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Empirica-Index warnt

Fehiende Wohnungen
Mieten in Deutschland steigen d

Fur Mieter gibt es weiter kaum eine Atempause. Wo
den Immobilienpreisen geht es nach oben. Die regio

Immobilienblase: Wann kippt das fragile Gleichgewicht?

Knapper Wohnraum dampft das Risiko einer Immobilienblase - noch. Steigen die Zi
bleibt die Unsicherheit bei Jobs und Sanierungspflichten, kénnte der Markt kippen, |

News 11.08.2026 | 10:00 Uhr
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rica-Index. Was Eigentliimer und Kaufer jetzt wissen miissen.
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W Immobilien

Werden Hauser durch die Baby-
Boomer bald giinstiger?

Studien sagen fa!'ende Immobiiienoreise voraus, wenn sich die
bevo kerungsstarken Janrgange in den nachsten Janren von
thren Immobtlien trennen. Wie realist'sch sind die Prognosen?

Carsten Merz, Tanja Kuchenbecker
11.08.2026 - 07:07 Unr
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Der Wohnungsmarkt
Grundlagen



Struktur des Wohnungsmarktes

1—- Wohnungsbestand in Deutschland 43,1 Mio. Wohnungen —1

{

42% Selbstnutzer 37% Amateurvermieter
18,1 Mio. Wohnungen 15,9 Mio. Wohnungen

Y {

Ein- Zweifamilienhauser Ein- Zweifamilienhauser
14,3 Mio. Wohnungen 4,3 Mio. Wohnungen

Geschosswohnungen
11,6 Mio. Wohnungen

Eigentumswohnungen
3,8 Mio. Wohnungen

Nur 12,4% der Wohnungen also 5,4 Mio.
werden von sozial verantwortlichen Vermietern betreut

Zum Vergleich: der Wohnungsbestand im RTK ca. 92.391 WE
ca. 900 Genossen, ca. 400 NH+GSW, 2550 kwb = 4,2%

kwb Rheingau-Taunus GmbH

21% Professionell Anbieter
9,1 Mio. Wohnungen

\

8,54% gewerb. Eigentiimer
3,7 Mio. Wohnungen

5,07 % Genossenschaften
2,2 Mio. Wohnungen

6,69% kom/offentliche WU
2,9 Mio. Wohnungen

0,69% Kirchen u.A.
0,3 Mio. Wohnungen

Zensus 2022 sowie GdW-Jahresstatistik 2022



Zahl der
«Sozialwohnungen”

Bund Bevolkerung Stand 2002
82,53 Mio. Einwohner =
1 Wohnung auf 33 Einwohner

Bund Bevdlkerung Stand 2026
83,5 Mio. Einwohner =
1 Wohnung auf 83,5 Einwohner

RTK Bevolkerung Stand 2026 - 185.359
Sozialwohnungen 940 kwb
+ 300 Andere (geschatzt)
1 Wohnung auf 150 Einwohner

Wien — Bevolkerung Stand 2026
2,042 Mio. Einwohner
Sozialwohnungen 475.720,0
1 Wohnung auf 4,3 Einwohner

kwb-Gesamtwohnungsbestand nach Belegungsbindung Flachen in m?
31.12.2025 31.12.2024

Anzahl Flache Anteil Anzahl Flache Anteil

Gesamtwohnungsbestand 2,589 170.678 100% 2.569 168.838 100%
Wohnungen mit Belegungshindung 900 61.871 36% 902 61.732 37%
108.807 64% 1.667 107.106 63%

Wohnungen ohne Belegungsbindung 1.689

Mietwohnungen mit Mietpreis- oder Belegungsbindung bei den Unternehmen im GdwW
sowie in Deutschland gesamt

Wohnungen
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Mietpreissteigerungen 1

Verbraucherpreise fiir das Wohnen im Uberblick g i E
Nettokaltmieten, Wohnungsbetriebskosten, Haushaltsenergie, Indexwerte 06/2025
Index Januar 2000 = 100 Verbraucherpreise

fur Gas, Heizdl und
andere Haus halts-
EMNEergie (shne strom)

Gefiihlte Fakten — die Mieten explodieren | o
Fakt: \H_
J Strompreis

Die Kostensteigerung bei Kaltmieten liegt deutlich unterhalb der Inflation.
~~

Allg. Inflation

erbraucherpreise fi
Wasserversorgung,
Miillabfu hr und

weitere
Dienstleistungen
—_

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 06/ Netto-
2025 kaltmiete

kwb Rheingau-Taunus GmbH




.1 Mietpreissteigerungen 2 | Heizkosten — 75,9% in 15 Jahren — 5,06 % jahrl.

Nebenkosten —39,7% in 15 Jahren — 2,6 % jahrl.
Mietentwicklung im Bestand bundesweit 2024

im Vergleich zu den Unternehmen des GdW B Kaltmiete — 36,42% in 15 Jahren — 2,4 % jéhrl.

Durchschnittsmiete GdW Unternehmen
bundesweit (Zensus) . . .
skaltmiete und Vorauszahlungen fiilr warme und kalte Betriebskosten

knapp1 Euro  niernehmen im GdW 2010 - 2024
A+17 Centym? Mietvorteil beim

in Euro/m? de

7,28

A +24 Cent/m? | H
6,63 . ﬂ . . H
.E..M. 1,64 174 M7
1,57
III 111
1,43 147
139 139 14
2022 2023 2022 2023
Im Vergleich spart jeder Mieter eines
GdW Unternehmens 3,04 €/gm mtl.
Also bei einer 75 gm Wohnung

2.736,00 € im Jahr znw zn11 zn1z 2013 zn14 2015 zn1s znw 2018 zn19 2020 zuz1 znzz zn23 2024

kwb Rheingau-Taunus GmbH



-1 Mietpreissteigerungen 3 Aufreger 1
Erst- und Wiedervermietungsmieten
Neu vermietete Wohnflache jahrlich: nur rund ca. 1%

Erst- und Wiedervermietungsmieten 2024
14 grofite Stadte Deutschlands, Onlineportale und GdW-Neuvermietungen im Vergleich

Online Portale Gdw Differenz in Online Portale Gdw Differenz in
Euro/m? Euro/m?2 % Euro/m? Euro/m?2 %

Berlin 17,64 9,40 l. -47%  Leipzig 9,66 7,70 . -20%
Miinchen 21,88 12,89 l. 41%  Dortmund 9,27 8,06 .- -13%
Hamburg 14,64 9,53 l. -35%  Essen 8,67 8,12 m 6%
Kéln 14,15 10,48 .. -26% Bremen 10,68 8,08 .. -24%
Frankfl:lrt 16,19 12,08 l. -25%  Dresden 8,68 7,60 -12%
am Main .-

Stuttgart 15,40 11,56 l. -25%  Niirnberg 11,60 10,43 .. -10%
Disseldorf 12,99 10,43 .. -20%  Duisburg 7.64 7.54 -1%

kwb Rheingau-Taunus GmbH



“l Mietpreissteigerungen 4

Aufreger 2
Die Liicke zwischen Angebot und Nachfrage

Frage 1: Wie viele Personen wollen in einer eigenen Wohnung leben?
Frage 2: Wieviel Wohnflache beansprucht eine Person?

17. Wohnungsbau-Tag 2026 ﬁg%gx t’ ﬁﬂﬁgﬂif /ev

Haushalte bestimmen die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt

= Bevolkerungsentwicklung: nur mittelbar

Determinante fur Wohnungsmarktnachfrage 10

= Nachfrager am Wohnungsmarkt sind die
Haushalte.

= Entwicklung von Bevdlkerung und Haushalten:

sehr unterschiedlich!

= \Wesentliche Ursache: sinkende mittlere
HaushaltsgrofRen

= Ergebnis: Selbst bei stagnierender

Bevdlkerungsentwicklung steigende
Haushaltszahl! (in veranderter Struktur)

Entwicklung der Bevdlkerung und Haushalte, 2000-2024, indiziert (2000 = 100)

112

108
106
104
102

100

98

96
2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024
== Bevolkerung == Haushalte (gesamt)

s |ingar (Bevolkerung) =eee |inear (Haushalte (gesamt))

kwb Rheingau-Taunus GmbH




“ Mietpreissteigerungen 5

Wohnungsbau von 1950 bis 2024 Tabelle 2: Menschen in tiberbelegten Wohnungen in
in Deutschland Deutschland von 2015 bis 2024

Bevolkerungsentwicklung im Vergleich
zu dem Bau von Wohnungen

mmmmmm Jahr Anteil in v.H. Millionen Einwohner
" 176,9% 2015 7.00 5.7
2016 7,20 59
2017 7,20 59
a0 2018 740 6,1
2019 7,80 6.4
50 E:]:m 2020 10,20 84
20,6% 2021 10,60 87
A AE 2022 11,20 93
& Aot ot 2023 11,40 95
B Bevilkerungwachatum 2024 11,50 96

kwb Rheingau-Taunus GmbH
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index 2000=100 Instandhaltungsleistungen:

p_roanmalo Veranderung yo:jahnsvnhlch (Q4 2024 zu Q4 2025) +4,1 % (+52,7 % seit 2019)
(in Klammern Vorkrisenvergleich [Q4 2019 zu Q4 2025)) Ausbauarbeiten Neubau:

+3,8 % (+53,1 % seit 2019)

Bauleistungen Neubau
insg.:
+3,2 % (+48.4 % seit 2019)

Allgemeine Preissteigerung:
+2,1 % (+22,4 % seit 2079)

Nettokaltmiete Bestand

/ +2.1% (+710,8 % seif 2015

—

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2005 2007 2008 2009 2070 2011 2012 2013 2014 2015 2015 2017 2018 1 119 2020 2021 2022 2023 2024 2025

kwh Rheingau-Taunus GmbH




Baupreise diktiert der Markt.

“ Baukosten 2

Kostenentwicklung im Wohnungsbau — Reihe ab 2000

Bauwerkskosten von 2000 bis 4. Quartal 2025 + Prognose 2. Quartal 2026

Index Januar 2000 = 100

2000er 2010er 2020er

280

260

240

220

200
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120

100

12000 2002 2006. | 2007 12000 2013l 20164 12017 20204 }2021/22 1 2023124 | 2025 Liveration bay

Rickgang EnEV Stagnation MwSt.-Erhohung EnEV Belebung EnEV Bau- MwSt.-Senkung  MwSt-Erhohung GEG2023/24 US-Zole

Bautatigkeit 2002 Bautatigkeit EnEV 2007 2009 Bautatigkeit 2016 Boom GEG 2020 Lieferengpasse/Ukraine-Krieg
Lebenshaltungskosten Il Baupreisindex fiir Wohngebé&ude (Destatis) 7 Bl Bauwerkskostenindex fiir Wohngeb&ude* (ARGE)

Bauwerkskosten diktieren Politik, Rechtsprechung und Nutzeranspriiche

GEG 2024/
GEG 2023/
GEG 2020/
EnEV 2002/
2014/ab 2016
WSchV 1995/
HeizAnlV
(bis 2002)

+ EEWarmeG
(ab 2009)

zusétzliche
Anforderungen
[KG 300/400]

Preis-
entwicklung




:1-‘ Baukosten 3

Kostenentwicklung in den Leistungsbereichen

Detailbetrachtung von 2000 bis 4. Quartal 2025
[€/m? WHl.]

1,098 1.200
861 1,000

800
600
400
200
0

Rohbau Ausbau Ausbau Baunebenkosten
(konstruktiv) (technisch)

+108 % +159 % +384 % +150 %

Materialkosten EnEV/GEG EnEV/GEG Expertengutachten
und Barrierefreiheit EEWiarmeG Abgaben/Gebiihren
Marktprozesse Qualitidtsanspriiche Komfortstandards Versicherungen

Prozentuale Kostensteigerungen von 2000 bis 4. Quartal 2025 sowie Ursachen (exemplarisch) fiir die festgestellten Entwicklungen

Kostenstand I 2000 Bl 2014 Il 2016 2020 Il 4. Quartal 2025

kwb Rheingau-Taunus GmbH




1. Quartal 2020 und Entwicklung zum aktuellc stenniveau

Aktuelles Verhaltnis

4.631,07 =
Emz Wil Loh noz:l.;sM at:rleazl
seit Q1 2020 ’ (B:lldwérk)
+529 %
seit Q12020
+522%
seit Q12020
+4,8 % !
' seit Q1 2020 seit Q12020 seit Q1 2020 +571%
760,72 + 56,6 % +53,6 % +551 % 554.90
€/m> Wl ’ 1
113,46 174,10 7577 €/m? WAl.
tl
/7 IIIIIIIT —
Herstellung Kostengruppen (KG) Grundstiick Vorbereitende Bauwerk AuBenanlagen und Ausstattung Baunebenkosten
KG 200-700 DIN 276 (2018-12) KG 100 MaBRnahmen KG 300/400 Freiflichen 2.B. Kiichen KG 700
KG 200 KG 500 KG 600 (Leistungen durch Dritte)

(ohne Grundstiick und
ohne Finanzierung)

463107 [NYRIPLIORISMS 76072 | 11346 | 3.712,84 17400 | 7577 | 55490 |
SATIR T Q1 2020 (Vedian) (L - i L I i i A .0 T L - T

[€/m2 WA.] [€/m2WHl.] [€/m= WAl ] [€/m2Wil.]

[€/m= WAl ] [€/m? W] [€/m2 WH.]

kwb Rheingau-Taunus GmbH




“l Baukosten vs. Miete

Grundstickswert je Quadratmeter Boden | Darlehen je Quadratmaeter
einschl. ErschlieRungskosten, Wehnflache (Grundbetrag)
Grunderwerbsteuver und Kosten der

Herrichtung des Grundstiicks

unter 300 Euro 1. 700 Eurg

300 Eurg bis unter 400 Euro 1.80{0 Euro

400 Euro bis unter 500 Euro 2100 Euro

Langfristige Dynamische Investitionsrechnung fir Bezahlbaren Wohnraum
Forder-/Subventionsbarwert bei Investitionskosten vongsKO0ES WAl und EXV0ES Lk

Mietans dtze Erforderlicher Férder-/Subventionsbarwert

(Kaltmiete)
normales .
Marktsegment 18,0 bis (21,0)! €/m?* Wfl.

mittleres
Segment 14,5 bis (17,0) €/m* Wfl

12,0 bis 12,5 €/m?> WHl.

bezahlbarer

Wohnraum
10,0 bis 10,5 €/m? Wfl.
8,0 bis 8,5 €/m> Wfl.

sozialer

Wohnraum
6,5 bis 6,8 €/m?> Wfl.

zum Erreichen des ents>rech2nden Mietniveaus

2.580 €/m>\Wf.

B T

Mindestens 19,5 Mrd.€ p.a. entspricht
dem Etat des BM Gesundheit 2026

- o B o e o E Em Em Em Em Em Em Em Em e o Em

60Tsd. 8 bis 9 Mrd. € p.a.
neue, an Subventionen
bezahlbare "
Wohnungen 5 bis 6 Mrd. € p.a.
p.a. an Subventionen

A00"T=d. 17 Mrd. €. p.a.
an Subventionen
neue
Sozialmietwohnungen 13,5 Mrd. € p.a.
p-a. an Subventionen




21| Angebot s, Nachfrage

Ohne neue Wohnungen / Wohnflache
keine Entspannung auf dem

Wohnungsmarkt

,Wir leben bei den
Fertigstellungen weiterhin
vom Uberhang“

= Einbruch der Genehmigungen
seit 2021 (- 43 % 2024 zu 2021)

= Talsohle 2024 erreicht?

= Von 2024 auf 2025 Zuwachs in
den Genehmigungen um 10,7 %

= Nachhaltige Erholung der
Fertigstellungen indes nicht zu
erwarten.

Genehmigungen und Fertigstellungen im Rlckwartsgang

Baugenehmigungen und -fertigstellungen in Deutschland von 201} bis/2026

400,000

350,000

altes Ziel Bundesregierung

Bedarf It. BBSR 2025

300,000

260,000

200,000

150,000

100,000

50,000

0

2015 2016 2017 2018 2019 2020

I Baugenehmigungen von Wohnungen (2026: GdW-Prognose)

I

2021 2022 2023 2024 2025 2026

W Baufertigstellungen von Wohnungen (2025/2026: GdW-Prognose)

kwb Rheingau-Taunus GmbH
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Der Wohnungsmarkt
Losungen



:1-‘ Einfach Bauen 1

N

[t

GdWwW
Die Wohnun
Deutschland
?sz\ivezl:nungswirtschaﬂ E
Ergebnisse aus den
Forschungsberichten
GdW-Arbeitshilfe Nr. 99
Kosteneinsparpotenziale im Vier Leitsitze
Wohnungsbau des
Instandhaltungsarm
Einfachen und
Erleichterten
Bauens K
Ein Leitsatz fehlt: omponentenarm
Low tech — nur notwendig und einfache Technik Slbiaung 32: Kansens dar bundesweitan Akleure des Edachiartan und Einfachen Bauans Warkshop Hindar-

nissa das Einfachan Bauens® am 10.02.2025, BER Badin

kwb Rheingau-Taunus GmbH




Einfluss von DIN-Mormen
auf die Gestaltung

.1' Einfach Bauen 2
Ol lla: Uerigi B ders Nil‘Ir\dﬁﬂ Barulan

Die neuen Ansatze sind dem Versuchsstadium langst entwachsen. e g be dan lntn
Insbesondere die nordlichen Bundeslander sind bereits in der Umsetzung &

Fiir 92 % der Planenden stehen die
bastehenden rechtlichen und
Neue Ansatze (Erprobung neuer Bau- und Wohnformen) normativen Rahmenbedingungen
einer gutan Gestaltung eher
antgegen.

MBO-Einfiihrung von Innovationsklauseln durch die Lander

.‘O
[Ty Y

.!...!..!. Hambur Initiative
I hostenreduziertes Der neue Hamburg- Standard
. . Regelstandard Erleichertes Bauen
SCh|35W|g'H0|Ste|n Dergﬁrderstandam der Sozialen
Wohnraumférderung in Schleswig-Holstein
. 19 landesweite Pilotprojekte Modellhauser in Bad Aibling von
Freistaat Bayem Evaluation Uni Braunschweig Prof. Florian Nagler

Bremer Weg zum kosteneffizienten

Bremer Weg und zukunftsfdhigen Bauen

kwb Rheingau-Taunus GmbH




Einfach Bauen 3

-]

Kosten senken,
Qualitét steigern
Bedarfsgerachte Losungen
schaffen Gestaltungsspielraum
und langlebige, funktional
bessera Bauwerke.

Dusller: ARSE 3035, K1 2025,
Ifitiatiee Radlafiredutsclies Bauss 3025

*Amgaban baziehan sich aufl
Hurslallungakosion [Moslangruppan I
F00-T00) pra " Wokalbeka B [E Eq

i fiiafi Fed
filr Woakrusnganeubau vom 4800 £5m?

wereinfachie Baustandards

=221 E/m? reduzierte Technik
\ - 130 E/m?
| ohneAufzug / ohne Kellar
\ —9EESmE / ner
ohne Tiefgarage g S —233Efm?
- 339€/m? o I
H“H /S optimierter
_— L N _ Schallschutz
optimierter Brandschutz " # T _EEESml
- 126 €/ mi —
) . bedarfsgerechie
Barrierefreiheit
Héhare Qualitat fir... — B4 E/m?

=
=

I O

c..der Kosten.

Einsparpolanzial

ca. -1.300€/m?

So geht’s

kwb Rheingau-Taunus GmbH




ml  FEinfachBauens

Das ist der Effekt

Herausforderungen:

H 2 Herstellungskosten Grundstiicks- | Vorbereitende | Bauwerks- AuBlenan=- Ausstattung | Bauneben-
1 * ReChtSSIChere Bauvertrage kosten MaBnahmen kosten lagen und z.B. Kiichen kosten
Freiflachen .

Herstellungs- und Grundstiickskosten im Vergleich

Kostenentwicklung des Wohnungsneubaus in Schleswig-Hostein (Soziale Wohnraumforderung, SWF) und in deutschen GroBstadten

Herstellungs-
kosten

seil D 2023 4¢9,5%

Bauwerks-
M.
b ’ kosten

Deutschland (dt. GroBsiadie): 4.696,92 e/m’

Schleswig-Holstein (SWF): 3.510,03 cim' wil RV
seit |0 2023 -5,8 %

s&it JD 2023

+8,6%
Boupreise'

2. Rechtssichere Mietvertrage

3. MindSet von Baubeteiligten

(ohne Grundstick unc DIN 276 (2018-12) (Leistungen
ohne Finanzierung) durch Dritte)

3.726,56 JD 2023 (Median) 380,26 159,00
[€/m* wi.] [€/m* Wil) [€/m® wil] [€/m' WA.] ’ [€/m’ Wil [e/m'w) | [e€/m'wh)

Baupreise/Preisindax (Destatis). Botrochtung ohne Berucksichtigung der Effekte von Mengen- baw,
AusiGhrungsandarungen als Folge verGnderier Strukluren brw, Anforderungen m Gebdudebeteich

KG 200-700 Kostengruppen (KG) KG 100 | KG 200 KG 300/400 KG 500 KG 600 KG 700

Aufschlisselung in die einzelnen Kostengruppen unter Nennung der jeweils festgestellten Medianwerte (Median)

und der jeweiligen prozentualen Kostenentwicklung;
Bezug: Geschosswohnungsneubau; Angaben in €/m# WAL, inkl. MwSt. (Bruttokosten), Stand 1. Quartal 2026

kwh Rheingau-Taunus GmbH




-]

Der Wohnungsmarkt
kwhb Rheingau-Taunus



“ Gut vernetzt VdW Siidwest
FA Betriebswirtschaft

VdW Siidwest
VAW Siidwest FA Kapitalgesellschaften
FA Beruf. Bildung
VdW Siidwest
INWIS FA Technik
Institut Wohnungswesen
Immobilienwirtschaft
VdW Siidwest
= FA Sozialarbeit
Forderverein kwb Rheingau-Taunus
ebz Bochum

DESWOS
d.eutsche Entwicklungshilfe fiir
Ein Herz fur SWA Siedlungs und Wohnungswesen

] Bundesstiftung
Projekt Juno Baukultur

Softwareentwicklung

Gutachterausschuss

fiir den Rheingau-Taunus-Kreis

kwb Rheingau-Taunus GmbH



“' Gut vernetzt
Verbraucherzentrale

Ambulante Betreuer
Schuldnerberatung

Netzwerk Wohnen
Gesetzl. Betreuer -
Sozialpsychiatr. Sl Lebenshilfe
Diakonie Dienst I
\ ’Ordnungsamt
Sozialarbeit Barenherz

Gesundheitsamt ¢

Schiedsamt /

Wohngeldstelle

Vitos Psychatrie

:11 N JobCenter
| \

Veterinaramt

Jugendamt
Seniorenberatung
Kompetenzzentrum

Pflege Fliichtlingshilfe Fliichtlingsunterkiinfte

kwb Rheingau-Taunus GmbH




-I ESG Bericht 2026 kwb-Wohnungsbestand Gesamt (Teil 1)

kwhb-Gesamtwohnungsbestand nach Belegungsbindung

Miethéhen Gesamtbestand Anzahl der Mitarbeiter:innen
Mietdauer COz-Bilanz nach Regionen zum 31. Dezember 2025
Operative Ke hi 2025 2024 =
- = Geschaftskennzahlen
Anzahl der Immobilien 349 347
Anzahl der Wohneinheiten 2589 2.569
Gewerbeeinheiten 40 40 BILANZ zum 31. Dezember 2025
Mettokaltmiete & B89 €/'m? 6,71 €m?
Betriebskostenvorauszahlungen & 3,77 €/m? 3,70 €m? En EfgiEEﬁiEiE nzklassen
Leerstandsquote 3,15% 3,26%

Energietrager Heizung
Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

GdW (Bundesdurchschnitt)* GdW (Hessen)* kwhb** Delta kwb/GdW Hessen

Klimapfad der kwb

Mettokaltmiete @ 6,63 €m? ! 7,30 €m? 6,89 €m? : -0,41 €m?
Betriebskostenvorauszahlungen & 3,54 €/m? 3,92 €/m? 3,77 €m? -0,15 €m?
Leerstandguote 3.6% 1,60% 3,15% ! +1,55% Frauen in Fﬂhrungg,p ositionen

*Quelle: GdW Wohnungswirtschaftiiche Daten und Trends 2025/2026 von 11.2025; Kennzahlen fir 2024 5.97 und 5.100.
** kwh Stand 122025

Léhne und Gehalter

kwb Rheingau-Taunus GmbH
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Tag der Architektur 2025

Serielle Sanierung 3
Wohngebdude
ldstein

kwb Rheingau-Taunus GmbH,
Ditmar Joest Dipl.-Ing. Architekt

2025 # L

Wohnquartier in der

Quartier ,Hahner Mitte"

- ; Wérsbachaue

| J -

aunusstein IHEEE
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Der Wohnungsmarkt

kwhb aktuelle Projekte



Projekte 1

VE 318 IV BA Worsbachaue
18 Wohnungen, 1.300 gm W1l - Diakonie 374,57 gm
Fordervolumen 3.014.700,00 € - Baubeginn 12 / 2026

kwhb Rheingau-Taunus GmbH



Projekte 2 VE 320 Kemel, Duftekloppergasse
22 Wohnungen, 1.570 gm Wohnflache

Entwurf 7/2025 - Wohnungsbauforderung 7/2026
25" A N A : 12 Monate = 5,0% Preissteigerung
G Rkt | g A _ Fordervolumen 3.028.000,00 € Baubeginn 2027
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“' Projekte 3

Bahr und Fischer

»nansicht

Planquadrat

Traut Architekten
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Projekte 4

MPlus4
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Der Wohnungsmarkt
kwhb Innovationen



Wohnen jetzt 1
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Landkreis Rheingau-Taunus VRM

Zensus: Knapp 3500 leere Wohnungen im
Rheingau-Taunus-Kreis

Entwicklung der Brutto-Bauzeit
Projektierung bis Baufertigstellung
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Neubau ist keine Antwort auf die aktuelle Wohnungsnachfrage

kurzfristig helfen kann:

= die Anbindung landlicher Rdume durch OPNV

= die Aktivierung von Leerstanden und vorhandenen
Raumpotenzialen

Wohnpraferenzen - . .
P . Wo wiirden Sie am liebsten wohnen?
der Bevilkerung
in Deutschland -« unabhdngig von threr finanziellen Situation oder
Ousila: BavSlkrungsbalrsgung anderen Rahmenbedingungen und wenn Sie es
1um Bauhulturberiht 2026/1T sich aussuchen kdnnten?
a2
Mittel- oder Kleinstadt 40%
Landgemeinde 439%
42 % 4
39%

34 %
Grofstadt
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Wohnen jetzt 2

Ausgangslage

Aufwendungen fiir Miete in Hessen: 11,58 €/qm

Fluktuationsquote 2025 in Hessen: 5,9%
Kostenmiete im Neubau 2025: 20,0 €/gqm

14,4% weniger Wohnungsneubau als im Vorjahr

10% verlangerte Dauer Genehmigung / Fertigstellung 2024

Deshalb miissen wir unseren Blick auf den Bestand lenken:
ca. 3.500, leerstehenden Wohnungen im Rheingau-Taunus-Kreis +
verborgene Leerstande. Zum Beispiel Einfamilienhausern mit
Einliegerwohnungen, ungenutzte Dachgeschosse und Souterrains.
Grund fiir die Leerstande:
Eigentiimer fiirchten die Vermietung

= Restriktives Mietrecht - die Wohnung ist Quasi Eigentum

=  Risiko des Mietausfalles
»  Handwerker finden, beauftragen und Leistung iiberwachen

= Risiko der rechtssicheren Miet- und Nebenkostenabrechnung

Sachbeschadigung der Mietsache

Baukostenindex Wohngebaude seit 2021 um 22% gestiegen = Kein Zugang zu Behorden / Hilfeeinrichtungen / Leistungen

29.000 Baugenehmigungen erloschen

= Schaden: Wohngebaudeversicherung / Hausrat / Haftpflicht

Rechtsstreit mit Mietern

kwb Rheingau-Taunus GmbH
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Wohnen jetztGmbH Konkretisierungsphase
= Erarbeiten Gesellschaftsvertrag
Abstimmungsphase = Erarbeiten Organigramm Bis 9/2026
Abstimmung mit Kommunen, Kreis, Wirtschaft . Wer macht was (RTK/Kommunen/Holding/kwb...)
Rechtliche Priifung »  Firmengriindung / Handelsregister
Finanzieller Rahmen *  Onboarding: Personalgewinnung
= Ausstattung: Raumlichkeiten, Bliroausstattung, Fahrzeuge
Bis 6/2026 = Vertrdge vorbereiten und juristisch priifen

] Markteintritt vorbereiten

Arbeitsphase
Markteintrittsphase " Projektentwicklung und Umsetzung Einzelvorhaben
Aktive Offentlichkeitsarbeit: Presse, social media, Homepages = Bau von Werkswohnungen
Auftaktveranstaltungen im RTK mit Ortshirgermeister, Landrat = Bau von Wohnheimen
Internetauftritt mit Moglichkeit zur Onlinebewerbung fiir »  Darstellung der Projekte (best practice)
Interessenten . RegelmaBiger Bericht an den Aufsichtsrat

Online Eingabemdglichkeit fiir Eigentimer
(Angebot Haus, Wohnung, Grundstiick, andere Immobilie)

Abwicklungsphase

Bis 12/2026 o . .
= Jahrliche Uberpriifung des Bedarfs

= Abwicklung bei Erfolglosigkeit

. Ausbau / Umbau des Unternehmens
kwb Rheingau-Taunus GmbH




Energieeffizienter Anlagenbetrieb 1
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Element 1: Heizungskeller transparent machen

Kordorf

Klingelbach

0 IMMOCONN

Katzenelnbogen

Element 2: performanceorientierte Wartungsvertrage

Holzhausen

an derHaide i
1. Heizungsmonitoring: Wéchentliche Kontrolle der Anlagenperformance
2. Heizungswartung jahrlich: Uberpriifung der Heizungsanlage vor Ort
3. Die jahrliche Wartung der Anlage gem. Pos. 3.2 ist vor Beginn der =)
Heizperiode, friihestens im Juli spatestens im September durchzufiihren. Bei
einer Wartung auBerhalb des vereinbarten Zeitraumes ist der AG berechtigt
das vereinbarte Honorar um 40% zu kiirzen.
4. Jahrliches Strategiegesprach zur Heizungsoptimierung
Der AN hat nach Ablauf jeder Heizperiode, spatestens bis Ende Juni, ein
Strategiegesprach mit Vertreten der kwb zu fiihren.
5. Vor-Ort-Kontrolle der Anlage auf Grund einer Stérungsmeldung des
Jucon-Systems. = Rideshem
6. Notdienst :

kwb Rheingau-Taunus GmbH
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Am Doosberg 24-26, Oestrich-Winkel, 65375
AuBentemperatur 26,7 °C | Sonnenstrahlung (DNI) 777 W/m2

Schema Informationen Logbuch Meldungen

Raumheizung Warmwasser Solar Pumpen Zahler Druck Licht Kontakt  Pofentialfreier Kontaki  Leckage

Einsparpotenzial

[ Zeitauswahl synchronisieren

Temperaturen Kesselkreis Primar 1 Worhe . 1
Am Doosberg 24-26, Oestrich-Winkel o -
o K lkreis Primar Vorlauf atur
Aktuell 62,1°C
- Minimurn 47,6°C
f \ AL L [ \ § Maximum 75,8 °C
Durchschnitt 66,5 °C
50°C
Kesselkreis Primér Riicklauft
Aktuell 63,5°C
e W/\—/\/ Minimum 48,4°C
Maximum 74,6°C
o R P W N W U SR O S Y Y { A " - e - — o l"-\ e P Durchschnitt 66,6 °C
N & . N . . N o
6_35“ _@‘5 é,‘?‘ -é)\%“ _@ss &}0“ _é,\ié @S} @Q“ éf"é §§ @§ @Q @§ Kesselkreis Primdr Spreizung
Y & K3 i K & /\,\\.- & '\\»- & ,\'\"' & I\.\h' &
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energy cloud
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[ 20.01.2026

Deutsche Strompreise an der Borse EPEX
Spot im Jahr 2025

+ Das deutsche Strompreisniveau ist im Jahr 2025 wieder gestiegen. Der Aufwértstrend hatte sich im

Vorjahresverlauf bereits abgezeichnet.

» Mit beinahe 575 Stunden mit negativen Preisen wird 2025 der historische Rekord aus dem letzten
Jahr (459) erneut deutlich Gbertroffen.

Das Konzept

* kwhb stattet 2022 fiinf Liegenschaften mit neuen Nachtspeicheréfen aus

* Versorgung mit , Griinem Strom” Auftragnehmer Electric Green Heating GmbH

« EnergyCloud Foundation, gemeinniitzige Stiftung zur fairen sozialen Nutzung
uberschissiger erneuerbarer Energie schlieBt Vertrag mit kwb + Green Heating

 Zweck: Mieter bekommen Verbrauche in Zeitrdumen mit negativen
StromgroBhandelspreisen erstattet.

« Mittel werden von Amazon Deutschland zur Verfiigung gestellt.

amazon

energycloud

EnergyCloud Germany
Launches

March, 2026

EnergyCloud Germany Launches Project to Turn Surplus Renewable Energy
into Free Heating for Households in the Frankfurt Region

vith Amazon to

EnergyCloud Germany has launched a new plus renewable energy into free heating for families in
ankfurt Region. As Germany accel
Vi and solar generation, |

vith rising el
any, which is to redirect surplu:

project in pa

hallenge is becoming increasingly visible: at times of
st be curt At the same time, millions of people

he heart of the mission of EnergyCloud
ste and use it to support households in need
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Gesprachsrunde
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