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I.	 Einleitung

Vor wenigen Tagen, Anfang März 2021, hat das Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und Raumforschung 
(BBSR) seine aktuelle Raumordnungsprognose bis zum Jahr 2040 vorgelegt. Die Erkenntnisse der 
Wissenschaftler sind alarmierend. Das Echo in den Medien war aber eher verhalten. Das Jahr 2040 ist 
noch weit weg, Corona aber ist gerade überall und dementsprechend ist auch die Berichterstattung 
rund um die Pandemie überall.

Für die Planung in den Regionen, den Städten und Gemeinden, für Politik und Wirtschaft, auch für 
die Wohnungswirtschaft, werden nicht nur Informationen aus dem Hier und Jetzt, sondern auch eine 
sachkundige Prognose der zukünftigen Entwicklung benötigt. Aus der Analyse der Entwicklung in 
Vergangenheit und Gegenwart und mit der Erfahrung vieler Jahre lassen sich faktenbasiert und lokal 
differenziert fundierte Aussagen zur künftigen Entwicklung treffen.

Die vorliegenden „Daten und Fakten 2021 der Wohnungswirtschaft in Thüringen“ greifen die Er-
gebnisse der BBSR-Prognose auf und verbinden diese mit den Ergebnissen der Jahresstatistik des 
GdW und der Regionalverbände für den vtw. Diese Daten werden im Kontext mit der Entwicklung 
im Freistaat Thüringen dargestellt. Das vorliegende, umfangreiche Zahlenmaterial stützt einmal mehr 
die Forderungen der unternehmerischen Wohnungswirtschaft an die Politik. Die Prämisse lautet:

WOHNEN IN THÜRINGEN SICHERN!

Die Wohnungsunternehmen spüren häufig, lange bevor die Politik aktiv wird, wenn die Entwicklung 
in ihren Regionen anders als gewünscht verläuft. Dies war so Mitte der 90er Jahre als der Struktur-
wandel in den neuen Ländern, die Abwanderung gerade der jüngeren Menschen dorthin, wo sie 
Arbeit fanden, die Unternehmen mit einer nur schwer vorstellbaren Leerstandswelle traf. Dies ist 
heute in Bezug auf die Entwicklung des ländlichen Raumes, und Thüringen ist überwiegend ländlich 
geprägt, ebenfalls so. 

II.	 Demografische Strukturen und Trends

Je nach Sichtweise existieren unterschiedliche Definitionen des ländlichen Raumes. Nach der Defi-
nition des BBSR gilt ein Stadt- oder Landkreis als ländlich, wenn der Anteil der Bevölkerung, der in 
Groß- und Mittelstädten lebt, unter 50 % liegt und/oder die Einwohnerdichte im Gebiet unter 150 
Einwohner pro Quadratkilometer beträgt. Dies trifft fast auf den gesamten Freistaat Thüringen zu. 
In Thüringen gibt es nur zwei Großstädte, d. h. Städte mit mindestens 100.000 Einwohnern – Erfurt 
und Jena. Diese beiden Städte und die Stadt Weimar weisen bisher eine prosperierende Entwicklung 
auf und unterscheiden sich sowohl damit als auch in ihrer demografischen Entwicklung von den 
anderen Thüringer Regionen.

In den letzten Jahren haben sich die wesentlichen Einflussgrößen der regionaldifferenzierten Be-
völkerungsentwicklung verändert. So hat sich die Geburtenhäufigkeit leicht erhöht und auch die 
Lebenserwartung steigt kontinuierlich. Die Zuwanderung aus dem Ausland erreichte 2015 ein nicht 
vorhersehbares Niveau. Die Binnenwanderungen zwischen den alten und den neuen Ländern haben 
sich weiter normalisiert.

Dies alles wurde nunmehr berücksichtigt. Deshalb kommt es auch zu geringfügigen Unterschieden 
zwischen den Ergebnissen der 2. regionalisierten Bevölkerungsvorausberechnung des Thüringer Lan-
desamtes für Statistik bis 2040 aus dem Jahr 2019 und denen des BBSR. Die Tendenz beider Analysen 
ist aber identisch und alarmierend. Denn hinter der Stabilität auf nationaler Ebene verbergen sich 
große regionale Unterschiede.

Die aktuelle Raumordnungsprognose des BBSR kommt in einem ersten Schritt zu einem durchaus 
positiv zu nennenden Ergebnis. So wird sich die Bevölkerung in ganz Deutschland bis 2040 nur ge-
ringfügig um 1 % oder 1,3 Millionen Menschen auf 81,9 Millionen Einwohner verringern.



vtw | Daten und Fakten 20214

Allerdings gibt es bereits an dieser Stelle einen gravierenden Unterschied zwischen den alten Ländern 
mit einem geringfügigen Wachstum von + 0,2 % und den neuen Ländern mit einem Bevölkerungs-
rückgang bis 2040 von – 6,0 %. In der Summe werden die regionalen Disparitäten, die Unterschiede 
zwischen wachsenden und schrumpfenden Regionen, zwischen Zentren und Peripherie, zwischen 
strukturstarken und strukturschwachen Regionen, zunehmen. Das ist eine alarmierende Nachricht!

Unter den 100 Kreisen mit den höchsten Wachstumsraten befinden sich nur 10 Regionen in Ost-
deutschland, keine davon in Thüringen. Vor allem die ostdeutschen Länder werden schrumpfen. 
Von den 100 am stärksten von Bevölkerungsverlusten betroffenen Kreisen liegen 55 in den neuen 
Ländern, bei insgesamt nur 77 Kreisen. In Thüringen werden besonders die Landkreise Greiz und 
Altenburger Land mit einem Bevölkerungsrückgang von mehr als 20 % betroffen sein.

Abbildung 1  Bevölkerungsentwicklung in Thüringen 2017 – 2040 (BBSR)

In den nächsten Jahren werden lediglich die kreisfreien Städte Erfurt, Jena und Weimar leichte Be-
völkerungszuwächse verzeichnen können. Nach einer Phase der Bevölkerungsstagnation wird die 
Bevölkerungszahl auch in diesen Städten wahrscheinlich unter die des Vergleichsjahres 2017 sinken. 
Da Prognosen immer mit einem Unsicherheitsfaktor, der umso größer ist, je weiter der Zeitraum der 
Prognose entfernt ist, behaftet sind, sollten diese in regelmäßigen Abständen aktualisiert werden.
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Tabelle 1  Bevölkerungsentwicklung in Thüringen im Zeitverlauf

Kreis/ 
kreisfreie Stadt/

in %

2017 
bis

2020

2017
bis

2025

2017
bis

2030

2017
bis

2035

2017
bis

2040
Erfurt, Stadt 1,0 1,5 1,1 0,3 -0,5
Jena, Stadt 0,5 0,1 -1,4 -2,6 -3,5

Weimar, Stadt 0,2 -0,4 -1,8 -3,1 -4,3
Eisenach, Stadt -0,6 -2,2 -4,5 -6,6 -8,5

Gotha -0,7 -2,6 -5,1 -7,7 -10,0
Ilm-Kreis -1,0 -3,5 -6,5 -9,5 -12,1

Weimarer Land -1,1 -3,5 -6,4 -9,5 -12,3
Sömmerda -1,1 -3,4 -6,4 -9,5 -12,5
Gera, Stadt -1,0 -3,4 -6,7 -9,8 -12,7

Saale-Holzland-Kreis -2,0 -5,2 -8,9 -12,0 -14,6
Unstrut-Hainich-Kreis -1,6 -4,9 -8,6 -12,2 -15,5

Eichsfeld -1,6 -5,0 -8,8 -12,4 -15,8
Nordhausen -2,0 -5,8 -9,8 -13,5 -16,8

Schmalkalden-Meiningen -1,8 -5,3 -9,4 -13,3 -16,9
Wartburgkreis -2,2 -6,2 -10,5 -14,6 -18,3

Suhl, Stadt -2,1 -6,3 -11,0 -15,2 -18,8
Hildburghausen -2,3 -6,5 -10,9 -15,0 -18,9

Sonneberg -2,7 -7,3 -12,0 -16,3 -20,1
Saalfeld-Rudolstadt -2,4 -7,0 -11,9 -16,4 -20,5

Kyffhäuserkreis -2,6 -7,4 -12,4 -17,1 -21,4
Saale-Orla-Kreis -2,6 -7,5 -12,6 -17,4 -21,7

Greiz -3,0 -8,3 -13,8 -18,9 -23,5
Altenburger Land -3,3 -9,0 -14,9 -20,1 -24,7

Thüringen -1,4 -4,3 -7,8 -11,1 -14,1

Neben dem Bevölkerungsrückgang wird sich auch die Altersstruktur der Bevölkerung weiter gravie-
rend ändern. Der Anteil der Bevölkerung im erwerbsfähigen Alter, zwischen 20 und 65 Jahren, wird 
in den nächsten Jahren bis 2040 gravierend abnehmen. Begleitet wird dies von einer gleichzeitigen 
Zunahme der älteren Bevölkerung über 65 Jahre und einer Abnahme der Zahl der Kinder und Ju-
gendlichen bis 20 Jahre. Ab dem Jahr 2035 wird dann im Verlauf der natürlichen Entwicklung auch 
die Zahl der älteren Einwohner Thüringens sinken.

Abbildung 2  Entwicklung der Thüringer Bevölkerung nach Altersgruppen
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Deutlich wird, dass mit der Schrumpfung der Bevölkerung auch eine schnelle Alterung einhergeht. 
Schon heute liegt das Durchschnittsalter in Thüringen mit 47,1 Jahren teils deutlich über den Werten 
der anderen Bundesländer. Nur der durchschnittliche Sachsen-Anhalter ist mit 47,6 Jahren noch älter. 
Bis zum Jahr 2040 wird das Durchschnittsalter in Thüringen auf 49,1 Jahre ansteigen.

Tabelle 2  Durchschnittsalter der Thüringer Bevölkerung nach Kreisen

Kreis/kreisfreie Stadt/ 
Alter

2017 2020 2025 2030 2035 2040

Jena, Stadt 42,3 42,4 42,4 42,5 42,5 42,5

Erfurt, Stadt 44,1 44,3 44,5 44,8 45,1 45,3

Weimar, Stadt 44,3 44,5 45,0 45,4 45,8 46,1

Eisenach, Stadt 46,8 47,1 47,4 47,8 48,1 48,4

Ilm-Kreis 47,0 47,3 47,8 48,2 48,5 48,5

Eichsfeld 45,6 46,2 47,1 48,0 48,6 49,0

Nordhausen 47,3 47,8 48,4 48,8 49,1 49,2

Gotha 46,9 47,4 48,0 48,6 49,0 49,2

Saale-Holzland-Kreis 47,6 48,1 48,8 49,2 49,3 49,3

Weimarer Land 46,4 47,0 47,9 48,7 49,3 49,5

Sömmerda 46,9 47,5 48,3 49,0 49,5 49,7

Gera, Stadt 48,6 48,9 49,4 49,8 50,0 50,0

Wartburgkreis 47,4 47,9 48,7 49,4 49,9 50,1

Unstrut-Hainich-Kreis 46,8 47,4 48,3 49,1 49,8 50,1

Suhl, Stadt 50,5 50,7 50,8 50,8 50,5 50,2

Schmalkalden-Meiningen 48,0 48,4 49,1 49,7 50,1 50,2

Hildburghausen 47,4 48,0 49,1 50,0 50,6 51,0

Sonneberg 49,0 49,5 50,3 50,9 51,3 51,5

Saale-Orla-Kreis 48,2 48,9 49,9 50,8 51,4 51,6

Kyffhäuserkreis 48,4 49,1 50,2 51,0 51,6 51,8

Saalfeld-Rudolstadt 49,3 49,9 50,7 51,3 51,7 51,8

Altenburger Land 50,0 50,6 51,4 52,0 52,4 52,4

Greiz 49,8 50,4 51,3 52,0 52,5 52,7

Thüringen 47,1 47,5 48,1 48,6 49,0 49,1

Die Städte Erfurt, Jena und Weimar haben, insbesondere als Universitätsstädte, eine verhältnismäßig 
junge Bevölkerung. Daran wird sich auch in den nächsten 20 Jahren wenig ändern. In den Landkreisen 
Greiz und Altenburger Land, die am stärksten vom Bevölkerungsrückgang betroffen sein werden, wird 
mit 52,4 bzw. 52,7 Jahren das höchste Durchschnittsalter in Thüringen 2040 zu verzeichnen sein.

Thüringen wird durch seine ländlichen Regionen geprägt. Mehr als 80 % aller Thüringer leben im 
ländlichen Raum, zu dem auch 17 Mittelstädte mit in der Regel zwischen 20.000 und 40.000 Ein-
wohner zählen. Obwohl sich die Bewohner dieser Mittelstädte in der Regel nicht als Bewohner des 
ländlichen Raumes empfinden, so leben sie doch in diesem. 
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Abbildung 3  Voraussichtliche Altersstruktur in Thüringen im Jahr 2040

Laut BBSR ist eine Region umso mehr mit dem Problem Schrumpfung konfrontiert, je stärker die 
Bevölkerung abnimmt, je größer die Wanderungsverluste sind, je stärker der Rückgang des Erwerbs
personenpotenzials ist (gemessen an der Zahl, der dem Alter nach erwerbsfähigen Bevölkerung), 
je stärker der Arbeitsplatzrückgang, je höher die Zunahme der Arbeitslosigkeit und je negativer die 
Entwicklung der Gewerbesteuereinnahmen ist. 

Dieser drohenden Abwärtsspirale muss im Interesse aller Thüringer entgegengewirkt werden. Die 
Entwicklung des ländlichen Raumes bedarf einer komplexen Handlungsstrategie, die aufbauend auf 
der Ursachenerforschung mögliche Optionen auslotet und deren Folgen abschätzt. 
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III.	 Leerstand und Schrumpfung – 
	 der ländliche Raum

Die Menschen im ländlichen Raum fühlen sich zunehmend „abgehängt“. Noch immer wird viel zu 
oft auf den Bevölkerungsrückgang mit einem Abbau an Infrastruktur reagiert. Der ÖPNV wird ausge-
dünnt, Versorger schließen, Ärzte gehen in Rente. Immer seltener erfolgen neue Ansiedlungen, weil 
Anreize fehlen und auch weil kaum Fachkräfte zu finden sind. Diese sind längst in die prosperieren-
den Regionen abgewandert.

Die Wohnungsunternehmen in den neuen Bundesländern, so auch in Thüringen, sahen sich in den 
90er Jahren und um den Jahrtausendwechsel einer gewaltigen Leerstandswelle gegenüber. Das 
Wegbrechen ganzer Industriezweige, der Verlust Tausender Arbeitsplätze nach der Wende zwang 
die Menschen, eine neue Perspektive zu suchen. Diese fanden sie meist in den alten Bundesländern. 
Von Jahr zu Jahr stieg deshalb auch die Zahl leerstehender Wohnungen nicht nur in Thüringen an.

 

Abbildung 4  Leerstand bewirtschafteter Wohnungen im vtw

In Thüringen wurde von Seiten der Politik schon sehr früh auf diese Entwicklung reagiert und das 
Wohnungsmarktstabilisierungsprogramm im Doppelhaushalt 2001/2002 aufgelegt. Noch vor dem 
Bund schuf Thüringen ein Instrument, mit dem der strukturelle Wandel begleitet und der Rückbau 
von nicht mehr benötigten Wohnungen mit Zuschüssen gefördert wurde. Dieses Programm wurde 
im Jahr 2002 dann in das vom Bund ins Leben gerufene Stadtumbauprogramm Ost übergeleitet. 
Begleitend dazu wurde eine zusätzliche Entlastung von Altschulden bei Rückbau gewährt. Großer 
Leerstand hätte unweigerlich zu Vandalismus und Ghettoisierung geführt und dadurch die Lebens-
qualität vieler Menschen verschlechtert. 

Im Verlauf der Jahre gelang es, die Wohnungsmärkte zu stabilisieren und die Urbanität der Städte 
zu erhalten. Maßgeblichen Anteil daran hatten als wichtige Akteure des Stadtumbaus die Woh-
nungsunternehmen im vtw. Seit dem Jahr 2002 wurden insgesamt 47.840 Wohnungen abgerissen. 
Es wurde Substanz vernichtet. Substanz, die keine Nachfrage mehr fand, um die Wohnqualität der 
verbliebenen Mieter zu verbessern. Gleichzeitig wurden damit aber auch die Kosten für die Siche-
rung der leerstehenden Gebäude und anteilige Betriebskosten verringert, die ansonsten von den 
Wohnungsunternehmen zu Lasten der Bestandsmieter hätten getragen werden müssen. Diese Mittel 
stehen dann für den verbliebenen Bestand zur Verfügung.
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Abbildung 5  Durch Mitgliedsunternehmen des vtw realisierte Rückbauten, 
	            Anzahl Wohnungen

Nachdem in den ersten Jahren des Stadtumbaus eine deutliche Reduzierung des Leerstandes bei 
gleichzeitiger Aufwertung des verbliebenen Bestandes durch die Wohnungsunternehmen zu ver-
zeichnen war, stagnierten die Leerstände trotz weiterer Rückbauten. Seit einigen Jahren erfolgt nun 
ein erneuter Anstieg des Leerstandes. Daran ändert auch die Tatsache, dass jährlich mehrere hundert 
Wohnungen durch die Unternehmen abgerissen werden, nichts.

Im Jahr 2020 erfolgte der Rückbau von 539 Wohnungen, von denen sich 108 in Gebäuden befan-
den, die nur teilweise zurückgebaut wurden. Die verbleibenden Gebäudeteile werden um- und aus-
gebaut, um neue Wohnqualitäten zu schaffen. In der Planung für 2021 befindet sich der Rückbau 
von 788 Wohnungen. In den nächsten 5 – 6 Jahren sollen weitere 600 – 700 Wohnungen jährlich 
vom Markt genommen werden. Alle diese realisierten und geplanten Abrisse befinden sich im länd-
lichen Raum, nicht in den drei genannten Städten.

Von dieser ersten Leerstandswelle waren alle Regionen Thüringens gleichermaßen betroffen. Erst 
nach der Jahrtausendwende kam es aufgrund der unterschiedlichen demografischen Entwicklung 
in den Regionen, insbesondere wegen der Zuwanderung in die prosperierenden Städte Erfurt, Jena 
und Weimar, auch zu einer sehr unterschiedlichen Entwicklung des Leerstands. Deutlich sinkenden 
Leerständen in den drei Städten standen und stehen steigende Leerstände im ländlichen Raum, auch 
in den anderen kreisfreien Städten und Mittelstädten gegenüber.

 

Abbildung 6  Leerstandsquoten der Mitgliedsunternehmen des vtw
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Die Leerstandsquote der bewirtschafteten Wohnungen der Mitgliedsunternehmen des vtw stieg 
2020 auf 8,8 % (2019: 8,4 %). Rechnet man die von der Statistik nicht berücksichtigten stillgelegten 
684 Wohnungen, die mit hoher Wahrscheinlichkeit abgerissen werden müssen, dazu, ergibt sich 
eine Leerstandsquote von 9,1 %. Nahezu unverändert ist seit dem Jahr 2010 die Leerstandsquote 
der Unternehmen in den drei Städten Erfurt, Jena und Weimar mit aktuell 3,9 %. Dies entspricht 
der Fluktuationsreserve. Anders verhält es sich mit den Unternehmen im ländlichen Raum. Deren 
Leerstandsquote stieg auf 10,7 %. Berücksichtigt man die stillgelegten Wohnungen, die alle im länd-
lichen Raum liegen, beläuft sich die Quote sogar auf 11,1 %.

Gravierende Unterschiede zeigen sich auch in Bezug auf die Gründe für den Leerstand. In den drei 
Städten Erfurt, Jena und Weimar gibt es im Prinzip nur vier Gründe für Leerstand: Modernisierung/
Instandsetzung, Mieterwechsel, keine Nachfrage sowie unbewohnbar. Leerstand wegen mangelnder 
Nachfrage steht nicht im Widerspruch zum allgemein kolportiertem Wohnungsmangel in diesen 
Städten. Die Ansprüche an das Wohnen sind gestiegen. Wohnungen im Plattenbau, insbesondere in 
den oberen Etagen ohne Aufzug, sind nur sehr schwer vermietbar. 

Der Anteil wegen Modernisierung/Instandsetzung leerstehender Wohnungen liegt in den genannten 
drei Städten bei 37,5 %, im ländlichen Raum bei 16,4 %. Leerstand wegen mangelnder Nachfrage 
betrifft in den drei Städten 9,3 % der leerstehenden Wohnungen. Im ländlichen Raum sind 41,5 % 
des Leerstandes auf mangelnde Nachfrage zurückzuführen. Hinzu kommen 13,2 % Leerstand we-
gen geplantem Rückbau. Deutlich mehr als die Hälfte der im ländlichen Raum derzeit leerstehenden 
Wohnungen werden also dauerhaft nicht mehr benötigt.

Abbildung 7  Leerstandsgründe anteilig am Leerstand

In den drei Städten lässt sich das Wachstum immer schlechter bewältigen. Nicht nur spezifische 
Wohnungen fehlen, auch Kita-Plätze, Schulen und vieles mehr. Beklagt werden der Mangel und die 
steigenden Preise. Politik und Medien fokussieren sich aber unverhältnismäßig oft und intensiv auf 
diese prosperierenden Regionen. In Thüringen gibt es keinen Wohnungsmangel, sondern Leerstände 
in Größenordnungen. Das weitere Ausbluten des ländlichen Raums verschärft die Probleme. Landes-
weit wächst die Unzufriedenheit.
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Um diesen Trend aufzuhalten, müssen alle Akteure zusammenarbeiten. Die unternehmerische Woh-
nungswirtschaft ist bereit, ihren Beitrag dazu zu leisten und schlägt deshalb vor:

•	eine konsistente Strategie und deren Umsetzung zur Stärkung des ländlichen Raums unter 
Einbeziehung der Metropolen

•	eine abgestimmte Politik aller verantwortlichen Ressorts und zentrale politische Steuerung auf 
Landesebene

•	eine Stärkung der Kräfte, Verantwortung und Budgets vor Ort
•	eine proaktive, angebotsorientierte Politik
•	die Schaffung von Arbeitsplätzen und deren Erreichbarkeit im ländlichen Raum als zentraler Anker
•	die Stärkung und proaktive Schaffung von dazu nötigen Infrastrukturen – 

Verkehr/ÖPNV, Wohnen, Medizin, Handel/Versorgung, Breitbandanschluss
•	Stadtumbauprogramm fortsetzen
•	Verzicht auf Mietpreisbremse, Kappungsgrenzenverordnung, Mietendeckel
•	Bekämpfung des Leerstandes durch individuelle, experimentelle Maßnahmen unterstützen
•	Das Flächenmodell für die neue Grundsteuer
•	Kooperationsmodelle von Stadt und Umland fördern

IV.	 Wohnungsunternehmen in Thüringen – 	
	 der vtw

Der Verband Thüringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft wurde vor genau 30 Jahren am 
23.02.1991 als Berufs- und Interessenverband gegründet. Als gesetzlicher Prüfungsverband trägt 
er eine besondere Verantwortung. Am 01.04.2021 hatte der Verband 221 Mitglieder. Im Einzelnen 
handelt es sich dabei um:

•	106	 Bau- und Wohnungsgenossenschaften
•	 59	 kommunale Gesellschaften
•	 10	 Gemeinden/kommunale Eigenbetriebe
•	 9	 Energiegenossenschaften
•	 3	 Aktiengesellschaften
•	 4	 Sonstige Gesellschaften, u. a. Tochtergesellschaften
•	 30	 Fördermitglieder

Die Größenstruktur der Mitgliedsunternehmen im vtw entspricht in ihrer Kleinteiligkeit den Verhält-
nissen im Freistaat Thüringen. 74 Unternehmen – mehrheitlich Wohnungsgenossenschaften – haben 
weniger als 500 Wohnungen in ihrem Bestand.

Tabelle 3  Größenstruktur der Wohnungsunternehmen im vtw

Größe Anzahl Unternehmen Bewirtschaftete Wohnungen

bis 500 WE 74 17.100

501 bis 1.000 WE 27 18.600

1.001 bis 3.000 WE 47   77.000

mehr als 3.000 WE 30 151.300

13,5 % des Wohnungsbestandes werden von den 57 % der Unternehmen mit weniger als 1.000 
Wohnungen bewirtschaftet. 17 % der Unternehmen bewirtschaften mehr als 3.000 Wohnungen, 
d. h. 58 % der Wohnungen im vtw. Insgesamt verfügen die Mitglieder des vtw über 264.000 Wohnun-
gen im Freistaat. Nahezu jeder zweite Mieter wohnt also bei einem Mitgliedsunternehmen des vtw.

Mitgliedsunternehmen des vtw sind in nahezu jeder Stadt des Freistaates Thüringen zu finden. Häufig 
haben zwei Mitgliedsunternehmen – eine kommunale Gesellschaft und eine Wohnungsgenossenschaft – 
ihren Sitz in einer Kommune. In den kreisfreien Städten sind i. d. R. mehrere Mitglieder des vtw zu finden.
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Zieht man die Landkarte des Freistaates Thüringen heran, so wird deutlich, dass es keine Region gibt, 
in der die Mitgliedsunternehmen nicht vertreten wären. Die übergroße Mehrheit befi ndet sich im 
ländlichen Raum und ist deshalb auch besonders stark von seiner Entwicklung abhängig.

Abbildung 8 Regionale Verteilung der Mitgliedsunternehmen des vtw

Eine der Stärken der Mitgliedsunternehmen ist, dass sie sehr frühzeitig gesellschaftliche Entwicklun-
gen anhand der Strömungen in ihrer Mieterschaft erkennen. So war dies in den 90er Jahren, als der 
gravierende Strukturwandel in den neuen Bundesländern, das Wegbrechen ganzer Industriezweige, 
dazu führte, dass viele junge Menschen die neuen Bundesländer in Richtung alte Länder verließen, 
weil sie dort Arbeit fanden. Noch bevor die Leerstandsquoten stark stiegen, war absehbar, dass diese 
Entwicklung kommen wird und die Unternehmen – vereint im vtw – warnten nicht nur davor, son-
dern unterbreiteten entsprechende Lösungsvorschläge, die Eingang in das Stadtumbauprogramm 
fanden. Nun stehen wir vor einer ähnlichen Situation.

V. Moderner und bezahlbarer Wohnraum

Das Kerngeschäft der Wohnungsunternehmen ist die Vermietung von Wohnraum. Das klingt trivial, 
weist aber viele Facetten auf und reicht neben dem eigentlichen Vermietungsgeschäft vom Neubau 
über die laufende Instandhaltung bis hin zur Sanierung. Für die Unternehmen bedeutet dies den 
täglichen Spagat zwischen Wirtschaftlichkeit und sozialer Verantwortung, Angebot und Nachfrage. 
Dass die Unternehmen in der Lage und willens sind, diesen zu meistern, haben sie vielfach bewiesen. 

Seit 1991 haben die Mitgliedsunternehmen des vtw mehr als 13,7 Mrd. Euro überwiegend in ihren 
Wohnungsbestand investiert. Mit annähernd 6,9 Mrd. Euro fl oss rund die Hälfte der investierten 
Mittel in die Modernisierung des Wohnungsbestandes. 
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Abbildung 9 Investitionen der Mitgliedsunternehmen des vtw seit 1991, Mio. Euro

Seit Jahren ist ein stetiger Anstieg der Investitionen zu verzeichnen, auch im Vergleich der Jahre 
2020 und 2019. Allein im Jahr 2020 wurden 210 Mio. Euro für die Instandhaltung/Instandsetzung 
der Wohnungen aufgewendet. Rund 161 Mio. Euro fl ossen in die Modernisierung von Wohnungen 
und 72 Mio. Euro in den Neubau. Einschränkend muss allerdings festgestellt werden, dass nicht alle 
geplanten Maßnahmen realisiert werden konnten. Betroffen sind insbesondere geplante Modernisie-
rungen und auch der Neubau. Einen nicht unerheblichen Anteil daran hatte die Corona-Pandemie. 
Geplante Modernisierungsmaßnahmen im bewohnten Bestand wurden teilweise zurückgestellt bzw. 
in das Jahr 2021 in der Hoffnung auf weniger Einschränkungen der Kontakte verschoben. 

Abbildung 10 Investitionen der Mitgliedsunternehmen des vtw in Jahresscheiben

Problematisch war und ist der Handwerkermangel. Teilweise reagieren Firmen nicht mehr auf Aus-
schreibungen, weil die Auftragsbücher voll sind, oder die Angebote liegen weit über den Kosten-
schätzungen der Unternehmen, sodass die Refi nanzierung nicht mehr darstellbar ist. Viele Sanie-
rungs- und Modernisierungsmaßnahmen liegen inzwischen aber 20 und mehr Jahre zurück. Bauteile 
und Ausstattungsgegenstände sind verschlissen und müssen erneuert werden. Der Druck auf die 
Unternehmen, auch von Seiten der Mieter, wächst. Diese erwarten zu Recht Wohnungen in einem 
guten Zustand.
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Bis einschließlich 2004 überwogen die jährlichen Investitionen in die Modernisierung deutlich die für 
Instandhaltung/Instandsetzung aufgewendeten Mittel. In den vergangenen zehn Jahren stiegen die 
Aufwendungen für Instandhaltung/Instandsetzung bei gleichzeitigem Rückgang bzw. Stagnation der 
Investitionen in die Modernisierung deutlich an.

Der Anstieg der Aufwendungen für Instandhaltung/-setzung wird noch deutlicher, wenn man die Auf-
wendungen auf den Quadratmeter Wohnfl äche bezieht. Im Jahr 2005 lagen diese bei 7,17 Euro/m², 
um bis 2010 nur unwesentlich auf 8,20 Euro/m² zu steigen. Viele Wohnungen waren in den 90er Jah-
ren grundhaft instandgesetzt und modernisiert worden, sodass kaum Bedarf an weiteren Maßnahmen 
war. Der deutliche Anstieg setzte erst 2011 parallel zu einem zunehmenden Verschleiß der Bauteile ein. 
Der vorläufi ge Höchstwert wurde im vergangenen Jahr mit 14,67 Euro/m² erreicht. 

Abbildung 11 Aufwendungen für den Bestand

Der zweite Sanierungszyklus ist inzwischen Realität und wird in den nächsten Jahren an Fahrt gewinnen. 
Gleichzeitig wächst die Nachfrage nach barrierearmen Wohnungen nicht nur durch die steigende An-
zahl älterer Mitbürger, sondern auch durch Familien, die Barrierearmut zu schätzen wissen, z. B. wenn 
ein Aufzug das mühselige Tragen kleiner Kinder und der Einkäufe über mehrere Etagen abnimmt.

Es gilt aber nicht nur, den vorhandenen Bestand zu erhalten und den Bedürfnissen anzupassen, sondern 
auch Wohnungen neu zu bauen und dies nicht nur in den besonders gefragten Städten wie Jena, Erfurt 
oder Weimar, sondern auch im ländlichen Raum. Die Nachfrage nach barrierearmen Wohnungen steigt 
mit der Zunahme der alternden Bevölkerung. Im Bestand ist es in der Regel schwieriger, Barrierearmut 
oder Barrierefreiheit zu schaffen bzw. ist dies nur mit unverhältnismäßig hohen Kosten möglich. Neubau 
ist unerlässlich, um die Nachfrage nach bestimmten Wohnqualitäten zu befriedigen.

Im Jahr 2020 stellten die Wohnungsunternehmen im vtw 346 neugebaute Wohnungen fertig. 181 
Wohnungen (52 %) entfi elen auf Städte im ländlichen Raum, 165 (48 %) auf die Städte Erfurt, Jena 
und Weimar. Vor dem Hintergrund, dass sich 72 % aller bewirtschafteten Wohnungen im ländlichen 
Raum befi nden und nur 28 % in den drei Städten, relativieren sich die Fertigstellungszahlen.

Im ländlichen Raum sind die Mieten oft aber so niedrig, dass sich nur die notwendigsten Maßnahmen 
für den Bestandserhalt refi nanzieren lassen. Die Mieterhöhungsspielräume werden zum einen durch 
die niedrigen Einkommen und zum anderen durch ein Überangebot an Wohnraum begrenzt. Die 
Baukosten aber unterscheiden sich nicht von denen in den prosperierenden Städten. 
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Im Oktober 2019 wurden die Ergebnisse einer Studie der iwb Immobilienwirtschaftliche Beratung 
GmbH aus Braunschweig im Auftrag des vtw zur „Lebenszyklusbetrachtung eines repräsentativen 
Typengebäudes“ vorgelegt. Ziel dieser Studie war es, allgemeine Handlungsempfehlungen zum Um-
gang mit den Herausforderungen des zweiten Sanierungszyklus zu geben. Die Berechnungen zeigen 
sehr unterschiedliche zukünftige Bestandsmodernisierungsmöglichkeiten. 

In den Städten, gemeint sind hier Erfurt, Jena und Weimar, mit einem entsprechenden Mieterhö-
hungspotenzial, werden sich auch umfangreichere Maßnahmen wirtschaftlich darstellen lassen. Im 
ländlichen Raum ergeben sich i. d. R. negative Renditen, bestandsgefährdende Renditen. Es müsste 
also quersubventioniert bzw. auf Verschleiß „gefahren“ werden. Langfristig würde durch umfangrei-
chere Maßnahmen die Substanz der Unternehmen aufgezehrt werden.

Wenn Investitionen im ländlichen Raum zukunftssicher gestaltet werden sollen, müssten die monat-
lichen Mieten für modernisierte Bestände schon heute um 0,50 bis 1,00 Euro/m² auf 6,50 bis 7,00 
Euro/m² angehoben werden. Dies würde im Jahr 2038 zu Miethöhen von ca. 9,20 Euro/m² führen. 
Um eine Zielmiete von maximal 6,00 Euro/m² zu erreichen, wäre eine wesentlich stärkere Förderung 
mit einem zusätzlichen Baukostenzuschuss von 310 bis 510 Euro/m² erforderlich.

Eine ähnlich große Herausforderung wurde bereits in den 90er Jahren gemeistert. Ohne das Enga-
gement aller Beteiligten, der Wohnungsunternehmen und auch der Politik, wäre die Beseitigung 
des gewaltigen Sanierungsstaus in den neuen Ländern in den Jahren nach der Wende nicht möglich 
gewesen. Eine vielfältige Förderlandschaft mit zinsverbilligten Darlehen und Zuschüssen ermöglich-
te viele Modernisierungsmaßnahmen, die anders aufgrund der damals noch sehr niedrigen Mieten 
nicht möglich gewesen wären.

Eine derartige Kraftanstrengung ist auch heute wieder erforderlich. Anders sind die im ländlichen 
Raum anstehenden Sanierungsaufgaben nicht zu realisieren. Damit die Wohnungsunternehmen mo-
dernen und bezahlbaren Wohnraum für die Thüringer schaffen können, benötigen sie neben stabilen 
und verlässlichen Rahmenbedingungen Folgendes:

•	Fortführung des Thüringer Barrierereduzierungsprogramms
•	Politisch gewünschte, aber nicht refinanzierbare Standards im Neubau und der Bestandserhaltung 

über Förderung wirtschaftlich gestalten
•	Thüringer Bauordnung vereinfachen und anpassen
•	Regional spezifische Maßnahmen, um sozialen Wohnungsbau in Zukunft zu ermöglichen
•	Investitionen in den Bestand durch geeignete Fördermaßnahmen weiter absichern

VI.	 Klimawandel und Energiewende – 
	 quo vadis?

Wissenschaftliche Untersuchungen belegen, dass der Klimawandel voranschreitet. Die Zahl von Scha-
densereignissen und extremen Wetterlagen nimmt infolge der globalen Erwärmung zu. Im Dezember 
2015 hat die UN-Klimakonferenz in Paris wichtige Beschlüsse zum Klimaschutz gefasst. Die Bundes-
regierung verabschiedete im November 2016 den nationalen Klimaschutzplan 2050 als Langfrist-
strategie. Ein wichtiger Bestandteil ist die Energiewende. Um diese voranzubringen wurden bereits 
vielfältige Maßnahmen ergriffen und Gesetze verabschiedet. Das Thüringer Klimagesetz konkretisiert 
die Vorgaben für den Freistaat. Angestrebt wird die Deckung des Energiebedarfs bis 2040 durch er-
neuerbare Energien. Bis 2050 soll der Gebäudebestand klimaneutral sein.

Klimaschutz ist äußerst wichtig, auch wenn er in den letzten Monaten im Zuge der Corona-Pandemie 
nicht mehr im Mittelpunkt des öffentlichen Interesses steht. Die Wohnungsunternehmen stellen sich 
den Herausforderungen der Energiewende. Energie- und Ressourcen sparendes und damit kosten-
günstiges Bauen gehört zu ihrem Selbstverständnis. Die energetische Optimierung der Gebäude und 
Wohnungen ist kein neues Thema.
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Die umfassenden Modernisierungsmaßnahmen in den 90er Jahren bestanden zu einem großen Teil 
aus Maßnahmen, die Energie einsparten (moderne Heizungen, Dämmung, Wärmeschutzfenster u. v. 
m.). Den Nutzen hatten die Mieter, deren Heizkosten sich verringerten, die Unternehmen, die moder-
ne Wohnungen anbieten konnten, und natürlich das Klima durch verringerte Emissionen. Nunmehr 
kommt geringinvestiven Maßnahmen im Gebäudebestand immer größere Bedeutung zu. Die Kosten 
sind überschaubar, die Effekte erheblich und messbar.

Um die Verringerung der Emissionen sichtbar zu machen, führt der vtw seit dem Jahr 2007 ein CO
2
-

Monitoring im Abstand von zwei Jahren in Kooperation mit der Fachhochschule Erfurt durch. Im 
vorigen Jahr wurden die aktuellen Ergebnisse publiziert. Diese können sich sehen lassen. Allein durch 
die Maßnahmen an der Bau- und Gebäudetechnik ergibt sich eine Reduzierung des CO

2
-Ausstoßes 

je Wohnung um 70 % bezogen auf den Ausgangswert des Jahres 1990. Die CO
2
-Emissionen der 

Mitgliedsunternehmen des vtw liegen bei Fernwärme und Erdgas 30 %, bei Heizöl 25 % unter den 
entsprechenden Durchschnittswerten der BRD.

Abbildung 12  Vergleich der CO2-Emissionen einer Durchschnittswohnung 
	              BRD und vtw im Jahr 2018 nach Energieträgern

Nach wie vor steht das Ziel der Bundesregierung bis zum Jahr 2050 einen klimaneutralen Gebäude-
bestand zu erreichen. Die damit verbundenen Kosten nicht nur für die Gebäudeeigentümer, sondern 
auch gerade für die Mieter, denn diese tragen im Endeffekt die Belastung, werden dabei vielfach 
ausgeblendet. Nachgewiesen ist, dass die effizientere Nutzung von Energie in Gebäuden deutlich 
höhere finanzielle Mittel als bspw. Maßnahmen zur Verringerung von Treibhausgasemissionen in 
anderen Sektoren erfordern. 

Ein Argument der Befürworter weiterer energetischer Einsparungen im Gebäudebestand ist, dass 
durch schärfere Vorschriften zur Energieeinsparung im Endeffekt die Kosten für die Beheizung und 
für die Bereitstellung von Warmwasser reduziert werden. Dies ist insofern richtig, dass geringere 
Kosten entstehen, wenn weniger Energie verbraucht wird. Es ist aber sehr fragwürdig, wenn deutlich 
mehr investiert werden muss, um überhaupt eine Einsparung zu erzielen. Bei hohen energetischen 
Standards steigen die Kosten für baukonstruktiven und anlagentechnischen Aufwand exponentiell, 
während das mögliche Energieeinsparpotential immer geringer wird. 
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Abbildung 13  Vergleich der relevanten Endenergieverbrauchswerte für die Raumheizung 
		  bezogen auf die Wohnfläche, Endenergie Raumheizung in kWh/(m²*a)

Vor jeder Investitionsentscheidung der Wohnungsunternehmen steht die Wirtschaftlichkeitsberechnung, 
die Abwägung zwischen Aufwand und Nutzen. Die Unternehmen sind für energieeffiziente Gebäude 
und erneuerbare Energien. Sie wollen ihren Mietern gutes und sicheres Wohnen, eine zeitgemäße tech-
nische Ausstattung der Wohnungen bieten. Das alles muss aber auch bezahlbar sein und bleiben. Dies 
ist vor allem wichtig für Mieter mit mittleren und geringen Einkommen und für Transfereinkommensbe-
zieher. Hier sehen sich die Unternehmen in ihrer gesellschaftlichen Verantwortung.

Ein Baustein, um dieses Ziel eines klimaneutralen Gebäudebestandes zu erreichen, ist das im Dezem-
ber 2019 von der Bundesregierung beschlossene Klimapaket, das ab 2021 in den Sektoren Verkehr 
und Wärmeversorgung einen Preis für den Ausstoß von CO

2
 einführt.

Tabelle 4  Preis je Tonne CO2

Jahr 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 ff

Euro/t CO
2

25 30 35 45 55 55 … 65 offen

Nach den derzeitigen gesetzlichen Regelungen müsste der Mieter die Mehrkosten übernehmen, da 
der Mehrpreis für den CO

2
-Ausstoß in den Energiepreis einfließt. Noch gibt es keine verbindliche 

Regelung, sondern lediglich politische Vorschläge zu einer Änderung der Rechtslage. 

Es macht aber einen erheblichen Unterschied, ob ein Gebäude energetisch modernisiert ist und es 
ausschließlich in der Hand des Mieters liegt, durch sein Verbrauchsverhalten die Heizkosten niedrig zu 
halten, oder ob es sich um unsanierte Gebäude handelt, in denen der Energieverbrauch per se höher 
ist. Die wohnungswirtschaftlichen Verbände, auch der vtw, fordern deshalb eine modernisierungsab-
hängige Umlage des CO

2
-Preises. Wohnungsunternehmen, die bereits große Anstrengungen einer 

energetischen Modernisierung unternommen haben, müssen gegenüber denjenigen, die dies noch 
nicht getan haben, bessergestellt werden.

Der aktuelle Preis von 25 Euro/t CO
2
 verursacht für eine durchschnittliche Wohnung mit einem CO

2
-

Ausstoß von ca. 1,3 t CO
2
 pro Jahr Mehrkosten von 33 Euro. Bis zum Jahr 2026 steigt der Preis auf 

ca. 60 Euro pro Tonne. Für ein Wohnungsunternehmen mit 1.000 Wohnungen bedeutet das bei 
einer hälftigen Aufteilung der Kosten zwischen Mieter und Vermieter einen Liquiditätsverlust von fast 
40.000 Euro im Jahr. Dieses Geld fehlt bei der Bewältigung der anstehenden Herausforderungen des 
zweiten Sanierungszyklus.
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Abbildung 14 Rechenbeispiel für die CO2-Bepreisung

Unberücksichtigt bleiben auch die bisherigen Einsparungen der Mieter durch die bereits erfolgten 
energetischen Sanierungen. Die bisher in den Beständen der Mitgliedsunternehmen des vtw erziel-
te CO

2
-Reduktion hat einen Umlagewert von 35 Mio. Euro pro Jahr, also 130 Euro pro Wohnung. 

Mieter sparen also bei einer Umlagefähigkeit von 50 % dank der schon umgesetzten Maßnahmen 
bereits 65 Euro. Die Wohnungen im vtw zählen bundesweit zu den energetisch günstigsten Bestän-
den. Nur eine verursachergerechte Aufteilung des CO

2
-Preises schafft einen wirksamen Anreiz zum 

Energiesparen für alle Akteure. 

Die Thüringer Wohnungsunternehmen unterstützen die Energiewende mit ganzer Kraft. Das belegen 
die Sanierungszahlen und die bereits erreichten hohen CO

2
-Einsparungen. Die Möglichkeiten am Ein-

zelobjekt Energie zu sparen, sind weitestgehend ausgereizt. Verschärfte Anforderungen lassen sich 
wirtschaftlich vertretbar nicht mehr erfüllen. Schon jetzt zahlen vor allem die Mieter die Kosten der 
Energiewende. Die Wohnungswirtschaft fordert deshalb:

• tatsächliche Kosten der Energiewende ehrlich benennen und offen diskutieren
• Investitionen zur energetischen Sanierung des Mietwohnungsbestandes, die im gesamtgesell-

schaftlichen Interesse liegen, durch den Bund und das Land so ausreichend zu fördern, dass diese 
für die Mieter bezahlbar bleiben und für den Vermieter wirtschaftlich sind

• einen strategischen Wechsel der Perspektive weg vom Einzelgebäude hin zu komplexen Lösungen 
für Quartiere und Regionen

• enge Abstimmung von Maßnahmen zur Bewältigung der Klimafolgen mit der Wohnungswirtschaft
• Gewerbesteuerfreiheit bei Mietereigenstrom
• CO

2
-Preis verursachergerecht zwischen Mieter und Vermieter aufteilen

2021

CO
2-Preis: 60 € pro Tonne

78 €
pro WE

*pro Wohnungsunternehmen im Durch-
schnitt, bei 1.000 Wohneinheiten á 57 m²,
50 % Umlagefähigkeit p. a.

CO
2-Preis: 25 € pro Tonne

1,3 Tonnen
CO2-Ausstoß

pro Jahr

33 €
pro WE

Eine Wohnein-
heit = 57 m²

2022

2023

2024

2025

2026

16.250 € weniger Liquidität*

39.000 €

weniger

Liquidität*



vtw | Daten und Fakten 2021 19

VII.	Finanzielle Stabilität – Voraussetzung 
	 für Gemeinwohlorientierung

Die finanzielle und damit wirtschaftliche Stabilität der Wohnungsunternehmen hängt fast ausschließ-
lich von den vereinnahmten Mieten ab. Ausgegeben werden kann nur, was vorher eingenommen 
wurde. Zwar lassen sich künftige Investitionen auch über Darlehen finanzieren, es bleibt in diesen 
Fällen, auch wenn die Zinsen historisch niedrig sind, der Kapitaldienst zu leisten. Forderungen nach 
einer Mietpreisbremse bei gleichzeitiger Erhöhung der Anforderungen an die energetische Ertüchti-
gung der Gebäude schließen einander deshalb aus. 

Die durchschnittlichen Mieten der vermieteten Wohnungen in den Mitgliedsunternehmen des vtw 
lagen im Dezember 2020 bei 5,17 Euro/m² (Dezember 2019: 5,08 Euro/m²). Die Nettokaltmiete einer 
70 m² großen Wohnung belief sich somit im Durchschnitt auf 362,00 Euro im Monat. Das aktuelle 
durchschnittliche Mietniveau ist langfristig kaum geeignet, die getätigten und vor allem die anste-
henden Investitionen in Neubau und Bestandserhalt zu refinanzieren. Dies gilt in besonderer Weise 
für den ländlichen Raum.

Abbildung 15  Miete und Nebenkosten in den Unternehmen im vtw
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In den drei Städten Erfurt, Jena und Weimar betrug die Durchschnittsmiete 5,64 Euro/m² und lag 
damit zwar deutlich über den Werten im ländlichen Raum, aber trotzdem noch auf einem sozial 
vertretbaren Niveau unter den Mieten anderer Anbieter am Markt. Die Vorauszahlungen für kalte 
Betriebskosten lagen bei 1,36 Euro/m², für Heizkosten bei 1,08 Euro/m². 

Die Ursachen für die höheren Betriebskosten in diesen drei Städten sind vielfältig. Zum einen ver-
fügen überproportional viele Gebäude über einen Aufzug, zum anderen fallen auch Betriebskosten 
für Dienstleistungen, wie Gebäudereinigung, Gartenpflege, Winterdienst u. ä. an, die im ländlichen 
Raum teils von den Mietern noch im Rahmen der Hausordnung erledigt werden. Offen ist, welchen 
Einfluss die kommunalen Gebühren haben. Dies wurde an dieser Stelle nicht untersucht.

Die durchschnittlichen Mieten in den einzelnen Kreisen stiegen im vergangenen Jahr unterschiedlich 
stark an. Die Spanne reicht von stagnierenden Mieten im Landkreis Schmalkalden-Meiningen bis zu 
einem Anstieg um 3,5 % im Landkreis Hildburghausen. Dieser weist jetzt nicht mehr die niedrigste 
Durchschnittsmiete alle Kreise aus, sondern die zweitniedrigste.

 

Abbildung 16  Durchschnittsmieten der Mitgliedsunternehmen des vtw nach Kreisen 
		  und kreisfreien Städten, Euro/m² mtl.
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Im Rahmen der aktuellen Jahresstatistik des GdW und der Regionalverbände zum 31.12.2020 erfolg-
te auch eine Sonderumfrage zur Bestandsmiete der im Dezember 2020 vermieteten Wohnungen. 
131 Wohnungsunternehmen im vtw haben sich daran beteiligt und Angaben zu 210.000 Wohnun-
gen zur Verfügung gestellt. 

Die Wohnungen waren in Gruppen in Abhängigkeit von der Höhe der Nettokaltmiete einzuordnen. 
Die Durchschnittsmiete lässt vermuten, dass es auch relativ viele Wohnungen mit sehr niedriger Mie-
te geben muss. Dass der Anteil der Wohnungen mit Nettokaltmieten unter 4,00 Euro/m² bei 7,2 %
liegt, erstaunt dann doch. Mit einer derart niedrigen Miete ist nur eine Grunderhaltung der Woh-
nung, die mit einem vollkommenen Verschleiß endet, möglich. Instandsetzungen oder gar Moder-
nisierungen können damit nicht refi nanziert werden.

Die überwiegende Zahl der Wohnungen, 80 %, werden zu Mieten zwischen 4,00 und 6,00 Euro/m²
vermietet. Im Bereich von 8,00 bis 10,00 Euro/m² werden lediglich 1,2 % der Wohnungen, meist 
Neubau oder kürzlich vollständig sanierte Wohnungen in sehr guter Lage, vermietet. Höhere Miet-
preise sind die absolute Ausnahme und machen mit 0,1 % bzw. 310 Wohnungen einen sehr gerin-
gen Teil der Wohnungen aus. Nur wenige dieser Wohnungen liegen im ländlichen Raum.

Abbildung 17 Bestandsmieten im Dezember 2020 – Anteil nach Miethöhe
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Tabelle 5  Anteile der Wohnungen nach Miethöhe im Bestand im Dezember 2020

Alle Unternehmen Unternehmen im
ländlichen Raum

Unternehmen in
Erfurt, Jena und Weimar

< 4,00 €/m² 7,2 % 9,8 % 2,0 %

4,01 – 5,00 €/m² 37,3 % 46,1 % 19,5 %

5,01 – 6,00 €/m² 42,8 % 38,3 % 51,8 %

6,01 – 7,00 €/m² 9,3 % 4,1 % 19,8 %

7,01 – 8,00 €/m² 2,0 % 0,9 % 4,2 %

8,01 – 10,00 €/m² 1,2 % 0,6 % 2,4 %

> 10,00 €/m² 0,1 % 0,0 % 0,3 %

Diese Werte korrespondieren mit den Ergebnissen einer Umfrage zu Neuvermietungsmieten. Daran 
hatten sich 131 Mitgliedsunternehmen des vtw, die rund 222.700 eigene Wohnungen (92 % des 
eigenen Wohnungsbestandes) vermieten, beteiligt. Es wurden Angaben zu 18.830 im Jahr 2019 neu 
vermieteten Wohnungen gemacht. 

Drei von vier Wohnungen wurden zu Nettokaltmieten unter 6,00 Euro/m² vermietet. Im ländlichen 
Raum wurden sogar fünf von sechs Wohnungen für Mieten unter 6,00 Euro/m² vermietet. Und auch 
in Erfurt, Jena und Weimar wurde mehr als die Hälfte der Wohnungen in diesem Preissegment neu 
vermietet. Dabei handelte es sich immerhin um 3.600 Wohnungen. Weitere 2.000 Wohnungen wur-
den dort zu Mieten zwischen 6,00 und 7,00 Euro/m² neu vermietet.

Abbildung 18 Neuvermietung im vtw nach Miethöhe
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Den Wohnungsunternehmen ist bewusst, dass die Wohnung sowohl ein Wirtschafts- als auch ein 
Sozialgut ist. Wohnen steht in der Skala der Bedürfnisse des Menschen nach wie vor an vorderer 
Stelle. Die Wohnung ist ein fundamentaler Bestandteil des Lebens. Die Selbstregulierungskräfte des 
Marktes stoßen aber gerade beim Gut „Wohnen“ mit seinem Doppelcharakter an ihre Grenzen und 
sind nicht in der Lage, Wohnraum für alle Schichten der Bevölkerung bereitzustellen.

Wohnungsgenossenschaften und kommunale Wohnungsunternehmen sichern zuverlässig die Be-
reitstellung von bezahlbarem Wohnraum in Thüringen. Sie waren und sind verlässliche Partner bei 
der Stadt- und Regionalentwicklung, bei der Bewältigung des Strukturwandels und Stadtumbaus 
und bei der Stärkung des gesellschaftlichen Zusammenhalts in den Quartieren. Sie sind wichtige 
Wirtschaftsfaktoren in ihren Regionen. Ihre Aufträge sichern Arbeitsplätze und Einkommen vieler 
Menschen, die in der regionalen Wirtschaft, insbesondere der Bauwirtschaft, tätig sind. Die Woh-
nungswirtschaft fordert deshalb zum Erhalt der Gemeinwohlorientierung:

•	die Anerkennung der Wohnungswirtschaft als unverzichtbaren sozialen Stabilitätsanker
•	eine ressortübergreifende Strategie für die Förderung von Infrastruktur, Wirtschaft und
	 Wohnungsbau
•	eine flexible Berücksichtigung regionaler Unterschiede, insbesondere ländlicher Räume 

in der Förderpolitik
•	neue Förderinstrumente für neue Themenstellungen
•	die Möglichkeit der Übernahme des kommunalen Mitleistungsanteils in der Städtebauförderung 

durch Dritte
•	Fortführung erfolgreicher Förderprogramme, insbesondere des Thüringer Barrierereduzierungs-

programms, für mehr Kontinuität und Planungssicherheit
•	Dauerhaft angemessene finanzielle Ausstattung aller Förderprogramme
•	die Sicherstellung von Beratung und sozialer Betreuung

VIII.	 Strategische Herausforderungen

Die Zukunft hält viele Herausforderungen bereit. Alle zwei Jahre werden die Mitgliedsunternehmen 
der Verbände um ihre Einschätzung dazu gebeten. Für die Wohnungsunternehmen im vtw sind die 
mit Abstand wichtigsten Herausforderungen die Sicherung von bezahlbarem Wohnen, gefolgt von 
den Bau- und Modernisierungskosten und der demografischen Entwicklung.

 

Abbildung 19  Einschätzung der strategischen Herausforderungen
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Die Einschätzung der strategischen Herausforderungen durch die Wohnungsunternehmen im länd-
lichen Raum und in den drei Städten Erfurt, Jena und Weimar stimmt in fast allen Punkten überein. 
Es gibt nur einen gravierenden Unterschied: Rückbau und Leerstandsbeseitigung wird in den drei 
Städten insgesamt als weniger bzw. sogar als unwichtig eingeschätzt. Diese Einschätzung ist vor dem 
Hintergrund der derzeitigen Situation auf den Wohnungsmärkten nachvollziehbar.

Die Wohnungsunternehmen stehen nicht nur durch den zweiten Sanierungszyklus vor großen He-
rausforderungen. Für die Unternehmen im ländlichen Raum kommt erschwerend die zweite Leer-
standswelle hinzu. Nach wie vor schrumpft dort die Bevölkerung und damit sinkt die Wohnungs-
nachfrage. Das Ungleichgewicht zwischen Stadt und Land droht vielen Wohnungsunternehmen die 
Basis für ihr Wirken zu entziehen. Ohne die Unternehmen wären die Regionen ärmer, würde der 
Anker für ein gesellschaftliches Miteinander in den Wohnquartieren fehlen.

All dies wird derzeit aber durch die Corona-Pandemie überschattet. Die Pandemie ist ein Schlüsse-
lereignis und markiert das Ende einer Epoche. Corona wirkt wie ein Brandbeschleuniger auf die In-
nenstädte. Der Prozess des Sterbens der Innenstädte, der vor vielen Jahren schleichend mit dem Bau 
großer Einkaufszentren auf der grünen Wiese und später durch den Onlinehandel verstärkt wurde, 
wird nie geahnte Ausmaße erreichen.

Dem kann nur durch eine gemeinschaftliche Kraftanstrengung entgegengewirkt werden. Die Daseins-
vorsorge muss gepflegt und ausgestaltet werden. Es hilft größeren Städten nicht, wenn nicht auch das 
Umland durch Anreize für Arbeit und Wohnen und ein attraktives ÖPNV-Angebot gestärkt wird.

Ende vorigen Jahres wurde die Neue Leipzig-Charta für Stadtentwicklung vorgestellt. Widmete sich 
die ursprüngliche Leipzig-Charta aus dem Jahr 2007 insbesondere benachteiligten Stadtquartieren 
in den sehr großen Städten, so steht nun die Gemeinwohlorientierung im Mittelpunkt. Neu wurden 
die Stadt-Umland-Beziehungen aufgenommen. Diese werden intensiver wahrgenommen werden.

Das Arbeiten im Homeoffice hat während der Pandemie zugenommen. Es wird auch nach der Pan-
demie bleiben. Dies hat schon heute die qualitative und quantitative Nachfrage nach Wohnraum 
verändert. Aber auch die Städte werden sich verändern müssen, um attraktiv zu bleiben. Nach der 
Krise werden sie nicht in den Ursprungszustand zurückkehren können.

Ein Hauptgrund für den Besuch der Innenstadt war bisher das Einkaufen, gefolgt von Gastronomie 
und Kultur. Mehr als 50 % der Einzelhändler, und täglich steigt ihre Zahl, fürchten um ihre Existenz. 
Welche Geschäfte werden, wenn sie wieder geöffnet werden dürfen, noch am Markt aktiv sein 
können? Es wird eine Welle von Geschäftsaufgaben in allen Städten, unabhängig von ihrer Größe, 
geben. Der Leerstand wird zunehmen, die Attraktivität der Innenstädte weiter abnehmen.

Wichtig ist in dieser Situation, zunächst Nachnutzungen zu finden. Mittelfristig wird nur ein Mix von 
individuellem Handel, Gastronomie, Kultur, Handwerk und Bildung die Innenstädte beleben und ihre 
Attraktivität steigern. Dazu gehört aber auch, dass in den Innenstädten wieder gewohnt und gelebt 
werden kann. Zwischen all diesen Bereichen ist ein Austausch bis hin zu einem finanziellen Ausgleich 
erforderlich.

Das Ziel der unternehmerischen Wohnungswirtschaft im vtw ist, gemeinsam das Gut Wohnen thü-
ringenweit zu sichern. Dazu bedarf es eines klaren, faktenbasierten Blicks auf die aktuelle Situation 
und die prognostizierte Entwicklung. Thüringen braucht eine übergreifende Strategie zur Stärkung 
des ländlichen Raumes mit Bezug auf die Stadtentwicklung. Gemeinsam mit der Politik will der vtw 
verlässliche Rahmenbedingungen schaffen, um bezahlbares Wohnen zu ermöglichen.
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DAS THÜRINGEN VON MORGEN

Neben bezahlbarem, bedarfsgerechtem und nachhaltigem Wohnraum fi nden die Thüringer gleichwer-
tige Lebens verhältnisse in städtischen und ländlichen Gebieten vor. Dazu gehören neben der Infrastruk-
tur (Bildung, Breitband, Medizin, Handel, Mobilität) auch Arbeitsplätze und das ganzheitliche Denken 
aller Entscheidungsträger.
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