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Wohnungswirtschaft Bayern: Keine Trendwende in
Sicht

Investitionen brechen ein - Wohnungsmarkt funktioniert
nicht mehr

Miinchen (05.05.2026) - Die Baukrise in Bayern hat die sozial orien-
tierte Wohnungswirtschaft fest im Griff. Eine Trendwende beim
Wohnungsbau ist nicht in Sicht. Das zeigt die aktuelle Leistungsbi-
lanz der Mitgliedsunternehmen des Verbands bayerischer Woh-
nungsunternehmen (VAW Bayern) fiir das Jahr 2025. Die Baufertig-
stellungen stagnieren auf niedrigem Niveau. Im Jahr 2025 wurden
3.505 Wohnungen (-1,7%) fertiggestellt. Vor vier Jahren waren es
noch rund 5.200 Wohnungen. Gleichzeitig wachst der Bedarf an
Wohnraum weiter. Der Wohnungsbau kann mit der hohen Nach-
frage nicht Schritt halten.

Besonders deutlich zeigt sich die Krise bei den Investitionen. Die Ge-
samtinvestitionen der Mitgliedsunternehmen sind 2025 um mehr als
zehn Prozent auf rund 2,4 Milliarden Euro gesunken. Vor allem der Neu-
bau ist betroffen: Die Ausgaben gingen im letzten Jahr um Uber 20 Pro-
zent auf rund 1,3 Mrd. Euro zuriick. Gleichzeitig verschieben viele Unter-
nehmen ihre Mittel in den Wohnungsbestand. Bei den Modernisierungs-
investitionen verzeichnen die Unternehmen einen Zuwachs von 14 Pro-
zent.

,Die Folgen dieser Entwicklung werden zeitverzdgert sichtbar”, erlautert
Verbandsdirektor Hans Maier. Bereits heute sei ist klar: Der Riickgang
der Investitionen wird sich in den Jahren 2026 und 2027 in deutlich ge-
ringeren Fertigstellungszahlen niederschlagen. Die Baukrise wirkt damit
langfristig und verscharft den Wohnungsmangel weiter.

Wohnungsmarkt unter Druck

Die Lage auf dem Wohnungsmarkt bleibt angespannt. Die Nachfrage
nach bezahlbaren Wohnungen ist hoch wie lange nicht mehr. Nach Ein-
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schatzung des VdW Bayern fehlen im Freistaat rund 200.000 bezahlbare
Wohnungen. Gleichzeitig berichten die Mitgliedsunternehmen von im-
mer ldngeren Wartelisten. ,In manchen Stddten ist die Nachfrage so
hoch, dass unsere Mitglieder ihren kompletten Wohnungsbestand noch
einmal vermieten kdnnten”, berichtet Maier. Der Verband zieht eine kla-
re Bilanz: Der Wohnungsmarkt funktioniert nicht mehr. Fir viele Men-
schen wird es immer schwieriger, eine Wohnung zu finden. Das betrifft
auch Haushalte mit mittleren Einkommen. ,Wenn selbst Normalverdie-
ner keine Wohnung mehr finden, gerat der gesellschaftliche Zusam-
menhalt unter Druck”, warnt der Verbandsdirektor.

Dabei sind die sozial orientierten Wohnungsunternehmen ein wichtiger
Stabilitatsanker am Markt. Mit rund 550.000 Wohnungen bieten sie etwa
jedem flinften Mieter in Bayern ein bezahlbares Zuhause. Die Durch-
schnittsmiete liegt bei 7,43 Euro pro Quadratmeter. ,Unsere Mitglieder
vermieten bayernweit rund 30 Prozent unter Marktniveau. In Stadten
wie Minchen ist die Differenz noch deutlich groBer”, sagt der Ver-
bandsdirektor.

Geforderter Wohnungsbau am Limit

Eine zentrale Rolle flr bezahlbares Wohnen spielt die staatliche Wohn-
raumforderung. Diese befindet sich aktuell mit rund 1,3 Mrd. Euro auf
Rekordniveau. Gleichzeitig sind die Mittel stark tUberzeichnet. Die gro3e
Nachfrage macht deutlich, dass Wohnungsbau unter den aktuellen
Rahmenbedingungen oft nur noch mit staatlicher Unterstiitzung mog-
lich ist.

Die Verbandsmitglieder haben aktuell noch 106.820 geférderte Woh-
nungen in ihrem Bestand. Diese werden auch nach dem Auslaufen der
Bindungen sozial orientiert vermietet Im Jahr 2025 kamen 2.059 neue
geférderte Wohnungen dazu. ,Wir kénnten noch mehr bauen, wenn die
Wohnungswirtschaft die Fordermittel bekommt”, bietet Maier an. Die
Vergabe der Mittel ist fir Wohnungsunternehmen oft unklar. Langfristi-
ge Investitionen erforderten aber bereits in der Planungsphase Verlass-
lichkeit und Transparenz.

Der Verbandsdirektor stellt aber auch klar: Allein mit Férderung lasst
sich das Wohnungsproblem nicht 16sen. Er setzt deshalb auf eine Star-
kung aller drei Saulen des Wohnungsbaus: den geférderten Wohnungs-
bau, den freifinanzierten Mietwohnungsbau und den Eigentumswoh-
nungsbau. Entscheidend ist, dass wieder mehr privates Kapital in den
Wohnungsbau flieBt. Nur so kann die notwendige Zahl an Wohnungen
entstehen.
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Baukosten konsequent senken

Ein zentraler Hebel sind die Baukosten. Sie sind in den vergangenen
Jahren massiv gestiegen und machen viele Projekte wirtschaftlich kaum
noch darstellbar. Durch den Irankrieg werden die Kosten flir Baumaterial
wie Stahl, Beton oder auch Dammstoffe noch weiter anziehen. Der VdW
Bayern fordert daher eine konsequente Reduzierung von Bauvorschrif-
ten und Standards.

Ein wichtiger Ansatz ist der sogenannte Gebdudetyp-e, der einfacheres
und kostengunstigeres Bauen ermoglichen soll. Erste Pilotprojekte der
Wohnungswirtschaft zeigen eine Kosteneinsparung von rund 15 Pro-
zent. ,Jetzt missen wir schleunigst die Weiterentwicklung vom Piloten
zum Standard schaffen”, fordert Maier. Hier ist der Bund gefragt. Der
Gebaudetyp-e muss schnell rechtssicher im Birgerlichen Gesetzbuch
BGB verankert werden.

Bestand starker in den Fokus nehmen

Neben dem Neubau gewinnt auch der Wohnungsbestand zunehmend
an Bedeutung. Viele Unternehmen investieren verstarkt in die Moderni-
sierung ihrer Gebdude. Durchgefiihrt werden vor allem MaBnahmen fir
den Klimaschutz ebenso wie die Anpassung an veranderte Wohnbe-
durfnisse. Der Verband fordert deshalb, dass Fordermittel nicht nur in
den Neubau flieBen, sondern auch gezielt fur den Erhalt und die Weiter-
entwicklung des Bestands eingesetzt werden. Auch dies wirde Mieter-
haushalte bei den Wohnkosten entlasten und darliber hinaus Ressour-
cen schonen.

Forderung: Jetzt mutig handeln

Vor dem Hintergrund der aktuellen Entwicklung richtet der VdW Bayern
klare Forderungen an die Politik. ,Der Wohnungsbau muss auf die
Uberholspur gelenkt werden”, fordert Maier. Ziel ist es, den Wohnungs-
bau wieder anzukurbeln und mehr bezahlbaren Wohnraum zu schaffen.
Dazu gehdren auch verlassliche und transparente Forderbedingungen
und eine konsequente Senkung der Baukosten. Zudem braucht es bes-
sere steuerliche Anreize, um private Investitionen zu mobilisieren.

+Wer das Wohnungsproblem [&sen will, muss jetzt mutig handeln”, ap-
pelliert der Verbandsdirektor.

* k%

Im VdW Bayern sind 499 sozial orientierte bayerische Wohnungsunternehmen zusam-
mengeschlossen — darunter 348 Wohnungsgenossenschaften und 110 kommunale Woh-
nungsunternehmen. Die Mitgliedsunternehmen verwalten rund 550.000 Wohnungen, in
denen ein Funftel aller bayerischen Mieter wohnen.

Diese und weitere Pressemitteilungen sowie druckfahiges Bildmaterial finden Sie unter
http://www.vdwbayern.de/presse.
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Verbandsgeschichte und Mitglieder

Grindung: 16. Mai 1909

Zahl der Mitglieder:

499 Wohnungsunternehmen, davon:

348 Genossenschaften
110 kommunale Wohnungsunternehmen

Mitarbeiter:

rund 9.000 (in Mitgliedsunternehmen)

Verbandsdirektoren:

Hans Maier und Andreas Pritschet

Wohnungsbestand 2025

Wohnungsbestand: 488.240 (+0,5%)

- davon offentlich geférdert: 106.820 (+0,1%)

- zusatzlich fremdverwaltete Wohnungen 60.033 (-5,6%)
Bestand gesamt 548.273 (-0,2%)
Zugang in die Sozialbindung: 2.059 Wohnungen (+1,8%)

- davon Neubau: 1.859 Wohnungen (+2,0%)

- davon Modernisierung 200 Wohnungen (+0,0%)
Abgang aus der Sozialbindung: 1.938 Wohnungen (-63,4%)
Durchschnittsmiete je m? Wohnflache: 7.43 Euro (+2,7%)
Mieterfluktuation 4,72%
Wohnungsbau-Aktivitaten 2025
In eigener Bauherrschaft fertiggestellte Wohnungen 3.505 (-1,7%)

- davon Mietwohnungen: 3.104 (-0,3%)
Baubetreuung fur Dritte: 300 Wohnungen (+445%)
Gesamtinvestitionen 2025 2.394.168 Mio. Euro (-10,4%)

- davon in Neubau: 1.273,4 Mio. Euro (-20,7%)

- davon in Modernisierung: 439,6 Mio. Euro (+13,9%)

- davon in Instandhaltung: 681,2 Mio. Euro (-0,1%)
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Leistungsbilanz 2025
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Zuruckhaltung bei Investitionen -
Nur Modernisierungsmaf3nahmen legen zu

— Gesamtinvestitionen ~ ===davon: Neubau davon: Bestand
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Kein Zuwachs beim Wohnungsbestand
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Wohnungsneubau stagniert
6.000 — Baufertigstellungen insgesamt ——davon: Miet- und Genossenschaftswohnungen
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Geforderte Wohnungen: Weniger Abgang aus
Sozialbindung - Neubau bleibt auf niedrigem Niveau
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Baukrise setzt sich auch
2025 fort -
Trendwende nicht in Sicht

u vdw gll,;rrl:nnun;swms:mft




Bevolkerungsentwicklung in Bayern

m Bis 2044 wird die bayerische Bevolkerung um rund 278.000 Personen anwachsen.

m Drei der sieben Regierungsbezirke Bayerns weisen bei der Bevolkerungszahl ein deutliches Plus auf.

] in den i il Bayerns
Veranderung 2044 gegeniiber 2024

Regierungsbezirk Bevélkerungsentwicklung in Prozent
bis 2044

Oberfranken
Unterfranken
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i
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Der Wohnungsmarkt funktioniert nicht mehr

LFrustration und Aggressivitat
bei Wohnungssuchenden
steigen. Leider auch den
Mitarbeitern von Wohnungs-
unternehmen gegeniber.”

= |n Bayern fehlen rund 200.000 bezahlbare Wohnungen.
= Baufertigstellungen 2024: 55.013 (-16,4%).

B Der Freistaat Bayern hat die Gebiete mit
Mieterschutzverordnung zum 1.1.2026 angepasst:
285 Kommunen und Gemeinden gelten als Gebiete mit
angespanntem Wohnungsmarkt.

= Die Wartelisten fur geférderte Wohnungen sind lang.

m Lock-In-Effekt: Wohnungswechsel sind stark racklaufig.

JTeilweise bekommen wir
hunderte Anfragen auf eine
Wohnung.”

= Prognose: Die Mieten werden in den nachsten Jahren noch
weiter nach oben gehen.
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Angespannter Wohnungsmarkt

Unternehmen / Ort Freie Wohnungen/Jahr | Wohnungsbestand

Landeshauptstadt Minchen 20.882 2.310 69.000

(Minchner Wohnen)
Wohnbaugruppe Augsburg 10.772 521 10.742
Stadt NUrnberg 7.000 1.500 20.000

(wbg Nurnberg)
WBG Ingolstadt 5.000 385 7.833
Stadtbau Regensburg 4.435 384 7.248
Furth-Oberasbach eG 1.736 74 1.339
WBG Straubing 1.400 480 2.341
Landshuter Wohnungsbau eG 1.275 81 1.365
B v g }

Baupreise steigen weiter ungebremst...

... und auch die Rate der Mietensteigerungen nimmt langsam zu.

240 ——Baupreise im Wohnungsbau Auswirkungen Ira n-Krieg? + 3 bis 5%

Aligemeine Preissteigerung +46,6% seit 2019
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Grof3teil der Baukosten auf Vorgaben
zuruckzufihren

m Die gréBBte Kostensteigerung entsteht im Gebaudeausbau - getrieben durch steigende
Anforderungen an Barrierefreiheit, Energieeffizienz und Qualitatsstandards.

Quelle: Arge e.V.

Entwicklung der Baukosten in den Leistungsbereichen (2000-2024)
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Hohe Baukosten: Auswirkungen

m Die vorhandene Kostenspanne bei den Herstellungskosten fiir den
Geschosswohnungsneubau liegt aktuell zwischen ca. 3.200 und ca. 8.600 Euro je
Quadratmeter Wohnflache (im Median ca. 4.630 €/m? Wfl.).

m Das fUhrt zu einer Kaltmiete von mindestens 18 Euro pro Quadratmeter.

Herstellungs- und Grundstiickskosten in dt. GroBstadten

Aktuelles Kostenniveau Wohnungsneubau
in deutschen GroBstédten
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Wohnraumférderung:
Rekordfordermittel und Rekordnachfrage

m Niveau verstetigt: Im Doppelhaushalt 2026/2027 stehen jeweils rund 1,3 Mrd. Euro flr
die Wohnraumférderung zur Verfiigung. Hinzu kommt 1,0 Mrd. Euro aus dem
Sondervermdgen.

m Aber: Uberzeichnung der Wohnraumférderung seit 2024.

= Neu in 2026:

m Bindungsdauer von 25 Jahren wird abgeschafft
m Die Technischen Baubestimmungen werden aus den Férderbestimmungen
herausgenommen

m Wohnungswirtschaft: Verbandsmitglieder kénnten mehr geférderte Wohnungen bauen,
wenn sie die Mittel bekommen.

= Neue Wohnraumfdrderbestimmung ab 2027; die Wohnungswirtschaft braucht:

m Transparenz und Planungssicherheit
m Klarheit Gber Férdermittelbedingungen
m Klarheit Gber Bewerbungsverfahren

} vdw Die Wohnungswirtschaft
Bayern Hier steht die FuRzeile
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Gebaudetyp-e -

Rickkehr zum bezahlbaren Bauen

m Grundsatz: Weitere Standardanhebungen in Neubau
und Bestand sind nicht leistbar.

m Einfach bauen: Vermeidung von nicht bendtigten
Standards.

m Kernfrage: Was macht gutes Wohnen aus und worauf
kann verzichtet werden?

m Beiden bayerischen Pilotprojekten ist die
Wohnungswirtschaft gut vertreten. Erste Projekte sind
fertiggestellt.

m Baukosten werden um 10 bis 15 Prozent unterschritten.
m Die Eckpunkte des Bundes sind wichtiger Schritt.

m Eine rechtsichere Verankerung im BGB ist erforderlich.

vdw Die Wohnungswirtschaft
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LAktuell bauen wir nur
Mittel- und Oberklasse.
Das kann sich keine
Gesellschaft leisten”
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Umbau Gewerbe- zu Wohnimmobilien?

Was kommt?

Bund: Férderprogramm Gewerbe zu Wohnen ab Juli 2026
Bayern Der Freistaat arbeitet an einer eigenen ,Umbauordnung”.
Miinchen Umwandlung leerstehender Buroflachen geplant

Pro

m Ressourcen und Flachen in den bayerischen GroR- und Mittelstadten schonen.
m Bestehende Infrastrukturen auch zukunftig nutzen.

Contra

m Praktisch schwierig, da kein verbindlicher rechtlicher Rahmen gegeben ist.

m Wahrung des Bestandsschutzes bei Ausbau, Umbau und Aufstockung muss rechtlich
abgesichert werden (Stellplatze, Abstandsflachen, Verbleib in der Gebaudeklasse).
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Klimaneutralitat auch mit moderater
Sanierungsrate auf aktuellem Niveau erreichbar

m Studie der Prognos AG: Auch mit einer moderaten Sanierungsrate ist Klimaneutralitat
bis 2045 erreichbar.

Die zwei Schlissel fir Bezahlbarkeit:

= Fokus auf Heizungstausch und gezielte EinzelmaBBnahmen statt einer generellen
Steigerung der Sanierungsquote.

m Emissionseffizienz nach vorne: CO,-neutrale Warmeerzeugung im Energiesektor und
Angebot zu bezahlbaren Preisen sind groRer Hebel fur die Bezahlbarkeit des Wohnens.

vd Die Wohnungswirtschaft
Bayern

Erreichung der Klimaschutzziele uber Effizienzhaus-
Standards nicht finanzierbar

m Eine Tonne CO2-Vermeidung kostet bei Sanierungen auf Effizienzhaus-Standard durchschnittlich
etwa das 7,8-fache im Vergleich zu einer Modernisierung unter EinzelmaBnahmen.

Férdereffizienz - eingesetzte BEG-Mittel je eingesparte Tonne CO,e

Einzelhauser EinzelmaBBnahmen

EH 40

2093 €jet COe Gebaudenilc | 53¢ € je t CO.e

Quelle: Initiative Wohnen.2050 e.V. basierend auf Daten des BMWK

EH 55 1.189

Heizungstechnik (Warmeerzeuger) - 97

EH 70

840

EH 85

406 Kombination von MaBnahmen _ 178

u VAW Zig tennungsvirtschate Referenziert sind die Durchschnittskosten der geférderten Projekte
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Wer das Wohnungsproblem I6sen will, muss jetzt
mutig handeln

= Bund: Investitionsanreize fiir Eigenheim- und Mietwohnungsbau durch steuerliche
Forderung schaffen.

Moderne Ausschreibungsregeln fiir serielles und modulares Bauen.
Die Gesamtvergabe muss der Losvergabe gleichgestellt werden.

Fast Lane: Der Wohnungsbau fiir bezahlbaren Wohnraum muss Giberragendes
offentliches Interesse werden.

= Bayern: Wohnraumférderung braucht Klarheit, Verlasslichkeit und Transparenz.
Die Wohnungswirtschaft kdnnte mehr bauen, wenn sie die Mittel bekommt.

= Kommunen: Bauturbo zur Schaffung von Bauland umsetzen.
Konzeptvergabe von kommunalen Grundstiicken.

H vdw gl;; :Arl:nnungswlﬂs:mft 2
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Wer das Wohnungsproblem I6sen will, muss jetzt
mutig handeln

m Standards reduzieren: UbermaiRige Bauanforderungen auf ein bezahlbares Niveau begrenzen.
Gebaudetyp-e rechtssicher gestalten.

m Baurecht vereinfachen: Biirokratische Hiirden minimieren, Genehmigungsprozesse beschleunigen,
Bauvorschriften harmonisieren.

= Bestand fordern: Bei Vorschriften fir die Modernisierung des Wohnungsbestandes missen die
Wirtschaftlichkeit und auch die Bewohner mitbedacht werden. Alle neuen

Anforderungen bezahlt der Nutzer.

Fur den Klimaschutz ist die Emissionseffizienz der richtige Ansatz.
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Vielen Dank fur lhre fonale
H obias Straubinger
AUfm S rksa m ke It! Pressesprecher des VdW Bayern
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