schritte. Ebenso die
Vereinfachung der kommunalen Wéarmeplanung,
insbesondere fur kleinere Kommunen.

Gleichwohl gelte fur alle MaBnahmen, dass dem
Burger klar sein misse, dass alle Mdglichkeiten
zur Erreichung der Klimaneutralitdt gegentber
dem heutigen System mit hoheren Kosten ver-
bunden seien. Dank einer eingefiihrten Biogas-
quote konnten Gasheizungen nun auch iber
2044 hinaus betrieben werden, wenn sie dann zu
100 % mit klimafreundlichen Brennstoffen befeu-
ert wirden.

Far Investoren, Eigentimer und Mieter wird ent-
scheidend sein, wie viele Kommunen in den
nachsten Jahren ihre Gasnetze aufgeben, wie
sich aufgrund ausgedinnter Netze die Entgelte
entwickeln, wie hoch der CO, Preis auf den fos-
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silen Erdgasanteil in den nachsten Jahren steigt
und ob Uberhaupt gentigend Biogas und Biodl
produziert bzw. zur Verfiigung gestellt werden
kann.

Auch der VAW auBerte sich zum Eckpunktepa-
pier der GEG. Die Technologieoffenheit sei zu
begriiBen, die konkrete Umsetzung bleibe je-
doch unklar. Die Abschaffung der 65-%-Rege-
lung, verbunden mit der Option, klnftig weiter-
hin Gas- und Olheizungen einbauen zu kénnen,
schaffe neue Unsicherheiten fur die Wohnungs-
wirtschaft im Hinblick auf die herausfordernde
Aufgabe, ihre Bestédnde bis 2045 klimaneutral
auszubauen. Das Papier gebe keine Antwort auf
die Frage, woher die notwendigen Mengen an kli-
maneutralen Brennstoffen kommen sollen, um die
Bedarfe langfristig und bei Uber die sogenannte
Bio-Treppe zunehmendem Griingasanteil zu de-
cken. Es sei davon auszugehen, dass durch den
Import neue Abh&ngigkeiten entstehen kdnnten,
die Kosten fur die Brennstoffe und dadurch fur
den Betrieb der Heizungen damit deutlich erhd-
hen wirden. DarUber hinaus wirden die steigen-
den CO,-Kosten bei einem langerfristigen Weiter-
betrieb der Gasheizungen zukunftig starker zum
Tragen kommen. Der Einbau neuer Ol- und Gas-
heizungen kdnne somit in eine Kostenfalle fuhren.

Auch Energieversorger wie der Stadtwerkever-
band VKU sahen durchaus Risiken. Durch ,die
neue Freiheit® wirden wahrscheinlich nun viele
alte Brenner weiterbetrieben. Dadurch wirden mit
Gas- und Warmenetzen parallele Infrastrukturen
mit jeweils schlechter Anschlussdichte entstehen.
Es stelle sich die Frage der Bezahlbarkeit. Weniger
Warmenetze, hdhere Netzgeblhren, steigende
CO,-Preise und teure erneuerbare (Biomethan-)
Brennstoffe kénnten zu enormen Erhéhungen der
warmen Nebenkosten fiihren. So drohen die Kos-
ten fUr den Betrieb einer Gasheizung von heute
11 Cent je Kilowattstunde auf rund 15 Cent im
Jahr 2029 und auf mehr als 25 Cent im Jahr 2040
anzusteigen, hieB es in der Oko-Institut-Studie.
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NEUBAU - Fertigstellung

Anhalter Weg 2

Im Jahr 2025 konnte mit dem Neubauprojekt
~Anhalter Weg“ ein weiteres bedeutendes Bau-
vorhaben des Spar- und Bauvereins erfolgreich
abgeschlossen werden. Das Projekt wurde termin-
gerecht zum 1. April 2025 fertiggestellt und voll-
sténdig bezogen. Sowohl die 6ffentlich geférder-
ten Wohnungen als auch die Apartments und Ge-
meinschaftsflachen der Lebenshilfe wurden zum
Stichtag in Betrieb genommen. Auf dem 2.194 m?
groBen Grundstlick entstand ein inklusives Wohn-
angebot, das in enger Kooperation mit der Le-
benshilfe Kreisverband Paderborn e.V. entwickelt
wurde. Ziel des Konzepts ist es, die Selbststan-
digkeit und gesellschaftliche Teilhabe von Men-
schen mit Behinderungen nachhaltig zu férdern.

Insgesamt wurden 23 6ffentlich geférderte Woh-
nungen mit einer Gesamtwohnflache von rund
1.400 m? realisiert. Im Erdgeschoss befindet sich
eine ,Intensiv Ambulante Wohnform* fiir elf Be-
wohner mit geistiger Behinderung. Jedes Apart-
ment verfigt Uber einen eigenen Schlafraum,
ein barrierefreies Bad sowie einen integrierten
Wohn- und Kochbereich. Die R&ume wurden
hell, freundlich und barrierearm gestaltet, um ein
selbstbestimmtes und angenehmes Wohnumfeld
zu schaffen.

Die Ubrigen zwélf Wohnungen befinden sich in den
Ober- und Staffelgeschossen. Sie sind fir ein bis
vier Personen ausgelegt und verfigen Uber Woh-
nungsgroBen zwischen 40 und 92 m2. Mit einer
ausgewogenen Mischung aus Zwei-, Drei- und
Vierzimmerwohnungen, jeweils ausgestattet mit
Balkonen und groBzlgigen Fensterflachen, wurde
ein vielseitiges und zeitgemaBes Wohnangebot
geschaffen, das unterschiedlichen Lebenssitua-
tionen gerecht wird.

Das Gebaude wurde im Effizienzhaus-55-Standard
(EH55) errichtet. Eine Luft-Wasser-Warmepumpe
in Kombination mit einer Photovoltaikanlage ge-
wahrleistet eine energieeffiziente Beheizung und

eine deutliche Reduzierung der Nebenkosten
fur die Mieter. Die technische Umsetzung erfolgt
durch einen Contractor, der zugleich ein Mieter-
strommodell bereitstellt. Die Lage in der Stadthei-
de bietet zudem eine sehr gute OPNV-Anbindung
sowie kurze Wege zu wohnortnahen Versorgungs-
angeboten.

Im Rahmen der Kooperation wurde zwischen der
Stadt Paderborn und der Lebenshilfe eine Be-
legungsvereinbarung getroffen. Diese sieht vor,
dass die Stadt zugunsten der Lebenshilfe auf ihr
Besetzungsrecht fir bestimmte Wohnungen ver-
zichtet. Der Spar- und Bauverein tUbernimmt die
Verwaltung und Vermietung in enger Abstimmung
mit dem Kooperationspartner. Das Projekt wurde
unter Bertcksichtigung der Férderbestimmungen
der Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) sowie
der Wohnraumférderung des Landes NRW ge-
plant. Zur Sicherung dauerhaft bezahlbarer Mieten
wurde bewusst die energieeffiziente Bauweise
nach EH55 gewahlt.

Die kalkulierten Kosten konnten eingehalten bzw.
leicht unterschritten werden. Im September 2025
fand auf Wunsch der Lebenshilfe ein Nachbar-
schaftsfest statt, das der Spar- und Bauverein
unterstitzte. Die Veranstaltung trug dazu bei, das
neue Wohnprojekt positiv im Quartier zu veran-
kern und den Austausch mit der Nachbarschaft
zu starken.

Das Projekt ,,Anhalter Weg“ gilt als gelungenes
Beispiel fur inklusives und nachhaltiges Wohnen
im Stadtgebiet. Es vereint soziale Verantwortung,
Okologische Anforderungen und wirtschaftliche
Machbarkeit und zeigt, wie durch die enge Zu-
sammenarbeit zwischen sozialen Tragern, kom-
munalen Stellen und Wohnungsunternehmen
neue, zukunftsorientierte Wohnformen entstehen
koénnen.
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POTENZIELLE PROJEKTIERUNGEN

Quartiersentwicklung in der Siidstadt |
KlimaQuartier.NRW

Das geplante Neubauquartier ,,Querweg/Wigbert-
straBe“ wurde bereits im November 2023 vom
Land Nordrhein Westfalen — als eines von funf
ausgewahlten Projekten — mit dem Titel ,Klima-
Quartier.NRW* ausgezeichnet. Die Auszeichnung
wurdigt Projekte, die durch geringe CO, Emissio-
nen, innovative Energiekonzepte und soziale Aus-
richtung einen Beitrag zu einem klimagerechten
Wohnungsbau in Nordrhein Westfalen leisten.

Das Quartier entsteht auf einer rund 4.600 m? gro-
Ben innerstadtischen Flache zwischen Querweg
und WigbertstraBe, sidwestlich des Paderborner
Stadtzentrums. Im Sinne einer flachenschonen-
den, sozial ausgerichteten Nachverdichtung wer-
den neben den Neubauten auch zehn bestehende
Gebé&ude im direkten Umfeld mit 153 Wohneinhei-
ten in die Quartiersentwicklung einbezogen. Ein
nicht mehr zeitgeméaBes Bestandsgebdude wurde
—nach Abschluss aller erforderlichen artenschutz-
und umweltfachlichen Untersuchungen — im Mai
2025 abgebrochen, um Platz fir die Neubauten
zu schaffen. Die hohe ,Stadtrendite” des Projekts
— also die effiziente Nutzung innerstéadtischer Fla-
chen - ist politisch und gesellschaftlich ausdrick-
lich gewlnscht; entsprechend wurde die Verwal-
tung frihzeitig in die Planungen eingebunden.

Errichtet werden vier moderne, barrierearme und
energetisch optimierte Mehrfamilienhduser mit
insgesamt 51 Wohnungen und einer Wohn- und
Nutzflache von knapp 3.500 m2. Dabei entstehen
ein Geschosswohnungsbau mit 24 Wohnungen
sowie drei weitere Mehrfamilienhduser mit jeweils
neun Wohneinheiten. Der Wohnungsmix ist be-
wusst vielfaltig angelegt und umfasst zwei Ein-
raumapartments, 16 Einzimmerwohnungen, zehn
Zweizimmerwohnungen, 14 Dreizimmerwohnun-
gen, acht Vierzimmerwohnungen sowie eine Finf-
zimmerwohnung. Die Apartments verfligen Uber
Wohnflachen von 34 bis 41 m2, die Wohnungen
liegen je nach Grundriss zwischen 64 und 123 m=.
Drei Gebdude werden frei finanzierte Wohnungen
enthalten, das vierte Geb&ude umfasst 6ffentlich
geférderte Wohneinheiten. Ergénzend entstehen
in Kooperation mit Bethel.regional 16 Einzel-
apartments fUr betreutes Wohnen. Darlber hinaus
wird ein Bereich fir die Tagesstruktur eingerichtet,
ebenfalls in Nutzung durch Bethel. Das Quartier
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setzt damit gezielt auf inklusives Wohnen und
starkt durch geplante Gemeinschafts- und Grup-
penrdaume ein sozialraumorientiertes Miteinander.
Mit einem Anteil von rund 30 % gefdrdertem
Wohnraum wird ein vielfaltiges Wohnumfeld ge-
schaffen, das unterschiedliche Lebenssituationen
und Bedarfe berlcksichtigt.

Ein zentraler Bestandteil des Projekts ist das
nachhaltige Energiekonzept: Eine Hackschnitzel-
Heizanlage wird kinftig sowohl die Neubauten als
auch zehn bestehende Altgebaude mit insgesamt
rund 200 Wohneinheiten vollstdndig mit erneu-
erbarer Warme versorgen. Weitere 6kologische
MaBnahmen wie Photovoltaikanlagen, Dach-
begriinungen, klimaangepasste Fassaden, eine
optimierte Niederschlagswasserbewirtschaftung
und MaBnahmen zum Arten- und Klimaschutz -
darunter Nisthilfen fir Mauersegler und eine Bio-
topstruktur zur Starkregenrtckhaltung — erganzen
das 6kologische Gesamtkonzept.

Auch die soziale Nachhaltigkeit ist ein integraler
Bestandteil des Quartiers. Mit einem Anteil von
rund 30 % geférdertem Wohnraum, inklusiven
Wohnangeboten und geplanten Gemeinschafts-
flachen wird ein vielféltiges und sozialraumorien-
tiertes Wohnumfeld entstehen.

Erstmals in seiner langjahrigen Geschichte reali-
siert der Spar- und Bauverein ein Projekt Uber ei-
nen externen Generalunternehmervertrag. Der GU
Vertrag mit der Firma Wegener Massivhaus GmbH
gewdhrleistet die Zusammenarbeit ausschlieBlich
mit regionalem Handwerk und erdffnet in der ak-
tuellen Marktsituation eine erhdhte Kosten- und
Planungssicherheit. Die Gesamtkosten des Pro-
jekts belaufen sich auf etwa 18 Mio. €.

Im Rahmen der ,,WohneNRW Tage 2025“ besuch-
ten Staatssekretar Daniel Sieveke sowie weitere
Vertreter von Land, Kreis und Stadt Ende August
2025 das KlimaQuartier.NRW und hoben den mo-
dellhaften Charakter des Projekts hervor. Die Fer-
tigstellung des Gesamtquartiers wird aktuell fur
Marz/April 2027 erwartet.



NordstraBe 15 | Schallenberg

Anfang 2025 erwarb der Spar- und Bauverein das
Grundstiick ,NordstraBe 15“ in Paderborn. Das
rund 990 m? groBe Areal befindet sich in einer
markanten Ecklage zwischen zwei bereits im Be-
stand befindlichen Gebauden des Spar- und Bau-
vereins. Durch den Erwerb eréffnet sich die Még-
lichkeit, das Quartier ,,TegelBogen“ stéadtebaulich
und funktional sinnvoll zu erweitern. Vorgesehen
sind der Rickbau des bestehenden Gebaudes
und die Errichtung einer flinfgeschossigen Neu-
bebauung, die perspektivisch rund 26 Wohnein-
heiten mit einer Wohn- und Nutzflache von etwa
1.800 m2 ermdglichen kdnnte. Der Besitzlber-
gang erfolgte am 1. Méarz 2025.

Die auf dem Dach befindliche Photovoltaikanlage
wurde den bisherigen Eigentiimern bis zum 31.
Dezember 2025 zur weiteren Nutzung Uberlassen.
Zudem konnte zwei Untermietern des vorheri-
gen Gewerbebetriebs eine Fortfiihrung ihrer Ge-
schéftstatigkeit bis Ende 2025 ermdglicht werden.
Diese Ubergangsregelungen sorgten fiir einen ge-
ordneten Ablauf und dokumentieren das gute Ver-
héltnis zwischen den beteiligten Parteien. Die Pro-
jektentwicklung fur die kinftige Wohnbebauung
wurde im Laufe des Jahres 2025 aufgenommen.

Im Rahmen der Projektentwicklung wurde ein ers-
ter stadtebaulicher Entwurf ausgearbeitet und in
mehreren Abstimmungsschritten mit der Stadtver-
waltung erortert. Der Entwurf sieht eine moderne
Wohnbebauung mit ergdnzenden Nebenflachen
und einer Tiefgarage vor. Die Gebaude orientieren
sich in ihrer Hohenentwicklung und Ausrichtung
an der bestehenden Nachbarschaft und tragen da-
mit zur stddtebaulichen Aufwertung des Quartiers
bei. Gestalterische Details, Ubergédnge zwischen
Gebaudeteilen sowie die Ausbildung der Geb&u-
deecke wurden im Planungsprozess weiter ver-
feinert. Die Wohnungen sind — je nach Grundriss
— mit Wohnfl&chen von 61 bis 91 m? vorgesehen.

Zur moglichen Nutzung des Erdgeschosses wur-
den im Berichtsjahr informelle Gesprache mit
verschiedenen potenziellen Nutzern gefuhrt.
Diese dienten der Bedarfsermittlung und unter-
stUtzten die Entwicklung eines tragfahigen Ge-
samtkonzepts. In diesem Zusammenhang wurde
die Caritas frihzeitig in wesentliche Planungs-
schritte einbezogen: Sie betreibt in Paderborn
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Ausbildungs- und Integrationsprogramme fir in-
ternationale Pflegefachkrafte und bendtigt hierftr
langfristig gesicherten Wohnraum. Vor diesem
Hintergrund ist vorgesehen, im Neubau dauerhaft
vier Erdgeschosswohnungen fur die Unterbrin-
gung migrantischer Pflege-Auszubildender so-
wie internationaler Fachkréafte bereitzustellen. Die
zugrunde liegende Planung berUcksichtigt dabei
insbesondere die Anforderungen von Wohnge-
meinschaften einzelner Personen.

Die Caritas stellt im Rahmen eines integrativen,
wohnungsbegleitenden Dienstes sicher, dass die
kunftigen Bewohner betreut werden. Damit wird
ein verlasslicher Rahmen fur ein gutes nachbar-
schaftliches Zusammenleben geschaffen.

Ein bedeutender Meilenstein war die Vorstellung
des Projekts im neu eingerichteten stadtischen
Gestaltungsbeirat im August 2025. Die dort aus-
gesprochenen Empfehlungen wurden anschlie-
Bend in die Planung integriert. Auch wesentliche
planungsrechtliche Fragestellungen konnten im
Austausch mit den beteiligten Stellen der Stadt
Paderborn geklart werden. Die Uberarbeitete Ent-
wurfsvariante fand im weiteren Verlauf Zustim-
mung seitens der Verwaltung. Die finalisierten
Unterlagen wurden dem Gestaltungsbeirat im
Rahmen eines Umlaufbeschlusses zur abschlie-
Benden Bewertung vorgelegt.

Auf Basis der erreichten Planungsfortschritte und
vorgelegten Abstimmungen mit dem Stadtpla-
nungsamt wurden Ende Mérz 2026 die Unterla-
gen fir das Bauantragsverfahren eingereicht. Bei
planméBigem Verlauf erscheint ein Baubeginn ab
Sommer/Spatsommer 2026 realistisch.
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Nachhaltige Quartiersentwicklung und
strategische Bestandsinvestitionen

Die Attraktivitdt einer Stadt und ihres Immobili-
enportfolios entsteht nicht allein durch Neubau-
projekte. Auch im Jahr 2025 blieben gezielte Inves-
titionen in den vorhandenen Wohnungsbestand
ein zentraler Bestandteil unserer Unternehmens-
strategie. Durch kontinuierliche bauliche MaBnah-
men entwickeln wir unsere Bestandsobjekte be-
darfsgerecht weiter und sichern so deren langfris-
tige Wettbewerbsfahigkeit.

Der Fokus unserer Investitionen liegt weiterhin auf
der Steigerung der Energieeffizienz, der Redu-
zierung des Warmeenergieverbrauchs sowie auf
MaBnahmen zur Verbesserung der Barrierefrei-
heit. Neben 6konomischen Parametern berlck-
sichtigen wir in unseren immobilienwirtschaft-
lichen Entscheidungen stets auch soziale und
stadtebauliche Aspekte.

Unsere nachhaltige Bestands- und Quartiersent-
wicklung erfolgt im engen Dialog mit unseren
Mietern. Dabei orientieren wir uns an langfristigen
MaBstaben: Solides Wirtschaften, kontinuierliche
Investitionen in eine optimierte Bestandsstruk-
tur sowie eine zukunftsorientierte Quartiers- und
Stadtentwicklung bleiben die grundlegenden Leit-
linien unseres Handelns.

Investitionen und MaBnahmen im Berichtsjahr
Im Geschéftsjahr 2025 wurden insgesamt
5.187 T€ in die marktorientierte Weiterentwicklung
unseres Wohnungsbestandes investiert. Damit
setzen wir den kontinuierlichen Investitionskurs
der vergangenen Jahre fort. Die MaBnahmen kon-
zentrierten sich insbesondere auf energetische
Modernisierungen, Wohnungsmodernisierungen
sowie Verbesserungen der technischen Gebaude-
ausstattung.

Im Berichtsjahr wurden rund 83 Wohnungen
mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von ca.
1.190 T€ teil- oder vollstdndig modernisiert. Die
MaBnahmen umfassten unter anderem Grundriss-
optimierungen, Modernisierungen von Kichen
und Badern sowie die Erneuerung von Wasser-
leitungen, Elektroinstallationen, Tiren und Boden-
belagen. Ziel dieser Investitionen ist es, zeitgema-
Ben Wohnraum zu schaffen und zugleich alters-
gerechte Wohnraumanpassungen zu erméglichen.

92

Dartiber hinaus wurden etwa 180 T€ in die In-
standsetzung und Modernisierung von Treppen-
hausern investiert. Hierzu z&hlten insbesondere
der Einbau schall- und warmegedammter Haus-
eingangs- und Wohnungstiren, die Erneuerung
der Elektroinstallationen sowie die Modernisie-
rung von Beleuchtungssystemen und Kommuni-
kationsanlagen. Ergdnzend hierzu erfolgte in den
Bestandsobjekten WigbertstraBe 1-7, Borchener
StraBe 88/90, Franz-Egon-StraBe 12-18 und
Theodor-Heuss-StraBe 27-33 ein weiterer Aus-
tausch veralteter Fensteranlagen gegen moder-
ne Warmeschutzverglasungen mit einem Investi-
tionsvolumen von rund 330 T€.

Der sukzessive Fensteraustausch wird im Jahr
2026 mit einem geplanten Investitionsvolumen
von etwa 560 T€ in den Wohnanlagen Sachsenweg
34-40, Benhauser StraBe 16-20 und Fechteler-
straBe 9-13 fortgefihrt. Hierdurch wird sowohl
die Energieeffizienz der Gebaude nachhaltig ge-
steigert als auch der Wohnkomfort fur die Mieter
verbessert.

Ein weiterer Schwerpunkt lag im Berichtsjahr auf
der technischen Modernisierung der Gebaude-
infrastruktur. So wurden in den Objekten Neu-
enheerser Weg 7 und 9 die Aufzugsanlagen voll-
standig erneuert. Durch den Einsatz moderner,
platzsparender Aufzugstechnik konnten eine Ver-
gréBerung der Kabinen sowie eine Verbreiterung
der Turéffnungen realisiert werden. Neben einer
deutlichen optischen Aufwertung wurde damit
zugleich ein barrierearmer Zugang zu den Woh-
nungen geschaffen.

Auch im Jahr 2025 wurde der Ersatz veralteter
Heizungsanlagen konsequent fortgefiihrt. Nach
eingehender technischer und wirtschaftlicher Pru-
fung alternativer Versorgungssysteme wurden in
den Objekten Sachsenweg 34-40 und Liegnit-
zer StraBe 11/11a die bestehenden Gaszentral-
heizungen durch moderne, energieeffiziente und
klimafreundliche Luft-Wasser-Warmepumpen-
systeme ersetzt. In der Wohnanlage Am Stadt-
graben 5/7 wurden zudem altere Luft-Wasser-
Warmepumpen durch leistungsféhigere Neuanla-
gen substituiert. In diesem Bereich belief sich das
Investitionsvolumen insgesamt auf rund 500 T«€.

Mit einem Investitionsvolumen von etwa 235 T€
wurden in der Wohnanlage Schleswiger Weg 27/29
die bislang ungedammten obersten Geschoss-
decken instand gesetzt, energetisch ertlchtigt
und mit einer neuen Abdichtung versehen.



Ausblick

Die Anforderungen an die Wohnungswirtschaft
werden auch in den kommenden Jahren auf einem
hohen Niveau verbleiben. Steigende Bau- und
Finanzierungskosten, verschérfte regulatorische
Vorgaben im Bereich der Energieeffizienz sowie
herausfordernde makrodkonomische Rahmen-
bedingungen werden die Branche weiterhin maB-
geblich pragen.

Der Spar- und Bauverein wird seinen eingeschla-
genen Transformationspfad konsequent fort-
setzen - durch verantwortungsbewusstes und
zukunftsorientiertes  Wirtschaften, nachhaltige
Investitionen in den Geb&audebestand sowie eine
strategisch  ausgerichtete, quartiersbezogene
Entwicklungsplanung. Die systematische Instand-
setzung sowie Teil- und Vollmodernisierung des
Wohnungsbestands werden in den kommenden
Jahren fortlaufend vorangetrieben. Ziel bleibt die
kontinuierliche Steigerung der baulichen, energe-
tischen und prozessualen Qualitat im Sinne eines
wertorientierten und ressourceneffizienten Port-
foliomanagements.

Im Jahr 2026 wird der schrittweise Austausch
fossiler, gasbetriebener Heizungsanlagen durch
klimaneutrale bzw. klimafreundliche Wé&rme-
erzeugungssysteme in den Wohnanlagen Lieg-
nitzer StraBe 13/13a, ErzbergerstraBe 28 sowie
Theodor-Heuss-StraBe 23/25 fortgesetzt. Durch
die geplante Dachsanierung einschlieBlich ener-
getischer Dd&mmung am Objekt CheruskerstraBe
4/6 kdnnen die Energieverbrauche signifikant ge-
senkt und gleichzeitig die CO,-Emissionen des
Gebaudes nachhaltig reduziert werden.

In Kooperation mit dem Unternehmen Glasfaser
NordWest beginnt 2026 zudem der flachen-
deckende Aufbau einer gigabitfahigen Glasfaser-
infrastruktur im gesamten Wohnungsbestand.
Schrittweise werden somit alle Bestandsgebaude
an die leistungsféhige und zukunftssichere Breit-
bandtechnologie angeschlossen.

Mit dieser ganzheitlichen Strategie stérkt der
Spar- und Bauverein seine unternehmerische Re-
silienz und Zukunftsféhigkeit und leistet zugleich
einen substanziellen Beitrag zur Bereitstellung at-
traktiven, bezahlbaren und &kologisch nachhalt-
igen Wohnraums fur seine Mitglieder und Mieter.

||
Il. STELLUNGNAHME 2025 | VORSTAND HE

NACHHALTIGKEIT | NACHHAL-

TIGKEITSBERICHTERSTATTUNG

Der Spar- und Bauverein Paderborn ist aufgrund
seiner GréBenordnung und seiner Rechtsform als
Genossenschaft nicht verpflichtet, einen eigen-
stdndigen Nachhaltigkeitsbericht zu erstellen.
Gleichwonhl berichten wir freiwillig und transparent
Uber wesentliche Nachhaltigkeits- und Klima-
schutzthemen in unserem Geschéftsbericht. Ziel
ist eine Darstellung, die verstandlich, nachvoll-
ziehbar und — soweit mdglich — Gberprifbar ist.

Dabei orientieren wir uns an anerkannten, in der
Wohnungswirtschaft etablierten Leitlinien und
Mindestanforderungen — insbesondere am VSME
als freiwilligem europaischem Berichtsrahmen fir
nicht berichtspflichtige Unternehmen sowie an
brancheniblichen Standards zur Klimabilanzie-
rung und ESG-Mindestangaben.

Die klimapolitischen Zielsetzungen — insbesondere
das Nullemissionsziel bis 2045 —erhdhen die Anfor-
derungen an Wohnungsunternehmen, die Klima-
wirkungen ihres Bestands nachvollziehbar zu er-
fassen, Klimarisiken angemessen zu berlcksich-
tigen und daraus eine belastbare Klimastrategie
abzuleiten.

Unabhéngig davon erwarten Banken, Geschéafts-
partner und Kommunen zunehmend belastbare
Informationen zu Klima, sozialen Aspekten und
verantwortungsvoller Unternehmensfiihrung. Der
freiwillige VSME-Rahmen bietet hierfirr eine struk-
turierte, modulare und verhaltnismaBige Grund-
lage, die einen schrittweisen Ausbau der Bericht-
erstattung ermdéglicht.

Seit Langerem orientieren wir uns zudem am
Deutschen Nachhaltigkeitskodex (DNK) und ver-
ankern Nachhaltigkeit in unserer strategischen
Ausrichtung sowie in einer teamorientierten,
partizipativen Unternehmensfihrung. Dabei bin-
den wir relevante Bezugsgruppen in der Region
ein — von Aufsichtsrat, Mitgliedern und Vertretern
Uber Geschéftspartner und Dienstleister bis hin
zu Nachbarschaften, Verbanden, Banken, Versi-
cherungen, Organisationen, Politik und Medien.
Inhaltlich handeln wir entlang klarer Handlungs-
felder: bezahlbarer und gesunder Wohnraum,
Umwelt, Energie und Klima, Gesellschaft und Le-
ben im Quartier sowie Unternehmenskultur und
Mitarbeiterteam.
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Nachhaltigkeit — unser Versténdnis und Fokus
2025

Wir verstehen Nachhaltigkeit als Zusammenspiel
von Okologie, sozialer Verantwortung und wirt-
schaftlicher Soliditat. Unser Schwerpunkt liegt
auf dem Wohnungsbestand: Hier entstehen we-
sentliche Umweltwirkungen — insbesondere durch
Warme- und Stromverbrauche —, und hier kdnnen
MaBnahmen Klimaschutz und Wohnqualitat zu-
gleich verbessern.

Klimaschutz im Bestand: Wir priorisieren die ener-
getische Modernisierung, die Weiterentwicklung
der Wéarmeversorgung und den Ausbau erneu-
erbarer Energien (z. B. Photovoltaik). Ziel ist es,
Energieverbrduche und Treibhausgasemissionen
schrittweise zu senken und die Abhéngigkeit von
fossilen Energietrdgern zu reduzieren — ohne die
soziale Balance aus dem Blick zu verlieren.

Digitalisierung: Ergdnzend entwickeln wir unsere
digitale Infrastruktur weiter, um Prozesse effizien-
ter, transparenter und ressourcenschonender zu
gestalten. Durch den Ausbau digitaler Arbeitsab-
laufe und cloudbasierter Systeme reduzieren wir
Papierverbrauch und Verwaltungsaufwand. Zu-
dem entwickeln wir die Gebaudekonnektivitat im
Bestand schrittweise weiter, um digitale Anwen-
dungen in der Bestandsbewirtschaftung und im
Mieterservice zuverlassig betreiben und perspek-
tivisch ausbauen zu kénnen - unter BerUcksich-
tigung technischer, wirtschaftlicher sowie daten-
schutzrechtlicher Anforderungen.

Klimaanpassung, Grin und Biodiversitat: Neben
der Emissionsminderung gewinnt die Anpassung
an Extremwetterereignisse an Bedeutung. Hitze-
perioden und Starkregen kdnnen Gebaude, AuBen-
anlagen und das Wohlbefinden der Bewohner be-
einflussen. Daher bertcksichtigen wir bei Planung
und Bewirtschaftung zunehmend MaBnahmen zur
Starkung der Resilienz unserer Quartiere — etwa
durch Begrinung, Verschattung, wassersensible
Gestaltung und die Weiterentwicklung von AuBen-
anlagen. Gleichzeitig fordern wir Biodiversitat
durch naturnahe Pflegekonzepte und gezielte
Projekte (z. B. BlUhflachen oder Kooperationen
zum Schutz von Bestaubern).

Soziale Nachhaltigkeit: Soziale Nachhaltigkeit
bleibt Kern unseres genossenschaftlichen Auf-
trags. Bezahlbarkeit, Verlasslichkeit und ein res-
pektvoller Umgang mit unseren Mitgliedern und
Mietern préagen unsere Entscheidungen.
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Klimapfad, Klimabilanz und Methodik

Fur die Weiterentwicklung unserer Nachhaltig-
keitsarbeit setzen wir auf schrittweise Profes-
sionalisierung und messbare Fortschritte. Dazu
erfassen wir Kennzahlen systematischer, doku-
mentieren MaBnahmenwirkungen besser und ver-
bessern Entscheidungsgrundlagen. Im Berichts-
jahr haben wir die Grundlage geschaffen, unsere
Aktivitdten — insbesondere im Bereich Klima und
Energie — kinftig transparenter darzustellen und
die Steuerung Uber klar definierte Ziele und Indi-
katoren weiter auszubauen.

Seit 2025 sind wir Mitglied der Initiative Woh-
nen.2050 (IW.2050). Damit sind wir Teil eines
branchenweiten Zusammenschlusses sozial ori-
entierter Wohnungsunternehmen, die die Transfor-
mation des Gebaudebestands in Richtung Klima-
neutralitdt praxisnah, wirtschaftlich tragfahig und
sozialvertraglich gestalten wollen. Fur uns bedeu-
tet das: Klimaschutz im Bestand ist eine konkrete
Umsetzungsaufgabe, die wir konsequent mit un-
serem genossenschaftlichen Auftrag verbinden.
Wir wollen Treibhausgasemissionen wirksam sen-
ken und gleichzeitig bezahlbares Wohnen sowie
stabile Betriebskosten sichern.

Um Klimaschutz gezielt steuern zu konnen,
braucht es eine belastbare Datengrundlage. In der
Wohnungswirtschaft ist ein CO,e-Monitoring die
zentrale Basis fur Klimastrategie und Nachhaltig-
keitsberichterstattung. Wir richten uns dabei an
einer in der Branche abgestimmten Methodik aus,
die mit der Initiative Wohnen.2050 kompatibel ist
und eine bessere Vergleichbarkeit ermdglicht. Me-
thodisch folgt die Klimabilanz dem Grundprinzip:

Energieverbrauch x Emissionsfaktor =
Treibhausgasemissionen (CO.e)

Die Kennzahlen beziehen sich auf den bewirt-
schafteten Eigenbestand (bezogen auf die bewirt-
schaftete Wohn- und Nutzflache). Die Bilanz wird
nach Emissionskategorien (Scopes) strukturiert.
Fur die Wohnungswirtschaft sind insbesondere
Emissionen aus Wé&rme- und Warmwasserberei-
tung sowie aus dem Allgemeinstrom im vermiete-
ten Bestand relevant.

FUr die Energiebilanz und den Nachhaltigkeitsbe-
richt wenden wir den market-based Ansatz an, da
unsere Stromliefervertrédge als Griinstromvertrage
mit Emissionsfaktor 0 vertraglich abgesichert sind
und diese Eigenschaft in der Bilanzierung ent-
sprechend berUcksichtigt werden soll.
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Entwicklung des spezifischen Heizwarmeverbrauchs in Deutschland seit 1990

Energieverbrauch in kWh/m?a
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Quelle: Praxisbericht 2025/2026 / Initiative Wohnen.2050 e. V.; Energiedaten. BMWK 20.01.2022 — Datenreihe endet 2020. Energieverbrauch privater

Haushalte. UBA 19.03.2024 — Datenreihe beginnt 2015.

Die Grafik zeigt, dass der spezifische Heizwarme-
verbrauch in Deutschland von 1990 bis etwa 2010
deutlich gesunken ist, seitdem jedoch weitgehend
stagniert. Das lasst sich u. a. damit erklédren, dass
viele ,leicht umsetzbare” Effizienzpotenziale bereits
gehoben wurden und zusétzliche Einsparungen
heute starker von Sanierungstiefe und -rate sowie

Entwicklung THG-Emissionen

von Nutzungs- und Struktureffekten (z. B. Kom-
fortanspriiche, mehr beheizte Flache) beeinflusst
werden Damit unterstreicht die Abbildung, dass
weitere Fortschritte vor allem durch eine konse-
quente Warmewende und gezielte wirksame MaB-
nahmen im Bestand erreicht werden muissen.

Median der aktuellen und geplanten THG-Emissionen der Unternehmen der IW.2050.
THG-Emissionen kg CO2-Aqv./m2 WAl

n2023=54 n2024=43 n2025=32 n 2045 =4C

2023-2025

2045

Quelle: Praxisbericht 2025/2026 / Initiative Wohnen.2050 e. V.

Der Median der IW.2050-Unternehmen liegt derzeit
bei 23,36 kg CO,-Aqv./m2a (2024: 23,93) und soll bis
2045 auf 7,36 kg CO,-Aqv./m2a sinken. Damit wird
die GréBenordnung der erforderlichen Emissions-
minderung sichtbar — und warum Klimabilanz, Prio-
risierung und Finanzierung als Bindeglied zwischen
Zielbild und konkreten MaBnahmen zentrale Steue-
rungsfragen sind. Unsere Genossenschaft liegt un-
ter dem Median der IW.2050-Partnerunternehmen.

Dieses Niveau ist Ergebnis einer vorausschauenden
Bestands- und Investitionsplanung sowie kontinu-
ierlicher Modernisierungs- und Optimierungsschritte
der letzten Jahrzehnte. Ergénzend Ubersetzen Effi-
zienzklassen (A+ bis H) den Klimapfad in eine be-
standsnahe Einordnung: D steht flr einen mittleren
Effizienzbereich, B flir eine deutlich bessere energe-
tische Qualitat.
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Klimazielpfad - Effizienzklassen — heute und 2045

Durchschnittlicher Anteil am Wohngebé&ude-Bestand der IW.

2050-Unternehmen

Angaben in %
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%
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Der Median liegt heute
bei D, in 2045 wird er
voraussichtlich bei B liegen.

A+ A B C D

Effizienzklassen: W Bestand W Zieljahr

Quelle: Praxisbericht 2025/2026 / Initiative Wohnen.2050 e. V.

Die IW.2050 liefert uns hierfiir einen praxisnahen
Orientierungsrahmen und belastbare Argumente
aus der Wohnungswirtschaft. Der Praxisbericht
2025/2026 beschreibt die Transformation des Ge-
baudebestands als Umsetzungsaufgabe unter re-
alen Investitions- und Kostenbedingungen — und
damit als Balance aus Klimawirkung, Finanzier-
barkeit und sozialer Tragfahigkeit.

Vor diesem Hintergrund wird diskutiert, Klima-
schutz starker wirkungsorientiert zu steuern:
Statt ausschlieBlich Effizienzstandards in den
Mittelpunkt zu stellen, rickt ein CO,-orientierter
Emissionsminderungspfad (,Praxispfad CO,-
Reduktion®) in den Fokus.

Als OrientierungsgroBen werden dabei u. a. ein er-
warteter Investitionsbedarf von 96 Mrd. € pro Jahr
(statt 263 Mrd. € pro Jahr im reinen Effizienzpfad)
sowie deutlich niedrigere CO,-Vermeidungskosten
genannt (941 €/t statt 2.578 €/1).

FUr die Wohnungswirtschaft leitet sich daraus ab:
MaBnahmen sollten priorisiert werden, wenn sie
messbar CO,e senken, im bewohnten Bestand
umsetzbar sind und die Bezahlbarkeit nicht tber-
fordern. Inhaltlich betont der Praxisbericht, dass
Warmewende und Gebaudehille zusammen ge-
dacht werden mussen: Eine klimaneutrale Wér-
meversorgung (lokal im Geb&ude bzw. Quartier
oder zentral Uber Fernwarme) ist ein Schlissel-
hebel; gleichzeitig bleiben anlagentechnische Op-
timierungen und — wo sinnvoll — gezielte Eingriffe
an der Gebaudehllle relevant.

Ein wiederkehrender Punkt ist die Bedeutung von
Quartierslésungen und Skalierung: Standardi-
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sierung, serielle bzw. industrialisierte Ansatze und
geblindelte MaBnahmen kénnen helfen, Kosten
zu stabilisieren, Bauzeiten zu verkirzen und Um-
setzungen im Bestand zu erleichtern.

Deshalb priorisieren wir MaBnahmen dort, wo sie
eine hohe CO,e-Wirkung erzielen und zugleich
wirtschaftlich tragfahig bleiben. Im Mittelpunkt
stehen die Defossilisierung der Warmeversorgung,
die Optimierung und Modernisierung der An-
lagentechnik sowie quartiersbezogene Lésungen,
die technische Machbarkeit, Férderfahigkeit und
soziale Vertraglichkeit zusammenfihren.
Energetische Eingriffe an der Gebaudehlille setzen
wir zielgerichtet um — insbesondere dann, wenn
sie baulich sinnvoll sind oder deutliche Ver-
brauchsvorteile erwarten lassen.

Instandhaltung und Modernisierung sind zentra-
le Voraussetzungen flr Klimaschutz im Bestand
— zugleich stehen sie unter erheblichem Kosten-
druck. Im IW.2050-Vergleich steigt der Mittelwert
2025 auf 35,31 €/m2 (Median 33,40 €/m3); die
Spannweite reicht von 11,52 bis 78,12 €/m?2.

Fir die Transformation des Wohngebadudebe-
stands werden bis 2045 — abhangig vom gewahl-
ten Pfad - deutlich unterschiedliche Investitions-
groBen diskutiert: Der Praxispfad liegt bei rund
96 Mrd. € p. a. (ca. 1,92 Bill. € bis 2045), ein kon-
sequent auf hohe Effizienzstandards ausgerichte-
ter Pfad bei 263 Mrd. € p. a. (ca. 5,26 Bill. €). Das
verdeutlicht, warum wir MaBnahmen nach CO.e-
Wirkung, Finanzierbarkeit und sozialer Tragfahig-
keit priorisieren missen.
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inden a bis 2045

Bauvolumen Wohnungsbau

davon energetische Sanierung 65 Mrd. €

PRAXISPFAD

Stand 2025 (Sanierungsrate @ 0,7% p. a., GEG-Bestand mit dem Fokus auf Energieeffizienz)

Bestand: 230 Mrd. €

bei Kapazitatsauslastung der Bauwirtschaft (Bau insgesamt) in Héhe von ca. 75%

(Sanierungsrate @ 1,4% p. a., Leitstandard: GEG-Bestand mit dem Fokus auf Niedertemperaturféhigkeit)

4 bis 2045 ca. 1,92 Bill. €

Neubau: 80 Mrd. €

UBEROPTIMIERUNGSPFAD
i @ 2% p. a., Leitstandard:

55 mit dem Fokus auf hohe Energieeffizienz)

2 bis 2045 ca. 5,26 Bill. €

+ i des

+ Abbau U im
+

6-12Mrd. €p. a.

30-50Mrd. € p. a.

- 6 oder 10 Bill. € bis 2045

und sonstige i (Wohnwer

ung) 150-200 Mrd. € p. a.

Quelle: Praxisbericht 2025/2026 / Initiative Wohnen.2050 e. V.; Initiative Praxispfad

Aus dem Evaluationsbericht zur Bundesférde-
rung fr effiziente Gebaude (BEG) (BMWK, Stand:
Marz 2025; Férderwirkungen 2023) wird deutlich,
dass die Foérdereffizienz je nach Instrument stark
variiert: Fur Effizienzhausstandards werden im
Durchschnitt 1.034 € je vermiedener Tonne CO,e
ausgewiesen (z. B. EH 40 > 2.000 €/t, EH 85 ca.
400 €/t). EinzelmaBnahmen erreichen deutlich
niedrigere Werte (im Mittel 132 €/1), insbesondere
Heizungstechnik/Warmeerzeuger (97 €/t) und die
Dammung einzelner Bauteile (336 €/1). Das ist ein
Hinweis darauf, dass eine CO,e-wirksame Prio-
risierung auch aus Foérdersicht sinnvoll ist.

Neben der Entwicklung der CO,-Preise ist die kom-
munale Warmeplanung ein wichtiger und konkreter
Orientierungsrahmen. In der aktuellen Situation
bewerten wir sie jedoch nur eingeschrankt als ver-
lassliche Grundlage fir eine zeitnahe Versorgung —
insbesondere in innerstadtischen Lagen.

Vor diesem Hintergrund verfolgen wir einenrobusten,
mehrgleisigen Ansatz: Wir treiben CO,e-wirksame
MaBnahmen im eigenen Einflussbereich voran,
prifen Warmeversorgungsoptionen fortlaufend
und richten Entscheidungen an Versorgungssicher-
heit, Wirtschaftlichkeit und Sozialvertraglichkeit aus.

EU-Richtlinie tiber Treibhausgas-Emissionshandel -
mogliche Entwicklung des CO,-Preises fiir Gebaude

ETS 2 ader ETS II: Preise werden sich durch Angebot und Machfrage im Markt bilden und sind deshalb unbekannt

Simulierte _optimale”
Preise fur kosten-
minimierten Klimaschutz

Jahrliche CO4-Preise in € pro Tonne C0,

700 Angaben bitte mit
Vorsicht bewerten!
600 Preise kénnen dann
s00 deutlich abweichen.
A0 e
-+~~~ 100 €/t entsprechen brutto
300 5 « bei Erdgas zum Heizen
200 2¢ct/kWh
104 « bei Heizdl 30 ct/Liter
g « bei Benzin 26 ct/Liter
—
2005 2000 215 2020 2025 2030 2035 2040 2045

= ETS-l =--ETS-(Futures) -~ ETS-l[Hotelling) —BEHG =—REMIND-EL = REMIND-EU (Hotelling)

Quelle: www.mcc-berlin.net/fileadmin/data/C18_MCC_Publications/2023_MCC_CO2-Bepreisung_Klimaneutralitat_Verkehr_Gebaude.pdf
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Unternehmensweiter Vergleich

Im Vergleich zu den im Praxisbericht 2025/2026
der IW.2050 verdffentlichten Werten liegt unsere
CO,e-Intensitat (Scope 1 und 2) bei 15,6 kg CO,-
Aqv./m2 Wohnflache, wahrend der Median der
IW.2050-Unternehmen bei 23,36 kg CO,-Aqv./m?
Wohnflache liegt. Die ausgewiesenen Kennzahlen
sind unternehmensspezifisch und spiegeln die fur
uns festgelegte Methodik und Datenbasis wider;
Benchmark- oder Peer-Vergleiche sind daher als
indikative Orientierung zu verstehen, nicht als ex-
akter Leistungsvergleich.

Governance & Steuerung

Unsere Nachhaltigkeitsaktivitdten sind in die regulé-
ren FUhrungs-, Planungs- und Controllingprozesse
der Genossenschaft eingebunden. Nachhaltigkeit
ist fir uns kein separates Projekt, sondern ein Quer-
schnittsthema. Es wirkt insbesondere auf Investiti-
onsentscheidungen, Instandhaltung und Moderni-
sierung, Neubauplanung, Bewirtschaftung sowie
auf das Risikomanagement (z. B. Energiepreis-,
Forder- und Klimarisiken). Ziel ist eine verlassliche
Steuerung, die ©6kologische Wirkung, Wirtschaft-
lichkeit und soziale Vertraglichkeit zusammenfuhrt.

Berichterstatter

CO.e Intensitat

Einheit

Spar- und Bauverein Paderborn eG 15,6

kg CO,-Aqv./m2 WA.

Initiative Wohnen.2050 e.V. 23,36

kg CO,-Aqv./m2 Wl.

Eigene Tabelle: Spar- und Bauverein

Auf Basis der vorliegenden Kennwerte lassen sich
die nachsten Schritte ableiten. Unser langfris-
tiges Ziel ist es, perspektivisch einen Beitrag zur
Klimaneutralitat zu leisten. Die Treibhausgasbilanz
verstehen wir dabei als wichtigen Ausgangspunkt,
nicht als Endpunkt: Auf Grundlage der erho-
benen Daten entwickeln wir unsere Klimastrategie
schrittweise weiter.

Dabei geht es insbesondere darum, realistische
und wirksame Reduktionspfade fiir den Bestand zu
bestimmen, geeignete MaBnahmen (z. B. Moder-
nisierung, Energietrdgerwechsel, Effizienz sowie
ggf. Eigenversorgung und Griinstromkonzepte)
zu priorisieren und Investitionen, technische
Machbarkeit sowie soziale Aspekte wie Bezahl-
barkeit und Mieterbelange ausgewogen zu be-
rdcksichtigen.

Fortschritte sollen kinftig Uber geeignete Kenn-
zahlen und Meilensteine nachvollziehbar gemacht
und durch eine regelmaBige Aktualisierung der Bi-
lanz transparent dokumentiert werden.

Unsere ausgewiesenen Kennzahlen sind unter-
nehmensspezifisch und spiegeln die fur uns fest-
gelegte Methodik und Datenbasis wider. Die dar-
gestellten Benchmark- oder Peer-Vergleiche sind
daher nicht als exakter Leistungsvergleich oder
als abschlieBende Bewertung einzelner Unterneh-
men zu verstehen, sondern als indikative Orien-
tierung im Kontext der im Praxisbericht 2025/2026
der IW.2050 im November 2025 verdffentlichten
Werte.
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Die strategische Verantwortung liegt beim Vor-
stand. Er setzt die wesentlichen Ziele und Prio-
ritdten, entscheidet Uber grundlegende Pro-
gramme und stellt die erforderlichen Ressourcen
bereit. Die Umsetzung erfolgt in den zustandigen
Fachbereichen — insbesondere in der Technik (Be-
standsentwicklung, Modernisierung, Energiever-
sorgung) sowie im Bestandsmanagement und in
der Wohnungsbewirtschaftung. Bei Bedarf ziehen
wir externe Fachplaner, Energieberater und weite-
re Partner hinzu. Der Aufsichtsrat wird im Rahmen
der regularen Berichterstattung Uber wesentliche
Vorhaben, Risiken und Fortschritte informiert.

Bei Projekten und Investitionen berlcksichtigen
wir Nachhaltigkeitsaspekte systematisch. Neben
technischen und finanziellen Kriterien betrachten
wir insbesondere die erwarteten Effekte auf Ener-
gieverbrauch und Emissionen, die Auswirkungen
auf die Wohnqualitat sowie mégliche Belastungen
fur unsere Mieterinnen und Mieter. Wo es sinnvoll
ist, blindeln wir MaBnahmen objekt- oder quartiers-
bezogen, um Synergien zu nutzen und die Umset-
zung effizient zu gestalten. Entscheidungen und
zentrale Annahmen (z. B. Energiepreise, Forder-
bedingungen, technische Varianten) werden doku-
mentiert und regelmaBig Uberprift.

Unsere Fortschritte machen wir Uber ausgewéhlte
Kennzahlen und den jahrlichen Berichtsrhythmus
nachvollzienbar. Gerade im Schwerpunkt Klima
und Energie bauen wir die Datengrundlage schritt-
weise aus, um Wirkung und Zielerreichung kinftig
konsistenter darstellen zu kdénnen (z. B. Energie-



kennwerte, Emissionsintensitdten, Ausbau erneu-
erbarer Energien). Die Ergebnisse flieBen in die
mittelfristige Investitionsplanung ein und unterstit-
zen die Priorisierung der nachsten MaBnahmen.

Mieterstrom

Seit 2024 bauen wir das Thema Mieterstrom kon-
tinuierlich aus. Mieterstrom ermdglicht es unseren
Mieterinnen und Mietern, lokal erzeugten Solar-
strom aus Photovoltaikanlagen auf den Dachern
unserer Gebdude direkt vor Ort zu beziehen. Der
Strom wird ihnen zu attraktiven, marktiblich wett-
bewerbsfahigen Konditionen bereitgestellt. Der
erzeugte Strom wird — soweit verfligbar — direkt
im Objekt genutzt; ergénzend erfolgt die Versor-
gung in Zeiten geringerer Erzeugung (z. B. in den
Abendstunden oder in den Wintermonaten) Ctber
das offentliche Netz mit Griinstrom. Damit ermdg-
lichen wir unseren Mieterinnen und Mietern den
Zugang zu erneuerbarem Strom aus dem eigenen
Wohnumfeld und starken die lokale Energiewende
im Bestand.

Epannd

Bestand o

Wu Q dage

Bauversingadirbomeg Lnser
Mererviianod sl pegt, wea Misraschuts wund
ez ahiang s Wiohoen Fedammergehen:

Al b W00 Hilusern beders PV Anlsgen sautssren 5
el B unsesen Mistarinnen und Mastern e
= g By Klnia ued spcrbai ricriger in den Kosien
Brarch du Ankagen warden SChiL NG vastida Lier
50:-000 b C0h P Jahe wermiedien. Ein weiterer Schiitt
mRohiung kormequantor Doisrbonisierong n uriree
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Im Berichtsjahr 2025 konnten wir unsere Aktivi-
taten im Bereich Mieterstrom deutlich ausweiten
und weitere Anlagen erfolgreich realisieren. Um-
setzung, Betrieb, Betreuung und Abrechnung
erfolgen in Zusammenarbeit mit zwei Kooperati-
onspartnern, die die Projekte vollumfanglich Uber-
nehmen.

Insgesamt wurden im Jahr 2025 rund 200 Wohn-
ungen mit Mieterstromldsungen ausgestattet und
aufgeschaltet. Zahlreiche weitere Vorhaben be-
finden sich aktuell in Planung und Beantragung
bzw. bereits in der Umsetzung; perspektivisch
werden ausgewahlte Projekte zur weiteren Opti-
mierung durch Speicherlésungen ergénzt. Damit
ermoglichen wir unseren Mieterinnen und Mietern
die Teilhabe an der Energiewende und erbffnen
ihnen die Md&glichkeit, aktiv an einer klimafreundli-
cheren Stromversorgung im eigenen Wohnumfeld
mitzuwirken. Uber die Weiterentwicklung und die
nachsten Schritte auf unserem Transformations-
pfad werden wir auch kiinftig im Rahmen unserer
Berichterstattung transparent informieren.
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11. PROGNOSE | RISIKO | CHANCE

Auch 2026 und in den Folgejahren werden sich
die wesentlichen Entwicklungstrends der letzten
Jahre im Grundsatz hdchstwahrscheinlich fort-
setzen. Von signifikanten Trendbriichen ist nicht
auszugehen, da sich die Rahmenbedingungen des
Wohnungsmarktes gemaB aktuellen Erkenntnissen
nicht signifikant verandern werden, bzw. aufgrund
der jingsten geopolitischen Verwerfungen volatil
und kaum prognostizierbar geworden sind.

Die inzwischen zurickgegangene Auslandszuwan-
derung diirfte ohne exogene Sondersituation auch
zukUnftig nicht ausreichen, den steigenden Sterbe-
Uberschuss auszugleichen, sodass die Zahl der
Einwohner in Deutschland voraussichtlich weiter
sinken durfte. Aufgrund von Haushaltsverkleine-
rungen ist die Wohnungsnachfrage in der Vergan-
genheit stérker gestiegen als die Zahl der Einwoh-
ner. Damit ist grundsatzlich wohl auch in Zukunft
zu rechnen. Auch zukinftig wird die Neubaunach-
frage durch zunehmende Alterung, veranderte
Wohnwinsche sowie regionale Verschiebungen
bestimmt werden.

Der Rickgang des Wohnungsneubaus, welcher
sich im Jahr 2024 deutlich beschleunigte, wird
sich vermutlich abschwéchen. Die Zahl der Fertig-
stellungen wird nochmals etwas tiefer liegen, dann
aber sehr wahrscheinlich den Tiefpunkt erreicht
haben.

Fir 2026 werden die Fertigstellungen voraus-
sichtlich noch relativ schwach bleiben, da sich
der Einbruch der Genehmigungen zeitverzdgert
in der Bauproduktion niederschlagt. Ein Anziehen
des Neubaus wird dementsprechend erst ab dem
Jahr 2027 erwartet. Dies auch nur, wenn sich die
Auswirkungen der militérischen Auseinanderset-
zungen und Handelskriege im Laufe des aktuellen
Jahres relativ schnell wieder normalisieren. Ins-
gesamt befindet sich der Markt seit 2025 in einer
neuen Phase mit mehr Stabilitdt und steigenden
Marktaktivitdten. Voraussetzung hierfir ist, dass
die Finanzierungskosten stabil bleiben bzw. sinken,
die Baukosten nur moderat steigen sowie die Pla-
nungs- und GenehmigungsbeschleunigungsmaB-
nahmen spurbar greifen. Mit Blick auf die 6kono-
mischen Auswirkungen des Irankrieges sind die
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immobilienwirtschaftlichen Parameter jedoch eher
im Spannungsfeld zwischen ,Hoffen und Bangen“
zu betrachten.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass die Bauin-
vestitionen im Wohnsegment nach dem preisbe-
reinigten Ruckgang von -20 % seit 2021 wieder
leicht steigen werden, u. a. auch weil die Bundes-
regierung durch die Reaktivierung der Neubaufor-
derung flur Effizienzhduser des Standards EH55
verbesserte Rahmenbedingungen schuf.

Seit der Zinswende wurden die Férderprogramme
des sozialen Wohnungsbaus so stark nachgefragt,
sodass zeitweise die Férderung mangels Finanzie-
rung ausgesetzt werden musste. Positiv flr unser
Geschéftsgebiet ist, dass Nordrhein-Westfalen
Ende 2025 sein mehrjdhriges Wohnraumférder-
programm 2023 bis 2027 um 1,5 Mrd. € auf insge-
samt 12 Mrd. € aufstockte und damit den Neubau
im Landervergleich am starksten férderte.

Dies gilt wohl auch fir die Zahl der genehmigten
Wohnungen. Angesichts der derzeit weiterhin noch
sehr schlechten Rahmenbedingungen und weite-
rer hoher, insbesondere klimapolitischer Anforde-
rungen sollte hier nicht zu euphorisch vom Beginn
eines neuen Wohnungsbauzyklus ausgegangen
werden.

Die kalkulatorische Miete, die sich aus den Bau-
und Bodenkosten ergibt, liegt laut Berechnungen
der empirica AG in westdeutschen GroBstadten bei
rund 20 €/m2, in kleineren Stadten und Landkreisen
etwa 1 bis 2 €/m? niedriger, in Hochpreisstandorten
sogar noch héher.

Mit einem Rickgang der Angebotsmieten fir neu-
gebaute Wohnungen ist wohl nicht zu rechnen.
Diese Neubaumieten sind daher leider keine kurz-
fristige Preistbertreibung, sondern dokumentie-
ren wohl auch zuklnftig den Normalzustand. Die
Wirtschaftlichkeit von Wohnungsneubau jenseits
von Mieten, die nicht von der Allgemeinheit getra-
gen werden kénnen, wird mittel- und langfristig nur
noch mit preiswerten Grundstlicken, moderateren
Baukosten und damit schlichterer Ausstattung dar-
stellbar sein.



Fur eine Abschwéchung der Steigerungsraten von
Neubau- und Bestandsmieten spricht in langfristi-
ger Betrachtung die prognostizierte leicht sinkende
Bevdlkerungszahl. Die dadurch bestimmte Miet-
belastung der Haushalte wird auch zukinftig we-
sentlich von der Einkommensentwicklung be-
stimmt werden.

Auch in der Zukunft wird es hinsichtlich der Mie-
tenentwicklung erhebliche Unterschiede ge-
ben zwischen den bereits heutigen hochprei-
sigen Metropolen und den mittleren Stadten bzw.
Landkreisen. Vor diesem Hintergrund ist fur 2026
insgesamt von einer anhaltenden regionalen An-
spannung auszugehen. In den Metropolrdumen
wird die Nachfrage weiterhin durch Arbeitsmarkt-
und Bildungsstandorte, Binnenwanderung sowie
international gepréagte Zuzige gestutzt. Zugleich
bleibt der Bedarf rdumlich stark konzentriert und
sollte insbesondere in der politischen Diskussion
nicht verallgemeinert werden.

Vor dem Hintergrund der dargestellten Problema-
tik hat die Wohnungswirtschaft sechs Handlungs-
felder identifiziert, die zur schnellen Uberwindung
der Investitionsschwéche und der Knappheit in
angespannten Markten entscheidend beitragen
koénnten:

Planungs- und Genehmigungsverfahren be-
schleunigen | Kosten im Bauwesen reduzieren |
Erwerbsnebenkosten senken, insbesondere die
Grunderwerbsteuer | Steuer- und Forderpolitiken
besser aufeinander abstimmen | Objekt- und Sub-
jektférderung neu ausbalancieren | Mietregulie-
rung optimieren.

Zudem muss laut Experten die richtige Balance
zwischen Entburokratisierung und Deregulierung
gefunden und eine Harmonisierung der Lan-
desbauordnungen erreicht werden. Die soziale
Wohnraumférderung scheint vielen Experten zu
stark auf die Objektforderung fokussiert zu sein,
wéhrend bei der Mietrechtsregulierung Anreize fur
Investitionen durch die extreme Ausrichtung auf
den Mieterschutz kontraproduktiv geschmélert
wurden.

Entlastungen bei Erwerbsnebenkosten kdnnten
dagegen Transaktionen erleichtern und Investiti-
onen anstoBen, weil dadurch Eigenkapitalhlrden
gesenkt wirden. Mit bis zu 6,5 % ist die Grunder-
werbsteuer extrem hoch. Eine Reduzierung hétte
dasPotenzial,dieZahlderBaugenehmigungensub-
stanziell zu erhdhen. Gerade im Gebaudebereich
bedarf es deshalb Strukturreformen, die Forder-
politik und Steuerrecht konsequent verzahnen
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und damit Erwartungsstabilitdt fur Eigentimer,
Vermieter, Projektentwickler und Finanzierer
schaffen.

Die CO,-Bepreisung und die Einbindung des Ge-
baudesektors in den europaischen Emissionshan-
del mussten nach Expertenmeinung zudem zu-
kunftig wieder stérker im Mittelpunkt stehen, um
Investitionen der Geb&audeeigentiimer in klimaneu-
trale Lésungen wirtschaftlich zu machen. Die Ver-
schiebung des Starts des EU-ETS 2 (EU-Emissi-
onshandelssystem) von 2027 auf 2028 hat dazu
gefiihrt, dass die Preiserwartungen gefahrlicher-
weise deutlich zurickgegangen sind und daher In-
vestitionen verschoben werden. In Zukunft sei es
enorm wichtig, dass neben dem sukzessiven An-
stieg der Bepreisung auch Ruckverteilung und ziel-
genaue Unterstitzung Uber Klimageld-Konzepte
systematisch mitgedacht wirden. Die Novelle des
GEG und dessen Umwandlung zum Geb&ude-
modernisierungsgesetz sollte dafir genutzt werden,
die Regelungen beim Heizungstausch zu verein-
fachen, Treibhausgase als leitende BewertungsgroBe
einzuftihren und die EU-Richtlinie Gber die Gesamt-
energieeffizienz von Gebauden (EPBD) umzusetzen.

Um im &ffentlich geférderten Wohnungsbau Ziel-
genauigkeit und Verlasslichkeit zu erhéhen, soll-
te ein Instrumentenmix aus Objektférderung und
Subjektférderung neu ausbalanciert werden.
Die Objektférderung kann Belegungsbindungen
schaffen und damit den Zugang fur benach-
teiligte Gruppen verbessern, wéahrend die Subjekt-
férderung tber Wohngeld und die Grundsicherung
die laufende Wohnkostenbelastung stabilisiert.
Die reine Objektférderung hat nachweislich zu
hohen Fehlbelegungen geflihrt, sodass Teile der
Bindungsbesténde von eigentlich nicht bzw. nicht
mehr berechtigten Personen bewohnt werden.

AbschlieBend soll noch auf die Optimierung der
Mietregulierung hingewiesen werden. Die De-
batte um bezahlbares Wohnen beinhaltet seit
Jahren die Forderung starkerer Mietregulierung,
was aus Okonomischer Sicht widerspriichliche
Anreize setzt. Allerdings hat sich inzwischen ge-
zeigt, dass vor allem Bestandsmieter von der
Mietregulierung profitieren und haufig nur Mie-
ten weit unter Marktniveau zahlen missen, wah-
rend Wohnungssuchende besonders in GroB-
stéddten auf hohe Neuvertragsmieten stoBen.
Dies fuhrt zu Lock-in-Effekten und einer ineffizi-
enten Verteilung von Wohnraum. Eine Harmo-
nisierung des Mietrechts zur Erhéhung der sozi-
alen Treffsicherheit scheint daher geboten. Die
eingeleitete Mietrechtskommission beschéftigt
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sich zurzeit primar mit scharferen Regeln fir die
Mietpreisbremse und Mietwuchertatbestande.
Verscharfungen fir mobliertes Wohnen und
Kurzzeitvermietungen, die Einflihrung einer Kap-
pungsgrenze fir Indexmieten sowie Ideen zur
Vergesellschaftung von Immobilienunternehmen
adressieren zwar einzelne Verwerfungen, werden
dem Marktverhalten der meisten professionellen,
insbesondere sozial orientierten Wohnungsunter-
nehmen jedoch in keiner Weise gerecht.

Zur Erhdhung der Rechtssicherheit sollten qualifi-
zierte Mietspiegel eine starkere Berlicksichtigung
von Neuvertragsmieten durch eine Verklrzung
des Betrachtungszeitraums auf vier Jahre festle-
gen. Auf Empfehlung der Immobilienweisen sollte
die Kappungsgrenze nach § 558 Abs. 3 BGB im
frei finanzierten Segment gelockert werden, da
die ortsubliche Vergleichsmiete bereits eine wirk-
same Schutzfunktion erfillt sowie Indexmieten
durch Flexibilisierung gestérkt werden, indem die
Indexierung neben der Inflation auch die allge-
meine Mietenentwicklung abbilden darf.

Ebenso sollten die starren Kappungsgrenzen
von 2 € und 3 € fur ModernisierungsmaBnahmen
und 0,50 € fur Heizungsanlagen an die Baupreis-
entwicklung angepasst werden. Das Frihjahrs-
gutachten 2026 der Immobilienweisen setzt zur
Verbesserung der Wohnungsmarktsituation ein-
deutig auf die Schaffung investitionsfreundlicher
Rahmenbedingungen statt auf einseitige Ver-
scharfungen des Mietrechts.

In der Gesamtbewertung ist in der aktuellen
Marktsituation die Kombination aus gestérkter
Neubauférderung inklusive Baulberhang-Abbau
und der Deregulierung bzw. Standardkostensen-
kung grundsétzlich positiv zu bewerten. Ebenso
sind die steuerlichen Anreize Uber Abschreibun-
gen ein Investitionsimpuls. Insgesamt wird fur
den Erfolg der aktuellen PolitikmaBnahmen ent-
scheidend sein, ob die angeklndigten Struktur-
reformen (z. B. rechtssichere Standardreduktion
Uber ,Gebaudetyp E“ und ,,Bau-Turbo®) schnell in
der Praxis ankommen und ob Kommunen diese
gut gedachten Beschleunigungsinstrumente tat-
sachlich anwenden. Andererseits ist zu kritisieren,
dass durch Verscharfungen des Mietrechts und
Vergesellschaftungs- bzw. Enteignungsdiskus-
sionen die Anreize fir Investoren sinken, in die
Wohnungsmarkte zu investieren.

Auch unsere Branche und unser Unternehmen

erleben einen tiefgreifenden, schnellen und glo-
balen Wandel mit enormem Druck zu Neuaus-
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richtungen. Zu den hohen Energie-, Arbeits- und
Baukosten, komplexen Genehmigungsverfahren
und Burokratiekosten, digitalem Wandel durch
Kl gesellen sich Disruption sowie geopolitische
Krisen und Verschiebungen.

Ausgeldst durch den Irankrieg befindet sich die
deutsche Wirtschaft — einschlielich der Immo-
bilienbranche - in stirmischen Zeiten mit einem
rotierenden 6konomischen Kompass. Entgegen
der Hoffnung auf einen spulrbaren Aufschwung
nach drei Jahren Rezession und Stagnation hal-
bierten die fuhrenden Wirtschaftsforschungs-
institute im April ihre Wachstumsprognosen fir
2026 und 2027 auf nur noch 0,6 % bzw. 0,9 %.

Die Auswirkungen der kriegerischen Auseinander-
setzungen sowie die allgemein zunehmende pro-
tektionistische (Industrie-)Politik sind schlichtweg
nicht prognostizier- und kalkulierbar. Wir werden
diesen Wandel als Aufgabe annehmen und auch
weiterhin mit Erneuerungswillen die Zukunft aktiv
(mit)gestalten: nah am Kunden, fokussiert und in-
novativ orientiert.
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Sehr geehrte Damen und Herren,

hinter uns liegt ein weiteres Berichtsjahr, das von
anspruchsvollen Rahmenbedingungen gepréagt
war. Die vergangenen Jahre haben uns als Woh-
nungswirtschaft in besonderer Weise gefordert —
durch Unsicherheiten in den Markten, steigende
Anforderungen und eine hohe Dynamik in nahezu
allen relevanten Themenfeldern. Umso mehr zeigt
sich: Entscheidend ist nicht, ob Herausforderun-
gen auftreten, sondern wie wir ihnen begegnen —
mit Haltung, Verlasslichkeit und einem klaren Blick
nach vorn.

Gerade deshalb sind wir dankbar, dass wir auch
im Jahr 2025 auf eine starke Gemeinschaft bauen
konnten: auf unsere Mitglieder, Mieter, auf unsere
Partner sowie auf Politik und Verwaltung, die den
Dialog mit uns konstruktiv und I6sungsorientiert
geflhrt haben. Vor allem danken wir unseren Mit-
arbeitern, die mit groBem Engagement, Fachkom-
petenz und Verantwortungsbewusstsein taglich
dazu beitragen, dass unsere Genossenschaft zu-
verldssig arbeitet und sich weiterentwickelt.

Trotz der Herausforderungen der letzten Jahre
dirfen wir mit Uberzeugung sagen: Wir sind stolz
darauf, dass wir unsere zahlreichen Projekte und
Investitionen konsequent weiterflihren und umset-
zen konnten. Das ist keine Selbstversténdlichkeit —
es ist das Ergebnis von Teamarbeit, guter Planung,
belastbaren Entscheidungen und einer Zusam-
menarbeit, die auch dann tragt, wenn die Bedin-
gungen schwieriger werden.

Ein besonderer Dank gilt dem Aufsichtsrat flr die
vertrauensvolle, kritische und zugleich stets kon-
struktive Begleitung unserer Arbeit. Dabei mdchten
wir ausdrlcklich den im Juni 2025 ausgeschie-
denen Aufsichtsratsmitgliedern Ruldiger Bonke,
Edmund Donschen und Sandra Weiffen danken.
Sie haben die Entwicklung unserer Genossen-
schaft tGber Jahre hinweg mit groBer Sachkenntnis,
Augenmal und personlichem Einsatz untersttitzt.
FUr ihre Zeit, ihre Impulse und ihre verantwortungs-
volle Mitwirkung sprechen wir ihnen unseren herz-
lichen Dank aus und winschen ihnen fur die Zu-
kunft alles Gute.

Ebenso mdchten wir bereits an dieser Stelle dem
Aufsichtsratsvorsitzenden Hubert Béddeker dan-
ken, der im Juni 2026 aus dem Aufsichtsrat aus-
scheiden wird. Er hat die Arbeit des Gremiums
Uber viele Jahre gepragt und die Genossenschaft
mit hoher Verlasslichkeit, klarer Haltung und gro-
Bem Verantwortungsbewusstsein begleitet. Herr
Boddeker hat mit viel menschlichem Einflihlungs-
vermdgen und einer stets verldsslichen Orien-
tierung in den 23 Jahren seiner Tatigkeit als Auf-
sichtsratsmitglied und Aufsichtsratsvorsitzender
Herausragendes geleistet. Er hat wesentlich dazu
beigetragen, dass das Wohnen in den Quartieren
des Spar- und Bauvereins zu dem geworden ist,
was Genossenschaften auszeichnet: ein leben-
diges Miteinander. Fir die stets vertrauensvolle
Zusammenarbeit, die klugen Impulse und die en-
gagierte Wahrnehmung seines Amtes danken wir
ihm schon heute sehr herzlich.

Eine Genossenschaft lebt vom Miteinander — von
Menschen, die Verantwortung Ubernehmen, die
zuhdren, abwagen, anpacken und gemeinsam
Lésungen finden. Flr dieses Miteinander, flr das
Vertrauen und fir die Unterstitzung im Jahr 2025
sagen wir mit hdchster Wertschatzung: Danke!
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SPAR- UND BAUVEREINam

besser wohnen — einfach mieten
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Der Spar- und Bauverein Paderborn wurde 1893
gegrindet. Das satzungsmaBige Unternehmens-
ziel der Genossenschaft ist die gute und siche-
re Versorgung breiter Bevdlkerungsschichten mit
Wohnraum. Das Kerngeschaft umfasst die Ver-
mietung, Bewirtschaftung und Entwicklung der
eigenen Wohnungsbestande. Der Geschafts-
betrieb der Genossenschaft ist dabei auf 6ko-
nomische und soziale Nachhaltigkeit zum Woh-
le ihrer Mitglieder ausgerichtet. Im Vordergrund
stehen die Wohnungsvermietung zu einem fairen
und ausgewogenen Preis-Leistungs-Verhaltnis,
die Bewirtschaftung und Weiterentwicklung be-
stehender Objekte sowie Stadt- und Quartiers-
entwicklung durch Neubauprojektierungen u. a.
mit verschiedenen Kooperationspartnern.

Die Schaffung und Bewahrung von lebens-
werten Quartieren mit lebendigen Nachbarschaf-
ten liegen dem Spar- und Bauverein seit 133 Jahren
besonders am Herzen. Auch wenn die aktuellen
Rahmenbedingungen leider sehr schwierig sind,
strebt die Genossenschaft weiterhin an, durch ak-
tive Neubautéatigkeit und mit einer angemessenen
Quote von o6ffentlich geférderten Wohnungen der
regionalen Nachfrage zu begegnen. Zusétzlich ist
dem Unternehmen im Rahmen einer guten Pflege
und Werterhaltung des Wohnungsbestands so-
wie einer serviceorientierten Betreuung ein hoher
Grad an Kundenzufriedenheit wichtig. Die durch-
schnittliche Nettokaltmiete in H6he von 6,26 €/
m2/mtl. per 31.12.2025 dokumentiert ein attrak-
tives Preis-Leistungs-Verhaltnis fir viel Wohn- und
Lebensqualitat.

(Immobilien-)wirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Das Jahr 2025 war volkswirtschaftlich erneut
von einer insgesamt verhaltenen konjunkturel-
len Entwicklung, von hoher Unsicherheit sowie
strukturellen Belastungsfaktoren gepragt. Der
Sachverstandigenrat beschreibt flir Deutschland
eine Stagnationsphase, deren Ursachen neben
konjunkturellen Faktoren auch im Strukturwandel
sowie in geopolitischen Verdnderungen liegen, die
das exportorientierte Modell unter Anpassungs-
druck setzen. Diese Gemengelage spiegelte sich
in einer weiterhin zurtickhaltenden Investitionsta-
tigkeit und insgesamt gedampften Wachstums-
perspektiven wider.

Die im Folgenden dargestellten Analysen und

Prognosen berlcksichtigen nicht die durch die
am 28. Februar 2026 ausgebrochenen kriege-
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rischen Auseinandersetzungen im Nahen Osten
und in der Golfregion verschérften geopolitischen
Unsicherheiten und weltwirtschaftlichen Verwer-
fungen. Diese werden explizit im Teil A des Ge-
schéftsberichts ,,Stellungnahme 2025 | Vorstand*
sowie in dem Kapitel ,,Prognose | Risiko | Chance*
thematisiert. Es ist davon auszugehen, dass die
eingetriibten Wachstumsaussichten, verbunden
mit Preisschocks und steigender Inflation, er-
hebliche negative Auswirkungen auf die Gesamt-
wirtschaft und damit auch auf die Immobilien-
wirtschaft haben werden. Das konkrete AusmaB
dieser Auswirkungen hangt wesentlich von der
zum Berichtszeitpunkt nicht absehbaren weiteren
internationalen Eskalation ab.

Nach zwei Rezessionsjahren wuchs die deut-
sche Wirtschaft 2025 nach ersten Berechnungen
wieder leicht: Das preisbereinigte Bruttoinlands-
produkt (BIP) lag 0,2 % tber dem Vorjahr (kalender-
bereinigt 0,3 %). Das preisbereinigte BIP be-
schreibt die gesamtwirtschaftliche Leistung ohne
den Einfluss von Preissteigerungen und bildet da-
mit die reale Verdnderung der Wirtschaftsaktivitat
ab; die kalenderbereinigte Angabe beriicksichtigt
dartiber hinaus Effekte durch die Zahl der Arbeits-
tage. Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung blieb
damit insgesamt verhalten. Trager des leichten
Zuwachses waren vor allem hdhere Konsum-
ausgaben der privaten Haushalte und des Staates;
demgegenlber gaben die Exporte erneut nach,
und die Investitionstatigkeit blieb zurtickhaltend.

Die Inflationsrate lag im Jahresdurchschnitt 2025
bei 2,2 %. Sie beschreibt die Verdnderung des
allgemeinen Preisniveaus und ist damit ein zent-
raler Indikator fur die Kaufkraftentwicklung priva-
ter Haushalte sowie fiir die Kosten- und Ertrags-
kalkulation von Unternehmen. Nach dem deut-
lichen Preisauftrieb der Vorjahre blieb die Teuerung
2025 insgesamt moderater, lag jedoch weiter-
hin leicht oberhalb des geldpolitischen Zielwerts.
In diesem Umfeld blieb die wirtschaftliche Un-
sicherheit erhdht und die Investitionsneigung ent-
sprechend gedampft.

Der deutsche Arbeitsmarkt zeigte sich im Jahr
2025 insgesamt robust, zugleich aber zuneh-
mend von der schwachen Konjunktur und von
strukturellen Anpassungsprozessen gepragt. Im
Jahresdurchschnitt stagnierte die Erwerbstétig-
keit in Deutschland bei rund 46,0 Mio. Perso-
nen, nachdem der langjéhrige Beschéftigungs-
aufbau seit 2006 bereits seit Anfang 2024 deut-
lich an Dynamik verloren hatte. Parallel nahm die
Arbeitslosigkeit im Jahresdurchschnitt zu; die
Arbeitslosenquote lag 2025 bei 6,3 %.



Aufféllig war eine zweigeteilte Branchenentwick-
lung. Beschéaftigungszuwéchse konzentrierten
sich weiterhin auf die Dienstleistungsbereiche;
insbesondere o&ffentliche Dienstleister, Erziehung
und Gesundheit stlitzten die Beschaftigung.
Demgegeniber kam es in den produzierenden
Wirtschaftszweigen zu einem spurbaren Beschaf-
tigungsabbau, der vor allem das verarbeitende
Gewerbe betraf. In der Gesamtbetrachtung stag-
nierte die Erwerbstatigkeit insgesamt.

Die nachlassende Arbeitskraftenachfrage spiegel-
te sich zudem in der Entwicklung offener Stellen
wider: Das vom |AB erhobene gesamtwirtschaft-
liche Stellenangebot ging im Jahresverlauf zurtick
und lag im dritten Quartal 2025 bei rund 1,0 Mio.
offenen Stellen — auf einem Niveau, das zuletzt
wahrend der Covid-19-Pandemie erreicht wurde.
Gleichzeitig blieb das Risiko, arbeitslos zu wer-
den, im langerfristigen Vergleich zwar niedrig; die
Chancen, aus Arbeitslosigkeit heraus eine sozial-
versicherungspflichtige Beschéftigung aufzuneh-
men, waren jedoch deutlich verschlechtert.

Fir das Jahr 2026 wurde — aufgrund einer er-
warteten konjunkturellen Belebung im Jahres-
verlauf — gleichwohl eine weiterhin gedampfte
Beschéaftigungsentwicklung beschrieben. In der
Jahresprojektion wird insgesamt mit einem leich-
ten Rickgang der Erwerbstatigenzahl gerech-
net; zugleich wird eine Stabilisierungstendenz im
Jahresverlauf erwartet, auch unter dem Einfluss
finanzpolitischer Impulse und einer allmahlichen
Erholung der Nachfrage. Unveréndert bleibt, dass
der Arbeitsmarkt zunehmend durch den demo-
grafischen Wandel beeinflusst wird und damit
Fachkrafteengpasse sowie Fehlanpassungen/
Qualifikationsdiskrepanzen (Mismatch) trotz kon-
junktureller Schwache eine zentrale Herausforde-
rung darstellen.

Zum Jahresende 2024 lebten in Deutschland
nach einer ersten Schatzung des Statistischen
Bundesamtes rund 83,6 Mio. Menschen (+0,1 %
gegentber 2023). Fir das Jahresende 2025 wird
die Bevdlkerungszahl schatzungsweise auf rund
83,5 Mio. Einwohner beziffert; die Entwicklung
bleibt dabei wesentlich durch Wanderungsbewe-
gungen gepragt, da die nattrliche Bevdlkerungs-
bilanz negativ ausfallt.

Im Jahr 2024 lag die Nettozuwanderung bei rund
430.000 Personen (rund 35 % unter dem Vorjahr
und 15,5 % unter dem 15 Jahres Durchschnitt von
509.000 p. a.).

Far 2025 zeichnet sich eine weiter abnehmen-
de Zuwanderungsdynamik ab (Trendschatzung:

rund 200.000 Personen). Gleichzeitig zeigen sich
Verschiebungen nach Herkunftsregionen (u. a.
ricklaufige Nettozuwanderung aus Syrien, Tirkei
und Afghanistan); die Nettozuwanderung aus der
Ukraine blieb 2024 insgesamt bei 121.000 Perso-
nen, lag Anfang 2025 jedoch deutlich unter dem
Vorjahreszeitraum.

Ergdnzend ist die demografische Entwicklung
weiterhin durch eine Alterung der Bevolkerung
gepragt: In den kommenden Jahren erreichen
geburtenstarke Jahrgdnge zunehmend das Ren-
tenalter, wodurch der Anteil alterer Bevolkerungs-
gruppen weiter steigt.

Damit bleibt die weitere Bevodlkerungs- und
Haushaltsentwicklung angesichts geopolitischer
Risiken und mdéglicher Riickkehrbewegungen mit
Unsicherheiten behaftet; zugleich ist Deutschland
zur Stabilisierung des Arbeitskraftepotenzials wei-
terhin auf Migration angewiesen.

Vor diesem Hintergrund werden die demo-
grafischen Entwicklungen und ihre Auswirkungen
auf die Wohnraumnachfrage fortlaufend beobach-
tet und in der Planung angemessen berticksichtigt.

Die nominalen und realen Einkommen der pri-
vaten Haushalte entwickelten sich im Jahr 2025
trotz der schwachen konjunkturellen Lage insge-
samt dynamischer als zuvor erwartet. Die Effek-
tivibhne (nominale Bruttoldhne und -gehélter je
Arbeitnehmer) stiegen 2025 um 4,6 %; aufgrund
einer stabilisierten Teuerung konnten auch die Re-
allohne erneut sptrbar zulegen (im Jahresdurch-
schnitt rund +2,5 %). Gleichwohl spiegelten sich
die Einkommenszuwéchse nur teilweise in einer
entsprechend kraftigen Konsumbelebung wider:
Angesichts weiterhin erhéhter Unsicherheit und
gedampfter Erwartungen blieb die Konsumnei-
gung verhalten; die Sparquote wird fir 2025 im
Jahresdurchschnitt bei rund 10,5 % eingeordnet.

Fur die Wohnungswirtschaft sind diese Entwick-
lungen insofern bedeutsam, als sich eine stabilere
Realeinkommenslage grundsatzlich positiv auf die
Zahlungsfahigkeit der Haushalte auswirkt, gleich-
zeitig aber die weiterhin splrbare Preisniveau-
anhebungen der letzten Jahre sowie Unsicher-
heiten die Ausgabenbereitschaft und groBere
finanzielle Dispositionen dampfen kénnen.

In der Tendenz kann dies die Dynamik bei Haus-
haltsgrindungen, Umzugsentscheidungen und
damit auch die Umzugs- bzw. Fluktuationsnei-
gung beeinflussen, zumal Wechsel in héherprei-
sige Segmente oder Eigentumsbildung weiterhin
von Finanzierungskosten und der allgemeinen
Vorsicht der privaten Haushalte gepragt bleibt.
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Die Entwicklungen bei Einkommen, Kaufkraft und
Konsumverhalten sind zentrale EinflussgréBen fir
dieWohnraumnachfrage, die Vermietbarkeitunddie
Fluktuation und werden in der Einordnung der Rah-
menbedingungen entsprechend berlcksichtigt.

Die Bauinvestitionen blieben auch im Jahr 2025
insgesamt riicklaufig; preisbereinigt sanken sie
um 0,9 %, wahrend die Wohnungsbauinvestitio-
nen mit —2,4 % erneut Uberdurchschnittlich nach-
gaben. In Neubau und Modernisierung flossen
2025 rund 272 Mrd. €; damit entfielen weiterhin
rund 59 % der Bauinvestitionen auf den Woh-
nungsbau. Gleichzeitig mehrten sich im Jahres-
verlauf Anzeichen einer Stabilisierung, nachdem
die Bauinvestitionen im zweiten Quartal 2025
im Vorquartalsvergleich zum dritten Mal in Folge
leicht zunahmen. Belastend wirken weiterhin das
hohe Preisniveau und die Finanzierungskonditio-
nen: Die Baukosten stiegen in wesentlichen Berei-
chen auch 2025 stérker als die allgemeine Teue-
rung; im zweiten Quartal 2025 lagen die Preise fur
Instandhaltungsarbeiten bei +3,8 % und fir Aus-
bauarbeiten bei +3,7 % gegenliber dem Vorjahr,
wahrend der Preisanstieg im Rohbau moderater
ausfiel.

Zwar hatte die EZB ihren Leitzins im Mérz auf
2,15 % gesenkt und damit den Zinsdruck gegen-
Uber dem Hoéchststand reduziert; die Folgen des
abrupten Endes der Niedrigzinsphase wirken je-
doch weiterhin investitionsdampfend.

Die Auswirkungen zeigen sich zeitverzdgert in der
Bautétigkeit: Im Jahr 2024 wurden bundesweit
rund 251.900 Wohnungen fertiggestellt und da-
mit deutlich weniger als im Vorjahr; zugleich liegt
dieses Niveau klar unter dem vom Bundesinstitut
fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) fiir
2023 bis 2030 ermittelten jahrlichen Bedarf von
320.000 Wohnungen. Nach Modellrechnungen
des GdW durfte die Zahl der Fertigstellungen
2025 weiter zurlickgegangen sein (Schéatzung:
rund 218.000 Wohnungen) und 2026 nochmals
auf etwa 200.000 Wohnungen sinken.

Auf der Genehmigungsseite wird hingegen — aus-
gehend vom niedrigen Niveau — fur 2025 wie-
der ein Anstieg beschrieben (Schatzung: rund
239.000 genehmigte Wohnungen). Gleichwohl ist
die Genehmigungsentwicklung als Frihindikator
nur dann wirksam, wenn Projekte unter den ak-
tuellen Kosten- und Finanzierungskonditionen
tatsachlich realisiert werden kdnnen. Insgesamt
bleibt der Wohnungsbau damit trotz hoher Be-
darfe gebremst; zugleich verlagern sich Investi-
tionsschwerpunkte teilweise in Richtung Instand-
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haltung, wahrend Modernisierung und Neubau in
Umfang und MaBnahmentiefe unter Druck stehen.

Damit bleiben die Herausforderungen im Woh-
nungsbau erheblich. Ohne splrbare Verbesse-
rungen der Rahmenbedingungen und eine kon-
sequente wohnungsbaupolitische Unterstitzung
wird es schwierig sein, den Bedarf an bezahlba-
rem Wohnraum zu decken. Demgegenuber ste-
hen nach Angaben des Ministeriums flir Heimat,
Kommunales, Bau und Digitalisierung des Landes
Nordrhein Westfalen (MHKBD NRW) eine umfang-
reiche Foérderkulisse sowie deutlich aufgestockte
Férdermittel: Im Jahr 2025 wurden 13.356 Wohn-
einheiten mit einem Foérdervolumen von rund
2,4 Mrd. € bewilligt; zudem wurde das Budget der
offentlichen Wohnraumférderung nach einer Auf-
stockung 2024 auf 10,5 Mrd. € Ende 2025 noch-
mals um 1,5 Mrd. € erhéht und umfasst damit
12,0 Mrd. € bis 2027 — damit bietet Nordrhein
Westfalen im Bundesvergleich relativ verhaltnis-
maBig attraktive Forderkonditionen fir bezahl-
baren Wohnraum.

FUr die Verwaltungs- und Bau&mterpraxis bedeu-
tet dies, dass sich die Antrags- und Genehmi-
gungslage gegenltber den Vorjahren tendenziell
stabilisieren kann. Gleichzeitig ist davon auszu-
gehen, dass sich eine erhdhte Férder- und Geneh-
migungsaktivitat aufgrund der zeitlichen Verzoge-
rung zwischen Bewilligung bzw. Genehmigung,
Baubeginn und Fertigstellung erst zeitversetzt in
den Fertigstellungszahlen niederschlagt; diese
durften daher zunachst weiterhin auf einem ver-
gleichsweise niedrigen Niveau bleiben. Entschei-
dend wird sein, Genehmigungsverfahren weiter zu
beschleunigen und zugleich die Wirtschaftlichkeit
von Vorhaben zu verbessern.

Eine zielgerichtete Weiterentwicklung der Férder-
politik sowie ein konsistenter Rahmen zur Sen-
kung von Baukosten erscheinen erforderlich. Aus
Sicht der Wohnungswirtschaft sollte die Férder-
kulisse so ausgestaltet werden, dass sie trotz
gestiegener Zinsen und Baukosten investitions-
wirksam bleibt, ohne Uberkomplexe Anforderun-
gen zu setzen. Zugleich sind MaBnahmen zur
Kostendampfung — etwa durch Standardverein-
fachungen und verlassliche Férderbedingungen —
zentral notwendig, um die Licke zwischen Bedarf
und tatsachlicher Bautatigkeit zu verkleinern.

Fir die Einordnung der regionalen Marktlage ist ein
Blick auf den Wohnungsmarkt in Paderborn und
im Kreis Paderborn hilfreich: In der Stadt Pader-
born war in den Jahren 2021 bis 2023 — gemessen
an der Einwohnerzahl - eine Uberdurchschnitt-



liche Bauintensitat zu beobachten; wahrend lan-
desweit im Durchschnitt rund 27 neue Wohnun-
gen je 10.000 Einwohner und Jahr fertiggestellt
wurden, lag der Wert in Paderborn bei etwa 40 bis
50 Wohneinheiten je 10.000 Einwohner, wobei der
Geschosswohnungsbau besonders ausgepragt
war. Auch im regionalen Vergleich zeigt sich flr
das Geschaftsgebiet des Spar- und Bauvereins,
den Kreis Paderborn, seit Jahren eine hohe Bau-
tatigkeit: Nach Angaben der NRW.BANK lag die
Gesamtbauintensitat in einer Spanne von mehr
als 30 bis 40 Wohneinheiten je 10.000 Personen
und damit Uber dem NRW-Durchschnitt von 25;
entsprechend liegt auch die Bauintensitat im Ge-
schosswohnungsbau mit bis zu 25 Wohneinheiten
je 10.000 Personen tiber dem Landesdurchschnitt
von 14.

Zudem spiegelte sich eine tendenziell positive
Entwicklung — sowohl im frei finanzierten als auch
im offentlich geférderten Wohnungsbau - in der
Stadt Paderborn in der Zahl der Baugenehmigun-
gen und freigestellten Verfahren wider: Im Ver-
gleich 2024/2025 stieg die Zahl der genehmig-
ten Wohnungen um 30 % auf 694 Einheiten; die
daraus resultierende genehmigte Wohnflache er-
hohte sich um 23 % auf 58,3 Tsd. Quadratmeter.
Ergénzend wird unter Bezugnahme auf ITNRW
berichtet, dass in Ostwestfalen Lippe in abso-
luten Zahlen im Kreis Paderborn 825 Genehmi-
gungen registriert wurden.

Ungeachtet dessen bleibt — auch regional — der
Druck auf die Wohnungswirtschaft aufgrund wei-
terhin hoher Bau- und Finanzierungskosten so-
wie steigender bzw. komplexer regulatorischer
Anforderungen insgesamt hoch.

Fur die Einordnung der regionalen Angebots- und
Nachfragesituation ist ergdnzend der Blick auf den
Grundsticks- und Immobilienkaufmarkt im Jahr
2025 hilfreich. Die Grundstiicksmarkt-berichte
fur die Stadt Paderborn sowie den Kreis Pader-
born (ohne Stadt) zeigen — nach den eher zurtick-
haltenden Marktjahren 2023 und 2024 — eine ge-
wisse Belebung des Transaktionsgeschehens in
zentralen Teilmérkten. Diese Entwicklung ist un-
ter BerlUcksichtigung weiterhin anspruchsvoller
Rahmenbedingungen (insbesondere Bau- und Fi-
nanzierungskosten) einzuordnen und erlaubt, fir
sich genommen, noch keine belastbare Aussage
Uber eine nachhaltige, breit angelegte Normali-
sierung der Marktbedingungen oder Uber eine
strukturelle Entspannung am Wohnungsmarkt.

In der Stadt Paderborn zeigte sich 2025 in den
Marktsegmenten ,bebaute Grundstiicke” und ,Ei-
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gentumswohnungen® wieder ein héheres Markt-
geschehen als in den Vorjahren. Im Segment der
mit Ein- und Zweifamilienhdusern (einschlieBlich
Doppelhaushalften und Reihenhdusern) bebau-
ten Grundstiicke wurden 315 Verkdufe registriert
und damit deutlich mehr als im Vorjahr. Die zum
01.01.2026 beschlossenen Bodenrichtwerte fir
Baugrundstlicke blieben gegenliber dem Vorjahr
weitgehend unverandert; soweit Anpassungen
vorgenommen wurden, erfolgten diese Uberwie-
gend in Form leichter Absenkungen. Insgesamt
deutet dies auf eine Marktaktivitat hin, die zwar
wieder zunimmt, aber nicht mit einem breiten
Preisdruck nach oben in der Flache einhergeht.
Fir Eigentumswohnungen wird ebenfalls ein er-
héhtes Marktgeschehen beschrieben. Vor dem
Hintergrund weiterhin erhéhter Bau- und Finan-
zierungskosten ist dabei davon auszugehen, dass
die Marktaktivitdt im Wohnungseigentum Uber-
wiegend durch Transaktionen im Bestand (Ge-
brauchtwohnungen) getragen wurde, wahrend
der Neubau im Eigentumssegment weiterhin nur
begrenzt zur Entlastung des Angebots beitragen
konnte. Gleichzeitig wurden fir Neubaueigen-
tumswohnungen in der Kernstadt im Durchschnitt
erstmals mittlere Werte von Uber 5.000 EUR/
m? ausgewiesen. Damit bleibt das Wohnungs-
eigentum - insbesondere im Neubau - preislich
auf einem hohen Niveau, was die Zugéanglichkeit
fir breite Haushaltsgruppen zusétzlich begrenzt
und die Entlastungswirkung fir den Gesamt-
wohnungsmarkt tendenziell schmalert.

Auch der Grundsttcksmarktbericht fur den Kreis
Paderborn (ohne Stadt Paderborn) unterstreicht
fur 2025 eine weiterhin relevante Marktaktivitat:
Insgesamt gingen 1.436 Kaufvertrage ein (1.329
ausgewertete Kaufvertrdge). Im Teilmarkt ,Woh-
nungs- und Teileigentum® wurden 278 Erwerbsvor-
gange mit einem Geldumsatz von rund 55,1 Mio. €
ausgewertet; bei bebauten Grundsticken wur-
den 567 Erwerbsvorgange mit einem Geldumsatz
von rund 218,1 Mio. € registriert. Insgesamt deu-
tet dies auf eine Belebung der Transaktionsseite
hin. Eine Entspannung der Wohnungsmarktlage
lasst sich daraus jedoch nicht ableiten: Die An-
gebotslage bleibt — insbesondere im bezahlbaren
Segment — weiterhin angespannt, sodass aus der
Transaktionsentwicklung allein keine Entlastung
struktureller Nachfragetiberhdange abgeleitet wer-
den kann.

Fir das Geschaftsgebiet werden zum Stichtag
01.01.2026 Bodenrichtwerte als Orientierungs-
groBe zur Einordnung der Wertentwicklung von
Bau- und Grundsticksflachen herangezogen.
Fur die Stadt Paderborn werden fir Wohnbau-
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land (erschlieBungsbeitragsfrei) lage- und teil-
raumbezogene Wertspannen ausgewiesen; in
der zusammenfassenden Darstellung reichen die
Mittelwerte von rund 260 €/m2 (Neuenbeken) bis
rund 710 €/m2 (Kernstadt, sehr gute Lage).

Fir das Ubrige Kreisgebiet Paderborn (ohne
Stadt Paderborn) weist der Grundstiicksmarkt-
bericht zum Stichtag 01.01.2026 gebiets-
typische Bodenrichtwerte nach Stadten/Gemein-
den und Ortsteilen aus und differenziert u. a. nach
Wohnbauland, Gewerbebauland sowie Acker-
und GrlUnland. Exemplarisch werden fir Wohn-
bauland (erschlieBungsbeitragsfrei) unterschied-
liche Richtwertniveaus ausgewiesen, z. B. Bad
Lippspringe (475/420/350 €/m2 fur gute/mittlere/
maBige Lage) oder Borchen (Nord-/Kirch-
borchen) (385/365/330 €/m?2).

Dabei ist zu berlUcksichtigen, dass Bodenricht-
werte durchschnittliche Lagewerte darstellen
und die konkreten Werte im Einzelfall — je nach
Grundstiicksmerkmalen — abweichen kénnen.

In Nordrhein Westfalen setzte sich 2024 (und im
Trend auch 2025) der Anstieg der Wiederver-
mietungsmieten (Bestandsangebote) auf durch-
schnittlich 9,41 €/m2 sowie der Neubaumieten auf
13,33 €/m? fort; dabei ist zu beriicksichtigen, dass
es sich um Angebotsmieten aus Onlineportalen
handelt, die insbesondere das preisgiinstige Seg-
ment nur unzureichend abbilden.

Fir den Kreis Paderborn werden die mittleren
Wiedervermietungsmieten (netto kalt) fir Be-
standsangebote mit bis zu 9,00 €/m?2 und damit
leicht unter dem NRW Durchschnitt ausgewiesen;
zugleich gewinnt fur die Wohnkostenbelastung
die ,zweite Miete“ an Bedeutung (2024/2025 im
Mittel rund 2,00 €/m?2 kalte und 1,50 €/m2 warme
Nebenkosten im Geschosswohnungsbau).

Die Mietenentwicklung in Paderborn ist insgesamt
weiterhin als eher moderat zu bewerten; als Ori-
entierungsrahmen fir die ortstibliche Vergleichs-
miete dient der qualifizierte Mietspiegel 2025
(gultig seit 01.04.2025), der beispielhaft fiir Woh-
nungen von 66 bis 80 m? eine Basismiete mit
einem Mittelwert von 6,27 €/m2 ausweist. Flan-
kierend wirken mietrechtliche Begrenzungen:
Die Mietpreisbremse gilt in NRW bis 31.12.2029
(grundsatzlich max. +10 % Uber ortsublicher Ver-
gleichsmiete; Paderborn ist einbezogen) sowie
eine reduzierte Kappungsgrenze von 15 % in drei
Jahren in den betroffenen Kommunen. Ungeach-
tet dieser ddmpfenden Instrumente ist davon aus-
zugehen, dass Mietanpassungen perspektivisch
nicht vollstdndig vermeidbar sind, da die — auch
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gesellschaftlich und regulatorisch geforderten —
Investitionen in Erhalt und energetische Optimie-
rung die Kostenbasis erhdhen.

Die Stadt Paderborn als Oberzentrum und Univer-
sitdtsstadt ist als Wohnstandort weiterhin nach-
gefragt. Im Jahresendvergleich 2025 zeigt sich je-
doch eine leicht riicklaufige Tendenz: Die Zahl der
Einwohnerinnen und Einwohner mit Hauptwohn-
sitz sank von 157.777 (31.12.2024) auf 157.263
(831.12.2025), wahrend die Nebenwohnsitze von
1.593 auf 1.612 stiegen; die wohnberechtigte Be-
volkerung verringerte sich damit von 159.370 auf
158.875. Diese Entwicklung bestétigt eine insge-
samt stagnierende bis punktuell ricklaufige Be-
volkerungsdynamik und verdeutlicht, dass sich
die wohnungswirtschaftlichen Anforderungen zu-
nehmend durch qualitative Aspekte (u. a. Haus-
haltsstruktur, Barrierefreiheit, energetische Anfor-
derungen und Bezahlbarkeit) bestimmen.

Ergénzend ist festzuhalten, dass diese Entwick-
lung nicht nur eine Momentaufnahme der Mel-
destatistik darstellt, sondern auch durch die na-
tdrliche Bevélkerungsentwicklung unterlegt wird.
Nach Angaben der stadtischen Statistik lag diese
2025 erneut im negativen Bereich: 1.297 Gebur-
ten standen 1.471 Sterbeféllen gegeniber, so-
dass sich ein naturlicher Saldo von —174 Perso-
nen ergab (2024: -11; 2023: -73); zugleich wird
darauf hingewiesen, dass dies bereits zum vierten
Mal seit 2022 ein negatives Ergebnis war.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass
die Zukunft des Wohnungsmarktes in Paderborn in
besonderem MaBe demografisch gepragt sein wird
und sich die Nachfrage weniger Uber reines Men-
genwachstum, sondern starker Uber Struktur- und
Qualitatsanforderungen definiert. Hierzu zéhlen ins-
besondere bedarfsgerechte WohnungsgréBen und
Grundrisse, barrierearme bzw. barrierefreie Aus-
stattungen, energetisch zukunftsfahige Gebaude-
qualitaten sowie dauerhaft bezahlbare Wohnkosten.

Die Nachfragesituation beim Spar und Bauver-
ein war und ist entsprechend stark geprégt von
Verdnderungssuchen infolge von Mehr oder Min-
derbedarfen sowie dem Wunsch verschiedener
Altersgruppen nach barrierefreien Wohnungen bzw.
unterstiitzenden Serviceangeboten. Neben fami-
lidren oder altersbedingten Anderungssuchanfra-
gen zeigte sich weiterhin eine erhdhte Nachfrage
nach gréBeren Mehrzimmerwohnungen sowie nach
Single Wohnungen; im frei finanzierten Wohnungs-
bau setzte sich der Trend zu Homeoffice und zu
familiengeeigneten groBen Wohnungen fort. Dies
auch vor dem Umstand, dass aufgrund der Bau-



preisentwicklung und der Verknappung von Bau-
flachen im Stadtgebiet der Schritt ins Eigentum fuir
viele Haushalte erheblich schwerer oder nicht mehr
darstellbar wurde.

Gleichzeitig gewinnen neben der Wohnung selbst
die sozialen Anforderungen an Quartierslésungen
an Bedeutung: stabile Nachbarschaften, alters-
und familiengerechte Wohnumfelder, wohnungs-
nahe Infrastruktur sowie bei Bedarf niedrigschwel-
lige Unterstiitzungs- und Serviceangebote. Damit
ricken nicht nur Neubaukonzepte, sondern ins-
besondere auch die Weiterentwicklung und Quali-
fizierung des Bestands — sowohl baulich als auch
sozial orientiert im Quartier — in den Mittelpunkt,
um die Wohnraumsituation langfristig bedarfs-
gerecht und zukunftsfahig zu gestalten.

Die wohnungswirtschaftliche Diskussion in Pader-
born befindet sich — auch in Anbetracht der kon-
junkturellen und demografischen Rahmenbedin-
gungen — erkennbar in einem Umschwung hin zu
einem ,neuen Realismus®. In diesem Zusammen-
hang sind in jlingerer Zeit in unterschiedlichen
Austausch- und Abstimmungsformaten zentrale
Handlungsfelder wie Wohnraumangebot, Nach-
frage bzw. Zielgruppen, Bezahlbarkeit und Miet-
preisgestaltung sowie Wohnqualitat (einschlieBlich
Infrastruktur und Wohnumfeld) strukturiert adres-
siert worden. Zugleich wird dabei regelmaBig her-
vorgehoben, dass Best Practice Ansatze anderer
Stadte nur begrenzt Ubertragbar sind und Ein-
zelbedirfnisse nicht zum MaBstab der kinftigen
Wohnraumentwicklung gemacht werden kénnen.

Aufgrund einer absehbar angespannten kommu-
nalen Finanzlage und perspektivisch steigender
Konsolidierungsanforderungen gewinnt die Not-
wendigkeit an Bedeutung, wohnungspolitische
Zielsetzungen starker an finanzieller Tragféhigkeit,
rechtlichen Rahmenbedingungen und priorisier-
ten Wirkungen auszurichten. In diesem Kontext
kommt der fortlaufenden Uberpriifung und An-
passung von Planungsannahmen — insbesonde-
re von Prognosen zur Bevélkerungs- und Nach-
frageentwicklung — eine erhéhte Relevanz zu. Dies
betrifft auch die Einordnung und Aktualisierung
von Bevdlkerungsprognosen sowie deren fach-
liche Validierung als Grundlage weiterer Abstim-
mungen.

Der ,,neue Realismus*® betrifft dabei nicht nur Ziel-
zahlen, sondern auch die praktische Umsetzbar-
keit sowie die Verfligbarkeit von Flachen. So kon-
nen selbst bei weit fortgeschrittenen Planungen
Umsetzungsperspektiven kurzfristig durch veran-
derte Rahmenbedingungen beeinflusst werden;
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damit sind Zeitplane und Realisierungsmdglich-
keiten mit Unsicherheiten behaftet. Vor diesem
Hintergrund gilt es, groBmaBstabliche Entwick-
lungsperspektiven insgesamt konsequent an den
aktuellen Realitdten des Paderborner Marktes
auszurichten. Hierzu zahlen eine realistische Ein-
ordnung der demografischen Entwicklung, eine
bedarfsgerechte Segmentierung nach Zielgrup-
pen (einschlieBlich bezahlbarer Angebote und
passender Wohnformen) sowie die Vermeidung
stadtebaulicher und sozialpolitischer Fehlsteuer-
ungen durch einseitige oder monostrukturelle
Ausprégungen.

Unter Berticksichtigung der fortschreitenden de-
mografischen Veranderungen sowie neuer regula-
torischer und wirtschaftlicher Anforderungen wird
damit deutlich, dass die wohnungswirtschaftli-
chen Herausforderungen der kommenden Jahre
nicht allein durch Neubauaktivitdten in Rand-
lagen der Stadte oder durch einen groBvolumigen,
flachenintensiven Ausbau zu beantworten sind.
Dies gilt umso mehr angesichts stagnierender bzw.
ricklaufiger Bevolkerungszahlen und der sich zu-
gleich verandernden Bedarfe der Bevélkerung.

Die zuklnftigen Schwerpunkte liegen vielmehr
in einer bestandsorientierten Weiterentwicklung:
in der konsequenten Nutzung und Starkung vor-
handener Quartiers- und Infrastrukturen, in der
Sanierung und Modernisierung sowie in klein-
teiligen MaBnahmen zur Stabilisierung und Be-
lebung innerstadtischer Bereiche. Zugleich ge-
winnt eine effiziente Flachen- und Bauverwertung
an Bedeutung, um vorhandene Potenziale ziel-
gerichtet zu aktivieren und bestehenden Wohn-
raum bedarfsgerecht weiterzuentwickeln.
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Uber die insgesamt 3.023 Wohnungen
kann die Genossenschaft wie folgt verfiigen:

Entwicklung Jahresiiberschuss
inT€

811;27%

2212; 73%

Bestandsbewirtschaftung
und -entwicklung

Grundstiicksbestand
Die Spar- und Bauverein Paderborn eG verflig-
te am 31.12.2025 Uber folgenden Grundbesitz im
Anlagevermégen:
a) bebaute Grundstiicke 345.445 m?
(davon Erbbaugrundstiicke 27.196 m?)
b) unbebaute, in Bebauung befindliche
Grundstlcke 3.807 m?

o frei verflgbar ohne Belegungsbindung
H Belegungsbindung gem § 25 Il. WoBauG

Im Bereich des Umlaufvermdgens verfligte die
Genossenschaft per 31.12.2025 unverandert Uber
99 m? Grundstucksflache.

Wohnungsbestand

Der Immobilienbestand des Spar- und Bauvereins
umfasst zum Bilanzstichtag 3.023 Wohnungen,
acht Gewerbeeinheiten sowie 1.430 Garagen und
Stellplatze. Die Wohn- und Nutzflache betragt rund
209.392 m2.

Entwicklung Wohnungsbestand | Bewirtschaftete Einheiten

Wohnungen | Wohnflache | Gewerbe Nutzflache Garag:an/
Stellplatze
Anzahl m? Anzahl m?2 Anzahl
Stand 01.01.2025 3.011| 204.056,24 7 3.876,55 1.388

Neubau Anhalter Weg 2 +12 + 837,36 +1 + 616,56 + 11
+ 8,20

Anbau Balkone

Stellplatze/Garagen +31

Abgénge

Verkleinerung Bestandswohnung -3,00

Stand 31.12.2025

3.023

204.898,80

4.493,11

1.430
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Bestandszahlen

2025 2024 2023 2022 2021
Wohnungen 3.023 3.011 3.023 3.006 2.990
frei finanziert 2.212 2.212 2.220 2.188 2172
oOffentlich geférdert 811 799 803 818 818
Gewerbe 8 7 7 6 6
Garagen/Stellplatze 1.430 1.388 1.360 1.345 1.320
Wohn-/Nutzflache (m?) 209.392 207.933 208.687 206.458 205.274
j':'eert:,‘?/';‘;‘:f";::21_12_ 626€ | 594€ | 591€ | 579€ | 562€
frei finanziert 6,55 € 6,13 € 6,09 € 6,03 € 5,82 €
Offentlich geférdert 5,44 € 5,40 € 5,39 € 514 € 5,09 €

Darliber hinaus verfugt die Genossenschaft Uber sechs 6ffentliche E-Ladesdulen mit insgesamt zwalf Stell-

platzen und Ladepunkten.

Vermietung

Der groBte Teil des Wohnungsbestandes befindet
sich in attraktiven Lagen am Kernstandort Pa-
derborn. Die Nachfrage nach Wohnungen war im
Geschéftsjahr 2025 sehr gut. Vermietungsschwie-
rigkeiten bzw. strukturelle Leerstdnde bestanden
nicht. Bei insgesamt 218 Mieterwechseln im Jahr
2025 betragt die Fluktuationsquote 7,2 % (Vorjahr:
7,1 %). Zum Jahresende waren aus dem gesamten
Wohnungsbestand 20 Einheiten nicht vermietet.
Fur die nicht vermieteten Wohnungen bestanden
zum 31.12. schon fur 9 Einheiten Anschlussmiet-
vertrdge. Die Leerstandsquote ist mit knapp 0,9 %
(Vorjahr: 0,7 %) zum 31.12. nach wie vor auf einem
auBerst niedrigen Niveau. Durch unsere gut ausge-
statteten Wohnungen und die kontinuierliche An-
passung sowie Weiterentwicklung der Bestandsge-
baude ist im Rahmen von Wohnungskindigungen
die Wiedervermietung unverandert gewahrleistet.

Modernisierung | Instandhaltung

Bei der Bestandsbewirtschaftung standen wie in
den Vorjahren die Instandhaltung und Modernisie-
rung des Wohnungsbestandes im Mittelpunkt. Die
Investitionen in die Qualitat der Wohnungsbestéande
haben fir die Genossenschaft einen hohen
Stellenwert zur Sicherung einer guten und lang-
fristigen Vermietbarkeit. Unsere Genossenschaft
zahlt zu den filhrenden Wohnungsanbietern am
Paderborner Markt. Wir schaffen und erhalten zu-
kunftsfahigen und bezahlbaren Wohnraum fir die
Menschen in Paderborn. Mit einem Investitions-
volumen von Uber 9,5 Mio. € in Neubau, Moder-

nisierung und Instandhaltung tragen wir zu einer
guten Wohnqualitat unserer Mitglieder bei. Bei der
Auftragserteilung achten wir vorzugsweise dar-
auf, dass unsere regionalen Handwerksfirmen und
Fachbetriebe beauftragt werden. Damit leisten wir
auch einen Beitrag zur Starkung der regionalen
Wirtschaft vor Ort.

Die seit einigen Jahren zum Teil massiven Kosten-
steigerungen im Bereich der Handwerkerleistungen
sind nach wie vor Preistreiber in der Wohnungs-
und Immobilienbranche. Die steigenden Baustoff-
und Lohnkosten haben sich inzwischen auf alle
Bereiche der Modernisierung und Instandhaltung
sowie im Neubau ausgewirkt. Zusatzlich wirkt sich
der Mangel an Fachkraften manchmal leider auch
negativ auf die Terminvereinbarung und Erledigung
von Reparaturarbeiten aus. Aufgrund der guten
wirtschaftlichen Position unserer Genossenschaft
sind wir in der Lage, unsere Ziele zur langfristigen
Werterhaltung des Wohnungsbestandes und im
Neubau zu erreichen. Trotz hoher Investitionen in
die Wohnungsbestande kénnen wir unsere Woh-
nungen auch weiter zu angemessenen und wett-
bewerbsfahigen Mieten anbieten. Die Nutzungs-
gebuhren fur frei finanzierte Wohnungen betrugen
durchschnittlich per 31.12. des Jahres 6,55 €/m?/
mtl., wahrend fir &ffentlich geférderte Wohnungen
die Nettokaltmiete bei 5,44 €/m?/mtl. lag.

Die Fremdkosten fur Instandhaltung betragen im

Berichtsjahr 24,77 € je Quadratmeter
Wohn-/Nutzflache (Vorjahr: 23,66 €).
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Investitionen in den Objektbestand
inT€
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2020 2021 2022

Instandhaltung

Im Rahmen des Instandhaltungs- und Moder-
nisierungsprogramms wurden im Jahr 2025 u. a.
insgesamt circa 2.277 T€ fir folgende MaB-
nahmen aufgewendet:

Modernisierung | Instandhaltung

Schaffung von
Barrierefreiheit; 1%
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2023 2024 2025

Modernisierung / nachtragliche Baukosten B Neubau

Wohnungseigentumsverwaltung

Seit vielen Jahren betreut der Spar- und Bauver-
ein im Rahmen der Fremdverwaltung Immobilien
im Eigentimerauftrag. Dabei Ubernimmt unsere
Genossenschaft die kaufm&nnische und tech-
nische Verwaltung im Rahmen von branchen-
Ublichen Verwaltervertrdgen. Im Geschaftsjahr
2025 verwaltete unsere Genossenschaft insge-
samt 232 Eigentumswohnungen mit 145 Pkw-
Stellplatzen. Die Verwaltungsleistungen ergénzen
den genossenschaftlich-sozialverantwortlichen
Unternehmenszweck.

Mitglieder und Geschéftsguthaben

Im Verlauf des Jahres 2025 sind 288 Mitglie-
der mit 1.040 Geschéftsanteilen einschlieBlich
der Zeichnung weiterer Anteile hinzugekommen.
Ausgeschieden sind 268 Mitglieder mit 1.575 Ge-
schaftsanteilen. Die Verédnderung entspricht einem
Wachstum von 20 Mitgliedern.

Die Anzahl der Geschéftsanteile ist gegen-
Uber dem Vorjahr um 535 auf insgesamt 56.515
zuriickgegangen (Vorjahr: 57.050).

Das Geschéftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder verringerte sich im Vergleich zum Vorjahr
um 160,6 T€ auf 17.512,1 T€.



Mitgliederbewegung

Anzahl Anzahl
der der
Mitglieder Anteile
Stand am 01.01.2025 5.893 57.050
Zugang 2025 288 1.040
Abgang 2025 268 1.575
Stand am 31.12.2025 5.913 56.515

Der Abgang an Mitgliedern und Anteilen
hatte folgende Griinde:

Anzahl Anzahl
der der
Mitglieder Anteile

Kundigung der

Mitgliedschaft 180 674

Anteilskiindigung - 217

Ubertragung 4 12

Tod 83 642

Beendigung juristische

Person 1 30
268 1.575

3.1 ERTRAGSLAGE

Die Ertragslage des Spar- und Bauvereins ist
durch eine langjéhrige stabile Entwicklung ge-
pragt. Gegenliber dem Vorjahr hat sich der Jahres-
Uberschuss von 3.233,0 T€ um 675,0 T€ auf
3.908,0 T€ erhdht und lag damit leicht Gber dem
prognostizierten Ergebnis.
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Altersstruktur der Mitglieder

&t
w1

bis einschlieBlich 30 Jahre

17 %

bis einschlieBlich 50 Jahre

33 %

bis einschlieBlich 70 Jahre

30 %

uiber 70 Jahre

20 %

Das Ergebnis aus der Bewirtschaftungstétigkeit mit
einem Ergebnisbeitrag von 3.598,9 T€ ist die wich-
tigste und nachhaltigste Ergebniskomponente.

Zum Vorjahr hat sich die Ertragslage wie folgt verandert:

Bewirtschaftungstétigkeit
Betreuungstétigkeit
Sonstiger Geschéaftsbereich
Finanzergebnis

Neutrales Ergebnis
Ergebnis vor Steuern
Steuern

Jahrestiberschuss

2025
T€

3.598,9
0,0
-85,8
370,2
39,1
3.922,4
14,4
3.908,0

2024 Veranderungen

TE TE
2.981,3 617,6
0,0 0,0
10,5 ~96,3
2522 118,0
4,0 35,1
3.248,0 674,4
15,0 -0,6
3.233,0 675,0
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Ergebnis aus der Bewirtschaftungstatigkeit
in T€

Das Ergebnis aus der Bewirtschaftungstétigkeit hat
sich gegentiber dem Vorjahr um 617,6 T€ erhoht.

Die Mieterlése sind gegenuber dem Vorjahr um
812,4 T€ auf 16.168,5 T€ gestiegen. Der Anstieg re-
sultiert u. a. mit 104,7 T€ aus der Fertigstellung des
Neubauprojektes ,Anhalter Weg 2“ im April 2025
und der zwischenzeitlichen Vermietung des zum Ab-
riss vorgesehenen Gebdudes in der ,NordstraBe 15“.

AuBerdem erfolgten flr die frei finanzierten Bestand-
sobjekte Mietanpassungen nach BGB mit einer
Auswirkung im Jahr 2025 von 571,1 T€. Durch Ein-
zelmodernisierungen sowie Erhdhungen nach Mieter-
wechseln auf die festgelegten Objektmieten ist ein
Anstieg der Mieten um 71,9 T€ zu verzeichnen. Bei
den offentlich geférderten Wohnungen fihrte die
Anpassung der Instandhaltungs- und Verwaltungs-
pauschalen zur Verédnderung der Kostenmiete um
1,2 T€. Die Erhéhungen durch die Neuschaffung und
Mietanpassungen von Pkw-Stellpldtzen betragen
18,5 TE.

Die Umlagen fir Betriebskosten sind um 355,2 T€
angestiegen.

Die monatlichen Nutzungsgebihren betrugen per

31.12.2025 durchschnittlich 6,26 €/m2 (Vorjahr:
5,94 €/m?).

Umsatzerlése der Hausbewirtschaftung

2025

T€

Sollmieten 16.168,5
Gebuihren und Umlagen 4.854,3
/. Erlésschmélerungen 160,2
Gesamt 20.862,6

116

Die Erlésschmélerungen auf Mieten und Umlagen
sind im Vergleich zum Vorjahr von 154,0 T€ um
6,2 T€ auf 160,2 T€ gestiegen und begriinden sich
i. W. mit strategischem Leerstand von Wohnungen
aufgrund von Neubau- und ModernisierungsmaB-
nahmen sowie Mieterwechseln.

Auf der Aufwandsseite wirken sich gestiegene Be-
triebskosten von 506,8 T€ und Instandhaltungs-
kosten von 256,5 T€ auf das Ergebnis aus der
Bewirtschaftungstatigkeit aus. Weiter wirken sich
héhere Abschreibungen von 99,4 T€ und gesunkene
Verwaltungskosten von 376,8 T€ sowie héhere Zins-
aufwendungen von 104,9 T€ auf das Sparten-
ergebnis aus.

Instandhaltungsaufwendungen
in T€

6.000

3000 — 1

1000 —| 1

Zinsaufwendungen fiir die Bewirtschaftungs-

tatigkeit
inT€

2024 2023 2022 2021
T€ T€ T€ T€
15.356,1 15.199,6 14.760,2 14.341 1
4.499,1 4.146,9 4.556,1 4121,5
154,0 208,4 193,0 160,8
19.701,2 19.138,1 19.123,3 18.301,8



Der Bereich Betreuungstatigkeit (WEG-Verwal-
tung) schlieBt im Geschaftsjahr 2025 mit einem
ausgeglichenen Ergebnis ab. Den Erlésen aus der
Wohnungseigentumsverwaltung von 72,9 T€ stehen
zugeordnete Verwaltungsaufwendungen in gleicher
Hoéhe gegeniber.

Im sonstigen Geschéftsbereich stehen den Um-
satzerlédsen aus anderen Lieferungen und Leis-
tungen sowie anderen Ertrdgen von 39,8 T€ Ab-
risskosten flr ein Neubauprojekt und andere
Aufwendungen von 125,6 T€ gegenlber.

Das Finanzergebnis mit einem positiven Deckungs-
betrag von 370,2 T€ ist bestimmt durch Zinsertrage.

Das neutrale Ergebnis in Hohe von 39,1 T€ ist
i. W. gepragt durch Ertrége aus der Auflésung von

Ruckstellungen.
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3.2 VERMOGENSLAGE
Die Vermdgens- und Kapitalstruktur stellt sich wie folgt dar:
31.12.2025 31.12.2024
T€ % T€ %
Immaterielle Vermdgensgegenstande 9,7 0,0 4,7 0,0
Sachanlagen 133.910,7 84,8 132.211,3 89,3
Finanzanlagen 8,0 0,0 8,0 0,0
Umlaufvermdgen kurzfristig 23.949,9 15,2 15.801,6 10,7
Gesamtvermogen 157.878,3 100,0 148.025,6 100,0
Eigenkapital (inkl. Bilanzgewinn) 98.020,7 62,1 95.033,6 64,2
Ruckstellung langfristig 9.953,1 6,3 9.796,6 6,6
Fremdkapital langfristig 38.467,0 24,3 33.381,7 22,5
Rechnungsabgrenzung langfristig 3.309,0 2,1 1.551,0 1,1
Kapital langfristig 149.749,8 94,8 139.762,9 94,4
Ruckstellung kurzfristig 168,6 0,1 347,9 0,2
Fremdkapital kurzfristig 7.897,6 5,0 7.852,5 53
Rechnungsabgrenzung kurzfristig 62,3 0,1 62,3 0,1
Gesamtkapital 157.878,3 100,0 148.025,6 100,0
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Das Gesamtvermdgen zum 31.12.2025 betragt
157.878,3 T€ und ist zum Vorjahr um 9.852,7 T€
angestiegen.

Die immateriellen Vermdgensgegenstédnde erhoh-
ten sich gegentiber dem Vorjahr um 5,0 T€. Den An-
schaffungen von 10,4 T€ stehen Abschreibungen
von 5,4 T€ entgegen. Das Sachanlagevermdgen
hat sich gegenliber dem Vorjahr um 1.699,4 T€
auf 133.910,7 T€ erhoht. Den Bestandsinvesti-
tionen von 5.308,9 T€ stehen anlageplanméBige
Abschreibungen von 3.608,5 T€ und Anlagen-
abgange von 1,0 T€ gegenuber.

Die Finanzanlagen blieben unverandert bei 8,0 T€.

Das Umlaufvermégen erhdhte sich gegentiber dem
vorangegangenen Stichtag um 8.148,3 T€. Der An-
stieg resultiert aus der Zunahme der liquiden Mittel
von 7.628,2 T€ und der unfertigen Leistungen und
anderen Vorrate von 659,0 T€. Die Forderungen
und sonstigen Vermdgensgegensténde verminder-
ten sich um 138,9 T€.

Auf der Passivseite erhdhte sich das bilanzielle
Eigenkapital um 2.987,1 T€.

Der Anstieg begriindet sich durch den erzielten
Jahresuberschuss von 3.908,0 T€ abzlglich der

Eigenkapitalquote
in %

Dividendenausschittung des Vorjahres von
884,8 T€ und des Rickganges der Geschafts-
guthaben von 36,1 T€.

Die Eigenkapitalquote verminderte sich im Ver-
gleich zum Vorjahr um 2,1 Prozentpunkte und be-
tragt nunmehr 62,1 %. Die Eigenkapitalrentabilitat
belauft sich auf 4,0 %.

Die langfristigen Pensionsrickstellungen sind um
156,5 T€ auf 9.953,1 T€ angestiegen.

Die Kapitalstruktur zeigt ein langfristiges Fremd-
kapital von 38.467,0 T€ sowie ein kurzfristiges
Fremdkapital von 7.897,6 T€. Im Vergleich zum
Vorjahr erhéhte sich das langfristige Fremdkapital
um 5.085,3 T€, die kurzfristigen Verbindlichkeiten
stiegen um 45,1 T€ an.

Die Verénderungen der langfristigen Verbindlichkei-
ten gegenuber Kreditinstituten und anderen Kredit-
gebern sind auf Darlehensauszahlungen in Hohe
von 8.284,7 T€ fur die Neubauprojekte ,Anhalter
Weg“ und ,Querweg”, planmaBige Darlehens-
tilgungen von 1.433,0 T€ und Tilgungsnachlasse
der NRW.BANK von 1.875,1 T€ zurlickzuftihren.
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3.3 FINANZLAGE

Das Finanzmanagement bildet einen zentralen Teil
der Unternehmenssteuerung. Die Liquiditat, die
langfristigen Objektfinanzierungen, kunftige Dar-
lehensprolongationen und die beobachtbaren
Zinsanderungsrisiken werden dabei gezielt ge-
plant, kontrolliert und gesteuert.

Die Liquiditat der Genossenschaft sowie der Kapital-
dienst der Darlehen waren jederzeit gesichert.

Die Eigenkapitalausstattung — in Euro, absolut — hat
sich in den letzten Jahren kontinuierlich verbessert.
Das langfristige Eigenkapital liegt mittlerweile bei
96.671 T€. Hierauf bezogen entspricht dies einer
Eigenkapitalquote von 61,2 %.

Mit dem guten Jahresergebnis 2025 geht die Ver-

besserung der betriebswirtschaftlichen Lage des
Unternehmens einher.

Kapitalflussrechnung
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Die Finanzierung der Instandhaltungs- und Moder-
nisierungsmaBnahmen sowie eines Teils der in der
Bebauung befindlichen Neubauprojekte erfolgt aus
dem Cashflow.

Aus der Fortschreibung der Finanzlage nach dem
31.12.2025 fur die im Bau befindlichen Neubau-
projekte ergeben sich zu erwartende Kosten von
16.147,5 T€. Diese werden durch noch ausstehen-
de Auszahlungen von Fremdmitteln in Hohe von
5.490,0 T€ sowie aus dem laufenden Cashflow
finanziert.

Fir das Jahr 2026 ist der Baubeginn des Neubau-
projektes ,NordstraBe 15“ mit einer geplanten In-
vestitionssumme von 8.845 T€ flir den Zeitraum bis
2027 geplant. Der Investition steht im entsprechen-
den Zeitraum eine geplante Fremdkapitalaufnahme
von 4.323 T€ gegenuber.

Insgesamt stellt sich die wirtschaftliche Lage des
Spar- und Bauvereins als geordnet dar.

20251 T€ 20241 T€
Jahresliberschuss 3.908 3.233
Abschreibungen auf Gegenstéande des Anlagevermdgens 3.614 3.499
Zahlungsunwirksame Ertrage -117 =70
Zunahme der langfristigen Ruckstellungen 156 487
Cashflow 7.561 7.149
Abnahme der kurzfristigen Ruckstellungen -179 -122
Gewinn aus dem Abgang von Anlagevermdgen -5 0
Ab-/Zunahme der unfertigen Leistungen sowie anderer Aktiva -519 -532
Zu-/Abnahme der erhaltenen Anzahlungen sowie anderer Passiva 277 —449
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 7.135 6.046
Einzahlungen aus dem Abgang von Anlagevermégen 6 2.000
Auszahlungen fur Investitionen in das Anlagevermogen -5.319 -3.434
Cashflow aus Investitionstétigkeit -5.313 -1.434
Valutierung von Darlehen 8.285 2121
Baukostenzuschulsse 0 1.275
PlanméaBige Tilgungen von Darlehen —1.433 —1.402
Auszahlungen von Dividenden -885 -903
Verénderung der Geschéftsguthaben
verbleibender Mitglieder -161 -73
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 5.806 1.018
Zahlungswirksame Veréanderung
des Finanzmittelbestandes 7.628 5.630
Finanzmittelbestand am 1. Januar 10.708 5.078
Finanzmittelbestand am 31. Dezember 18.336 10.708

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergeben sich aus vorstehender Kapitalflussrechnung.
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Die Mittelzufliisse aus laufender Geschaftstatigkeit planmaBige Darlehenstilgungen und Dividenden-
und die Darlehensvalutierungen wurden zur Ge- auszahlungen verwendet. Zusétzlich konnte die
genfinanzierung der Investitionstétigkeit sowie fur vorgehaltene Liquiditat aufgestockt werden.

3.4 KENNZAHLENUBERSICHT

Die fur die Genossenschaft bedeutsamen Leistungsindikatoren stellen sich im Vergleich zu den Vorjah-
ren wie folgt dar:

2025 2024 2023
Bestandskennzahlen
Bewirtschafteter Bestand
Wohnungseinheiten Anz. 3.023 3.011 3.023
Gewerbeeinheiten, sonstige Vermietungseinheiten Anz. 8 7 7
Garagen/Einstellplatze Anz. 1.430 1.388 1.360
Wohn- und Nutzflache m? 209.392 207.933 208.687
Betreuungstatigkeit
Wohnungen Anz. 232 232 232
Garagen/Einstellplatze Anz. 145 145 145
Jahresabschlusskennzahlen
Bilanzsumme T€ 157.878 148.026 145.205
Sachanlagevermdégen T€ 133.911 132.211 133.554
Eigenkapital It. Bilanz am 31.12. T€ 98.021 95.034 93.113
Eigenkapital It. Bilanz am 31.12. (langfristig) T€ 96.671 93.806 91.531
Eigenkapitalquote (bezogen auf EK langfristig) % 61,2 63,4 63,0
Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder T€ 17.512 17.673 17.746
Bestand der verbleibenden Mitglieder Anz. 5.913 5.893 5.912
Geschéftsanteile der verbleibenden Mitglieder Anz. 56.515 57.050 57.291
Sollerlése T€ 21127 19.948 19.426
Erlésschmalerungen T€ 160 154 208
Anteil der Erlésschmélerungen am Umsatzerlos % 0,8 0,8 1,1
Jahresiiberschuss (nach Steuern) T€ 3.908 3.233 2.800
Cashflow T€ 7.561 7.149 7.044
Kennzahlen der Rentabilitat
Gesamtkapitalrentabilitat % 2,7 2,4 2,1
Eigenkapitalrentabilitdt (bezogen auf EK langfristig) % 4,0 3,4 3,1
Instandhaltung, Modernisierung, Betriebskosten
Instandhaltungsaufwand (Fremdkosten) je m? Wohn-/Nutzflache €/m? 24,77 23,66 22,90
Betriebskosten T€ 5.432 4.795 4.188
Bewirtschaftungstéatigkeitskosten je m? Wohn-/Nutzflache €/m2 26,04 23,17 20,24
Personal durchschnittlich
Volizeitbeschéftigte Anz. 17 16 15
Teilzeitbeschéftigte Anz. 5 8 7
Geringfligig Beschaftigte Anz. 1 1 1
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Der Spar- und Bauverein verwendet ein umfas-
sendes EDV-gestiitztes Risikofriiherkennungs-
system. Ein wesentlicher Bestandteil des internen
Risikokontrollsystems ist das zentrale Controlling,
das die ergebnisrelevanten Risiken Uberwacht.
Schwerpunkte sind ein Mieten- und Instandhal-
tungscontrolling, ein Projektcontrolling fir den
Baubereich sowie die Liquiditatssteuerung. Dar-
Uber hinaus besteht ein Monitoring der Energie-
kostenentwicklung. Diese Instrumente dienen der
Priorisierung kunftiger Investitionen.

Im Rahmen der unterjghrigen Wirtschaftsplanun-
gen unserer Genossenschaft werden alle das je-
weilige Jahresergebnis tangierenden Parameter
erfasst, denn insbesondere steigende Baukosten
und Zinsen kdnnen dazu fuhren, dass Neubau-
und ModernisierungsmaBnahmen, die sich in den
zurlickliegenden Jahren noch als wirtschaftlich
dargestellt haben, unrentabler oder ganzlich un-
rentabel werden.

Wahrend des abgelaufenen Geschéftsjahres 2025
wurde in diesem Zusammenhang regelmaBig an
den Aufsichtsrat Uber die unterjahrige Entwick-
lung von Kennzahlen aus der Vermietung der
Mietobjekte mit dazugehoérigen Marktdaten, der
Forderungsentwicklung, der Instandhaltung, den
Neubauprojekten und deren Auswirkungen auf die
Ertrags-, Vermégens- und Finanzlage des Unter-
nehmens berichtet.

Das Risikomanagementsystem unserer Genos-
senschaft ist darauf ausgerichtet, wesentliche
und potenziell bestandsgefdhrdende Entwick-
lungen frihzeitig zu erkennen, sodass geeignete
MaBnahmen zur Begrenzung negativer Einflisse
und zur Vermeidung wirtschaftlicher Schaden ein-
geleitet werden kdnnen.

Neben den internen Betrachtungen werden wei-
terhin die zusétzlich relevanten externen Beob-
achtungsbereiche, wie beispielsweise die Ent-
wicklung des Wohnungs- und Kapitalmarktes
sowie die Baukostenentwicklung, in die Beobach-
tungen und Bewertungen mit einbezogen.

Die wirtschaftlichen Auswirkungen des russischen
Angriffskriegs gegen die Ukraine erhdhen Risiken,
auch globale Handelskonflikte wie die Zollpolitik
der USA sowie Unsicherheiten tber Chinas Ein-
fluss im internationalen Handel. Insbesondere die
Auseinandersetzungen im Nahen Osten und in
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der Golfregion belasten die konjunkturellen Ent-
wicklungen in Deutschland, und auch die Ent-
wicklung der Energiekosten bleibt aufgrund geo-
politischer Spannungen ungewiss. Die genauen
Auswirkungen auf die Immobilienbranche lassen
sich weiterhin nur begrenzt abschéatzen. Nach wie
vor sind die strukturellen Verédnderungen auf den
Wohnungsmarkten und deren langfristige Auswir-
kungen derzeit sehr schwer zu prognostizieren.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit ein-
hergehenden Anforderungen und Verpflichtungen
fur den Gebaudesektor bzw. die Wohnungswirt-
schaft stellen ganz erhebliche Herausforderungen
fur unsere Genossenschaft auf dem Weg zur Klima-
neutralitat dar.

Die gesetzlichen Vorgaben zur Dekarbonisierung
des Wohnungsbestands bis 2045 sind hinsichtlich
der technischen, wirtschaftlichen und finanziellen
Gegebenheiten sicherlich anspruchsvoll. Daher
werden die Investitionsprogramme in den kom-
menden Jahren einen besonderen Schwerpunkt
auf die energetische Bestandssanierung legen.
Zwangslaufig wird es zur notwendigen Refinan-
zierung zu moderaten Mieterhéhungen kommen.

Ungeachtet der geopolitischen Spannungen,
der makrodkonomischen Unsicherheiten, poli-
tisch unklarer Zielvorgaben und Kostenentwick-
lung konnten bisher alle Neubauvorhaben plan-
maBig realisiert werden. Trotz erheblicher — im Ge-
schéaftsbericht dargestellter — Herausforderungen
und Risiken blicken wir optimistisch in die Zukunft.
Wir erwarten fiir das Geschaftsjahr 2026 keine au-
BerplanméBigen Verzdgerungen oder Stornierun-
gen unserer aktuell geplanten Neubauprojekte.
Die wirtschaftliche Umsetzung wird jedoch — ohne
vollstdndigen Renditeverzicht — Erléssteigerungen
aus angepassten Neuvertragsmieten beinhalten.

Die Portfoliosteuerung durch Modernisierungs-,
Instandhaltungs- und NeubaumaBnahmen wird
auch zukunftig von héchster Bedeutung sein. Bei
gleichzeitiger BerlUcksichtigung dkologischer und
sozialer Belange werden wir so die Werthaltigkeit
unseres Wohnungsbestands sichern. Im Segment
des sozial gebundenen, preisginstigen Woh-
nungsbaus bleibt die &ffentliche Férderung des
Landes Nordrhein-Westfalen weiter unabdingbar.
Hier setzen wir auf die bisher verdffentlichten For-
derkonditionen sowie eine faire, faktenbasierte
Mittelzuteilung im Rahmen bedarfsgerechter Kon-
zepte.

121



[ll. LAGEBERICHT 2025

Mit einem besonderen Augenmerk auf ein solides
Verhéltnis der Erlése zu den Kosten unserer Ge-
nossenschaft gewahrleisten wir auch in Zukunft
eine stabile wirtschaftliche Entwicklung mit posi-
tiven Ergebnissen aus dem Kerngeschéft der Be-
wirtschaftungstétigkeit. Die Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage des Spar- und Bauvereins ist
stabil und bildet eine gute Basis fur eine weiterhin
positive Geschaftsentwicklung.

Eine Eskalation der bestehenden geopolitischen
Konflikte kénnte die anhaltenden Unsicherheiten
weiter vertiefen und zudem die Inflation befeuern.
Dies wirde die Zentralbanken zwingen, die Zin-
sen nicht weiter zu senken, sondern sie wieder
zu erhdéhen. Eine sich abzeichnende Erhdhung
der Staatsverschuldung kann zuséatzlich eine Ver-
schlechterung der Finanzierungsbedingungen fur
Immobiliendarlehen und in der Folge eine weitere
Einschrankung von Investitionsmdglichkeiten be-
wirken.

Kurz vor Ostern 2026 verdunkelten sich die wirt-
schaftlichen Aussichten deutlich. Infolge der ne-
gativen Auswirkungen des lIrankrieges senkten
fuhrende Wirtschaftsforschungsinstitute in ihrer
Gemeinschaftsdiagnose die prognostizierten BIP-
Wachstumsraten fir 2026 und 2027 auf 0,6 %
bzw. 0,9 %. Die Botschaft der Frihjahrsdiagnose
fiel insgesamt pessimistisch aus: So wurden ein
Anstieg der Inflation auf etwa 3 %, eine durch-
schnittliche Arbeitslosenzahl von tber 3 Mio.
Menschen sowie eine zunehmende Investitions-
zurtickhaltung der Unternehmen prognostiziert.
Nur die expansive Fiskalpolitik wirde ein starke-
res Abrutschen voraussichtlich verhindern.

Die drohenden Turbulenzen in nahezu allen Wirt-
schaftssektoren werden sehr wahrscheinlich auch
an der Immobilienbranche nicht voribergehen. In
der keineswegs Uberwundenen Wohnungsbau-
krise wirken verteuerte Baumaterialien schnell
toxisch. In Kombination mit den Themen Energie,
Finanzierung und Inflation drohen wirtschaftliche
Schieflagen bis hin zur Substanzgefahrdung.

Unsere Ertragslage wird weiterhin von Mietanpas-
sungen gefoérderter Wohnungen auf Grundlage
des NRW-Wohnraumfdrdergesetzes sowie Miet-
erhéhungen frei finanzierter Wohnungen unter-
halb des am Markt méglichen Umfangs bestimmt
werden.

Dank der langfristigen Finanzierung der Immo-

bilien des Spar- und Bauvereins sind nach ak-
tuellem Kenntnisstand keine Anzeichen fir eine
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Gefahrdung der Investitionstatigkeiten oder der
Finanzlage der Genossenschaft erkennbar, die zu
wesentlichen negativen Abweichungen von den
Kennzahlen und der Unternehmensplanung ftih-
ren kénnten.

Risikobehaftete besondere Finanzierungsinstru-
mente und Sicherungsgeschéfte werden nicht in
Anspruch genommen. Bei den zur Finanzierung
des Anlagevermdgens abgeschlossenen Fremd-
mitteln handelt es sich vorwiegend um langfristige
annuitatische Hypothekendarlehen mit entspre-
chenden Tilgungsanteilen. Der Kapitalmarkt und
die Auswirkungen auf die Baukreditzinsen wer-
den kontinuierlich beobachtet und analysiert. Bei
der gegebenen Liquiditdtslage und langfristigen
Finanzierungen mit differenzierten Zinsbindungs-
fristen halten wir das Zinsdnderungsrisiko fur un-
sere Genossenschaft derzeit fir sehr begrenzt.

Eventuell koénnte die schwierige gesamtwirt-
schaftliche Situation zumindest temporar zu
héheren Mietausfallen fihren. Durch das seit vie-
len Jahren praktizierte Angebot, bei Zahlungs-
schwierigkeiten von Mietern individuelle Ver-
einbarungen treffen zu kdnnen, ist aktuell keine
auBerordentliche negative Entwicklung im Bereich
des Forderungsmanagements zu verzeichnen.
Risiken aus Zahlungsstromschwankungen sowie
Liquiditatsrisiken schatzen wir auf Basis der ak-
tuellen Planungen und der laufenden Liquiditats-
steuerung derzeit als gering ein.

Sténdige Veranderungen des Miet- und Baurechts
sowie von Markten und Rahmenbedingungen
werden fortlaufend beobachtet. Die sich daraus
ergebende operative Steigerung/Steuerung wird
durch eine komplexe Informationstechnologie
gestutzt. Deren Sicherheit und Stabilitat werden
durch externe Dienstleister und qualifizierte inter-
ne Mitarbeiter gesichert. Das Zusammenspiel aller
Faktoren eréffnet und erméglicht Chancen der zu-
kinftigen Entwicklung.

Die Fortsetzung des demografischen Wandels
wird auch zuklnftig weiter durch den Trend zur
Verkleinerung der Haushalte gekennzeichnet sein.
Neben der Alterung der Gesellschaft liegt der
Hauptgrund hierfir in einem Wandel des Lebens-
umfeldes und der sich @ndernden Bedurfnisse
groBer Teile der Bevodlkerung. Unsere Genossen-
schaft wird auch weiterhin durch den Ausbau des
Angebots spezieller Wohnformen, neuer Mobili-
tatsangebote und den Ausbau von Sozialange-
boten auf die gednderten Rahmenbedingungen
reagieren. Auch zukinftig werden wir bei samt-



lichen Umbau-, Ausbau- bzw. Modernisierungs-
maBnahmen unseren Bestand so weit wie mog-
lich nach den Gesichtspunkten der Barrierefreiheit
umgestalten.

Weiterhin werden wir mithilfe entsprechender de-
taillierter Analysen die Bedurfnisse und Wiinsche
der Wohnungssuchenden erfassen, um so eine
zielgenauere Vermietung im Rahmen unseres Be-
legungsmanagements zum Erhalt stabiler Haus-
gemeinschaften zu ermdglichen, den entspre-
chenden Bedarf an neuem Wohnraum in unseren
neuen Projekten zur Verfigung zu stellen, um
schlussendlich unsere Marktposition zu stabilisie-
ren oder sogar noch weiter verbessern zu kénnen.

Die aktuelle Klimaschutzgesetzgebung mit dem
Nullemissionsziel im Jahr 2045 erfordert von den
Wohnungsgenossenschaften eine Bestandsauf-
nahme der Emissionen, die Einbindung in das
Risikomanagementsystem sowie die Erstbewer-
tung einer Klimastrategie.

Im Rahmen einer technischen Bestandsanalyse
wurde zur Umsetzung der Klimaziele nach dem
Bundes-Klimaschutzgesetz im Jahr 2025 eine
Emissionsbilanz erstellt. Aufsichtsrat und Vor-
stand haben sich in der gemeinsamen Sitzung am
4. Dezember 2025 intensiv mit der Thematik und
den bisherigen Ergebnissen auseinandergesetzt.

Als Mitglied der Initiative Wohnen.2050 (IW.2050)
nutzen wir im Rahmen unseres CO,-Monitorings
die innerhalb der IW.2050-Unternehmen abge-
stimmte Analysemethodik. Die aktuell ermittelte
CO,-Intensitdt unserer Genossenschaft liegt
unter dem Median der IW.2050-Partnerunter-
nehmen. Dieses gute Niveau ist das Ergebnis der
jahrzehntelangen Bestands- und Investitions-
planung mitkontinuierlichen optimierten Instand-
haltungs- und ModernisierungsmaBnahmen.

Auf Basis der bisherigen Analyseergebnisse wer-
den Reduktionspfade fur unsere Treibhausgasbi-
lanz erarbeitet und dokumentiert. Durch technisch
machbare und wirtschaftlich tragbare Investitio-
nen in die Geb&dudetechnik werden wir uns suk-
zessive der angestrebten Klimaneutralitdt 2045
néhern.

Fir das Geschaftsjahr 2026 erwarten wir bei
Ausgaben fur aufwandswirksame Bauunterhal-
tung von 5,5 Mio. € ein voraussichtliches Jahres-
ergebnis von rund 3,5 Mio. €. Somit sind wir zu-
versichtlich, weiterhin ein verlasslicher Garant fir
eine sichere, sozial verantwortbare Wohnungs-
versorgung der breiten Schichten der Bevélkerung
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zu sein. Die weitere Entwicklung des Spar- und
Bauvereins bewerten wir als Chance einer auch
zukUnftig positiven Positionierung in einem Uber-
wiegend stabilen Marktumfeld. Unsere Wohn-,
Sozial- und Gewerbeeinheiten befinden sich in
gutem Zustand und in zentralen Standorten mit
stimmiger Infrastruktur. Zuversichtlich sehen wir
die nachhaltige Vermietbarkeit als gesichert. Vor-
teilhaft wirkt sich diesbezlglich aus, dass wir uns
seit Langem intensiv mit demografischen Erfor-
dernissen und energieeffizienten Themenschwer-
punkten auseinandergesetzt haben, ebenso wie
mit  kontinuierlichen Wohnumfeldverbesserun-
gen sowie unsere Kooperationen mit Sozial- und
Wohlfahrtsverbanden.

Seit nunmehr 133 Jahren stellt sich unsere Ge-
nossenschaft mit einer wirtschaftlich stabilen und
zukunftsorientierten Grundlage erfolgreich den
Herausforderungen unserer Zeit. Fokussiert auf
Innovation, Nachhaltigkeit und integrative Kon-
zepte, blicken wir trotz der geopolitischen sowie
welt- und gesamtwirtschaftlichen Wetterlage nach
vorn. Dabei bleibt die enge Verbundenheit unserer
Mitglieder mit unserer Genossenschaft eine wich-
tige Grundlage, Uber bezahlbares Wohnen hin-
aus mehr Lebensqualitdt und mehr Miteinander
fur die Menschen im Hochstift zu schaffen. Stets
offen fur alle Fragen unserer Zeit und all unsere
Mitmenschen, unabhdngig von Kultur, Religion,
Geschlecht und Einkommen.

Paderborn, 10. Juni 2026

FFOp BeSs

Thorsten Mertens
Vorstandsvorsitzender

Alexander Prior
Vorstandsmitglied
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IV. BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat im Geschéftsjahr 2025 die
Aktivitaten der Genossenschaft mit der gebotenen
Sorgfalt begleitet und dabei die ihm nach Gesetz,
Satzung und Geschéftsordnung obliegenden Auf-
gaben, zu denen die regelméaBige Beratung sowie
die kontinuierliche Uberwachung des Vorstandes
gehdren, sorgféltig und gewissenhaft wahrge-
nommen. Der Aufsichtsrat kam im Berichtsjahr
zu insgesamt funf ordentlichen Sitzungen zusam-
men. Er hat die Geschaftsfiihrung des Vorstan-
des laufend Uberwacht und den Vorstand bei der
Leitung der Genossenschaft beratend begleitet.
Hierzu lieB sich der Aufsichtsrat regelmaBig, um-
fassend und zeitnah entsprechend den gesetz-
lichen und satzungsgeméBen Bestimmungen
Uber alle wesentlichen Vorgange informieren, die
die wirtschaftliche und finanzielle Lage sowie die
strategische Ausrichtung unserer Genossenschaft
betrafen. Alle Fragen des Aufsichtsrates wurden
vom Vorstand ausfuhrlich beantwortet, sodass
sich der Aufsichtsrat jederzeit ein fundiertes Bild
zur Beurteilung der Situation machen konnte.
Zentrale Themen — wie Neubau- und Moderni-
sierungsvorhaben, InstandhaltungsmaBnahmen,
Finanzierungsfragen sowie die Beurteilung von
Chancen und Risiken — wurden in intensiven ge-
meinsamen Sitzungen von Aufsichtsrat und Vor-
stand beraten. Entscheidungen, die einer Zustim-
mung des Aufsichtsrates bedurften, wurden nach
sorgfaltiger Priifung und umfassender Erérterung
auf fundierter Grundlage gefasst.

FUr das Geschéaftsjahr 2025 konnte die Genos-
senschaft erneut ein sehr gutes Jahresergebnis
erzielen, sodass auch fir das Berichtsjahr eine
angemessene Dividendenausschittung sowie
eine weitere Starkung der gesetzlichen und freien
Rucklagen méglich sind. Das wirtschaftliche Um-
feld blieb dabei weiterhin herausfordernd und war
insbesondere von hohen Preisen und Energie-
kosten sowie insgesamt schwierigen Rahmen-
bedingungen gepréagt. Gleichwohl konnten laufen-
de BaumaBnahmen fortgeflihrt und weitere Neu-
baumaBnahmen geplant werden. Mit der Neubau-
tatigkeit — insbesondere im Bereich des 6ffentlich
geférderten Wohnungsbaus — engagiert sich die
Genossenschaft weiterhin fur die Schaffung und
Sicherung bezahlbaren Wohnraums insbesondere
fir Menschen mit geringen und mittleren Einkom-
men.

Der Vorstand informierte den Aufsichtsrat und

die Ausschisse des Aufsichtsrates in regelma-
Big stattfindenden Sitzungen Uber die Geschéfts-
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entwicklung, die Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage sowie Uber besondere Ereignisse. Da-
riber hinaus stand der Aufsichtsratsvorsitzende
in einem engen Informations- und Gedankenaus-
tausch mit dem Vorstand. Die mindliche Bericht-
erstattung des Vorstandes in den Sitzungen wurde
mit Unterlagen vorbereitet, die jedem Aufsichts-
ratsmitglied jeweils rechtzeitig vor der entspre-
chenden Sitzung zuganglich gemacht wurden.
Uber wichtige Vorgénge informierte der Vorstand
schriftlich, auch zwischen den Sitzungen.

In alle Entscheidungen, die von wesentlicher Be-
deutung fir die Genossenschaft sind, war der
Aufsichtsrat eingebunden und hat bei zustim-
mungsbedurftigen Vorgangen die erforderlichen
BeschlUsse gefasst. Dabei stand die solide und
stabile wirtschaftliche Entwicklung der Genossen-
schaft im Mittelpunkt der Tatigkeit der Organe.
Die Zusammenarbeit zwischen Vorstand und Auf-
sichtsrat war auch in diesem Jahr von dem sat-
zungsmaBigen Auftrag bestimmt, die Mitglieder
durch eine gute, sichere und sozial verantwort-
bare Wohnungsversorgung zu férdern.

Der Priifungsausschuss trat im Geschaftsjahr 2025
zu zwei Sitzungen zusammen. Gegenstand der
Beratungen waren insbesondere Fragen der Rech-
nungslegung, der internen Kontroll- und Uberwa-
chungsprozesse sowie die Vorbereitung der Pri-
fung und Beratung des Jahresabschlusses.

Die Zusammenarbeit zwischen Aufsichtsrat und
Vorstand war im Geschaftsjahr 2025 von einem
offenen, konstruktiven und vertrauensvollen Aus-
tausch gepragt. Der Aufsichtsrat hat sich regel-
maBig Uber die gesamtwirtschaftlichen und im-
mobilienwirtschaftlichen =~ Rahmenbedingungen
sowie deren Auswirkungen auf die Genossen-
schaft informieren lassen. Dartiber hinaus wurden
strategische Fragestellungen, die Priorisierung
von MaBnahmen sowie die mittel- und langfris-
tige Planung intensiv diskutiert. Der Aufsichtsrat
hat sich davon Uberzeugt, dass der Vorstand die
Geschéfte ordnungsgemaB gefiihrt und die Ge-
nossenschaft im Sinne ihrer Mitglieder nachhaltig
weiterentwickelt hat.

Der Weg des Spar- und Bauvereins zur Umset-
zung der Klimaschutzziele wurde 2025 weiter kon-
kretisiert. Der gesetzlich vorgeschriebene Klima-
pfad wird in den kommenden Jahren bis 2045
sukzessive durch geeignete energetische Mo-
dernisierungsmaBnahmen umgesetzt. Daflr sind
erhebliche Investitionen in unseren Wohnungs-
bestand notwendig.



Mit Wirkung zum 01.01.2025 wurde der bisherige
Mitarbeiter und Prokurist Alexander Prior zum
Mitglied des Vorstandes bestellt. Der Aufsichtsrat
hat diese Personalentscheidung begleitet und die
Bestellung im Rahmen seiner Zustandigkeiten be-
raten.

In der Vertreterversammlung am 26.06.2025 stan-
den turnusmaBige Wahlen zum Aufsichtsrat an.
Die geméaB Satzung turnusmaBig aus dem Auf-
sichtsrat ausscheidenden Herren Dr. J6rg Markus
Habich und Jurgen Wegener wurden jeweils fir
eine weitere Amtszeit von drei Jahren wieder-
gewahlt.

Fir die aus dem Aufsichtsrat ausscheidende Frau
Sandra Weiffen sowie die ausscheidenden Herren
Rudiger Bonke und Edmund Donschen wurden
Frau Alexandra Rosenthal sowie die Herren Prof.
Volker Huckemann und Arnd Paas einstimmig in
den Aufsichtsrat der Genossenschaft gewahlt.

Der Aufsichtsrat dankt den ausgeschiedenen
Mitgliedern fur die engagierte und verantwor-
tungsvolle Mitarbeit sowie fur die stets sachorien-
tierte Begleitung der Genossenschaft. Den wieder-
gewahlten und neu gewahlten Mitgliedern winscht
der Aufsichtsrat fur ihre Tatigkeit Erfolg und eine
weiterhin gute Zusammenarbeit im Gremium.

Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand aufgestell-
ten Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr 2025
(Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie An-
hang) sowie den Lagebericht eingehend gepriift
und beraten. Der Verband der Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V. hat
im Frihjahr 2026 gemaB § 53 Genossenschafts-
gesetz den Jahresabschluss zum 31.12.2025
unter Einbeziehung der Buchfiihrung, des Lage-
berichts und der Geschaftsfihrung gepriift. Der
Aufsichtsrat hat in der Aufsichtsratssitzung am 9.
Juni 2026 tber den Jahresabschluss beraten.

Aus dem Priufungsergebnis ergeben sich keinerlei
Beanstandungen, Empfehlungen oder Hinweise,
die einer Berichterstattung bedirfen. Somit hat
der Prifungsverband der Genossenschaft den
uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversamm-
lung, den Jahresabschluss 2025 in der vorgeleg-
ten Form festzustellen, dem Vorschlag zur Ge-
winnverwendung zuzustimmen und dem Vorstand
fur das Geschéftsjahr 2025 Entlastung zu erteilen.

IV. BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand, dem Mitar-
beiterteam sowie der Vertreterversammlung herz-
lich fur die im Geschéftsjahr 2025 erfolgreiche,
vertrauensvolle, angenehme, stets ergebnisorien-
tierte Zusammenarbeit.

Paderborn, 10. Juni 2026

4

Hubert Béddeker
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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1. Entgeltlich erworbene Lizenzen 9.753,45 _ 2.297,79
2. Geleistete Anzahlungen 0,00 9.753,45 2.439,50
Il. Sachanlagen ]

1. Grundstiicke und grundstlcksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 129.340.611,76 126.688.670,53

2. Grundstlicke mit Geschéfts- und anderen Bauten 1.050.562,75 _ 1.096.877,85
3. Grundstiicke ohne Bauten 344.192,02 _m
4. Technische Anlagen und Maschinen 978.996,87 _ 123.761,98

5. Betriebs- und Geschéftsausstattung 152.762,60 _ 148.124,95
6. Anlagen im Bau 204163297 3.287.887,03

7. Bauvorbereitungskosten m 601.379,77
8. Geleistete Anzahlungen 1.907,50 133.910.666,47 264.589,34
Andere Finanzanlagen 8.000.00 8.000,00

133.928.419,92 132.224.028,74

Anlagevermdgen insgesamt _

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorréte

1.704,83

4.754.509,44
3. Andere Vorréte 12.314,90 5.431.581,43 16.315,43

1. Grundstlicke ohne Bauten

2. Unfertige Leistungen 5.417.561,70 _

1.704,83

1. Forderungen aus Vermietung 57.665,03
2. Sonstige Vermbgensgegenstande 124.540,05

lll. Flissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Il. Forderungen und sonstige Vermégens-
gegenstidnde
. i 53.072,09
. 5 182.205,08 268.044,03
| 18336.127,06 10.707.914,66



I. Geschéftsguthaben I I

1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 400.082,60 291.051,89
2. der verbleibenden Mitglieder 1751211522 | 17.672.738,14
3. aus gekiindigten Geschéaftsanteilen 67.270,00 17.979.467,82 51.770,00

Riickstédndige féllige Einzahlungen auf Geschéfts-
anteile: 7.534,78 € (im Vj. 12.761,86 €)

Il Ergebnisriicklagen I N
1. Gesetzliche Riicklage 1041200000 10.021.000,00

davon aus Jahresliberschuss Geschéftsjahr
eingestellt: 391.000,00 € (im Vj. 324.000,00 €)

davon aus Jahrestiberschuss Geschéftsjahr
eingestellt: 2.634.391,73 € (im Vj. 2.024.206,66 €)

. Bilanzgewion | |
1.Jahresiberschuss | 3eorerze4| | = 323302993
Eigenkapitalinsgesamt | | 9802067581| 9503361405

1. Ruckstellungen fur Pensionen und &hnliche
Verpflichtungen 9.953.136,00 9.796.654,00

2. Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung 110.00000] | 110.000,00
3. Sonstige Ruckstellungen 58.550,00 10.121.686,00 237.900,00

1. Verbndlcketen gegentber redinstiuten | 3075454058 | 3476604030
2 Vetordichketen gegentber anderen Kredigeber | 8551065 | ss7s641]
o EmatenoAnzanungen | saersoss| | 516020807
4 Vewndicrkoten aus Uoungonund Losurgen | |||
o Verondicnketen aus Vermetng | _dsezaze| | s0isao!

b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen 870.803,70 931.593,05
und Leistungen

5. Sonstige Verbindlichkeiten 265.358,52 46.364.617,68 231.508,94
davon aus Steuern: 38.996,67 € (im Vj. 17.127,75 €) _—

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
1.611,01 € (im Vj. 358,01 €)
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN _ 3.371.354,00 1.613.297,00




- I B ]
I
o) aus Bowntschatungoatgien | 2oseaseass| | teroizsea)
o) aus Botoungetaigeot__ | 7asasco| | esoees]

5. Aufwendungen firr bezogene Lieferungen
und Leistungen

Aufwendungen flir Bewirtschaftungstétigkeit 10.727.178,08 9.814.893,01

7. Personalaufwand I .
a) L6hne und Gehalter 156152355 | 1.771.391,92

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung 898.389,87 2.459.913,42 1.056.540,66

davon flir Altersversorgung: 5656.337,94 €

(im Vj. 704.440,89 €)
8. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegen-

stande des Anlagevermdégens und Sachanlagen 3.613.895,94 3.499.032,23
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen _ 849.640,75 675.220,49
10. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Aus-

leihungen des Finanzanlagevermdgens 320,00 5.560,00

11. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 369.943,82 370.263,82 267.708,63
davon aus Abzinsung von Rlickstellungen:
109.514,00 € (im Vj. 0,00 €)
12. Zinsen und ahnliche Aufwendungen - 418.234,63 334.398,44

davon aus Abzinsung von Rlickstellungen:
0,00 € (im Vj. 21.081,00 €)

13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag _ 14.437,67 14.967,14
15. Sonstige Steuern o 382.889,54 514.206,36

17. Einstellungen aus dem Jahrestiberschuss
in Ergebnisricklagen 3.025.391,73 2.348.206,66
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Der Spar- und Bauverein Paderborn eG hat seinen
Sitz in Paderborn und ist eingetragen in das Ge-
nossenschaftsregister beim Amtsgericht Pader-
born (Nr. 231).

Der Jahresabschluss fiir das Geschéftsjahr 2025
wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetz-
buches aufgestellt.

Die Bilanz und die Gewinn- und Verlustrechnung
sind nach der Verordnung Uber die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
aufgestellt.

Fdr die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Bei folgenden Positionen bestehen Bilanzierungs-
wahlrechte:

1. aktive latente Steuern

2. Riuckstellungen fur Pensionen, die rechtlich
vor dem 01.01.1987 begriindet wurden

3. Riuckstellung fur Bauinstandhaltungen
(§ 249 Abs. 2 HGB alte Fassung)

4. Verbindlichkeiten aus Aufwendungsdarlehen
(§ 88 Il. WoBauG)

Die bestehenden Bewertungsunterschiede zwi-
schen Handels- und Steuerbilanz flhren zu einer
aktiven Steuerlatenz, eine Bilanzierung wurde nicht
vorgenommen.

Zu 2, 3 und 4 wurde eine Bilanzierung vorgenom-
men bzw. beibehalten.
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Bewertung des Anlagevermégens

Das gesamte Sachanlagevermdgen wurde zu fort-
gefiihrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten
bewertet. Die Herstellungskosten wurden auf der
Grundlage der Vollkosten ermittelt. Diese setzen
sich aus den Fremdkosten, Eigenleistungen, Be-
triebskosten und Grundsteuern wahrend der Bau-
zeit zusammen.

Die Eigenleistungen umfassen Architekten- und
Verwaltungsleistungen.

Die planmaBigen Abschreibungen auf Gegenstéande
des Anlagevermdgens wurden wie folgt vorge-
nommen:

— immaterielle Vermdgensgegenstande — linear mit
33 % Abschreibung

— Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit

Wohnbauten sowie Grundstlicke mit Geschéafts-

und anderen Bauten - linear pro rata temporis Gber

die Restnutzungsdauer.

Die der linearen Abschreibung zugrunde liegenden

Nutzungsdauern betragen

a) bei Altbauten 40/30 Jahre ab 01.01.1980; bei
umfangreicher Modernisierung erfolgt die An-
passung auf 30 Jahre

b) 80 Jahre bei Gebduden mit Nutzungsbeginn bis
zum 31.12.2006

c) 50 Jahre bei Gebduden mit Nutzungsbeginn
nach dem 31.12.2006

d) 10 Jahre bei AuBenanlagen nach dem 31.12.2006

e) 33 Jahre bei Grundstiicken mit Geschéafts- und
anderen Bauten

Anschaffungskosten fir Erbbaurechte werden
Uber deren Laufzeiten linear abgeschrieben. Fur
ein abzureiBendes Gebdude wurde die Rest-
nutzungsdauer entsprechend herabgesetzt. Die
Technischen Anlagen und Maschinen sowie die
Betriebs- und Geschaftsausstattung wurden nach
der linearen Abschreibungsmethode bei Abschrei-
bungssatzen von 5 %, 10 %, 12,5 %, 20 % und
25 % abgeschrieben.

»Geringwertige Wirtschaftsguter” bis zu einem An-
schaffungswert von 150,00 € wurden im Jahr des
Zugangs als Aufwand erfasst, bei Anschaffungs-
werten von 150,01 € bis 800,00 € werden diese im
Jahr des Zugangs voll abgeschrieben.

Die Finanzanlagen sind zu Nominalwerten bilanziert.



Bewertung des Umlaufvermégens

Die ,Unbebauten Grundstiicke“ und die ,Unferti-
gen Leistungen® sind mit den Anschaffungskosten
bilanziert. Die ,Unfertigen Leistungen“ sind mit
31.000,00 € pauschal wertberichtigt.

Die ,,Anderen Vorrate* sind mit den Anschaffungs-
kosten bewertet.

Die ,Forderungen“ und ,Sonstigen Vermdgens-
gegenstdande“ werden mit ihren Nominal-
betrdgen, bei den Vermietungsforderungen abzig-
lich einer pauschalen Wertberichtigung in Héhe
von 13.000,00 € ausgewiesen. Uneinbringliche und
zweifelhafte Forderungen aus Vermietung wurden
abgeschrieben.

Die ,Liquiden Mittel“ werden zu Nominalwerten
ausgewiesen.

Bewertungsmethoden Riickstellungen/
Verbindlichkeiten

Die Ruckstellungen wurden nach vernlnftiger
kaufménnischer Beurteilung mit dem Erfullungs-
betrag angesetzt.

Pensionsrickstellungen sind nach versicherungs-
mathematischen Grundséatzen entsprechend dem
Anwartschaftsbarwertverfahren gebildet worden.
Dabei wurden die Richttafeln 2018G von Prof.
Dr. Heubeck, ein Abzinsungssatz von 2,06 % bei
einer durchschnittlichen Restlaufzeit von 15 Jah-
ren sowie ein Gehalts- und Rententrend von je-
weils 2,50 % zugrunde gelegt. Eine Fluktuation
wurde nicht berlUcksichtigt. In der Zuflhrung
zur Pensionsrickstellung ist ein Zinsertrag von
109.514,00 € enthalten.

Bei den Ruckstellungen fir Pensionen besteht
zwischen dem Ansatz der Ruckstellungen nach
MaBgabe des entsprechenden durchschnittlichen
Marktzinssatzes aus den vergangenen zehn Ge-
schaftsjahren und dem Ansatz der Ruckstellungen
nach MaBgabe des entsprechenden durchschnitt-
lichen Marktzinssatzes aus den vergangenen sie-
ben Geschéftsjahren im Geschéftsjahr ein Unter-
schiedsbetrag in H6he von —280.947,00 €.

Die Verbindlichkeiten wurden mit dem Erfillungs-
betrag angesetzt.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten be-
trifft Tilgungszuschisse im Rahmen der sozialen
Wohnraumversorgung; sie werden Uber den Zeit-
raum der Mietpreisbindung erfolgswirksam linear
aufgeldst.
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C. Angaben zur Bilanz

1. Anlagespiegel

||
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Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist in dem nachfolgenden Anlagespiegel

dargestellt.
Anschaffungs-/ | Zugénge des | Abgénge des | Umbuchungen Anschaffungs-/
Herstellungs- Geschafts- Geschafts- des Herstellungs-
kosten jahres jahres Geschéafts- kosten zum
zum 01.01. jahres 31.12.
(+-)
€ € € € €
Immaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltlich
erworbene Lizenzen 73.114,96 10.376,80 0,00 2.439,50 85.931,26
Geleistete Anzahlungen 2.439,50 0,00 0,00 -2.439,50 0,00
Immaterielle Vermbgens- 2.439,50
gegenstande insgesamt 75.554,46 10.376,80 0,00 -2.439,50 85.931,26
Sachanlagen
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte 4.318.354,30
mit Wohnbauten 204.687.815,33 1.814.321,62 -88.105,63 -9.113,85 | 210.723.271,77
Grundstiicke mit Ge-
schéafts- und anderen
Bauten 2.086.803,78 0,00 0,00 0,00 2.086.803,78
Grundstiicke ohne Bauten 2.324,52
0,00 341.867,50 0,00 0,00 344.192,02
Technische Anlagen
und Maschinen 145.356,71 874.005,61 0,00 0,00 1.019.362,32
Betriebs- und
Geschéftsausstattung 616.918,37 77.463,31 -44.222,31 0,00 650.159,37
. 610.523,52
Anlagen im Bau
3.287.887,03 | 2.199.311,90 0,00 | -4.056.089,48 2.041.632,97
Bauvorbereitungskosten 601.379,77 29,90 0,00| -601.409,67 0,00
Geleistete Anzahlungen 264.589,34 1.907,50 0,00 | -264.589,34 1.907,50
Sachanlagen 4.931.202,34
gesamt 211.690.750,33 | 5.308.907,34 -132.327,94 | -4.931.202,34 | 216.867.329,73
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 8.000,00 0,00 0,00 0,00 8.000,00
Finanzanlagen gesamt 8.000,00 0,00 0,00 0,00 8.000,00
Anlagevermdégen insgesamt
4.933.641,84
211.774.304,79 | 5.319.284,14 -132.327,94 | —4.933.641,84 | 216.961.260,99
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70.817,17 5.360,64 76.177,81 9.753,45 2.297,79

77.999.144,80 3.470.623,82 -87.108,61 81.382.660,01 | 129.340.611,76 | 126.688.670,53

989.925,93 m 1.036.241,03|  1.050.562,75 |  1.096.877,85
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2. In der Position ,,Unfertige Leistungen® sind 5.417.561,70 € (Vorjahr: 4.754.509,44 €) noch nicht
abgerechnete Betriebs- und Heizkosten ausgewiesen.

3. Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt dar:

Geschéftsjahr

Vorjahr

insgesamt

davon mit einer
Restlaufzeit von
mehr als 1 Jahr

insgesamt

davon mit einer
Restlaufzeit von
mehr als 1 Jahr

€ € € €

Forderungen aus Vermietung 57.665,03 31.209,74 53.072,09 28.024,47

Sonstige Vermbgensgegensténde 124.540,05 0,00 268.044,03 0,00

Gesamtbetrag 182.205,08 31.209,74 321.116,12 28.024,47
4. Rucklagen

Ergebnisriicklagen

Bestand am Ende
des Vorjahres

Einstellung aus dem
Jahrestiberschuss
des Geschéftsjahres

Bestand am Ende
des Geschéftsjahres

€ € €

Gesetzliche Riicklage 10.021.000,00 391.000,00 10.412.000,00

Andere Ergebnisriicklagen 66.112.230,75 2.634.391,73 68.746.622,48

5. Ruckstellungen

€ €

Riickstellungen fir Pensionen 9.953.136,00

Riickstellungen fur Bauinstandhaltung 110.000,00

Sonstige Rickstellungen 58.550,00
fur Prifungskosten 36.300,00
fir Steuerberatungskosten 4.200,00
far nicht genommenen Urlaub 3.050,00
fur interne Jahresabschlusskosten 15.000,00
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6. Verbindlichkeitenspiegel

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte oder ahnliche
Rechte stellen sich wie folgt dar:

davon Restlaufzeit € Vorjahr €

Verbindlich- Insgesamt
keiten € bis 1 Jahr | Uber 1 bis uber 5 Insgesamt | bis 1 Jahr | Uber 1 Jahr
5 Jahre Jahre

Verbindlich-
keiten gegen-
tber Kredit-
instituten 39.754.540,58 | 1.371.775,11 | 7.109.139,85 | 31.273.625,62 | 34.766.040,30 | 1.469.835,42 | 33.296.204,88

Verbindlich-

keiten gegen-
tber anderen
Kreditgebern 85.510,65 1.246,54 4.994,05 79.270,06 86.756,41 1.245,76 85.510,65

Erhaltene

Anzahlungen
(fir noch ab-
zurechnende
Betriebs- und
Heizkosten) 5.339.780,45 | 5.339.780,45 0,00 0,00| 5.169.206,07 | 5.169.206,07 0,00

Verbindlich-
keiten aus Lie-
ferungen und
Leistungen 919.427,48| 919.427,48 0,00 0,00 980.612,45 980.612,45 0,00

Sonstige Ver-
bindlichkeiten 265.358,52| 265.358,52 0,00 0,00 231.508,94  231.508,94 0,00

Gesamtbetrag | 46.364.617,68 | 7.897.588,10 | 7.114.133,90 | 31.352.895,68 | 41.234.124,17 | 7.852.408,64 33.381.715,53

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten E. Sonstige Angaben

und gegentiber anderen Kreditgebern sind in voller o B i
Hohe durch Grundpfandrechte gesichert. Haftungsverhaltnisse gegenlber Dritten bestehen
nicht.

D. Gewinn- und Verlustrechnung
Fir laufende BaumaBnahmen fallen noch Herstel-

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung lungskosten in Hohe von circa 16.147,5 T€ an, de-
sind periodenfremde Ertrdge aus Anlageverkdu- nen noch nicht valutierte Darlehen Uber 5.490,0 T€
fen (4.942,98 €), aus der Auflésung von Rickstel- gegenlberstehen.

lungen (32.387,56 €) sowie Ertrége friherer Jahre

(1.833,05 €) enthalten. Periodenfremde Aufwen- Am 31.12.2025 bestanden aus der Verwaltung

dungen waren nicht zu verzeichnen. von Eigentumswohnungen auf laufenden Konten
und Festgeldkonten Bankguthaben in Héhe von
2.010.589,71 €.
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Im Geschéftsjahr durchschnittlich beschéftigte Arbeitnehmer:

Vollbe- Teilzeit- Geringflgig
schéftigte beschéftigte Beschéftigte
Kaufmannische Mitarbeiter 12 3 -
Technische Angestellte 3 - -
Auszubildende 1 - -
Regiebetrieb/Hauswarte 1 2 1
17 5 1
Mitgliederbewegung
Anzahl der Mitglieder
Stand am 01.01.2025 5.893
Zugang 2025 288
Abgang 2025 268
Stand am 31.12.2025 5.913
Geschaftsguthaben
Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschéaftsjahr vermindert um 160.622,92 €
Die Haftsummen haben sich vermehrt um 6.200,00 €

Zum 31.12.2025 betréagt:

a) der Gesamtbetrag der Haftsummen

1.833.030,00 €

b) der Gesamtbetrag der verbleibenden
Geschéftsguthaben

17.512.115,22 €

c) die ruckstandigen falligen Einzahlungen
auf die Geschéftsanteile

7.534,78 €

d) das durchschnittliche Guthaben je Anteil

309,87 €

Inwieweit der im Friihjahr 2026 ausgebrochene Krieg im Nahen Osten, insbesondere im Iran, seine mit-
telfristige Wirkung auf die Inflationsrate, damit verbundene Zinssteigerungen und Kostensteigerungen bei
der Beschaffung von fossilen Energietragern und Baumaterialien entfalten wird, ist zum aktuellen Zeitpunkt
nicht abschéatzbar. Nach Abschluss des Geschéaftsjahres 2025 sind ansonsten keine weiteren Vorgange von

besonderer Bedeutung eingetreten.
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Name und Anschrift des zustandigen
Prifungsverbandes:

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e. V.

GoltsteinstraBe 29

40211 Dusseldorf

Mitglieder des Vorstandes:

Vorsitzender: | Thorsten Mertens,
Dipl.-Volkswirt

Alexander Prior,
Dipl.-Ing. (FH)

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Vorsitzender: | Hubert Béddeker,
Sparkassendirektor a. D.

Rudiger Bonke,
Pfarrer (bis 26.06.2025)

Edmund Donschen,
Maurermeister (bis 26.06.2025)

Dr. J6érg-Markus Habich,
Dipl.-Kaufmann

Prof. Volker Huckemann,
Dipl.-Ingenieur (ab 26.06.2025)

Paul Knocke,
Dipl.-Ingenieur
Sabine Loewe,
Justizbeamtin

Arnd Paas, Vorstandsvorsitzender
Sparkasse (ab 26.06.2025)

Alexandra Rosenthal, Verwaltungs-
fachangestellte (ab 26.06.2025)

Stellv. Dr. Ernst Warsitz,
Vorsitzender: | Dipl.-Ingenieur

Jirgen Wegener,
Dipl.-Kaufmann

Sandra Weiffen, Lehrerin (bis
26.06.2025)

||
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Vom Jahresuiberschuss in Hohe von 3.907.977,24 €
wurden 391.000,00 € der gesetzlichen Ricklage
zugefuhrt. Ferner haben Vorstand und Aufsichtsrat
auf der Grundlage der Satzungsregelungen be-
schlossen, vom JahresiUberschuss einen Betrag
von 2.634.391,73 € im Rahmen der Vorwegzuwei-
sung in die anderen Ergebnisricklagen einzustel-
len. Der Vertreterversammlung wird die Feststellung
des Jahresabschlusses unter Billigung der Vorweg-
zuweisung vorgeschlagen. Es wird vorgeschlagen,
den verbleibenden Bilanzgewinn von 882.585,51 €
fur die Ausschuttung einer Dividende von 5 % zu
verwenden.

Paderborn, 10. Juni 2026

: W Vs

Alexander Prior
Vorstandsmitglied

Thorsten Mertens
Vorstandsvorsitzender
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Uber

gute Grunde

Frei finanzierte Wohnungen

Offentlich geférderte Wohnungen
Studentenwohnheim

Studentenwohnungen

Singlewohnungen

Familienfreundliche Wohnungen

Barrierefreie Seniorenwohnungen
Seniorenwohngemeinschaften
Seniorenwohngemeinschaften fir Demenzerkrankte
Kindertagesstatte

Tagespflege

Sozialstation

Nachbarschaftstreffs

Bezahlbare, qualitativ hochwertige, energetisch optimierte Wohnungen
Faire Mieten, keine Eigenbedarfskiindigungen

.. und vieles mehr!









