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l. Einleitung

Die Daten und Fakten der sozialorientierten Wohnungswirtschaft in Thiringen waren, sind und wer-
den immer Bestandsaufnahme, Analyse der vergangenen und gegenwartigen Entwicklung sowie
daraus abgeleitet Ausblick in die Zukunft sein. Nie war es aber so schwer wie heute, eine Prognose
fur die Zukunft abzugeben.

Wir stehen am Beginn einer Zeitenwende. Dies findet sich auch im diesjahrigen Motto der Tage der
Thuringer Wohnungswirtschaft wieder:

WOHNEN
nach gestern @
und vor morgen

Stellen schon der Klimaschutz und die Corona-Pandemie groBe Herausforderungen dar, so wirkt der
Krieg in der Ukraine wie ein Brandbeschleuniger. Nichts ist mehr so, wie es einmal war.

Diese Publikation beruht im Wesentlichen auf den Angaben der Mitgliedsunternehmen des vtw zur
Jahresstatistik des GdW und der Regionalverbdande zum 31.12.2021. In den Daten und Einschatzun-
gen der Unternehmen spiegeln sich zwei Jahre Corona-Pandemie wider. Niemand konnte aber den
Krieg und damit verbunden den Fllichtlingsstrom aus der Ukraine vorhersehen. Die Erfahrungen aus
der Vergangenheit, die Bewaltigung des groBBen Fliichtlingsstroms in den Jahren 2015/2016, helfen
heute, auch diese neue Herausforderung zu meistern.

Die Wohnungsunternehmen stellen sich ihrer Verantwortung, bezahlbares Wohnen dauerhaft in
Thuringen zu sichern und ihren Beitrag zum Klimaschutz zu leisten. Dies fordert in Zeiten rasant stei-
gender Energiepreise, fehlender Fachkrafte, unterbrochener Lieferketten aber ein Zusammenwirken
Vieler, insbesondere auch mit der Politik. Bisherige Ansatze und Forderungen gehéren hierbei auf
den Prufstand. Die Leistungsfahigkeit der Unternehmen und der Mieterinnen und Mieter darf nicht
Uberfordert werden.




Il. Rahmenbedingungen

Die sozialorientierte Wohnungswirtschaft, Wohnungsgenossenschaften und kommunale Gesell-
schaften, haben schon viele schwierige Phasen gemeistert, so problematisch wie im Frihjahr 2022
hat sich die Situation aber noch nie dargestellt. Das groBte Problem ist die Ungewissheit. Eine lang-
fristige Planung, die fur solides Wirtschaften gerade auch in der Wohnungswirtschaft unabdingbar
ist, wird nahezu unmaoglich.

Zunachst ist in diesem Zusammenhang die Corona-Pandemie zu nennen, die deutlich langer andau-
ert, als urspringlich gedacht und deren Ende nicht sicher absehbar ist. Lockdowns, unterbroche-
ne globale Lieferketten und Lieferengpasse, Rohstoffknappheit, eine erhéhte Nachfrage im In- und
Ausland nach Monaten des Stillstands flhrten in vielen Bereichen zu massiven Preissteigerungen.
In besonderem MalBe war und ist hiervon der Bausektor betroffen. Wie das Statistische Bundesamt
(Destatis) mitteilt, stiegen die Erzeugerpreise flr einzelne Baustoffe wie Holz und Stahl im Jahres-
durchschnitt 2021 so stark wie noch nie seit Beginn der Erhebung im Jahr 1949.
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Abbildung 1 Erzeugerpreisindizes ausgewahlter Baumaterialien 2021,
Veranderungsrate gegeniiber dem Vorjahr in %, Jahresdurchschnitt

Mit den Baumaterialpreisen stiegen laut Statistischem Bundesamt auch die Preise fir Bauleistungen.
Insgesamt verteuerten sich die Preise fir den Neubau von Wohngebduden im Jahresdurchschnitt
2021 um 9,1 % gegeniber dem Vorjahr. Die Rekordteuerungsraten bei Holzbaustoffen durften ein
Grund dafur sein, dass es bei den Zimmer- und Holzbauarbeiten den starksten Anstieg im Rohbau
gab. Sie verteuerten sich im Jahresdurchschnitt 2021 um 29,7 % gegeniber 2020. Doch auch in an-
deren Bereichen kletterten die Preise kraftig. Entwasserungskanalarbeiten kosteten im Jahresdurch-
schnitt 10,9 % mehr als ein Jahr zuvor, Dachdeckungs- und Dachabdichtungsarbeiten 10,5 % und
Klempnerarbeiten 10,4 % mehr. Im ersten Quartal 2022 hat sich die Lage nochmals durch weitere
Preissteigerungen verscharft.

Die gravierendsten Auswirkungen aber hatten und haben die galoppierenden Energiepreise. Bereits
im Januar 2022 wurde ein sprunghafter Anstieg beobachtet. Die Preise der Energieprodukte stiegen
laut Tharinger Landesamt fur Statistik im Jahresvergleich um 28,3 %. Am starksten verteuerte sich
Fernwdrme (+46,0 %). Gas, einschlieBlich Umlage, verteuerte sich um 43,7 %, Heizol, einschlieBlich
Umlage, um 43,0 % sowie Strom um 13,9 %. Die Preise flr Kraftstoffe, die auch dieser Produktgrup-
pe zuzuordnen sind, erhdhten sich binnen eines Jahres um 23,7 %. Der Krieg in der Ukraine fuhrt
nun zu einer weiteren Explosion der Energiepreise und das nicht nur an den Tankstellen.
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Abbildung 2 Ausgewahlte Verbraucherpreisindizes fiir Deutschland (2015 = 100)

Gerade Haushalte mit niedrigem Einkommen leiden unter dieser Entwicklung. Laut Statistischem
Bundesamt gaben Haushalte mit einem monatlichen Nettoeinkommen unter 1.300 Euro im Jahr
2020 im Schnitt 95 Euro, das waren 9,5 % ihrer Konsumausgaben, fir Wohnenergie aus. Dieser Wert
dirfte inzwischen deutlich héher liegen. Die Bundesregierung plant nun als Reaktion auf die stark
gestiegenen Energiepreise den urspringlich vorgesehenen einmaligen Heizkostenzuschuss deutlich
zu erhohen. Fur Wohngeldhaushalte wird der Heizkostenzuschuss nach HaushaltsgroBe gestaffelt,
bei einer Person soll er 270 Euro betragen, bei zwei Personen 350 Euro und fur jede weitere Person
70 Euro. Fur BAfoG-Empfanger, fur Aufstiegsgeforderte mit Unterhaltszuschuss sowie flir Auszubil-
dende mit Beihilfe oder Ausbildungsgeld betragt der Heizkostenzuschuss einheitlich 230 Euro.

Die weitere energetische Ertlchtigung der Gebaude kdnnte einen wichtigen Beitrag sowohl zum
Klimaschutz als auch zur Senkung des Heizenergieverbrauches und damit der Heizkosten der Mieter
leisten. Diese Ertlichtigung aber ist teuer und lasst sich nicht durch weitere Mietanpassungen refi-
nanzieren. Oftmals ist dabei ein volkswirtschaftlicher Nutzen nicht mehr erreichbar. Da in der Vergan-
genheit schon diverse KlimaschutzmaBnahmen erfolgten, kénnen weitere Einsparungen nur durch
einen unverhaltnismaBig hohen Aufwand, der mdgliche Energieeinsparungen bei Weitem Ubersteigt,
realisiert werden. Viele Mieter sind schon heute an ihrer Leistungsgrenze angekommen. Umso wich-
tiger ist eine zielgerichtete Forderung energetischer MaBnahmen.

Hier kam es im Januar 2022 mit dem voéllig Gberraschenden, Gber Nacht vollzogenen Forderstopp
fur die Bundesforderung fur effiziente Gebaude (BEG) bei der KfW zu einem nie dagewesenen Ver-
trauensbruch. Die urspriinglich eingeplanten Mittel waren aufgebraucht, also wurde gestoppt. Zwar
wurden zwischenzeitlich neue Mittel bereitgestellt und die Férderung der Sanierung von Gebduden
wieder aufgenommen, die groBe Unsicherheit aber bleibt, ob sich derartiges wiederholen kdnnte.
Ganz davon abgesehen, dass die Forderung fur den Neubau nach wie vor noch in den Sternen steht.

Ahnliches gilt fur die Férderung des sozialen Wohnungsbaus in Thiringen. Trotz vieler Bekenntnisse
zu bezahlbarem Wohnen und sozialer Gerechtigkeit stellt ausgerechnet die linke Landesregierung im
neuen Landeshaushalt keine Eigenmittel mehr fir den sozialen Wohnungsbau bereit. Konkret bedeu-
tet dies: Statt erforderlicher 150 Millionen Euro sind fur den sozialen Wohnungsbau nur 35 Millionen
Euro fur das Jahr 2022 vorgesehen. Diese bestehen zu zwei Dritteln aus Bundeszuweisungen und zu
einem Drittel aus Riickzahlungen von Unternehmen in den Thiringer Wohnungsbaufonds.



Bereits angekundigte weitere Bundesmittel von 26 Millionen Euro drohen zu verfallen, da Im Haus-
halt keine Mittel fur deren Kofinanzierung vorgesehen sind. In Summe werden so 35 Millionen Euro,
die dem sozialen Wohnungsbau und der Erreichung der Klimaziele dienen kénnten, nicht zur Verf-
gung stehen. Die vermeintlich nachhaltige Haushaltfuhrung geht damit zu Lasten der energetischen
Gebaudesanierung und Klimaneutralitat. All dies geschieht in einer Situation, in der zusatzlich explo-
dierende Heiz- beziehungsweise Energiekosten die Thiringer immer mehr belasten.

Ein anderes Thema, das vor dem Hintergrund der aktuellen Entwicklungen in Vergessenheit zu ge-
raten droht, ist die demografische Entwicklung. Fir Wohnungsunternehmen spielen die entspre-
chenden Beobachtungen und Prognosen aber eine herausragende Rolle bei der Einschatzung der
kiinftigen Nachfrageentwicklung. Im Marz 2021 hat das Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raum-
forschung (BBSR) seine aktuelle Raumordnungsprognose bis zum Jahr 2040 vorgelegt. Die Erkennt-
nisse der Wissenschaftler waren nicht nur alarmierend, sie sind auch noch aktuell.
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Abbildung 3  Bevélkerungsentwicklung in Thiiringen

Nach dieser Prognose werden in den nachsten Jahren lediglich die kreisfreien Stadte Erfurt, Jena und
Weimar leichte Bevolkerungszuwachse verzeichnen kénnen. Nach einer Phase der Bevolkerungsstag-
nation wird die Bevolkerungszahl auch in diesen Stadten wahrscheinlich unter die des Vergleichsjah-
res 2017 sinken. Diese Prognose kann sich vor dem Hintergrund des schnell wachsenden Fluchtlings-
stroms aus der Ukraine in Kiirze auch als falsch erweisen. Heute weil3 aber noch niemand, wie viele
Flichtlinge kommen und auch bleiben werden und ob sie dem Fachkraftemangel entgegenwirken
kdnnen. Der Fachkraftemangel ist heute schon in vielen Lebensbereichen spirbar und wird sich mit
hoher Wahrscheinlichkeit in den nachsten Jahren noch verscharfen.

Neben dem Bevoélkerungsriickgang andert sich auch die Altersstruktur der Bevélkerung weiter gravie-
rend, der Anteil der Bevélkerung im erwerbsfahigen Alter, zwischen 20 und 65 Jahren, nimmt weiter
ab. Das Durchschnittsalter der Bevdlkerung steigt. Ende 2020 lag es bei 47,5 Jahren. Das waren 1,3
Jahre mehr als Ende 2011. Im Jahr 2040 kdnnte es dann bereits bei 49,1 Jahren liegen.
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lll. Die Mitglieder des vtw

Die Mitglieder des vtw sind vielfaltig. Es sind viele kleine, aber auch mittelgroBe und groBe Unterneh-
men in den Stadten und dem landlichen Raum. Die Mehrzahl sind Bau- und Wohnungsgenossen-
schaften sowie kommunale Wohnungsgesellschaften. Zu Beginn des Jahres 2022 hatte der Verband
Tharinger Wohnungs- und Immobilienwirtschaft 220 Mitglieder. Im Einzelnen handelt es sich dabei um:

¢ 106 Bau- und Wohnungsgenossenschaften

¢ 58 kommunale Gesellschaften

10 Gemeinden/kommunale Eigenbetriebe

e 9 Energiegenossenschaften

e 3 Aktiengesellschaften

e 4 Sonstige Gesellschaften, u. a. Tochtergesellschaften

e 30 auBerordentliche Mitglieder

So kleinteilig wie der Freistaat Thiringen so kleinteilig ist auch die Struktur der Mitglieder des Ver-
bandes. 73 Unternehmen — mehrheitlich Wohnungsgenossenschaften — bewirtschaften weniger als
500 Wohnungen. Sie stellen 41,2 % der Wohnungsunternehmen im vtw mit 6,3 % des Bestandes.

Tabelle 1 GroBenstruktur der Wohnungsunternehmen im vtw
GroBe Anzahl Unternehmen Bewirtschaftete Wohnungen
bis 500 WE 73 16.600
501 bis 1.000 WE 27 19.400
1.001 bis 3.000 WE 48 79.500
mehr als 3.000 WE 29 148.100

100 Unternehmen, das sind 56,5 % aller Wohnungsunternehmen im vtw, bewirtschaften weniger
als 1.000 Wohnungen. Ihr Anteil am Wohnungsbestand betragt 13,7 %. Eine relativ groBe Gruppe
mit einem Anteil von 27,1 % bilden die mittelgroBen Unternehmen, die zwischen 1.001 und 3.000
Wohnungen bewirtschaften. Mit 148.100 Wohnungen, das sind 56,2 % der Bestande, verfligen
die groBen Wohnungsunternehmen Uber einen betrachtlichen Anteil. Insgesamt befanden sich am
31.12.2021 im Eigentum der Thringer Wohnungsunternehmen im vtw 249.100 Wohnungen. Wei-
tere 14.500 Wohnungen wurden fir Dritte verwaltet.

In jeder gréBeren und auch in vielen kleineren Stadten des Freistaates Thiringen sind Mitgliedsunter-
nehmen des vtw zu finden. Haufig handelt es sich dabei um eine kommunale Gesellschaft und eine
Wohnungsgenossenschaft. Es gibt keine Region, in der die Unternehmen nicht vertreten sind. In den
groBeren Kommunen, wie Erfurt, Jena, Gera, Weimar oder Eisenach haben gleich mehrere Mitglie-
der, eine kommunale Gesellschaft und mehrere Wohnungsgenossenschaften, ihren Sitz.
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Abbildung 4  Regionale Verteilung der Mitgliedsunternehmen des vtw

Das Hauptgeschaftsfeld der Wohnungsunternehmen ist, wie die Bezeichnung bereits nahelegt, die
Vermietung von Wohnungen. Dies klingt einfach und Uberschaubar, ist aber komplex und vielfaltig.
Wohnungen mussen zunachst erbaut werden. Dies erfordert Investitionen, die durch die Miete re-
finanziert werden mussen. Laufend sind Instandhaltungen erforderlich, um den vertragsgemaBen
Gebrauch der Wohnung zu gewahrleisten. In gréBeren Abstanden werden auch Instandsetzungen
notwendig, um Teile zu ersetzen und den urspriinglichen Zustand wieder herzustellen. Nicht zuletzt
andern sich auch die Anforderungen an das Wohnungen sowie technische Bestimmungen, die Mo-
dernisierungen erforderlich machen.

Die Tatigkeit der Unternehmen geht aber Uber dieses sogenannte Tagesgeschéaft hinaus. Sie sehen
sich auch in der sozialen Verantwortung fur und mit ihren Mietern. In Abhangigkeit von der Un-
ternehmenskultur und Unternehmenskommunikation werden interne, mit eigenen Sozialarbeitern,
und/oder externe Ansatze der Zusammenarbeit mit Vereinen und Institutionen in der Sozialarbeit
verfolgt. Diese stehen gleichberechtigt nebeneinander. In den Quartieren leben aber nicht nur Mieter
der Wohnungsunternehmen, sondern auch von Privatleuten und anderen Anbietern. Den Kommu-
nen kommt hier eine besondere Verantwortung zu, das Vorgehen zu moderieren.

Sozialarbeit ist fur die Unternehmen mehr als der Umgang mit schwierigen Mietern. Sie ist auch zur
Bewaltigung des demografischen Wandels erforderlich. Wenn die Stadt als solche, als Lebensmit-
telpunkt vieler Menschen funktionieren soll, braucht es eine breit aufgestellte Sozialarbeit Uber alle
Altersgruppen hinweg. Gebraucht wird eine Grundausstattung der quartiersbezogenen Sozialarbeit,
die nicht befristet ist. Wichtig ist die aufsuchende, auch praventive Sozialarbeit flachendeckend in
den Quartieren. Der Projektbezug der Foérderung ist hier kontraproduktiv, da die Finanzierung da-
durch befristet ist.

vitw | Daten und Fakten 2021



IV. Die Vermietungssituation -
zwischen Leerstand und hoher Nachfrage

Die Vermietungssituation der einzelnen Wohnungsunternehmen ist sehr unterschiedlich und reicht
von der Vollvermietung mit einer kleinen Fluktuationsreserve bis zu einem Leerstand von mehr als
30 % der Wohnungen. Auch im Jahr 2021 kannte die Entwicklung des Leerstandes insgesamt nur
eine Richtung — nach oben.
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Abbildung 5 Leerstand bewirtschafteter Wohnungen im vtw

Insgesamt standen am 31.12.2021 bei den Mitgliedsunternehmen des vtw rund 23.830 Wohnungen,
das sind 9,0 % des Bestandes (Vorjahr 8,8 %) leer. Hinzu kommen noch 830 stillgelegte Wohnungen,
deren Abriss aus unterschiedlichen Griinden, haufig weil die Kosten zu hoch sind und eine Férderung
offen ist, noch nicht erfolgte, aber vorgesehen ist. Im Jahr 2021 realisierten die Mitgliedsunterneh-
men des vtw den Rickbau von 493 Wohnungen, mehrheitlich im Rahmen des Stadtumbaus. 2022
ist der Ruckbau von 1.100 Wohnungen geplant. Weitere 3.750 Wohnungen sollen in den nachsten
5-6 Jahren folgen.
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Abbildung 6  Durch Mitgliedsunternehmen des vtw realisierte Riickbauten,
Anzahl Wohnungen
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Leerstand wegen geplanten Rickbaus ist nur einer der Leerstandsgriinde und die Ultima Ratio, wenn
der Leerstand wegen mangelnder Nachfrage so groB3 wird, dass nur noch der Rickbau als letzter
Ausweg zur Stabilisierung der Quartiere und der wirtschaftlichen Situation der Unternehmen bleibt.
Zunehmende Leerstdnde destabilisieren die Quartiere, da eine Abwartsspirale in Gang gesetzt wird.
Die Wohnqualitat leidet, immer mehr Mieter verlassen das Quartier, Infrastruktur wird abgebaut,
Vandalismus nimmt zu. Und auch leerstehende Wohnungen verursachen Kosten u. a. fur die Ver-
kehrssicherung. Es fallen die Grundgebuhren bei den Betriebskosten an u. s. w.
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Abbildung 7  Leerstandsgriinde anteilig am Leerstand

Nahezu ein Viertel aller Wohnungen stand im Dezember 2021 nur temporar leer, weil ein Mieter-
wechsel erfolgte. Weitere 19 %, also jede fiinfte Wohnung, wurde umfangreicher modernisiert und
stand deshalb leer. Dies sind allerdings die summarischen Zahlen. Vergleicht man die Situation im
landlichen Raum mit der in den drei Stadten Erfurt, Jena und Weimar ergibt sich ein deutlich differen-
zierteres Bild. In diesen drei Stadten sind die Hauptgrinde fir Leerstand Mieterwechsel und Moder-
nisierungen. Es gibt dort auch Wohnungen, die trotz allgemein hoher Nachfrage nicht angenommen
werden. Meist handelt es sich dabei um Wohnungen in den Plattenbaugebieten.
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Abbildung 8 Leerstandsgriinde anteilig am Leerstand nach Region
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Im landlichen Raum ist die Situation eine véllig andere. Auch hier stehen Wohnungen wegen Moder-
nisierung oder Mieterwechsel leer, anteilig aber deutlich weniger als in den drei Stadten. Im landlichen
Raum Uberwiegen mangelnde Nachfrage und daraus folgend geplanter Riickbau mit einem Anteil von
mehr als 50 %. Der landliche Raum hat dadurch aber auch die gréBeren Kapazitaten fur die Aufnahme
ukrainischer Fltichtlinge. Innerhalb relativ kurzer Zeit lieBen sich Hunderte Wohnungen bereitstellen. Flr
den landlichen Raum wirde die Unterbringung der Flichtlinge auch Chancen fur die Entwicklung bie-
ten. In den drei Stadten Erfurt, Jena und Weimar werden auch Wohnungen fur Flichtlinge bereitgestellt
werden koénnen, im Vergleich mit dem landlichen Raum aber deutlich weniger.
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Abbildung 9 Leerstandsquoten der Mitgliedsunternehmen des vtw

In den drei Stadten liegt die Leerstandsquote bei 4 %, d.h. die Leerstande entsprechen einer norma-
len Fluktuationsreserve. Damit kénnen die ersten Fllichtlinge untergebracht werden, die Wohnungs-
unternehmen und die Kommunen werden aber schnell an ihre Grenzen stoBen. Und auch aus dem
privaten Bereich werden nicht so viele Wohnungen bereitgestellt werden kénnen, um einen groBen
Zustrom an Fllchtlingen bewaltigen zu kénnen.

Im landlichen Raum lag die Leerstandsquote der Mitgliedsunternehmen des vtw bei 11 %. Hier gibt
es also Wohnungen fir die Flichtlingsunterbringung. Landlicher Raum in Thdringen bedeutet nicht
Einsamkeit und unendliche Weite, sondern Vielfalt und unterschiedliche Siedlungsstrukturen. Kleine
und mittlere Stadte, Landgemeinden und ihre Dérfer pragen das Bild.



V. Miete und Betriebskosten —
wohin geht die Entwicklung?

Miete und Betriebskosten spielen in den Wohnungsunternehmen eine herausragende Rolle. Das
Hauptgeschaftsfeld und damit auch die wichtigste Einnahmequelle fur die Unternehmen sind die
Mietzahlungen. Daraus werden die erforderlichen Investitionen und die Verwaltung der Wohnungen
bis hin zu sozialen Aufgaben bestritten. Die Investitionen reichen vom Bau der Hauser Gber ihre In-
standhaltung, Instandsetzung und bei Bedarf auch Modernisierung.

Und auch die Betriebs- und Heizkosten spielen eine wichtige Rolle. Eigentlich sind sie ein Durchlauf-
posten in den Wohnungsunternehmen, die das Inkasso fur die Ver- und Entsorgungsunternehmen
durchfthren. Dies greift aber zu kurz. Fir die Wohnungsunternehmen gilt hier das Wirtschaftlich-
keitsgebot. Hinzu kommt, dass die Mieter jeden Euro nur ein Mal ausgeben kénnen und ihr Budget
begrenzt ist. Wiinschenswerte Modernisierungen, gerade auch aus energetischer Sicht, missen teil-
weise aufgeschoben werden, weil die Mieter durch die Betriebs- und Heizkosten und auch Strom-
kosten bereits so belastet sind, dass fir Mieterhéhungen kein Spielraum bleibt. Auch lassen sich
Wohnungen mit hohen Betriebs- und Heizkosten schwerer wieder vermieten.
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Abbildung 10 Entwicklung der Miete und der Vorauszahlungen fiir
kalte Betriebs- und Heizkosten in den Unternehmen des vtw

Die durchschnittliche Nettokaltmiete der im Dezember vermieteten Wohnungen ist in den vergan-
genen Jahren kontinuierlich in dhnlicher GréBenordnung wie die allgemeinen Lebenshaltungskosten
gestiegen und lag im Dezember 2021 bei 5,26 Euro/m2 monatlich. Zum einen erfolgten Mieterhé-
hungen in den Bestanden, in denen die Miete niedrig und seit Jahren nicht angepasst wurde, zum
anderen wurden Modernisierungen, insbesondere unter Klimaschutz- und Qualitdtsaspekten, die
Erhdhungen der Miete nach sich zogen, realisiert. Hinzu kommen neugebaute Wohnungen, deren
Miete deutlich Gber der Miete des Bestandes liegt.
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Detaillierter wird die durchschnittliche Hohe der Nettokaltmiete nach Kreisen und kreisfreien Stadten
in der folgenden Abbildung dargestellt. In zwei Kreisen, dem Altenburger Land und Hildburghausen,
hat sich die Durchschnittsmiete im Vergleich mit dem Dezember 2020 nicht verandert und lag bei
4,94 Euro/m2? bzw. 4,67 Euro/m2 am unteren Ende der Aufzahlung. Die hochste Zuwachsrate hat
der Wartburgkreis mit 4,2 % zu verzeichnen. Dies liegt aber nicht an erheblichen Mieterhéhungen,
sondern daran, dass die Stadt Eisenach ihre Kreisfreiheit aufgegeben hat und nunmehr zum Wart-
burgkreis zahlt. Als sechstgréBte Stadt Thiringens mit dem Opelstandort als Industrieanker liegen die
Mieten in Eisenach etwas hoher als im Umland.

Greiz I 4,64 €

MiETE
Hildburghausen GGG 4,67 €
Schmalkalden-Meiningen I 4,86 €
Unstrut-Hainich-Kreis I 4,87 €
Kyffhauserkreis I 4,87 €
g €

Altenburger Land I 4,94 € \
lIm-Kreis I 407 € >
Eichsfeld N 4,99 €
Gotha NN 4,99 €
Saalfeld-Rudolstadt NG 5,02 €
Stadt Gera |GG 504 €
Nordhausen I 5 10€
Weimarer Land I 5,10 €
Saale-Holzland-Kreis [ INNENEGIEGEEGEEEN 5,12 €
Stadt Suhl GG 14 €
Sonneberg NN 5,15 €
Sommerda I 5,20 €
Saale-Orla-Kreis [N 521 €
Wartburgkreis NG 5,25 €
Stadt Erfurt I 555 €
Stadt Weimar I 5,92 €
Stadt Jena [N 5,99 €
Tharingen, viw I 5,26 €
0,00 € 1,00 € 2,00 € 3,00 € 4,00 € 5,00 € 6,00 € 7,00 €

Abbildung 11 Durchschnittsmieten der Mitgliedsunternehmen des vtw nach Kreisen
und kreisfreien Stadten, Euro/m? mtl.

Im Jahr 2021 hat die durchschnittliche Miete im landlichen Raum mit 5,02 Euro/m2 monatlich erstmals
die Marke von fiinf Euro Uberschritten. Im Vorjahr lag dieser Wert noch bei 4,94 Euro/m2 monatlich.
Deutlich héher lag die Miete mit 5,77 Euro/m2in den drei Stadten Erfurt, Jena und Weimar. Im Vergleich
mit vielen anderen prosperierenden Regionen in Deutschland ist dieser Wert allerdings relativ niedrig
und spiegelt in gewisser Weise auch die Einkommenssituation in den neuen Bundeslandern und damit
auch in Tharingen wider. Hier herrscht kein Mietenproblem. Es gibt ein Einkommensproblem.
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Auch die Vorauszahlungen fur kalte Betriebskosten sind im landlichen Raum niedriger als in den drei
Stadten. Dies liegt aber weniger daran, dass es ginstigere Versorger gibt, sondern vielmehr daran, dass
bestimmte Betriebskostenarten im landlichen Raum nicht bzw. eher selten anfallen. Dies gilt z. B. fir die
Haus- oder auch StraBenreinigung, den Winterdienst oder auch fur die Pflege des Umfeldes. Weiterhin
finden sich Fahrstlhle, die durchaus mit 10—20 Cent je Quadratmeter und Monat zu Buche schlagen,
Uberproportional oft in den groBeren Stadten.

=

Vorauszahlung kalte Vorauszahlung fur
Betriebskosten, EUR/m2 mtl. Heizkosten, EUR/m2 mtl.

Nettokaltmiete,
EUR/m2 mtl.

Euro/m? mtl.

8,00

6,00

4,00

2,00

0,00
vtw |andlicher Raum Erfurt, Weimar, Jena

Abbildung 12 Miete und Nebenkosten in den Unternehmen des vtw nach Region

Die Vorauszahlungen fir kalte Betriebskosten stiegen um mehr als 3 %. Hier haben sich insbeson-
dere gestiegene Gebihren fir die Mullentsorgung niedergeschlagen. Im Jahr 2022 werden weitere
splrbare Kostensteigerungen erwartet. Durch die geplanten Erhéhungen des Mindestlohns sowie
die stark gestiegenen Preise fir Material, Betriebsmittel und Energie ist ein Anstieg der kalten Be-
triebskosten unausweichlich.

Die Vorauszahlungen fir Heizkosten blieben nahezu unverandert. In den letzten Jahren sind diese
tendenziell sogar weiter gesunken. Dies liegt auch an weiteren energetischen Sanierungen, in deren
Folge nicht selten Anschlussleistungen und damit Kosten reduziert werden konnten. Man darf auch
nicht vergessen, dass es sich um Vorauszahlungen handelt, die auf den fir das Jahr 2020 abgerechne-
ten Verbrduchen basieren. Seitdem hat es aber massive Preissteigerungen gegeben. Erste Stadtwerke
haben zum Jahreswechsel ihre Fernwarmepreise teils um 30 % erhéht und weitere Erhdhungen nicht
ausgeschlossen. Im Zuge des Kriegs in der Ukraine sind die Energiepreise dann geradezu explodiert.

Den Mietern drohen deshalb im Jahr 2023, wenn das Jahr 2022 abgerechnet wird erhebliche Nach-
zahlungen, die nicht einfach zu schultern sind. Bis dahin missen die Wohnungsunternehmen in
Vorkasse gehen, denn die Rechnungen der Versorger sind zeitnah zu bezahlen. Dies geht zu Lasten
der Liquiditat und konnte im Vorfeld auch nicht eingeplant werden, da die Entwicklung in diesem
Umfang nicht absehbar war. Erste MaBnahmen, wie der Bau von Stellplatzen, geplante Gestaltungen
des Wohnumfeldes oder auch einzelne SanierungsmaBnahmen mussen aufgeschoben werden, da
die Versorgung der Mieter mit Heizung und Warmwasser Vorrang hat. Inzwischen hat eine ganze
Reihe von Unternehmen auch die Mieter kontaktiert, um die Vorauszahlungen anzupassen und da-
mit exorbitante Nachzahlungen zu vermeiden.
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Wenn Uber steigende Energiepreise berichtet wird, dann stehen Gas und Strom im Fokus. Von der
Fernwarmeversorgung spricht kaum jemand und dies, obwohl der Anteil der Fernwarme gerade in
den neuen Bundeslandern hoch ist. Annahernd 80 % der Wohnungen der Mitgliedsunternehmen des
vtw, rund 200.000 Wohnungen, werden mit Fernwadrme versorgt. Die Fernwarmepreise in Thirin-
gen aber sind die mit Abstand hochsten in Deutschland. Der AGFW Der Energieeffizienzverband fur
Warme, Kalte und KWK e. V. hat im Dezember 2021 mit dem Stichtag 01.10.2021 eine Fernwarme-
Preistibersicht zusammengestellt. Der Mittelwert Uber alle FVU lag fur einen mittleren Abnahmefall
(Anschlusswert 160 kW, 1.800 h/a Ausnutzungsdauer, 288 MWh Verbrauch) bei 80,01 Euro/MWh
netto. In Thiringen kostete die Megawattstunde im Mittel 95,19 Euro.

Sachsen-Anhalt [ INNEREEN 71,76 €
Nordrhein-Westfalen [N 72,15 €
Niedersachsen |NNNEEEEEEE 76,20 €
Rheinland-Pfalz [N 76,62 €
Bayern | 77,98 €
Bremen | 7947 €
Hessen I 2,19 ¢
Brandenburg | 80,24 €
Schleswig-Holstein NG 3061 €
Saarland [N, 81.32¢€
Baden-Wiirttemberg [N 31.64€
Berlin | 52,94 €
Mecklenburg-Vorpommern [ NNNREGEGEGEGEGEEEEEe c878¢€
Sachsen |, 92,36 €
Hamburg |, 92,68 €
Tharingen | 05.19€
Mittelwert [N so,01€

0,00 € 25,00 € 50,00 € 75,00 € 100,00 €

Abbildung 13 Durchschnittliche Mischpreise fiir Fernwarme nach Bundesléandern 10/2021,
Anschlusswert 160 kW, 1.800 h/a Ausnutzungsdauer, Euro je MWh

Gegenilber dem Vorjahr hatte sich der durchschnittliche Preis im Oktober 2021 bereits stark um
9,2 % verteuert. Die steigenden Gaspreise werden auch die Fernwarmepreise, gerade in Thiringen,
wo vielfach Fernwdrme aus Gas erzeugt wird, weiter in die Hohe treiben. Preiserhdhungen von
100 % und mehr wurden bereits angekindigt.
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VI. Der zweite Sanierungszyklus

Das Jahr 1995 war in vielerlei Hinsicht ein besonderes Jahr. Es war das Jahr mit den bisher héchsten
Investitionen der Thuringer Wohnungswirtschaft nach der Wende — rund eine Milliarde Euro — und
es war das Jahr der Einfihrung des Vergleichsmietensystems, das die wirtschaftliche Basis fur weitere
Investitionen in den neuen Bundeslandern schaffen sollte.

Seit 1991 haben die Mitgliedsunternehmen des vtw rund 14,2 Mrd. Euro Uberwiegend in ihren
Bestand investiert. Rund die Halfte der Investitionen flossen in die Modernisierung des Wohnungsbe-
standes und damit in die Verbesserung der Wohnbedingungen Tausender Thuringer. Aber auch der
Anteil der Neubauinvestitionen wachst von Jahr zu Jahr.

Neubau

1.426 Mio. Euro Instandhaltung/-setzung

5.726 Mio. Euro

Modernisierung
7.024 Mio. Euro

Abbildung 14 Investitionen der Mitgliedsunternehmen des vtw seit 1991, Mio. Euro

Die vergangenen beiden Jahre 2020 und 2021 waren wegen der Auswirkungen der Corona-Pande-
mie besondere Jahre. Sehr flexibel musste auf die standigen neuen Herausforderungen, Einschran-
kungen und Preissteigerungen reagiert werden. Dies sind auch die Grinde dafr, dass zunachst im
Jahr 2020 die geplanten Investitionen nicht annahernd realisiert werden konnten. Die Hoffnung auf
ein Ende der Pandemie spatestens im Sommer 2021 hat sich zerschlagen. Im Endeffekt wurden mit
432 Mio. Euro rund 11 Mio. Euro weniger als im Jahr 2020 (443 Mio. Euro) investiert. Dies waren
aber immerhin noch 12 Mio. Euro mehr als 2019, dem letzten Jahr vor Corona.

Der Riickgang der Investitionen ist maBgeblich auf deutlich niedrigere Werte beim Neubau zuriick-
zufiihren. Statt geplanter 104 Mio. Euro flossen 2021 lediglich 57,2 Mio. Euro in den Neubau. Dies
ist nicht nur auf die Corona-Pandemie zurtickzufiihren. Die Griinde sind vielfaltiger und reichen von
stark gestiegenen Baupreisen Uber fehlende Angebote von Baufirmen bis hin zu eklatanten Verzoge-
rungen bei der Genehmigung von Férderantragen fir den Bau von Sozialwohnungen.
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Abbildung 15 Investitionen der Mitgliedsunternehmen des vtw in Jahresscheiben

Im Bereich der Instandhaltung/Instandsetzung wurden die Planungen mit 216,6 Mio. Euro im Jahr
2021 annahernd umgesetzt. Geringe Abstriche erfolgten bei der Modernisierung. Hier wurden mit
156,4 Mio. Euro rund 5 Mio. Euro weniger als 2020 aufgewendet. Der Investitionsplan fir 2022 zeigt
nun das, was investiert werden musste und was unter normalen Bedingungen auch mdéglich ware. Seit
dem Jahr 1995 ist ein reichliches Vierteljahrhundert vergangen. Zunehmend verschleiBen die damals
eingebauten Bauteile und mussen ersetzt werden. Der zweite Sanierungszyklus hat langst begonnen
und fordert stetig steigende Investitionen.
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Modernisierung Instandhaltung/-setzung Bestandsinvestitionen insgesamt
Euro/m?
30,00
2500 26,33 Euro/m?
20,00
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Abbildung 16 Aufwendungen fiir den Bestand
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Die Aufwendungen fur Instandhaltung/-setzung bezogen auf den Quadratmeter Wohnflache sind
seit dem Jahr 2010 kontinuierlich gewachsen und erreichten 2021 15,27 Euro/m2 p.a. Der Aufwand
fir Modernisierung schwankt starker und liegt trotz eines Ruckgangs in 2021 auf 11,06 Euro/m?
deutlich Gber dem Wert von 2010 (7,84 Euro/m?2). Es misste aber viel mehr in die Modernisierung,
zum einen in die Barrierefreiheit und zum anderen in die energetische Sanierung, investiert werden,
um die Herausforderungen der Zukunft zu meistern. Es fehlen die notwendigen Mittel dazu. Aus den
niedrigen Mieten lassen sich keine ambitionierten Projekte finanzieren. Hinzu kommen Handwerker-
mangel und exorbitant steigende Baupreise.

Bereits im Jahr 2018 hat der vtw gemeinsam mit der iwb Immobilienwirtschaftliche Beratung GmbH
aus Braunschweig das Projekt , Lebenszyklusbetrachtung eines reprasentativen Typengebaudes” an-
gestoBen. Ziel war, allgemeine Handlungsempfehlungen zum Umgang mit den Herausforderungen
des zweiten Sanierungszyklus zu geben. Im Oktober 2019 wurden auf dem Verbandstag des vtw die
Ergebnisse durch Prof. Dr. Norbert Raschper vorgestellt.

Die Berechnungen zeigten sehr unterschiedliche zuklnftige Bestandsmodernisierungsmaglichkeiten.
In den Stadten Erfurt, Jena und Weimar, mit einem entsprechenden Mieterhéhungspotenzial, wirden
sich nach damaligem Kenntnis- und Baupreisstand auch umfangreichere MaBnahmen wirtschaftlich
darstellen lassen. Im landlichen Raum haben sich bereits damals i. d. R. negative Renditen ergeben. Es
muUsste also quersubventioniert bzw. auf VerschleiB3 , gefahren” werden. Langfristig wirde dadurch
aber die Substanz der Unternehmen aufgezehrt.

Empfohlen wurde, jede Investitionsentscheidung objektkonkret kritisch zu durchdenken, Kosten-
senkungschancen konseguent zu nutzen und allgemeine sowie modernisierungsbedingte Mieter-
héhungen unter Beriicksichtigung der sozialen Vertraglichkeit und des lokalen Wettbewerbsdrucks
stringent zu nutzen. Letztendlich wurde aber festgestellt, dass es ohne kontinuierliche und verstarkte
offentliche Férderung nicht gelingen wird, bedarfsgerechte und bezahlbare Wohnungen im landli-
chen Raum dauerhaft verfligbar zu machen.

Aufbauend auf der Studie des vtw gaben die beiden sachsischen wohnungswirtschaftlichen Verban-
de vswg und vdw Sachsen im Jahr 2021 eine Studie insbesondere zur energetischen Sanierung in
Auftrag. Die Ergebnisse wurden unter dem Titel ,Nachhaltige Gebdudemodernisierung in Sachsen —
Zwischen Wille und Wirklichkeit” veroffentlicht. Reprasentanten sind zwei Gebaudetypen, Blockbau
und WBS 70, die in den 1990er Jahren modernisiert wurden. Untersucht werden nun unterschiedli-
che Varianten vom Grunderhalt bis zur umfassenden Modernisierung und energetischen Gebdude-
optimierung. Die Gesamtkosten variieren stark in Abhangigkeit vom Ausgangszustand und von der
gewahlten Strategie.

Die Kosten des Grunderhalts entsprechen den Instandhaltungskosten der nachsten 20 Jahre. Legt
man einen mittleren Wert von 350 Euro/m2 zugrunde, entspricht dies 17,50 Euro/m? p. a. Bei einer
durchschnittlichen Miete von 5,20 Euro/m2 monatlich missen ca. 28 % der Miete fir die Instandhal-
tung aufgewendet werden.

Die Gesamtkosten flr eine Voll-Modernisierung mit umfassenden MaBnahmen zur Erreichung der
Klimaschutzziele variieren zwischen 1.400 und 1.900 Euro/m2. MaBgebliche Kostentreiber sind so-
wohl die Wohnungsmodernisierung (Barrierefreiheit) als auch der Einbau von Aufziigen. Die Klima-
schutzmaBnahmen (Warmepumpe und Photovoltaik) schlagen mit 12 bis 21 % der Gesamtkosten
zu Buche.

Die Studie kommt zu dem Ergebnis, dass in den stadtischen Gebieten Investitionen bis zur Teilmo-
dernisierung wirtschaftlich noch darstellbar sind. Im landlichen Raum sind unter den gegebenen Be-
dingungen selbst geringe Investitionsvolumina wirtschaftlich nicht darstellbar. Wirtschaftliche Mieten
liegen je nach Variante im Bereich von 6,00 bis 6,60 Euro/m2 fir den Grunderhalt und bis zu 11,00
Euro/m?2 fir die umfassende Modernisierung inkl. KlimaschutzmaBnahmen. Derartige Mieten sind
in den Stadten kaum und im landlichen Raum sicher nicht erzielbar. Alternativ wurden die fir eine
wirtschaftliche Investition erforderlichen Baukostenzuschiisse berechnet. Diese liegen bei einer Voll-
Modernisierung inkl. Klimaschutz zwischen 300 und 1.000 Euro/m2.



VIl. Klimaneutralitat beim Wohnen

Die Ziele im Koalitionsvertrag von SPD, Griinen und FDP sind in Bezug auf das Wohnen hochgesteckt.
So soll nicht nur die Zahl der neu geschaffenen Sozialwohnungen pro Jahr im Vergleich zur letzten
Legislaturperiode nahezu vervierfacht, sondern auch der Weg zu einem klimaneutralen Wohnungs-
bestand bis 2045 konkret aufgezeigt werden.

Der Wohngeb&udebestand in Deutschland verbrauchte fir Raumwarme und Warmwasser im Jahr
2020 insgesamt 633 TWh Endenergie, das waren 27 % des gesamten Endenergieverbrauchs. Der
Anteil an den CO,e-Emissionen lag bei 18 % (132 Mio. t CO,e).

Ein-/Zweifamilienhauser Mehrfamilienhauser

Endenergieverbrauch 397 TWh 236 TWh
CO,e-Emissionen 79 Mio. t 53 Mio. t
0% 8% 15% 23% 30%

Abbildung 17  Anteil am Endenergieverbrauch und an CO,e-Emissionen nach Gebaudetyp

Zwar sind diese Zahlen weit vom immer wieder zitierten Anteil von 40 % des Gebaudesektors insge-
samt entfernt, aber sie sind doch so hoch, dass ohne die Klimaneutralitdt der Wohngebaude die Kli-
maziele der Regierung nicht erreicht werden kénnen. Wie dies aber praktisch, vor dem Hintergrund
begrenzter Haushaltsmittel, teurer werdender Baustoffe und knappen Personal-Ressourcen auf dem
Arbeitsmarkt, realisiert werden kann, ist offen.

Der 13. Wohnungsbau-Tag des Verbandebindnisses WOHNUNGSBAU, zu dem auch der GdW Bun-
desverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. gehért, hat sich am 17. Februar
2022 intensiv mit diesem Thema auseinandergesetzt. Vorgestellt wurde die aktuelle Studie ,Woh-
nungsbau: Die Zukunft des Bestandes” der ARGE//eV Arbeitsgemeinschaft fir zeitgemaBes Bauen
e. V. Die Studie zeigt auf, wie bis zum Jahr 2045 der Wohnungsbestand klimaneutral, altersgerecht,
barrierefrei, flexibel, gesund, bezahlbar und sozial entwickelt werden kann.

Bei der Klimaschutz-Modernisierung fordern die Wissenschaftler der ARGE allerdings, Kosten und
Nutzen grtndlich abzuwagen, um das Wohnen nicht unverhaltnisméaBig teuer zu machen. Deshalb
favorisieren sie bei energetischen Sanierungen von Gebauden das Effizienzhaus 115 als Standard.
Ein voll sanierter Altbau wirde dann beim Energieverbrauch sogar bis auf 15 % an einen Neubau mit
seinen heute — im Gebadudeenergiegesetz (GEG) — vorgeschriebenen Standards heranreichen.
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Tabelle 2 Kosten der energetischen Modernisierung, Mehrfamilienhduser

Baualtersklasse 1949-1978

E115

Vollkosten 350-630
nicht/gering
modernisiert
Energiebedingte 100-270

Mehrkosten Euro/m? WHl.
300-480
Vollkosten Euro/m? WHl.

mittel/
groBtenteils

modernisiert ) ,
Energiebedingte 115-260

Mehrkosten Euro/m? WHl.

Vollkosten

umfassend

modernisiert
Energiebedingte
Mehrkosten

Euro/m? WHl.

E100

430-700

Euro/m? WHl.

140-290

Euro/m? WHl.

410-620

Euro/m? WHl.

190-350

Euro/m? WHl.

190-310

Euro/m? WfHl.

120-240

Euro/m? WHl.

Zielstandards

E70

520-730

Euro/m? WHl.

230-330

Euro/m? WHl.

530-730

Euro/m? WHl.

290-440

Euro/m? WHl.

300-430

Euro/m? WfHl.

230-340

Euro/m? WHl.

E55

650-850

Euro/m? WHl.

330-440

Euro/m? WHl.

660-870

Euro/m? WHl.

400-560

Euro/m? WHl.

490-690

Euro/m? WHl.

400-580

Euro/m? WHl.

E40

760-970
Euro/m? WHl.

440-560
Euro/m? WHl.

770-990
Euro/m? WHl.

510-680
Euro/m? WHl.

680-910
Euro/m? WfHl.

510-680
Euro/m? WHl.

Beim kunftigen Neubau empfiehlt die Studie das Effizienzhaus 70. SchlieBlich sei es beim Neubau
genauso wie beim Modernisieren notwendig, die Ressourcen im Blick zu haben — vor allem auch
Fachkréfte und staatliches Fordergeld. Beides sei knapp. Und hier bieten die Effizienzstufen 115 (Alt-
bau) und 70 (Neubau), so die ARGE, einen ,machbaren Mittelweg”.

Erhéhung Investitionskosten,

Euro/m?

450

337,5

225

Euro/m? / Euro p.a.

o

Effizienzhaus 70

Abbildung 18 Erh6hung der Investitionskosten, um den Standard zu erreichen,

Effizienzhaus 55
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und Auswirkungen auf die Miete einer 73 m? groBen Beispielwohnung
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Um den Standard des Effizienzhauses 70 zu erreichen, sind im Vergleich mit dem GEG 2020 Standard
64 Euro/m? zusatzliche Investitionen erforderlich. Dies wirde zwar eine héhere Miete zur Refinan-
zierung erfordern. Gleichzeitig werden aber warme Betriebskosten gespart. Fur eine Musterfamilie
mit einer 73 m2 groBen Wohnung (3-Personen) wiirde dies saldiert eine jahrlich um 35 Euro hohere
Miete bedeuten.

Die jahrlichen Kosten fiir die von der ARGE empfohlenen Energiespar-Sanierungen beziffert die Studie
auf bis zu 150 Milliarden Euro pro Jahr — 3,6 Billionen Euro bis 2045. Dann namlich soll Deutschland
klimaneutral wohnen. Ohne zusatzliche griine Energie flrs Heizen und fur Strom wird das allerdings
nicht gehen, so die ARGE. Und um die Energiespar-Offensive bei Altbauwohnungen tberhaupt erst
einmal anzustoBen, muss der Staat Anreize fir die Modernisierung setzen: Mindestens 30 Milliarden
Euro sind hierfur pro Jahr an Férderung notwendig, so die Empfehlung der Studie.

Die Herausforderungen sind groB und die Wohnungsunternehmen werden sich diesen stellen. Ener-
gie und Ressourcen sparendes Bauen gehort zu ihrem Selbstverstandnis. Das haben sie auch in der
Vergangenheit bewiesen. Die umfassenden ModernisierungsmaBnahmen in den 1990er Jahren be-
standen zu einem groBen Teil aus MaBnahmen, die Energie einsparten (moderne Heizungen, Dam-
mung, Warmeschutzfenster u. v. m.). Den Nutzen hatten die Mieter, deren Heizkosten sich verringer-
ten, die Unternehmen, die moderne Wohnungen anbieten konnten, und naturlich das Klima durch
verringerte Emissionen.

Um dies sichtbar zu machen, fuhrt der vtw seit dem Jahr 2007 ein CO,-Monitoring im Abstand von
zwei Jahren in Kooperation mit der Fachhochschule Erfurt durch. Im Zuge dieses Monitorings wurde
auch die Entwicklung des flachenspezifischen Treibhauspotenzials der Mitgliedsunternehmen des
vtw seit 1990 untersucht. Dieses konnte von 61,1 kgCO,da/m2*a auf 24,5 kgCO,dg/m2*a im Jahr
2020 gesenkt werden. Der aktuelle Wert liegt bereits unter dem deutschen Ziel fir das Jahr 2030
(65 % Minderung), ist aber noch deutlich Gber dem deutschen Ziel fir 2040 von 88 % Minderung.

Die Umsetzung der energetischen Anforderungen muss allerdings technisch sinnvoll machbar und
auch bezahlbar sein. Es gentgt nicht, einfach nur die Standards héher zu setzen. Wirde die Politik
die Energiespar-Messlatte noch héher legen, dann waren auch die Kosten und notwendige Férde-
rungen daflir enorm viel héher: Um ein bestehendes Mehrfamilienhaus auf das Niveau vom KfW-
Effizienzhaus 115 zu bringen, nennt die Studie Kosten zwischen 350 und 630 Euro/m2 Wohnflache.
Dagegen koste das Effizienzhaus 40 mindestens 50 % mehr —in der Spitze sogar rund 970 Euro/m2.
Im Ein-/Zweifamiliensektor sind diese Werte noch héher und liegen fur die Erreichung des Kf\W-Effizi-
enzhauses 115 bei Kosten zwischen 660 und 1.070 Euro/m2. Das Effizienzhaus 40 wirde mindestens
50 % mehr —in der Spitze sogar knapp 1.600 Euro/m? — kosten.

Die Ergebnisse der ARGE-Studie zeigen klar: Mit einer zuklnftigen Orientierung auf einen Energieef-
fizienzhaus-Standard von EEH 55 oder EEH 40 fir den Neubau und von deutlich unter EEH 115 fiir
den Wohnungsbestand sind ein wirtschaftlicher Aufwand aus Sicht der Investoren sowie eine Miet-
belastung verbunden, die ohne ausreichende Férderungen nicht mehr zu stemmen sind. Ein weiteres
Verscharfen des Ordnungsrechtes in Bezug auf die Energieeffizienz im Neubau und Bestand, wie es
zunehmend von politischer Seite angedeutet wird, ist daher nicht zielfihrend.

Zu einem ahnlichen Ergebnis kam auch eine Studie der International Real Estate Business School
der Universitat Regensburg. Volkswirtschaftlich ist es meist nicht sinnvoll, bei Sanierungen Gebaude
direkt zu modernen Effizienzhausern sanieren zu wollen. Wenn die Kosten pro vermiedene Kilowatt-
stunde Energie sechs bis acht Euro Ubersteigen, ware es sinnvoller, das Geld in den Ausbau erneuer-
barer Energien zu investieren. Auch so lieBe sich die Klimaneutralitdt von Gebauden erreichen.

Kurzfristig werden ein neues Ordnungsrecht und eine neue Fordersystematik mit Ausrichtung auf
Treibhausgasemissionen pro Quadratmeter Wohnflache benétigt. Der Weg zum klimaneutralen Be-
stand geht notwendigerweise Gber den intensivierten Ausbau der erneuerbaren Energie am Gebaude,
Mieterstrom, eine kommunale Warmeplanung und Flotten-/Quartierslésungen. Um den Klimaschutz
auch fur die Mieter bezahlbar zu gestalten, werden des Weiteren jahrlich 8 bis 14 Milliarden Euro an
Fordermitteln fUr die sozial vertragliche Transformation der vermieteten Wohnungen benétigt.
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Bezahlbares Wohnen ist aus Sicht der Mitgliedsunternehmen des vtw die wichtigste strategische
Herausforderung der nachsten Jahre. Alle Unternehmen, die sich an der aktuellen Umfrage zu den
Unternehmenstrends im Rahmen der Jahresstatistik zum 31.12.2021 beteiligt haben, stuften diese
Herausforderung als sehr wichtig bzw. wichtig ein. An zweiter Stelle kommen dann die Bau-/Moder-
nisierungskosten. Diese beiden Themen waren schon vor zwei Jahren in der damaligen Umfrage die
wichtigsten.

Der Handwerkermangel hat im Verlauf der letzten beiden Jahre weiter an Bedeutung gewonnen und
rtickte von Platz 5 der wichtigsten strategischen Herausforderungen auf Platz 3 vor. Nach wie vor sind
auch die demografische Entwicklung und der Leerstand wichtige Themen fur die Thiringer Woh-
nungsunternehmen. Ahnliches gilt fir die energetische Sanierung und den sozialen Zusammenhalt.

Bezahlbares Wohnen

Bau-/Modernisierungskosten

Handwerkermangel

Demografische Entwicklung

Leerstand

Energetische Sanierung

Sozialer Zusammenhalt
Personalentwicklung
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Ruckbau/Leerstandsbeseitigung

Wohnungsneubau
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Abbildung 19 Einschatzung der strategischen Herausforderungen durch die
Wohnungsunternehmen im vtw

Wirde die Umfrage heute, nur wenige Wochen nach der Einschatzung durch die Unternehmen,
wiederholt werden, ware das Ranking in Teilen sicher ein anderes. Der Krieg in der Ukraine hat vieles
verandert. Der klimaneutralen Energieversorgung kommt jetzt ein noch groéBerer Stellenwert zu.
Nicht nur, dass die Gas- und Strompreise und damit in Verbindung auch die Fernwarmepreise nur ei-
nen Weg, nach oben, kennen, besteht die reale Méglichkeit, dass keine Gaslieferungen aus Russland
mehr erfolgen.

72 % der Wohnungsunternehmen im vtw haben im Januar/Februar 2022 ihre gegenwartige Ge-
schaftslage als gut bis sehr gut eingeschatzt. Zwei Jahre zuvor waren es 70 %. Allerdings schatzten
damals 17 % der Unternehmen ihre Lage als sehr gut und 53 % als gut ein. Hier gab es somit eine
Verschiebung.
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Interessant ist auch die Einschatzung der Entwicklung der Geschaftslage. Nach wie vor geht die Uber-
groBe Mehrzahl der Unternehmen von einer gleichbleibenden Geschaftslage aus. Das Verhaltnis der
Unternehmen, die eine glnstigere bzw. ungtnstigere Entwicklung erwarten, hat sich umgekehrt. Vor
zwei Jahren gingen noch 16 % von einer Verbesserung der Lage aus. Aktuell sind es 9 %. Rund 11 %
erwarteten damals eine Verschlechterung, jetzt sind es 19 %.

V' Abbildung 20 Einschatzung der gegenwartigen Geschaftslage
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m schlecht

B sehr schlecht
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B ungunstiger

W deutlich unglnstiger

N Abbildung 21 Einschatzung der kiinftigen Geschéftslage

Die Investitionsbereitschaft der Wohnungsunternehmen war zu Beginn des Jahres 2022 hoch. 56 %
der Unternehmen planten, die Bestandsinvestitionen zu erhéhen bzw. sogar deutlich zu erhéhen.
Lediglich 6 % gingen von abnehmenden bzw. deutlich abnehmenden Investitionen den Bestand aus.
Die Grunde daftr wurden an dieser Stelle nicht erfragt.
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Abbildung 22 Entwicklung der Investitionen der Unternehmen
Die groBte Herausforderung fir die Wohnungsunternehmen wird der Wandel sein. Alle dargestell-
ten Trends, Einschatzungen, statistischen Daten wurden vor dem russischen Uberfall auf die Ukraine

erhoben. Niemand weiB, wie lange der Krieg andauern wird, wie viele Fliichtlinge nach Deutschland,
nach Thiringen kommen und bleiben werden.

Die groite HERAUSFORDERUNG
fir die Wohnungsunternehmen
wird der WANDEL sein.

Nicht absehbar ist auch, wie weit die Energiepreise noch steigen werden, ob die Energieversorgung
sicher bleibt. Mit Hochdruck wird von politischer Seite an Notfallplanen und an Méglichkeiten der Ent-
lastung der Menschen tber einen Wohngeldzuschuss hinaus gearbeitet. Es stehen auBergewohnliche
Zeiten bevor. Nicht ohne Grund hat Bundeskanzler Olaf Scholz von einer Zeitenwende gesprochen.

Die unternehmerische Wohnungswirtschaft wird auch in diesen Zeiten, wie schon wahrend der Finanz-

krise 2008/2009, ein Stabilitatsanker sein. Nichts ist fir die Menschen heute wichtiger als ihre Woh-
nung, ihr Schutz- und Rickzugsort.
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Abbildung 14 Investitionen der Mitgliedsunternehmen des vtw seit 1991, Mio. Euro
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