Textbausteine für den Geschäftsbericht 2025 – Stand April 2026

Nachfolgend stellen wir – wie in den Vorjahren – interessierten Wohnungsunternehmen eine erste Fassung der Textbausteine für die Erstellung des allgemeinen Geschäftsberichtes zur Verfügung. Diese beinhalten zunächst aktuelle Informationen zur wirtschaftlichen Lage in Deutschland und in Thüringen mit dem Wissensstand von April 2026. Dabei fanden im Wesentlichen öffentlich zugängliche Quellen, wie Veröffentlichungen des Statistischen Bundesamtes – www.destatis.de – und des Thüringer Landesamtes für Statistik – www.tls.thueringen.de – Verwendung.

Zur Darstellung der Branchenentwicklung werden die derzeit vorliegenden Zahlenwerke der Jahresstatistik des GdW und der Regionalverbände zum 31.12.2025 sowie die aktuellen Ergebnisse des Betriebsvergleichs ebenfalls zum 31.12.2024 herangezogen. Die Daten sollten durch Angaben aus der konkreten Kommune bzw. Gemeinde und aus dem Unternehmen individuell ergänzt werden.


I. Wirtschaftliche Lage in Deutschland und in Thüringen

Konjunkturelle Entwicklung

Die Prognosen für die wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland im Jahr 2025 haben sich nicht bestätigt. Nach zwei Jahren des Rückgangs, stieg das BIP im Jahr 2025 um +0,2%.
Das Wachstum ist vor allem auf die gestiegenen Konsumausgaben der privaten Haushalte und des Staates zurückzuführen.
Die Entwicklung der Bruttowertschöpfung verlief im Jahr 2025 in den einzelnen Wirtschafts-bereichen unterschiedlich: Die Wirtschaftsleistung im Produzierenden Gewerbe (ohne Bau-gewerbe) ging insgesamt um 1,3% zurück. Die Bauinvestitionen sanken im Jahr 2025 preis-bereinigt um 3,6 % (2024: -3,5 %). Diese Entwicklung ist im abgelaufenen Kalenderjahr im Wesentlichen durch die hohen Baupreise begründet. 

Sowohl die privaten als auch die staatlichen Konsumausgaben stiegen im Jahr 2025 preis-bereinigt deutlich gegenüber dem Vorjahr. Die preisbereinigten privaten Konsumausgaben nahmen insgesamt um 1,4% zu.
Der Staatskonsum stieg 2025 mit einem preisbereinigten Zuwachs von 1,5 % noch etwas stärker als der private Konsum. Hauptursache für den Anstieg waren die Ausgaben für die Sozialversicherung. 

Entwicklung der Verbraucherpreise

Im Jahr 2025 blieb die durchschnittliche Jahresteuerungsrate wie im Jahr 2024 bei 2,2%. 
Nach Mitteilung des Thüringer Landesamtes für Statistik stiegen die Verbraucherpreise im Jahr 2025 auf einen durchschnittlichen Index von 122,5 (Basis 2020=100). Die Preise für Heizöl und Kraftstoffe gingen um 3,1% zurück. Der Bereich Strom, Gas und andere Brenn-stoffe sank um 8,4%.

Die höchsten relativen Preisanstiege wurden in 2025 im Bereich Kaffee, Tee und Kakao mit +14,8 % verzeichnet. 







Konjunkturaussichten

Die Prognosen führender Wirtschaftsinstitute und des Sachverständigenrats zur Begutach-tung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung, der die Regierung berät, liegen für das Jahr 2026 auf niedrigem Niveau sehr nahe beieinander. So erwartet das Institut der deutschen Wirtschaft (IW) angesichts der turbulenten globalen politischen Landschaft einen Anstieg des BIP der Weltwirtschaft um voraussichtlich 2,0% und für Deutschland ein Wachstum von 0,9%.
Das IW geht für 2026 von einer weiterhin stabilen Inflation von 2% aus. Nach einigen Leit-zinssenkungen ist von Seiten der EZB mit einer Zinspause zu rechnen. 

Der Sachverständigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung prognos-tiziert in seinem Jahresgutachten 2025/2026 ein Plus von 0,9 % für das Jahr 2026. Die Prog-nose für das Jahr 2026 gründet auf erwarteten Impulsen für Bau- und Ausrüstungsinvestitio-nen infolge des Finanzpakets des Bundes. 

Abwärtsrisiken zur Prognose bestehen im Falle eines langsamen abfließen der Mittel des Finanzpakets sowie einer etwaigen inflationären Wirkung. 

Das ifo-Institut sieht Deutschland im demografischen und industriellen Strukturwandel. Für das Jahr 2026 wird mit einem Wachstum von 0,8% gerechnet.  

Demografische Entwicklung

Die Bevölkerung in Deutschland ist im Jahr 2025 um 100.000 Personen gesunken (2024: +100.000). So lebten zum Jahresende 2025 gut 83,5 Millionen Personen in Deutschland.[footnoteRef:1]  [1:  Bevölkerung Deutschlands nimmt im Jahr 2025 um rund 100 000 Personen ab - 
   Statistisches Bundesamt] 


Am 30. September 2025 hatte Thüringen eine Bevölkerung von 2.083.311 Personen. Damit reduzierte sich nach vorläufigen Ergebnissen des Thüringer Landesamtes für Statistik die Bevölkerungszahl seit Jahresbeginn bis zum 30. September 2025 um 16.966 Personen bzw. um 0,8 %. [footnoteRef:2] [2:  Thüringer Landesamt für Statistik] 


Die 4. regionalisierte Bevölkerungsvorausberechnung (rBv) des Thüringer Landesamtes für Statistik gibt einen detaillierten Ausblick auf die Bevölkerungsentwicklung bis zum Jahr 2045. Demnach wird sich die Thüringer Bevölkerung in den nächsten 20 Jahren weiter auf voraussichtlich noch 1.783.000 Einwohnerinnen und Einwohner verringern. Gegenüber 2025 entspricht dies einem Rückgang von insgesamt 14%.
Relativ am stärksten ist der Rückgang bei der Altersklasse bis unter 20 Jahren. Für diese Gruppe wird ein Rückgang von 21,2% prognostiziert.





Gebäude und Wohnungen

Die Wohnungsfortschreibung in Thüringen ergab für Ende 2024 einen Wohnungsbestand von 1.175.215 Wohnungen (einschließlich Wohnheime). Die durchschnittliche Wohnung in Thüringen hatte nach Mitteilung des Thüringer Landesamtes für Statistik eine reine Wohnfläche von 86,6 m². 

Unter Berücksichtigung des Bevölkerungsstandes zum 31.12.2024 entfielen in Thüringen auf 1.000 Einwohner 560 Wohnungen.

II.	Branchenentwicklung

Allgemeine Entwicklung in den Mitgliedsunternehmen des vtw

Im Verband der Thüringer Wohnungswirtschaft (vtw) waren am 30.04.2026 
240 Mitgliedsunternehmen organsiert. Darunter 106 Bau- und Wohnungsgenossenschaften sowie 71 kommunale Wohnungsgesellschaften und Kommunen. Insgesamt bewirtschafteten die Mitgliedsunternehmen Ende 2025 rund 261.000 Wohnungen und damit annährend die Hälfte des gesamten Thüringer Mietwohnungsbestandes.    


Die Verbandsmitglieder haben seit 1991 rund 16,15 Mrd. € investiert. Rund 90 % der aufgewendeten Mittel flossen in den Wohnungsbestand. Der größte Teil, annähernd die Hälfte der Investitionen, entfiel auf Modernisierungsmaßnahmen. Aber auch der Anteil der Neubauinvestitionen ist mit 10 % erheblich.


Die Aufwendungen für Instandhaltung/Instandsetzung lagen im Jahr 2025 bei 252 Mio. € und damit rund 2% über dem Vorjahr. Die Investitionen in Modernisierung sanken im Jahr 2025 auf 190 Mio. €. 

Die Aufwendungen für Instandhaltung/Instandsetzung bezogen auf den Quadratmeter Wohnfläche sind seit dem Jahr 2010 bis zum Jahr 2025 kontinuierlich gewachsen. 2025 erreichen sie 17,64 €/m² p.a. Der Aufwand für Modernisierung ist mit 13,32 €/m² p. a. im Jahr 2025 gegenüber dem Vorjahr leicht rückläufig.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete der im Dezember 2025 vermieteten Wohnungen in den Mitgliedsunternehmen des vtw ist im Jahr 2025 im Vergleich mit dem Vorjahr um 2,1 % auf 5,75 €/m² monatlich gestiegen (2024: 5,63 €/m²). Die Vorauszahlungen für kalte Betriebskosten im Dezember stiegen um 4,1% auf 1,54, €/m² (2024: 1,48 €/m²). Die Vorauszahlungen für Heiz- und Warmwasserkosten sind mit durchschnittlich 1,68 €/m² leicht angestiegen. 

Im Jahr 2025 ist die Leerstandquote minimal auf 7,9 % angestiegen. In den Städten Erfurt, Jena und Weimar beträgt die Quote wie in 2024 4,0%. Im ländlichen Raum gab es einen leichten Anstieg von 9,5% in 2024 auf 9,7%

















Betriebswirtschaftliche Branchenentwicklung in den Mitgliedsunternehmen des vtw

Die mittlere monatliche Sollmiete (Median) der erfassten Unternehmen lag im Jahr 2024 bei 5,27 Euro/m² (2023: 5,13 Euro/m. Die Werte der einzelnen Unternehmen reichten von 4,14 Euro/m² in einem kleinen Unternehmen im ländlichen Raum bis 7,00 Euro/m² in einem Unter-nehmen mit einem besonderen Wohnungsbestand in einer großen Stadt. Im Jahr 2023 ist erneut ein deutlicher Anstieg der durchschnittlichen monatlichen Betriebs- und Heizkosten zu verzeichnen. Die Spanne reichte von 1,04 Euro/m² bis zu 3,61 Euro/m². 

Die Vermietungssituation hat sich nach den deutlichen Rückgängen des Leerstandes im Jahr 
2022, insbesondere bei den Kapitalgesellschaften, weitestgehend stabilisiert. Der Leerstand ist zusätzlich im Jahr 2024 leicht rückläufig. Die Wiedervermietungsquote, das Verhältnis von neu abgeschlossenen zu gekündigten Mietverhältnissen, lag im Mittel zwischen 98 und 100 %. Wobei eine Quote von 100 % ein ausgeglichenes Verhältnis anzeigt, d. h. gekündigte Wohnungen werden in gleicher Größenordnung wieder vermietet. Werte unter 100 % bedeu-ten, dass mehr Wohnungen gekündigt als wieder vermietet werden, der Leerstand steigt. 

Korrespondierend mit der Höhe der Leerstandsquoten haben sich auch die Erlösschmäle-rungsquoten betreffend Mieten und Umlagen entwickelt. Der Median ist in 2024 auf 4,3% (2023: 4,8%) gefallen. 


Die Investitionen in den Bestand im Verhältnis Euro je m² sind im Jahr 2024 erneut angestie-gen. Der Median liegt bei 28,09 Euro/m² und damit rund 1 Euro über 2023. 
Davon entfallen auf den Instandhaltungskostensatzes 19,17 Euro/m².
Der Schwellenwert für die Investitionen in den Bestand liegt laut vtw-Präventionsmanagement bei 25,00 Euro/m² jährlich. 

Deutlich zugenommen haben die Verwaltungskosten. Im Vergleich zu 2023 stieg der Median von 475 Euro je Einheit und Jahr auf 512 Euro. Der Durchschnitt stieg auf 535 Euro/Einheit an. Nach wie vor ist der Wert des Medians, so wie auch in den Vorjahren, niedriger als der arithmetische Mittelwert. Dies ist ein Zeichen dafür, dass es einige Unternehmen mit hohen Werten gibt, die sich auf den Mittelwert ausgewirkt haben. Die Spanne der Verwaltungskos-ten reicht von 319 bis 1.060 Euro/Einheit. 

Eine weitere Kennzahl zur Einschätzung von Produktivität und Kosten ist das EBITDA, das Ergebnis vor Steuern, Zinsen und Abschreibung, bezogen auf die Wohnnutzfläche. Dieses betrug 2024 im Durchschnitt der Unternehmen 28,43 Euro/m². Der Median lag bei 27,75 Euro/m². Im Vergleich zum Vorjahr ergibt sich jeweils ein leichter Anstieg. 

Der Anstieg des Zinsniveaus seit Sommer 2022 hat sich bisher noch nicht gravierend auf die entsprechenden Kennzahlen des Betriebsvergleichs niedergeschlagen. Auch im Jahr 2024 ist die Zinsquote, d. h. das Verhältnis der zu leistenden Zinsen zu den vereinnahmten Mieten (Istmiete), weiter gesunken und liegt nun im Median aller Unternehmen bei 3,8%.

Die Eigenkapitalquoten sind im Jahr 2024 gestiegen. Der Mittelwert betrug in 2024 66,9 % (2023: 63,6%). In 2012 betrug der Median der Eigenkapitalquoten 46,7 %. Die Genossen-schaften wiesen 48,3 %, die Kapitalgesellschaften 41,6 % aus.

Die wirtschaftliche Basis der Mehrzahl der Wohnungsunternehmen ist nach wie vor stabil. 

Den Wohnungsunternehmen begegnen weiterhin schwierige Rahmenbedingungen: steigende Anforderungen und Kosten, anhaltender Handwerker- und Fachkräftemangel sowie in einigen Regionen erneut leicht steigender Leerstand. Die Miethöhen werden kontinuierlich überprüft. Wo länger keine Anpassungen erfolgt sind, und Spielräume bestehen, werden diese sozial-verträglich realisiert. Die Entwicklung der durchschnittlichen Sollmieten eigener Wohnungen bestätigt diesen Ansatz. Gleichzeitig stiegen die Betriebs- und Heizkosten anteilig stärker als die Nettokaltmieten, was die Mieterinnen und Mieter weiterhin erheblich belastet. Die erreich-ten Kaltmieten bleiben nach wie vor niedrig – zu niedrig, um auf dieser Basis die politischen Zielvorgaben zur Klimaneutralität des Gebäudebestands bis 2045 umzusetzen.

In Teilbereichen hat sich die positive wirtschaftliche Entwicklung abgeschwächt, insbesonde-re bei Zins- und Kapitaldienstquoten. Die zuvor genutzte Niedrigzinsphase ermöglichte es, Verschuldung abzubauen und neue Spielräume für Investitionen zu schaffen. Trotz eines grundsätzlich soliden Niveaus stehen den Unternehmen nun stark gestiegene Kosten und größere Unsicherheiten bei der künftigen Entwicklung gegenüber. Entscheidend bleibt, die wirtschaftliche Stabilität zu sichern. Dazu sind verlässliche Rahmenbedingungen erforderlich, insbesondere gezielte Fördermaßnahmen für Klimaschutz und Anpassungen in Bezug auf Barrierefreiheit. Ohne Unterstützung von außen können die Klimaschutzziele weder in städti-schen noch in ländlichen Regionen allein durch die Unternehmen erreicht werden.
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