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Mitteldeutsche Pressekonferenz der
Spitzenverbande der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
in Sachsen, Sachsen-Anhalt und Thuringen

Leipzig, 01. April 2025
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Dr. Matthias Kuplich:

Sozial orientierte Wohnungsunternehmen:
Garant fur bezahlbares Wohnen
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Anhalt Anhalt 9

Wohnungs- Anzahl

unternehmen

Wohnungs- Anzahl  269.627 294.091 142.520 142.813 249.605  1.098.644
bestand

Nettokaltmiete  &m? 5.66 5.62 567 558 561 5,63
L eerstands- % 9.5 8.3 11,1 7.0 7,5 8,7
quote

Wohnungs-

fertigstellungen*  Anzahl 1.509 721 522 464 707 3.708

(2022-2024)

* alle Wohnungen, die bezugsfertig gestellt worden sind, z. B. Neubau, Aufstockung, Dachgeschossausbau



Investitionsentwicklung
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Mit den gleichen
finanziellen Mitteln
konnen immer
weniger Wohnungen
saniert oder neu
gebaut werden.
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Die enormen
Preissteigerungen in
den vergangenen
Jahren konnten nicht
durch entsprechende
Steigerungen der
Mieten kompensiert
werden.
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109324 103.963 100,534 103.119 105.916 108109 e 99.352 99.200

- uur 0 Die Regionen in

e » =  _ Mitteldeutschland
. - stehen vor einem
. = Leerstandsproblem.
g In den vergangenen

* 10 Jahren lag der

durchschnittliche
©  Leerstand bei 9 %.

Quelle: GdW-Jahresstatistiken 2015-2024 | vorlaufiger Stand 2024: 26.03.2025



Bevolkerungsentwicklung

B -27 bis unter -21
B -21 bis unter -15
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| 2022 | 2025 | 2035 | 2045

Woh

Sachsen 4.050.400 4.008.700  3.821.300  3.689.300
Sachsen-Anhalt 2.150.000 2.104.300  1.940.200  1.819.200
Thiringen 2118500 2.079.800  1.932.700  1.816.300

Mitteldeutschland 8.192.800 7.694.200

Quelle: BBSR-Bevdlkerungsprognose 2045/ROP

Im mitteldeutschen Raum werden bis 2045
rund 1.000.000 Menschen weniger leben.
N2
Es werden rund 500.000 Wohnungen
weniger bendtigt.
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Alexander Muller:

Transformation der Wohnungsbestande:
Durch klima- und generationengerechten

Umbau pragmatisch und wirtschaftlich
gestalten.
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Transformation der Wohnungsbestande

durch klima- und generationengerechten Umbau
pragmatisch und wirtschaftlich gestalten

» Der Gebaudesektor ist eine der grofdten Herausforderungen auf dem Weg zur

Klimaneutralitat. Diese Herausforderung muss fur alle bezahlbar bleiben und sozial gerecht
sein. Jetzt gibt es einen wissenschaftlich erarbeiteten neuen Ansatz:

» Der Praxispfad CO2-Reduktion im Gebaudesekior statt des Gebaude-Effizienzstandards.
Der Praxispfad zeigt, dass es einen realistischen, wirksamen und sozial gerechten Weg zu
den Klimaschutzzielen 2045 gibt

1. 2. 3. 4. 5.

Unsere Emissionsfreie MaBvolle Effiziente Einfihrung eines Férderung von
Kernforderungen Warmeversorgung Sanierung Warmepumpen- Emissions- Bestandserhalt &

sind...

Nutzung minderungspfads Kreislaufwirtschaft
©



https://www.initiativepraxispfad.de/
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0O,-Reduktion im Gebaudesektor statt des Gebaude-Effizienzstandards. Das ist ein
reaflstischer, wirksamer und sozial gerechter Weg zu den Klimaschutzzielen 2045:

Schnelle CO,-Reduktion durch erneuerbare Warme statt ineffizienter, teurer Dammstandard
Staatlicher Forderbedarf fallt um fast 2/3 deutlich geringer aus

Bezahlbare Mieten durch wirtschaftlich sinnvolle Sanierungen

Einfachere, planbare Regeln statt Burokratie

Erhalt und Nutzung bestehender Gebaude statt Abriss und Neubau

YV V. V VYV VY V

Quartiers- und Flottenansatze — also Einbeziehung ganzer Wohnviertel — fur eine effizientere
Energiewende

konform mit EU-Recht (EPBD)

vV VY

Strom-Mehrbedarf kann durch erneuerbare Energien gedeckt werden — Praxispfad ist
insgesamt kostengunstiger
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Neben Ziel der Klimaneutralitat den generationengerechten Umbau nicht vernachlassigen!

» Allein in Dresden werden bis 2045 werden 27.400 Seniorenwohnungen gebraucht. Die Baby-
Boomer gehen bis 2035 komplett in Rente. Dann werden in Dresden rund 10.800 Menschen
mehr im Ruhestand sein als heute — insgesamt namlich rund 127.900. Das geht aus einer
Regional-Untersuchung zum Senioren-Wohnen hervor, die das Pestel-Institut gemacht hat.

» Der Bedarf ist sogar noch hoher, denn ein Groldteil der altersgerechten Wohnungen wird
noch nicht einmal von Alteren bewohnt. Oft nutzen namlich auch Familien den Komfort einer
Wohnung ohne Schwellen, mit breiten Turen, Fluren und Raumen. Denn wo das Leben mit
einem Rollator klappt, da kommt man auch mit einem Kinderwagen klar.

» Sogenannte ,graue Wohnungsnot® droht nicht nur in den Metropolen, sondern uberall, auch
im landlichen Raum. Familien- bzw. generationengerechter Umbau stellt Chance da,
Leerstand zu verhindern bzw. abzubauen. Menschen konnen langer selbstbestimmt in ihren
Wohnungen leben und das Angebot fur Familien verbessert sich insgesamt.

» Daher wichtig, nicht aus den Augen zu verlieren, was der Hauptzweck einer Wohnung ist. Sie
soll ein attraktives Zuhause sein, in dem man sich wohlfuhlt und man komfortabel leben
kann. Wie klimafreundlich die Wohnung ist, interessiert die meisten Mieter per se nicht.



Mirjam Philipp:

Bestandserhalt und Neubau: Warum diese
zwei Aspekte Hand in Hand gehen mussen
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Bestandserhalt und Neubau i :
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mussen Hand in Hand gehen

» Herausforderungen: Hohe Baukosten und steigende Zinsen mussten
Mieten auf 18 bis 20 €/m? treiben — fUr viele unbezahlbar.

>

Neubau als Schlussel:

Entscheidend fur stadtische und landliche

Wohnraumentwicklung. Wir sind in Mitteldeutschland Bestandshalter und
brauchen zur Portfolioerweiterung in unseren Markten immer den Neubau.

Im Momani' wiird ahar ainfAariinA Aar e~rhwiarinan PBahmanhadi

51
wenig w s,
53
54
55
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57

Bauen heben wir Beschleunigungspotenziale. Zur Wohneigentumsbildung far Familien (,Starthilfe
Wohneigentum®), zur Neubauférderung und zur Sanierung bestehenden Wohnraums werden steuer-
liche MaRnahmen verbessert, eigenkapitalersetzende MaRnahmen geschaffen und die Ubernahme
von staatlichen Biirgschaften fiir Hypotheken gepriift. Die KfW-Férderprogramme werden zu zwei
zentralen Programmen zusammengefiihrt und vereinfacht: Ein Programm fiir den Neubau und eines

fiir die Modernisierung. Dabei setzen wir Anreize fiir einfaches, klimafreundliches und kostenreduzier-

tes Bauen. Zur Vergabe von Eigen- und Fremdkapital soll im Zusammenspiel von 6ffentlichen Garantien

ngungen so
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» Herausforderungen: Hohe Baukosten und steigende Zinsen mussten
Mieten auf 18 bis 20 €/m? treiben — fUr viele unbezahlbar.

» Neubau als Schlussel: Entscheidend fur stadtische und landliche
Wohnraumentwicklung. Wir sind in Mitteldeutschland Bestandshalter und
brauchen zur Portfolioerweiterung in unseren Markten immer den Neubau.
Im Moment wird aber aufgrund der schwierigen Rahmenbedingungen so
wenig wie noch nie seit Anfang der 90iger Jahre gebaut.
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» Kostengunstige Standards: Praxistaugliche und wirtschaftliche Bau-
und Sanierungsvorgaben konnen durch eine rigorose Reduktion der
Bauvorschriften und Beschleunigung von Genehmigungsverfahren
Kosten sparen und so Neubau und Sanieruna ermaoalichen.

7  turvorhaben schaffen. Verfahrensbeschleunigende Potenziale nutzen wir in der Bundesraumordnung

Die Wohi

> Versch Ianktes I 8  und im Baugesetzbuch. Wir starken die Multikodierung von Flachen. Formalisierte Verfahren werden
nungsbau Nebe| 9 flexihilisiert, Verfahrensstufen reduziert, um Doppelpriifungen abzubauen. Erorterungstermine wer-

land das serielle ™.

StandardlSIGrte B 46  setzungen durch Selbstverwaltungsorganisationen wird Gberpriift und auf ein sicherheitsrelevantes

"y . " 1 1 ™ 1

Baustandards werden vereinfacht und der Gebaudetyp E abgesichert. Die Bindungswirkung von Norm-

47  MakR zuriickgefuhrt. Um den Gebdudetyp E zivilrechtlich zu erméglichen, wird eine gesetzliche Ver-
48  knipfung mit den Technischen Baubestimmungen der Linder vorgenommen. Das Abweichen von den
49  anerkannten Regeln der Technik stellt kiinftig keinen Mangel mehr dar. Die unabhdngige Stelle zur

50  Kostenfolgepritfung von DIN-Normen wird eingesetzt. Durch serielles, modulares und systemisches
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» Kostengunstige Standards: Praxistaugliche und wirtschaftliche Bau-
und Sanierungsvorgaben konnen durch eine rigorose Reduktion der
Bauvorschriften und Beschleunigung von Genehmigungsverfahren
Kosten sparen und so Neubau und Sanierung ermaoglichen.

» Verschlanktes Baurecht: Weniger Burokratie fur schnelleren Woh-
nungsbau. Neben dem seriellen Bauen muss fur uns in Mitteldeutsch-
land das serielle Sanieren weiter voran getrieben werden. Durch unsere
standardisierte Bauweise ist dies umso besser moglich.
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Wichtig ist die MalRschneiderei in Bezug auf ¥
die Bedurfnisse der landestypischen Markte. ‘S S
Dies qilt vor allem fur die Bundesforde- "N/ Moderni-

i CO» M sierung |
rungen. [ Reduk- )/\ Bestand

tion /
= langfristige Planbarkeit p) v

= Sicherung Bestand, nicht nur Neubau «/

=  Bedurfnisse von Stadt und Land p)
berucksichtigen )
= Zuschisse statt Darlehen ? Vv
= kein WBS im landlichen Raum X Zukunftsfahige

Wohnungsmarkte



Frank Emrich:

Finanzierung der Herausforderungen
durch eine faire Lastenverteilung



gswirtschafl
en:
gswirtschaft

§ . £ IRC
. . ] £ R4
Finanzierung der Herausforderungen i E vswc@
durch eine faire Lastenverteilung

Verband
der Wohs
<
(e
g
.
<
Q.
s
(=]
Die Woh

¥
.

— - Offentliche . -
' Hand




Wohnkosten der Zukunft werden von
Betriebskosten dominiert

2024 2034
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der Wohnungswirtschaft

Verband

Warme Nebenkosten
Energielieferanten Nutzen
Ersparte Kosten im Tagesgeschaft
Keine Bonitatsrisiken

25% Kalte Nebenkosten Weniger Kundenkontakt
Kommunen,
Dienstleister

(0] T ——— . e e o o o o . — — — — — — ——— ——
15% Zweckverband
Risiko
60% Betreuungsaufwand
Kaltmiete »~oundenbock” fur Preissteigerungen
Wohnungs- Abwicklungskosten
2
(5’6O€ /' m ) unternehmen

- 75% Investition in Substanz




Was tun?

<~ Offentliche
Hand

Effiziente
Sanierung o
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V' Versorger
Verbrauchs-
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Gesetze, Regularien
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Bis zum Verbraucher denken

Kooperation mit
Wohnungsunternehmen

Kosteneffizienz in Erzeugung
& Dienstleistung

Adjustiertes Geschaftsmodell:
Beteiligung der GroRvermieter
an den ersparten Kosten
durch Kundenbetreuungs- und
Inkasso-Outsourcing an
Vermieter

https://www.qgdw.de/media/2025/03/av002 qutachten regulierung-von-

wohnimmobilien 240625 final-1.pdf



https://www.gdw.de/media/2025/03/av002_gutachten_regulierung-von-wohnimmobilien_240625_final-1.pdf
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Rechtsgutachten unter der Federfuhrung des renommierten
Verfassungsrechtlers Prof. (em.) Dr. Dr. h.c. Ulrich Battis zeigt deutlich auf:

Die verfassungsrechtlichen Grenzen der Sozialpflichtigkeit des
Eigentums sind Uberschritten, wenn regulatorische Mal3Rnahmen die
Privatnutzigkeit des Eigentums gefahrden.

,Eigentum muss rentabel bleiben. Das ist der Inbegriff der
Privatnutzigkeit. Die verfassungsrechtlichen Grenzen werden aber dort
uberschritten, wo Regelungen in inrer Gesamtheit nicht mehr zumutbar
sind und das Eigentum ubermafig belasten®, sagt Prof. Ulrich Battis.

Pressemitteilung des GdW:
https://www.gdw.de/pressecenter/pressemeldungen/requlierung-im-

mietrecht-sind-grenzen-gesetzt-kurswechsel-noetig/



https://www.gdw.de/pressecenter/pressemeldungen/regulierung-im-mietrecht-sind-grenzen-gesetzt-kurswechsel-noetig/
https://www.gdw.de/pressecenter/pressemeldungen/regulierung-im-mietrecht-sind-grenzen-gesetzt-kurswechsel-noetig/
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Ohne starke Forderung
kein bezahlbares,

klimaneutrales Wohnen




Jens Zillmann:

Stadtentwicklung und Forderung der
Regionen — Leerstandsprobleme losen,
landliche Raume starken
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Typisierung landlicher Raume

Differenzierung der
Kreisregionen anhand der
Dimension Landlichkeit

Il schrlandlich
I eher landlich
[ nicht-landlich

Typen landlicher Kreisregionen
anhand der Dimensionen
Landlichkeit und sozio-
okonomische Lage

B schr lindlich / gute sozio-
okonomische Lage

[l sehr lindlich / weniger gute sozio-
okonomische Lage

Il cher landlich / weniger gute sozio-
6konomische Lage

I eher landlich / gute sozio-
okonomische Lage

[] nicht-léndlich

Differenzierung der landlichen
Kreisregionen anhand der
Dimension soziookonomische
Lage

I gute sozioskonomische Lage
[ weniger gute soziokonomische Lage Quelle:

[:I nicht-landlich Kipper, P. (2016). Abgrenzung und Typisierung landlicher Rdume,
Thiinen Working Paper 68. 53 S. Johann Heinrich von Thiinen Institut,
Braunschweig. https://doi.org/10.3220/WP1481532921000
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Landlicher Raumtyp nach Bevolkerung Durch- Bevolkerungsanteil NatS* WandS**

soziobkonomischer Lage (soL)/ schnittsalter 2045 (%)

alte und neue Lander/ 2045 2045 20222045 2045 20bis 67 Jahre .

Deutschland (in 1000) (Anteil%) (%) (Jahre) g6 jshrige  und slter 2023 bis 2045
alte Lander, ohne Berlin

sehr landlich / weniger gute soL*** 9.243 11,1 -21 46,8 56,0 25,2 -13,1 11,1

eher landlich / weniger gute séL 5.398 6,5 -2,5 46,2 56,4 24,3 -11,8 9,2

sehr landlich / gute soL 9.331 11,2 2,3 45,4 57,5 22,9 -7,3 9,6

eher landlich / gute so6L 13.614 16,4 3,1 45,4 57,5 22,9 -7,2 10,2

neye Lander, inkl. Berlin

sehr landlich / weniger gute s6L 3.015 3,6 54,4 8,3
eher landlich / weniger gute soL 5.615 6,8 54,8 10,1
Deutschland 83.093 100,0 0,0 45,1 58,5 22,3 -8,3 8,3

* kumulierter Saldo der Lebendgeborenen- und Gestorbenen 2023 bis 2045 je 100 Einwohner von 2022 (NatS) ** kumulierter Saldo der AuBen-
und Binnenwanderungen 2023 bis 2045 je 100 Einwohner von 2022 (WandS) *** s6L — sozio6konomische Lage
Quelle: 10. Bevélkerungsprognose des BBSR/zensusbereinigt

Bevolkerungsentwicklung 2022 bis 2045 in den landlichen Raumen (Thiinen-Typisierung) in %
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Entwicklung der Zahl

der Haushalte
2022 bis 2045 %

. bis unter -21 3 bis unter 9

. -21 bis unter-15 9 bis unter 15

~ -15bisunter-9 . 15 bis unter 21
-9 bis unter -3 . 21 bis unter 27
-3 bisunter 3 . 27 und mehr

Datenbasis: BBSR Raumordnungsprognose 2045 nach dem Zensus/ROP
Geometrische Grundlage: ROR auf Basis der VG5000 (Kreise),
Stand 31.12.2019 © GeoBasis-DE/BKG

Al
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© BBSR Bonn 2024
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Magdeburg & Halle | 6,9 %
Landlicher Raum & Dessau | 13.5 %
Der Leerstand in Sachsen-Anhalt Gosamtdarchechndtt | 1243
ist bundesweit der hochste.

Stichtag:
& vom 31.12.2023
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Herausforderungen und Handlungsnotwendigkeiten fiir
schrumpfende landliche Raume in Ostdeutschland

Absicherung einer leistungsfahigen Daseinsvorsorge
Sinkende Bevolkerungszahl und altersstruktureller Wandel fuhrt zu sinkender Kaufkraft, niedrigeren
Steuereinnahmen und Tragfahigkeitsproblemen fur die gesamte Infrastruktur

Starkung der kommunalen Finanzen
Viele Kommunen mit Haushaltssicherungskonzepten und hoher Verschuldung durch Kassenkredite, Ubernahme
freiwilliger Aufgaben der Daseinsvorsorge

Bereitstellung einer nachhaltigen Stadtebau- und Wohnungsbauférderung

Schrumpfung akzeptieren und Forderung auf den Bestand konzentrieren, Leerstandsaktivierung durch Ruckbau
und Modernisierung einheitlich denken, Investitionen in Energieeffizienz und Barrierereduzierung starken,
Zuschussforderung ausbauen

Wohnungsmarktentwicklung
Gleichwertige Lebensverhaltnisse fur strukturschwache, landliche und schrumpfende Regionen sicherstellen,
Wohnungspolitik in Bund und Landern diesbezuglich sensibilisieren
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Die mitteldeutsche Wohnungswirtschaft
steht bereit, Verantwortung zu ubernehmen
— fur bezahlbaren Wohnraum, fur soziale
Stabilitat und fur eine nachhaltige Zukunft.
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Kontakt zu den Verbanden

der Wohnungswirtschaft
Sachsen-Anhalt

Verband

Verband Sachsischer Wohnungsgenossenschaften e. V. | Antonstrale 37 | 01097 Dresden | www.vswg.de
Ansprechpartnerin: Vivian Jakob | jakob@vswg.de | 0351 80701-52 | 0151 16737669

vdw Sachsen - Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e. V. | Am Brauhaus 8, 01099 Dresden, www.vdw-sachsen.de
Ansprechpartnerin: Katharina Blum | kblum@vdw-sachsen.de | 0351 49177-27

Verband der Wohnungswirtschaft Sachsen-Anhalt e.V. | Olvenstedter Stralle 66 | 39108 Magdeburg | www.zukunft-wohnen-lsa.de
Ansprechpartnerin: Lucia Finger | lucia.finger@vdw-Isa.de | Tel 0391 7441930 ||| Nadine Kietz | nadine.kietz@vdw-Isa.de | Tel 0391 7441940

Verband der Wohnungsgenossenschaften Sachsen-Anhalt e.V. | Breiter Weg 261, 39104 Magdeburg, www.zukunft-wohnen-Isa.de
Ansprechpartnerin: Inga Schuck | inga.schuck@vdwg-lsa.de | 0391 74417-14

Verband Thiiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V. | Regierungsstralte 58 | 99084 Erfurt | www.vtw.de
Ansprechpartnerin: Rebecca Brady | rebecca.brady@viw.de | 0361 34010-210
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