Kurze Hoffnung, harte Realitat
Baukosten bremsen Wohnungs-
neubau in NRW weiter aus

Jahrespressekonferenz des VdW Rheinland Westfalen
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.
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Direktor des Verbandes der
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Der VdW Rheinland Westfalen in Zahlen

473

w
X
Gesamtmitglieder

davon

Wohnungsgenossenschaften 8 0

(inkl. Tochterunternehmen)
kommunale / 6ffentliche Wohnungsunternehmen
inkl. Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben und

5 8 Kolner Studierendenwerk A6R

private, industrie- und gewerkschaftsverbundene Wohnungsunternehmen,
bdrsennotierte Aktiengesellschaften, Wohnungsunternehmen von Sozial-
verbanden und des Handwerks, Stiftungen, Studierendenwerke sowie kirchliche
Wohnungsgesellschaften in katholischer und evangelischer Tragerschaft
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Der VdW Rheinland Westfalen in Zahlen
Wohnungsbestand

o
OOON(N 552Mio
Mietwohnungen in
Nordrhein-Westfalen
ATARAE ) . 2,38 Mio
0 0 . . ‘ 21 /0 Menschen in NRW leben
von den VdW-Mitgliedern in den Wohnungen der
bewirtschaftete Mietwohnungen VdW-Mitglieder.

Quelle: VdW-Jahresstatistik 2026

Quelle: Eigene Berechnung auf Grundlage der
Daten von IT.NRW und VdW-Jahresstatistik
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Wohnungsbau im Krisenmodus:
Aktuelle wohnungswirtschaftliche
Rahmenbedingungen in Zahlen
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Zinsentwicklung fur Wohnungsbaukredite
mit unterschiedlicher Zinsbindung
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Stand 26. Oktober 2020
B 30 Jahre: 0,99 %

® 10 Jahre: 0,33 %

Stand 16. Juni 2026

B 30 Jahre: 4,04 %

H 10 Jahre: 3,60 %

Zinsschritte der EZB
Entwicklung
Hauptrefinanzierungssatz | in
Prozentpunkten
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Entwicklung der Baupreise im Wohnungsbau

(Neubau/ Instandhaltung) im Vergleich zu Inflation und Mieten
Indexwerte (2000=100), bis 3. Quartal 2025

Instandhaltungsleistungen:

prozentuale Veranderung Vorjahresvergleich (Q1 2025 zu Q1 2026) +4,1 % (+55,2 % seit 2019)
(in Klammern Vorkrisenvergleich [Q4 2019 zu Q1 2026])

250
Ausbauarbeiten Neubau:

+3,8 % (+55,6 % seit 2019)

230
Bauleistungen Neubau
210 insg.:
+3,3 % (+50,9 % seit 2019)
o
2 190
é
o
o
< 170
§ Allgemeine Preissteigerung:
£ +1,9 % (+23,7 % seit 2019)
3 150
[a
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90
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 2026

Die Wohnungswirtschaft

Quelle: Statistisches Bundesamt, VPl und Baupreisindex, GdW / eigene Berechnung, Umbasierung auf 1.Quartal 2000=100.
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Baumaterialien - Folgen des Iran-Kriegs

zeichnen sich ab

Preisentwicklung fur ausgewahlte Baumaterialien
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Lieferstopps, Materialengpasse

und hohe Baustoffpreise
verunsichern Bauindustrie,
-gewerbe und -handwerk

o

Insgesamt liegen die Baukosten
um drei bis funf Prozent hoher

als vor dem lran-Krieg

G

Bitumenbahnen kosten uber 35%
mehr, Abwasserrohre 50% mehr

und metallische Baustoffe 18%
mehr

Erdolbasierte Baustoffe wie
polystyroles Dammmaterial,
Bitumen oder Kunststoffrohre
werden nicht oder deutlich
verzogert geliefert, VAW-
Mitglieder berichten aktuell
von

Bundesbauministerin Verena
Hubertz: ,,Die Baukosten, die
hoch waren, die sind jetzt
noch mal mehr unter Druck.”

Quelle: Statistisches Bundesamt, Dashboard Deutschland Konjunktur, Preisentwicklung flir ausgewahlte Baumaterialien, Stand 07/ 2026;
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Die Folge: Baugenehmigungen und Baufertigstellungen
brechen weiter ein —auch in NRW

70.000

60.000

50.000

40.000

30.000

Wohnungen

20.000

10.000

¥ vaw

57.253

2019

Die Wohnungswirtschaft
Rheinland Westfalen

mmm Baufertigstellungen Baugenehmigungen

61.849 60.911

59.099

43.603

* 44.908
40.554

2020 2021 2022 2023 2024 2025 Jan-April 2026

Quelle: ITNRW: Baugenehmigungen, Baufertigstellungen in NRW 2025
+ Landesdatenbank NRW, Baugenehmigungen (Neubau und BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden)

7.Juli 2026

10



Bauuberhang: Die,,Fertigstellungsreserve* schrumpft weiter

Bauuberhang, Baugenehmigungen und -fertigstellungen von 2015 bis 2025 bundesweit

in Tausend
900
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Regio /
309 301 Kontext
ARGE//eV

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Bauuberhang gesamt mmmnoch nicht begonnen mmim Rohbau mmmFertig unter Dach Baugenehmigungen ——Baufertigstellungen

Quelle: Bundesverband Baustoffe - Steine und Erden e.V., 2025

. i & Baugenehmigungen und Bauliberhang, Destatis, 2026
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Reaktionen der sozial
orientierten Wohnungswirtschaft
auf das aktuelle Marktumfeld
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Bezahlbarer Wohnungsneubau
findet kaum noch statt




Bautatigkeit der VdW-Mitglieder 2020-2025
Wohnungen in Nordrhein-Westfalen

6.000

5.000 4.749 4.770

4.542

4.000

3.000

Anzahl Wohnungen

2.000

1.000

207
0 [
2020

Eigene Bautatigkeit
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4.794

4.589 4.469

2021 2022

B davon Mietwohnungen

3.607
3.239
448 368
— = I-

5.190

4.755 4 661 4.742

2023 2024 2025

m davon EigentumsmaBnahmen

Quelle: VdW-Jahresstatistik 2026 7.)uli 2026



Bestandsmodernisierung ebenfalls betroffen

100.600

Anzahl WE

0 i
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- Summe der realisierbaren MaRnahmen

7//, darunter MalBnahmen, die mit geringerer MalBnahmentiefe
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Investitionen in Wohnungsneubau und
Bestandsmodernisierung

Investitionen der VdW-Mitglieder
2020 bis 2025, in Millionen Euro

4.000

3.000 |
Seit funf Jahren
2.000 investieren die VdW-

Mitglieder auf einem

2.248 2.374

1.000 konstant hohen Niveau.

2020 2021 2022 2023 2024 2025

Ml Bestandsmallnahmen Neubautatigkeit -+ Gesamtinvestitionen

Quelle: VdW-Jahresstatistik 2026
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Folgen der geopolitischen Lage
auf NRW-Wohnungswirtschaft
Ergebnisse der VdW-Kurzbefragung




Hat der Iran-Krieg Einfluss auf lhre
Investitionsentscheidungen?

60%

52%
50% / (Y)
=

23% » Bei jedem zweiten

der befragten

30%

20%

0,
13% 12% Unternehmen
10% .
0% 2 Einfluss auf
Nein, hat keinen Ja, wir ziehen Ja, wir stellen Ja, wir stellen ..
Einfluss. Neubau- und Neubauvorhaben  Modernisierungsvorhaben Investitions-
Modernisierungsprojekte zuruck. zuruck.

entscheidungen.

vor, da Kosten weiter
steigen durften.

Quelle: VdW-Kurzbefragung Juni 2026; n=82
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Welche Auswirkungen hat der Iran-Krieg
auf lhr Wohnungsunternehmen / lhre
Wohnungsgenossenschaft?

Zustimmung in Prozent zu “Hohere Baukosten”

Bereits eingetreten 38% @M
Fast 40 Prozent
Erwarten kurzfristige Auswirkungen 33%
€ € _ ° » der befragten

Unternehmen spuren

Erwarten mittel- bis langfristige b deutlich gestiegene
Auswirkungen ° Baukosten.

0% 10% 20% 30% 40%

Quelle: VdW-Kurzbefragung Juni 2026; n=82
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Welche Auswirkungen hat der Iran-Krieg
auf lhr Wohnungsunternehmen / lhre
Wohnungsgenossenschaft?

Zustimmung in Prozent (gerundet)
40%
30% %

25%
Rund ein Drittel

der befragten

20%
36%

15%

27% 28%

Unternehmen erwartet
mittel- bis langfristig
hohere Kreditzinsen

10%

5%

0% . ..
und Lieferengpasse
Bereits eingetreten Erwarten kurzfristige Erwarten mittel- bis langfristige &P

Auswirkungen Auswirkungen bei Baumaterialien.

Hohere Zinsen bei Krediten m Lieferengpédsse bei Baumaterialien
Quelle: VdW-Kurzbefragung Juni 2026; n=82
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Frei finanziertes Bauen zu
bezahlbaren Mieten ist derzeit fast
unmoglich




Zinsentwicklung und Baukosten treiben die Gesamtkosten
und das Mietnhiveau von Mietwohnungsneubau

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

Stand Mitte 2021 Stand 2025

. .

[ ] [ ]
Grund und Boden . . . 1.000

[Bodenrichtwert €/gm] . ULy Miete nettOk?It pro .
. gm Wohnflache . 18%

Anteil an Gesamtkosten s 25,0% .
. . 4.500

Baukosten GEG [€/qm] . 2.978 .
5.500

Gesamt [€/qm] 3.978
1.582.000
Grund und Boden [€] 1.582.000
Baukosten [€] 4.711.196 7.119.000
Absolut [€] 6.293.196 8.701.000
Zinssatz 10 Jahre fest 1% 3,5%
Anschlusszinssatz 2% 3,5%
Mietsteigerung p. a. 1% 1%
Rendite [%] 3,5% 3,5%
Quelle: GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen; WE = Wohneinheit, GEG = Gebaudeenergiegesetz, Wfl. = Wohnflache, gm = Quadratmeter icons by www.|cons8.com
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Auswirkungen auf Mieten
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lung Bestandsmieten (nettokalt)
ordrhein-Westfalen

€7,50
7,30 €
€7,00
€6,50 Durchschnittliche Nettokaltmiete NRW
N
-
@
Durchschnittliche Nettokaltmiete
€6,00 VAW Rheinland Westfalen
€5,50
€5,00

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 Mai26

u Vvd Die Wohnungswirtschaft Quelle: Statistik NRW: Nettokaltmieten (Verbraucherpreise) und VdW Jahresstatistik 2026 S uli 2026




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

Index Januar 2000 = 100; . .. I
Verbraucherpreise fiir Gas, Heizél und

andere Haushaltsenergie (ohne strom) Verénderung
01/2000 bis

05/2026

—
300,0

Strompreis
250,0 I +161 %

Verbraucherpreise fur

200,0 . Wasserversorgung,
’ Miillabfuhr und
weitere Dienst-

Allg. Inflation X
leistungen

—
150,0

R

e h

Nettokaltmiete

o ———

100,0

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2025 05/
2026
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Mietenentwicklung der VdW-Mitglieder

in Nordrhein-Westfalen

€12,00
€10,00
€8,00

€6,00

in€/m?

€4,00

€2,00

€0,00

2015 2021 2022 2023

B Nettokaltmiete M Betriebskosten kalt

“Fortschreibung des Mikrozensus 2022 mit dem Nettokaltmietenindex des Statistischen Landesamts NRW

VdW Die Wohnungswirtschaft
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2024

2025

M Betriebskosten warm

Steigerung der Miete und Betriebskosten
prozentual von 2021 bis 2025

+ 15,01 %

Steigerung der
durchschnittlichen
Nettokaltmiete

+65,96 % +16,15%

Steigerung der
kalten
Betriebskosten

{7

Im Vergleich:

7,15 €

Nettokaltmiete
Landesdurch-
schnitt NRW*

Steigerung der
warmen
Betriebskosten

Quelle: VdW-Jahresstatistik 2026
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Perspektiven und Trends fur den
Wohnungsbau -vom Gebaudetyp E
bis Wohnraumforderung
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Anderung der Landesbauordnung 2018

Entwurf des Dritten Gesetzes zur Anderung der Landesbauordnung 2018 und weitere

Vorschriften in Nordrhein-Westfalen — Kabinettsbeschluss vom 20. Januar 2026

Gesetzentwurf der Landesregierung am 29. Januar 2026 in Landtag eingebracht

Anderungsvorschlige berlicksichtigen unter anderem die aus der im Frithjahr 2024 gestarteten Aktion
Biarokratie am Bau: Ciao?! nebst Branchen- und Behordendialogen Uber eine weitere Beschleunigung von
Genehmigungsverfahren

Umsetzung der am 20./21. November 2025 durch die Bauministerkonferenz geanderten Musterbauordnung

Anerkannte Regeln der Technik werden auf Mindestmal beschrankt, verbindlich sollen allein die in der VV TB
festgesetzten sicherheitsrelevanten Regelungen sein

sUmbauordnung“ mit entsprechenden Erleichterungen bei Umnutzung/Aufstockung/Umbau im Bestand
Digitaler Bauantrag soll zum Standard werden

Schnellere Verfahren durch Privatisierung des Baugenehmigungsverfahrens, keine Doppelprifung eingereichter
bautechnischer Nachweise

EinfUhrung einer Genehmigungsfiktion, jedoch mit Maglichkeit zum freiwilligen Verzicht auf den Fiktionseintritt

VdW Die Wohnungswirtschaft
Rheinland Westfalen 7.Juli 2026
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Gebaudetyp E - experimentell & einfach

Was ist Gebaudetyp E?

Konzept far kostengunstiges und
bedarfsgerechtes Bauen durch
Vereinfachung -
Sicherheitsanforderungen bleiben
unberuhrt

Landeskabinett beschlieBt am 20. Januar
2026 Entwurf Drittes Gesetz zur Anderung
der Landesbauordnung 2018

Erste NRW-Formate:

Tagung Bauen:

Wie Standards, Einfachheit und Innovation
das Bauen veradndern

16. Dezember 2025 - EBZ, Bochum
Bezahlbarer Wohnraum- Einfaches /
Serielles Bauen

30. Januar 2026 - flex office 51°7 in Bochum

VdW Die Wohnungswirtschaft
Rheinland Westfalen

Wo wird schon nach dem Prinzip gebaut?

M Bayern: 19 Pilotprojekte, wissenschaftlich begleitet

M Schleswig-Holstein: ,,Regelstandard Erleichtertes Bauen® ist

Forderstandard

Hamburg-Standard: Einsparpotenziale in 3 Handlungsfeldern

|
B BremerWeg
|

Niedersachsen: Modell ,,Einfach gut!“

Bundesregierung legt am
20. November 2025
Eckpunkte zum
Gebaudetyp E vor —
Abweichen von
anerkannten Regeln der
Technik zivilrechtlich kein
Mangel mehr, gleichzeitig
Schaffung einer
Rahmenvereinbarung/
Mustervertrag zum

.3 4l Gebaudetyp E
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rieller / modularer Neubau

M Kostensenkung durch Standardisierung und industrielle
Fertigung.

B Hohe Planungs- und Kostensicherheit durch serielle
Prozesse.

M Beschleunigte Bauzeiten durch Vorfertigung und
parallele Ablaufe auf Baustelle und Werk.

M Nachhaltigkeit: Ressourcenschonung,
weniger Bauabfalle, CO,-Reduktion.

m Flexibilitat: Module kombinierbar, anpassbar
an verschiedene Standorte und Bedarfe.

m Qualitatssicherung durch industrielle
Fertigungsprozesse

m Skalierbarkeit: Ubertragbarkeit auf unterschiedliche
Gebaudetypen und deren Wiederholung

M Zirkulares Bauen: Wiederverwendbarkeit von Bauteilen und
Kierdorfer Sthe/

Modulen “GWG Rhein-Erft GmbH

VdW Die Wohnungswirtschaft
Rheinland Westfalen



Die Wohnraumforderung des Landes
Nordrhein-Westfalen ermoglicht
Bewilligungsmieten von sechs bis
knapp acht Euro pro Quadratmeter.

7.Juli 2026



Mietwohnraumforderung NRW

Wohnraumforderung fur Mietwohnungen in Nordrhein-Westfalen in Euro

2.500.000.000

2.000.000.000

1.500.000.000

1.000.000.000

Forderungin Euro

500.000.000

i vd

1.755.043.365 €

1.010.064.281 € 575.710.308 €

899.555.311 €

am—

358.082.733 €
425.330.174 €

651.981.548 €

474.225.137 €

2021 2022 2023
mm Restliche Abnehmer VdW-Mitglieder

Die Wohnungswirtschaft ~ Quelle: NRW.BANK Wohnraumforderung
Rheinland Westfalen

2.135.290.975 €

617.243.163 €

621.004.526 €

2024 2025

—Gesamt

7.Juli 2026
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VdW-Mitglieder halten konstanten Anteil an
geforderten Wohnungen in NRW

Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindung
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m VdW Rheinland Westfalen B NRW gesamt

476.699

N

-
3 N
) ©
© -
< <

457.563
456.783
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*2024 vorlaufige Schatzung, Quelle: NRW.BANK und VdW-Jahresstatistik 2025
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Offentlich geforderter Wohnungsbau 2025
Mittelabruf in Nordrhein-Westfalen

Mietwohnraumférderung gesamt | Mietwohnungsneubau Férderung
Ergebnis in Wohnungen in Millionen Euro

2024: 436,6 Mio.
(27,4 %)

Modernisierungsforderung
in Millionen Euro

2024: 184,4 Mio.
(61,4 %)

B Forderung Mietwohnraum gesamt Wl davon abgerufene Mittel durch VdW-Mitglieder
Quelle: NRW.BANK

VdW Die Wohnungswirtschaft
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Zusammenfassung und
Losungsansatze

VdW Die Wohnungswirtschaft
Rheinland Westfalen



Zusammenfassung und Losungsansatze

B Der bezahlbare Wohnungsbau steht weiterhin unter erheblichem Druck durch hohe Baukosten, gestiegene Zinsen und
ein unsicheres Marktumfeld.
- Wohnungsbaukrise adressieren und Investitionsbedingungen verbessern

M Insbesondere der Wohnungsneubau ist unter den aktuellen Bedingungen kaum noch wirtschaftlich und zu
bezahlbaren Mieten darstellbar.
- Bezahlbaren Neubau durch Kostensenkung ermaoglichen

M Die sozial orientierte Wohnungswirtschaft sieht sich angesichts von Baukosten-, Energie- und geopolitischen Krisen,
weiter steigenden Bedarfszahlen und hohen energetischen Anforderungen vor allem beim bezahlbaren
Mietwohnungsneubau in einem immer schwierigeren Spagat.

- Mietentwicklung sozial ausgewogen und wirtschaftlich tragfahig gestalten

Die sozial orientierte Wohnungswirtschaft reagiert mit zuriickhaltenden Investitionen.
- Technische, energetische und baurechtliche Standards reduzieren
- Modulares und serielles Bauen und Modernisieren forcieren

M Die NRW-Wohnraumforderung wirkt stabilisierend, kann die strukturellen Herausforderungen jedoch nicht vollstandig
ausgleichen.
-2 NRW-Wohnraumforderung als Stabilitatsanker sichern und verstetigen

VdW Die Wohnungswirtschaft
Rheinland Westfalen 7.Juli 2026
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Alle Materialien finden Sie
unter www.vdw-rw.de

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V.
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GoltsteinstraBe 29 * 40211 Disseldorf * www.vdw-rw.de Folgen Sie uns auf LinkedIln und Instagram!
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