Wohnungsmarktbeobachtung Nordrhein-Westfalen

Wfa-Befragungsergebnisse 2008

Ausgewahlte Ergebnisse des Wohnungsmarktbarometer und der Wohnungswirtschaftlichen Befragung
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1 Einleitung

Die Situation auf den Wohnungsmarkten
in Nordrhein-Westfalen ist in den letzten
Jahren zunehmend differenter geworden.
Nach dem Ende einer auf Wachstum aus-
gerichteten Phase des Wohnungsbaus
und einer zunehmenden Entspannung auf
den Wohnungsmarkten liegen in Nord-
rhein-Westfalen nun schrumpfende und
wachsende Wohnungsmarkte dicht ne-
beneinander. In diesem Zusammenhang
werden Fragen der qualitativen Bestands-
entwicklung wichtiger.

Erganzung zur amtlichen Statistik

Vor allem Uber die Wohnsituation privater
Haushalte fehlen in der amtlichen Statistik
aktuelle Zahlen. Auch Daten zu Moderni-
sierungen im Wohnungsbestand durch
Vermieter und Eigentimer liegen nicht
abgebildet vor. Ebenso sind Mietwerte
und Investitionsneigungen nicht oder
zumindest nicht flachendeckend bekannt.
Um diese Lucken zu schlieBen, fuhrt die
Wohnungsbauforderungsanstalt NRW
(Wfa) im Rahmen ihrer Wohnungsmarkt-
beobachtung seit 1993 eigene Primarer-
hebungen durch. Auf Grund ihrer hohen
Aktualitat erlauben sie die Identifizierung
kurz- und langfristiger Trends und sind
damit wertvolle Informationsquelle fur
Investoren und Entscheidungstrager in
der offentlichen Verwaltung. Zu den Pri-
marerhebungen gehoren das Wohnungs-
marktbarometer (Expertenbefragung)
sowie die Wohnungswirtschaftliche Be-
fragung.

Wohnungsmarktbarometer — Stim-
mungsbild des Marktes

Das Wohnungsmarktbarometer ist eine
Befragung von Wohnungsmarkt-
Fachleuten unterschiedlicher Branchen
und wird jahrlich durchgefiihrt." Die Ein-
schatzungen der Experten erganzen den
Indikatorensatz der Wohnungsmarktbeo-
bachtung.

Mit dem Fragebogen werden Einschat-
zungen zu aktuellen und zukunftigen Ent-
wicklungen der nordrhein-westfalischen

! An der letzten Befragung im Fruhjahr 2008 haben
ca. 270 Experten aus Wohnungs-, Bau- und Fi-
nanzwirtschaft, Verwaltung, Wissenschaft und von
Interessenverbanden teilgenommen.

Wohnungsmarkte, Probleme in bestimm-
ten Siedlungs- und Stadtteiltypen sowie
die Entwicklung des Investitionsklimas
und der Nachfrage erhoben. Das Woh-
nungsmarktbarometer erfasst keine har-
ten Daten, sondern Stimmungen und sub-
jektive Einschatzungen.

Wohnungswirtschaftliche Befragung

In der Wohnungswirtschaftlichen Befra-
gung befragt die Wfa einmal jahrlich
Wohnungsunternehmen zu wohnungs-
wirtschaftlichen Kennziffern wie Bestand,
Mietniveau, Leerstande und Mietrick-
stande. Im Gegensatz zum Wohnungs-
marktbarometer werden hier also Daten
abgefragt. Die aktuelle Befragung ermog-
licht Aussagen zur Entwicklung von rund
643.000 Wohnungen, das sind etwa

7,6 Prozent (2007: 4,6%) des nordrhein-
westfalischen Wohnungsbestandes.
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Abb. 2:

(rechte Spalte)

NRW Leerstandsquote
(Quelle:

Wfa-WoWiB 2008)

Abb. 1:

NRW Marktentwick-
lung und Prognose
(Quelle:
Wfa-WomBa 2008)
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Abb. 3:

Griinde fiir Woh-
nungsleerstand
(Quelle:
Wfa-WoWiB 2008)
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2 Befragungsergebnisse aus
Nordrhein-Westfalen

In diesem Bericht werden die wesentli-
chen Ergebnisse aus den Primarerhebun-
gen dargestellt. Eine regional differenzier-
te Auswertung der Befragungen erscheint
im Herbst 2008 im Wohnungsmarktbe-
richt fur Nordrhein-Westfalen, Info 2008.

Marktlage

Insgesamt wird die Marktlage nach wie
vor deutlich entspannter eingeschatzt als
Mitte der 1990er Jahre. Allerdings wird
fur die Markte des unteren Mietpreisseg-
mentes und der preisgebundenen Woh-
nungsbestande fur die kommenden Jahre
eine Marktanspannung erwartet. Vor dem
Hintergrund, dass zuklinftig mehr preis-
gebundene Wohnungen aus der Bindung
fallen und sich der offentlich geforderte
Mietwohnungsbestand in Nordrhein-
Westfalen weiter reduziert, kommt diese
Einschatzung nicht unerwartet.

In den Marktsegmenten der Eigenheime
und Mietwohnungen des hoheren Miet-
preissegmentes setzt sich die Einschat-
zung der Lage mit leichten Schwankun-
gen wie in den Vorjahren fort. Engpasse
im Wohnungsangebot werden nicht er-
wartet.

Fur Mietwohnungen im mittleren Miet-
preissegment setzt sich der leichte Trend
aus der entspannten Marktlage in die
ausgewogene Marktlage fort.
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Leerstandsquote
Fur das Marktsegment der preisgebunde-
nen Wohnungen ist die Leerstandsquote

mit 1,6 Prozent im Vergleich zum Vorjahr
nahezu unverandert geblieben (2006:
1,5%). Insgesamt nahmen die Leerstande
nun leicht zu. Dennoch bleiben die Leer-
standsquoten weit unter den Werten aus
den Jahren 2000 und 2001.
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Nach wie vor sind es insbesondere Defizi-
te im Bereich der Wohnungsausstattung
und der WohnungsgroR3e, die nach Unter-
nehmenseinschatzung fur Wohnungsleer-
stande verantwortlich sind. Zudem wer-
den als weitere Grinde fehlende Qualita-
ten des Wohnumfeldes und des Immobi-
lienstandorts angegeben. Neben den ge-
nannten Grunden gewinnen weiche Fak-
toren wie die Nachbarschaft/das soziale
Umfeld an Bedeutung.

zu wenig groBe Wohnungen

schlechte/ unzeitgemaBe Ausstattung der Wohnung

problematisches soziales Umfeld

Lage der Wohnung im Haus

unattraktives Wohnumfeld
Wrfa - WoB NRW 2008

Mieterfluktuation

Seit Begin der Befragungen hat sich die
Mieterfluktuation in den Bestanden der
Wohnungsunternehmen verstarkt. Lag die
Fluktuationsquote 1996 bei 7,9 Prozent,
hat sie in der aktuellen Befragung einen



Wert von 11,1 Prozent erreicht. Die Grin-
de fur die Mieterwechsel sind vielfaltig:
An erster Stelle stehen Veranderungen
der personlichen Lebenssituation. Famili-
are Grunde, der Bedarf an generationsge-

rechtem Wohnraum sowie der Wechsel
der Arbeitsstatte liegen weit vor den
Grinden, die ursachlich auf Defizite der
Wohnungsausstattung und des Wohnum-
feldes zuruckzuflhren sind.
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Investitionsklima

Insgesamt beurteilen die Experten das
Investitionsklima nach wie vor schlechter
als in den Vorjahren.

Im Bereich der Bestandsinvestitionen
zeigt sich jedoch eine leichte Entspan-
nung. Diese Einschatzung findet Bestati-
gung im Investitionsverhalten der Woh-
nungsunternehmen, die vermehrt auf die
qualitative Verbesserung des vorhande-
nen Bestands setzen (siehe unten) und
sich zum Teil aus dem Mietwohnungs-
neubau zuruckgezogen haben. Dennoch
hat sich das Investitionsklima fir Miet-
wohnungsneubau seit Beginn der Befra-
gung leicht erholt.

Nach wie vor schlechter werden die Po-
tentiale fur das Bautragergeschaft und die
Mieterprivatisierung eingeschatzt. Fur die
Entwicklung des Investitionsklimas der
Bautragersparte bleibt abzuwarten, ob
sich die Einfihrung des Wohn-Riesters
positiv auswirken wird. Die ersten Effekte
sind erst mittel- bis langfristig zu erwar-
ten, wenn auf die abgeschlossenen Ries-
tervertrage Kapital in nennenswertem
Umfang angespart werden konnte.

Investitionen in den Wohnungsbestand
Die befragten Wohnungsunternehmen
geben an, im vergangenen Jahr insbeson-
dere in die Ausstattung der Wohnungen
sowie das Wohnumfeld investiert zu ha-
ben. Angeregt durch die breite gesell-
schaftliche Diskussion und eine attraktive
Forderlandschaft liegen MaRnahmen zur
energetischen Sanierung der Objekte voll
im Trend. Neue Kuchen und Bader, der
Anbau von Balkonen, die Grundrissveran-
derung und die barrierefreie Gestaltung
der Wohnungen tragen dazu bei, Wohn-
raum langfristig marktgangig zu halten.
Erganzt werden die Modernisierungs-
malRnahmen durch Aufwertungen des
Wohnumfeldes. Hier zeigt sich, dass die
Wohnungsunternehmen, heute mehr denn
je, weitaus mehr sind als die Verwalter
von Wohnraum. Insbesondere in den zum
Teil stark entspannten Markten mussen
Unternehmen einige Anstrengungen auf-
bringen um Leerstande zu vermeiden und
Mieter an sich zu binden.
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Abb. 5:
(linke Spalte)

MaBnahmen zur Energieeinsparung

Investitions-

maBnahmen nach

Verbesserung des
Wohnumfeldes

Handlungsfeldern
(Quelle:
Wfa-WoWiB 2008)
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Riickbau v. Bestand

Abb. 7:

(rechte Spalte):

Im Vorjahr

getatigte Wohnungs-
verkaufe der befrag-
ten Wohnungsunter-
nehmen

(Quelle:

Wfa-WoWiB 2008)

Abb. 6:

(unten)

Ziele der Bestands-
entwicklung: Alle

Griinde mit Giber 45%

Nennungen
(Quelle:
Wfa-WomBa 2008)

Bestatigung finden die Investitionen der
Unternehmen in den Einschatzungen der
Wohnungsmarktexperten zu den Zielen
der Bestandsentwicklung. Wieder sind
EnergiesparmalBnahmen die haufigste
Nennung, soziale Aspekte der Nachbar-
schaft werden ebenso genannt wie die
Zielformulierung bezuglich Modernisie-
rungs- und InstandhaltungsmaBnahmen.
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Konzepte Vermeidung sozialer Entmischung |
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Wohnungsverkaufe

Die Hochphase der Wohnungsverkaufe in
Nordrhein-Westfalen ist vorbei. Nach den
grofBen Transaktionen in den Jahren ab
2002 wurden seit 2005 nur noch wenige
Bestande verauBert. Mit dem Verkauf der
LEG im Sommer 2008 ist wohl auch die
grof3te Transaktion in Nordrhein-
Westfalen abgewickelt. Wie sich der
Mietwohnungsmarkt nach diesen Veran-
derungen in der Anbieterstruktur entwi-
ckeln wird, bleibt in den kommenden Jah-
ren abzuwarten.
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Hartz-1V und der Wohnungsmarkt

Als 2005 die bislang gultigen Sozialsys-
teme durch das SGB Il (Hartz IV) abgelost
wurden, herrschten bei Wohnungsunter-
nehmen, Kommunen und Marktexperten
Unsicherheiten hinsichtlich der Auswir-
kungen der neuen Bestimmungen auf die
Wohnsituation der Leistungsempfanger.
Aus diesem Grund wird in den Befragun-
gen auch nach den Folgen von Hartz IV
fur die Marktakteure gefragt.

Nach wie vor werden die kommunalen
Angemessenheitskriterien in den Regio-
nen des Landes recht unterschiedlich
bewertet. Insgesamt erscheinen die An-
gemessenheitsgrenzen eher der Marktla-
ge angemessen oder zu streng als grof3-
zligig. Dabei schatzten die Experten in
den angespannten Markten die Kriterien
als angemessener ein als der NRW-
Durchschnitt und die Kenner der ent-
spannten Markte.

Als direkte Folgen der Einfuhrung von
Hartz IV haben die befragten Wohnungs-
unternehmen eine steigende Nachfrage
nach kleinen Wohnungen und ruckgangi-
ge Leerstande festgestellt. Insbesondere
fur vormals schwer vermietbare Bestande
finden sie nun schneller Mieter. Die in
den ersten Jahren der Befragung noch
stark wahrgenommene soziale Entmi-
schung wird in der diesjahrigen Befra-
gung deutlich geringer eingestuft.
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= Besonderer Investitionsbedarf wird in
den Bereichen der Bestandsentwick-
lung gesehen; der Wohnungsneubau
verliert bei den befragten Wohnungs-

wird die Investitionsneigung aber als
eher zurlickhaltend beschrieben

Als Folgen von Hartz IV konnten ins-
besondere die gesteigerte Nachfrage
nach kleinen Wohnungen und ein
Rickgang der Leerstande festgestellt
werden.

Abb. 8:

Beurteilung der kom-
munalen Praxis bei
der KdU-Ubernahme
(Quelle:

Wfa-WomBa 2008)

Abb. 9:

In den Bestanden der
befragten Wohnungs-
unternehmen festge-
stellte Folgen von
Hartz IV

(Quelle:

Wfa-WomBa 2008)
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Veroffentlichungen der Wfa aus
Wohnungsmarktbeobachtung und

Wohnraumforderung

Samtliche Veroffentlichungen sind kosten-
los und konnen entweder online oder per
E-Mail, Telefon oder Telefax bestellt wer-
den. Vergriffene Veroffentlichungen kon-
nen Sie im Internet als PDF-Datei herun-
terladen. Den aktuellen Stand finden Sie
auf unserer Homepage www.wfa-nrw.de.

Gesamtergebnisse der Wohnungs-
marktbeobachtung NRW

Info ~Wohnungsmarktbericht NRW
seit 1994 — aktuell: 2007

Tabellenband — Daten und Zeitreihen
zum Info 1998 bis 2005 (anschl. einge-
stellt, Daten weiterhin auf Anfrage)

Detailergebnisse und Sonderthemen
Tagungsdokumentationen

~Zukunft der kommunalen Wohnungspoli-
tik” auf dem NRW.BANK-Ideenschiff

am 1. Juni 2006

,Wohnen in und um Bielefeld” im Rah-
men der NRW.BANK-Wochen am 23.
August 2007

~Wohnen in der Stadtregion Aachen” im
Rahmen der NRW.BANK-Wochen am 5.
September 2007 in Aachen

Der Wohnungsmarkt und Hartz IV
Analysen zum Angebot angemessener
Mietwohnungen in Dusseldorf, Duisburg
und Essen, 2006/2007

Wohnungsmarkte in NRW regional
analysiert — Befragungsergebnisse 2005

Mieterbefragung Jahrgange 1997, 1999,
2001 - zuletzt als Wohnen zur Miete

Empirische Ergebnisse — Wohnungs-
marktbarometer, Wohnungswirtschaftli-
che Befragung, Mieterbefragung 2003

Mieten in Nordrhein-Westfalen 2002

Stadte zu Dorfern — Dorfer zu Stadten
Positionspapier der Wfa 2001

Wohnungsmarktbarometer - jahrliche
Expertenbefragung seit 1997

Begriffserlauterungen
Fachlexikon Wohnungswesen und Statis-
tik; auch online unter www.wfa-nrw.de

Regionale und kommunale Woh-
nungsmarktbeobachtung
(RegioWoB, KomWoB)

Regionale Wohnungsmarktbeobachtung
ostliches Ruhrgebiet — Endbericht zum
Modellversuch 2005

Dokumentation der Startertagung und
Endbericht zum Modellversuch KomWoB

Auf der Website des Initiativkreises kom-
munale Wohnungsmarktbeobachtung
(www.komwob.de) finden Sie:

Wohnungsmarktberichte der Stadte
Ubersicht und Links

Dokumentationen der Arbeitsgruppen-
treffen sowie weitere Materialien

Soziale Wohnraumforderung in
Nordrhein-Westfalen
Preisgebundener Wohnungsbestand
jahrlicher Bericht zur Entwicklung der
geforderten Wohnungsbestande

seit 1996 — aktuell: 2006

Bericht zur Ausgleichszahlung
(ehemals Fehlbelegungsabgabe)
jahrlich 1996 bis 2005

Soziale Wohnraumforderung

(ehemals Geforderter Wohnungsbau)
Forderstatistik des Wohnraum- und Mo-
dernisierungsprogramms NRW

jahrlich seit 1996 — aktuell: 2006
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Nordrhein-Westfalen (Wfa)
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Sitz Duisseldorf
Kavalleriestr. 22
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Telefon (0211) 91741-0
Telefax (0211) 91741-1800
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48145 Munster

Telefon (0251) 91741-0
Telefax (0251) 91741-2863
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wfa@nrwbank.de
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