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Der Wohnungsmarkt

Grundlagen
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Wohnungsbestand in Deutschland 43,1 Mio. Wohnungen

21% Professionell Anbieter

9,1 Mio. Wohnungen

42% Selbstnutzer

18,1 Mio. Wohnungen

37% Amateurvermieter

15,9 Mio. Wohnungen

Eigentumswohnungen

3,8 Mio. Wohnungen

5,07 % Genossenschaften

2,2 Mio. Wohnungen

Ein- Zweifamilienhäuser

14,3 Mio. Wohnungen

Geschosswohnungen

11,6 Mio. Wohnungen

Ein- Zweifamilienhäuser

4,3 Mio. Wohnungen

6,69% kom/öffentliche WU

2,9 Mio. Wohnungen

8,54% gewerb. Eigentümer

3,7 Mio. Wohnungen

0,69% Kirchen u.Ä.

0,3 Mio. Wohnungen

Struktur des Wohnungsmarktes

Zensus 2022 sowie GdW-Jahresstatistik 2022

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%
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Zahl der 
„Sozialwohnungen“

RTK Bevölkerung Stand 2026 - 185.359 
Sozialwohnungen 940 kwb 
+ 300 Andere (geschätzt)

1 Wohnung auf 150 Einwohner

Bund Bevölkerung Stand 2002
82,53 Mio. Einwohner =

1 Wohnung auf 33 Einwohner

Bund Bevölkerung Stand 2026
83,5 Mio. Einwohner =

1 Wohnung auf 83,5 Einwohner

Wien – Bevölkerung Stand 2026
2,042 Mio. Einwohner

Sozialwohnungen 475.720,0 
1 Wohnung auf 4,3 Einwohner
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Mietpreissteigerungen 1

Gefühlte Fakten – die Mieten explodieren
Fakt:

Die Kostensteigerung bei Kaltmieten liegt deutlich unterhalb der Inflation.
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Mietpreissteigerungen 2 Heizkosten – 75,9% in 15 Jahren – 5,06 % jährl.

Nebenkosten – 39,7% in 15 Jahren – 2,6 % jährl.

Kaltmiete – 36,42% in 15 Jahren – 2,4 % jährl.

Im Vergleich spart jeder Mieter eines 
GdW Unternehmens 3,04 €/qm mtl.

Also bei einer 75 qm Wohnung 
2.736,00 € im Jahr
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Mietpreissteigerungen 3 Aufreger 1
Erst- und Wiedervermietungsmieten

Neu vermietete Wohnfläche jährlich: nur rund ca. 1%
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Mietpreissteigerungen 4 Aufreger 2
Die Lücke zwischen Angebot und Nachfrage

Frage 1: Wie viele Personen wollen in einer eigenen Wohnung leben?
Frage 2: Wieviel Wohnfläche beansprucht eine Person?
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Mietpreissteigerungen 5
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Baukosten 1
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Baukosten 2 Baupreise diktiert der Markt.
Bauwerkskosten diktieren Politik, Rechtsprechung und Nutzeransprüche
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Baukosten 3
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Baukosten 4
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Baukosten vs. Miete

Mindestens 19,5 Mrd.€ p.a. entspricht
dem Etat des BM Gesundheit 2026
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Angebot vs. Nachfrage Ohne neue Wohnungen / Wohnfläche 
keine Entspannung auf dem 

Wohnungsmarkt



Der Wohnungsmarkt

Lösungen
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Ein Leitsatz fehlt: 
Low tech – nur notwendig und einfache Technik 

Einfach Bauen 1
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Einfach Bauen 2

Die neuen Ansätze sind dem Versuchsstadium längst entwachsen.
Insbesondere die nördlichen Bundesländer sind bereits in der Umsetzung
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Einfach Bauen 3

So geht´s
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Einfach Bauen 4

Das ist der Effekt

Herausforderungen:

1. Rechtssichere Bauverträge

2. Rechtssichere Mietverträge

3. MindSet von Baubeteiligten



Der Wohnungsmarkt

kwb Rheingau-Taunus
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kwb Rheingau-Taunus

VdW Südwest

FA Technik

Ein Herz für SWA

Bundesstiftung
Baukultur

Gutachterausschuss
für den Rheingau-Taunus-Kreis

DESWOS
deutsche Entwicklungshilfe für 
Siedlungs und Wohnungswesen

INWIS
Institut Wohnungswesen

Immobilienwirtschaft

Förderverein

ebz Bochum

Projekt Juno
Softwareentwicklung

VdW Südwest

FA Kapitalgesellschaften

VdW Südwest

FA Betriebswirtschaft

VdW Südwest

FA Sozialarbeit

VdW Südwest

FA Beruf. Bildung

Gut vernetzt



Gesetzl. Betreuer
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Ambulante Betreuer
Verbraucherzentrale

Schuldnerberatung

Lebenshilfe

Ordnungsamt

Bärenherz

Polizei

Seniorenberatung

JobCenter

Netzwerk Wohnen

Veterinäramt

Kompetenzzentrum
Pflege

Jugendamt

Schiedsamt

Diakonie

Vitos Psychatrie

Sozialpsychiatr.
 Dienst

Gesundheitsamt

Wohngeldstelle

Flüchtlingshilfe Flüchtlingsunterkünfte

Gut vernetzt

Sozialarbeit
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ESG Bericht 2026
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Tag der Architektur  2025



Der Wohnungsmarkt

kwb aktuelle Projekte
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Projekte 1
VE 318 IV BA Wörsbachaue

18 Wohnungen, 1.300 qm Wfl - Diakonie 374,57 qm 
Fördervolumen 3.014.700,00 € - Baubeginn 12 / 2026
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VE 320 Kemel, Duftekloppergasse
22 Wohnungen, 1.570 qm Wohnfläche 

Projekte 2

Entwurf 7/2025 - Wohnungsbauförderung 7/2026
12 Monate = 5,0% Preissteigerung 

Fördervolumen 3.028.000,00 € Baubeginn 2027
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Bahr und Fischer

Traut Architekten

Grabowski und Spork

Planquadrat

Projekte 3
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MPlus4

Projekte 4



Der Wohnungsmarkt

kwb Innovationen
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Neubau ist keine Antwort auf die aktuelle  Wohnungsnachfrage
kurzfristig helfen kann:
▪ die Anbindung ländlicher Räume durch ÖPNV
▪ die Aktivierung von Leerständen und vorhandenen 

Raumpotenzialen

Wohnen jetzt 1
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Ausgangslage

Deshalb müssen wir unseren Blick auf den Bestand lenken:
ca. 3.500, leerstehenden Wohnungen im Rheingau-Taunus-Kreis + 

verborgene Leerstände. Zum Beispiel Einfamilienhäusern mit 
Einliegerwohnungen, ungenutzte Dachgeschosse und Souterrains.

Grund für die Leerstände: 
Eigentümer fürchten die Vermietung

Wohnen jetzt 2

▪ 14,4% weniger Wohnungsneubau als im Vorjahr

▪ 10% verlängerte Dauer Genehmigung / Fertigstellung 2024

▪ 29.000 Baugenehmigungen erloschen 

▪ Baukostenindex Wohngebäude seit 2021 um 22% gestiegen

▪ Kostenmiete im Neubau 2025: 20,0 €/qm

▪ Fluktuationsquote 2025 in Hessen: 5,9%

▪ Aufwendungen für Miete in Hessen: 11,58 €/qm ▪ Restriktives Mietrecht - die Wohnung ist Quasi Eigentum

▪ Risiko des Mietausfalles

▪ Handwerker finden, beauftragen und Leistung überwachen

▪ Risiko der rechtssicheren Miet- und Nebenkostenabrechnung

▪ Sachbeschädigung der Mietsache

▪ Schäden: Wohngebäudeversicherung / Hausrat / Haftpflicht

▪ Kein Zugang zu Behörden / Hilfeeinrichtungen / Leistungen

▪ Rechtsstreit mit Mietern
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Abstimmungsphase

▪ Abstimmung mit Kommunen, Kreis, Wirtschaft

▪ Rechtliche Prüfung

▪ Finanzieller Rahmen

Konkretisierungsphase

▪ Erarbeiten Gesellschaftsvertrag

▪ Erarbeiten Organigramm

▪ Wer macht was (RTK/Kommunen/Holding/kwb...)

▪ Firmengründung / Handelsregister

▪ Onboarding: Personalgewinnung

▪ Ausstattung: Räumlichkeiten, Büroausstattung, Fahrzeuge

▪ Verträge vorbereiten und juristisch prüfen

▪ Markteintritt vorbereiten 

Markteintrittsphase

▪ Aktive Öffentlichkeitsarbeit: Presse, social media, Homepages

▪ Auftaktveranstaltungen im RTK mit Ortsbürgermeister, Landrat

▪ Internetauftritt mit Möglichkeit zur Onlinebewerbung für 

Interessenten

▪ Online Eingabemöglichkeit für Eigentümer 

(Angebot Haus, Wohnung, Grundstück, andere Immobilie)

Arbeitsphase

▪ Projektentwicklung und Umsetzung Einzelvorhaben

▪ Bau von Werkswohnungen

▪ Bau von Wohnheimen

▪ Darstellung der Projekte (best practice)

▪ Regelmäßiger Bericht an den Aufsichtsrat

Abwicklungsphase

▪ Jährliche Überprüfung des Bedarfs

▪ Abwicklung bei Erfolglosigkeit

▪ Ausbau / Umbau des Unternehmens 

Wohnen jetzt GmbH

Bis 6/2026

Bis 9/2026

Bis 12/2026
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Element 1: Heizungskeller transparent machen

1. Heizungsmonitoring: Wöchentliche Kontrolle der Anlagenperformance

2. Heizungswartung jährlich: Überprüfung der Heizungsanlage vor Ort

3. Die jährliche Wartung der Anlage gem. Pos. 3.2 ist vor Beginn der 

Heizperiode, frühestens im Juli spätestens im September durchzuführen. Bei 

einer Wartung außerhalb des vereinbarten Zeitraumes ist der AG berechtigt 

das vereinbarte Honorar um 40% zu kürzen.

4. Jährliches Strategiegespräch zur Heizungsoptimierung

Der AN hat nach Ablauf jeder Heizperiode, spätestens bis Ende Juni, ein 

Strategiegespräch mit Vertreten der kwb zu führen.

5. Vor-Ort-Kontrolle der Anlage auf Grund einer Störungsmeldung des 

Jucon-Systems.

6. Notdienst

Energieeffizienter Anlagenbetrieb 1

Element 2: performanceorientierte Wartungsverträge 
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Energieeffizenter Anlagenbetrieb 2
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energy cloud
Das Konzept

• kwb stattet 2022 fünf Liegenschaften mit neuen Nachtspeicheröfen aus

• Versorgung mit „Grünem Strom“ Auftragnehmer Electric Green Heating GmbH

• EnergyCloud Foundation, gemeinnützige Stiftung zur fairen sozialen Nutzung 

überschüssiger erneuerbarer Energie schließt Vertrag mit kwb + Green Heating

• Zweck: Mieter bekommen Verbräuche in Zeiträumen mit negativen 

Stromgroßhandelspreisen erstattet.

• Mittel werden von Amazon Deutschland zur Verfügung gestellt. 
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