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1 Einleitung
Die Situation auf den Wohnungsmärkten 
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 Wohnungsmärkten liegen in Nord-
rhein-Westfalen nun schrumpfende und 
wachsende Wohnungsmärkte dicht ne-
beneinander. In diesem Zusammenhang 
werden Fragen der qualitativen Bestands-
entwicklung wichtiger.  

Ergänzung zur amtlichen Statistik 
Vor allem über die Wohnsituation privater 
Haushalte fehlen in der amtlichen Statistik 
aktuelle Zahlen. Auch Daten zu Moderni-
sierungen im Wohnungsbestand durch 
Vermieter und Eigentümer liegen nicht 
abgebildet vor. Ebenso sind Mietwerte 
und Investitionsneigungen nicht oder 
zumindest nicht flächendeckend bekannt.  
Um diese Lücken zu schließen, führt die 
Wohnungsbauförderungsanstalt NRW 
(Wfa) im Rahmen ihrer Wohnungsmarkt-
beobachtung seit 1993 eigene Primärer-
hebungen durch. Auf Grund ihrer hohen 
Aktualität erlauben sie die Identifizierung 
kurz- und langfristiger Trends und sind 
damit wertvolle Informationsquelle für 
Investoren und Entscheidungsträger in 
der öffentlichen Verwaltung. Zu den Pri-
märerhebungen gehören 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 jährlich durchgeführt.1 Die Ein-
schätzungen der Experten ergänzen den 
Indikatorensatz der Wohnungsmarktbeo-
bachtung.  
Mit dem Fragebogen werden Einschät-
zungen zu aktuellen und zukünftigen Ent-
wicklungen der nordrhein-westfälischen 
                                                      
1
 An der letzten Befragung im Frühjahr 2008 haben 
ca. 270 Experten aus Wohnungs-, Bau- und Fi-
nanzwirtschaft, Verwaltung, Wissenschaft und von 
Interessenverbänden teilgenommen. 

Wohnungsmärkte, 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 Einschätzungen.  

Wohnungswirtschaftliche Befragung  
In der Wohnungswirtschaftlichen Befra-
gung befragt die Wfa einmal jährlich 
Wohnungsunternehmen zu wohnungs-
wirtschaftlichen Kennziffern wie Bestand, 
Mietniveau, Leerstände und Mietrück-
stände. Im Gegensatz zum Wohnungs-
marktbarometer werden hier also Daten 
abgefragt. Die aktuelle Befragung ermög-
licht Aussagen zur Entwicklung von rund 
643.000 Wohnungen, das sind etwa  
7,6 Prozent (2007: 4,6%) des nordrhein-
westfälischen Wohnungsbestandes. 
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2 Befragungsergebnisse aus  
Nordrhein-Westfalen 

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

Marktlage 
Insgesamt wird die Marktlage nach wie 
vor deutlich entspannter eingeschätzt als 
Mitte der 1990er Jahre. Allerdings wird 
für die Märkte des unteren Mietpreisseg-
mentes und der preisgebundenen Woh-
nungsbestände für die kommenden Jahre 
eine Marktanspannung erwartet. Vor dem 
Hintergrund, dass zukünftig mehr preis-
gebundene Wohnungen aus der Bindung 
fallen und sich der öffentlich geförderte 
Mietwohnungsbestand in Nordrhein-
Westfalen weiter reduziert, kommt diese 
Einschätzung nicht unerwartet.  
In den Marktsegmenten der Eigenheime 
und Mietwohnungen des höheren Miet-
preissegmentes setzt sich die Einschät-
zung der Lage mit leichten Schwankun-
gen wie in den Vorjahren fort. Engpässe 
im Wohnungsangebot werden nicht er-
wartet.  
Für Mietwohnungen im mittleren Miet-
preissegment setzt sich der leichte Trend 
aus der entspannten Marktlage in die 
ausgewogene Marktlage fort. 
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Jahren

in 3-5
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Quelle: Wfa - Wohnungsmarktbarometer 2001-2008
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Leerstandsquote 
Für das Marktsegment der preisgebunde-
nen Wohnungen ist die Leerstandsquote 

mit 1,6 Prozent im Vergleich zum Vorjahr 
nahezu unverändert geblieben (2006: 
1,5%). Insgesamt nahmen die Leerstände 
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 Wohnungsgröße, die nach Unter-
nehmenseinschätzung für Wohnungsleer-
stände verantwortlich sind. Zudem wer-
den als weitere Gründe fehlende Qualitä-
ten des Wohnumfeldes und des Immobi-
lienstandorts angegeben. Neben den ge-
nannten Gründen gewinnen weiche Fak-
toren wie die Nachbarschaft/das soziale 
Umfeld an Bedeutung. 

Wfa - WoB NRW 2008 

schlechte/ unzeitgemäße Ausstattung der Wohnung

zu wenig große Wohnungen
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Mieterfluktuation 
Seit Begin der Befragungen hat sich die 
Mieterfluktuation in den Beständen der 
Wohnungsunternehmen verstärkt. Lag die 
Fluktuationsquote 1996 bei 7,9 Prozent, 
hat sie in der aktuellen Befragung einen 

Abb. 1: 
NRW Marktentwick-
lung und Prognose 
(Quelle:  
Wfa-WomBa 2008) 

Abb. 2: 
(rechte Spalte) 
NRW Leerstandsquote 
(Quelle:  
Wfa-WoWiB 2008) 

Abb. 3: 
Gründe für Woh-
nungsleerstand 
(Quelle: 
Wfa-WoWiB 2008) 
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Wert von 11,1 Prozent erreicht. Die Grün-
de für die Mieterwechsel sind vielfältig: 
An erster Stelle stehen Veränderungen 
der persönlichen Lebenssituation. Famili-
äre Gründe, der Bedarf an generationsge-

rechtem Wohnraum sowie der Wechsel 
der Arbeitsstätte liegen weit vor den 
Gründen, die ursächlich auf Defizite der 
Wohnungsausstattung und des Wohnum-
feldes zurückzuführen 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 Einschätzung findet Bestäti-
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 zurückgezogen haben. Dennoch 
hat sich das Investitionsklima für Miet-
wohnungsneubau seit Beginn der Befra-
gung leicht erholt.  
Nach wie vor schlechter werden die Po-
tentiale für das Bauträgergeschäft und die 
Mieterprivatisierung eingeschätzt. Für die 
Entwicklung des Investitionsklimas der 
Bauträgersparte bleibt abzuwarten, ob 
sich die Einführung des Wohn-Riesters 
positiv auswirken wird. Die ersten Effekte 
sind erst mittel- bis langfristig zu erwar-
ten, wenn auf die abgeschlossenen Ries-
terverträge 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 
Förderlandschaft liegen Maßnahmen zur 
energetischen Sanierung der Objekte voll 
im Trend. Neue Küchen und Bäder, der 
Anbau von Balkonen, die Grundrissverän-
derung und die barrierefreie Gestaltung 
der Wohnungen tragen dazu bei, Wohn-
raum langfristig marktgängig zu halten. 
Ergänzt werden die Modernisierungs-
maßnahmen 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 Märkten müssen 
Unternehmen einige Anstrengungen auf-
bringen um Leerstände zu vermeiden und 
Mieter an sich zu binden. 

Abb. 4: 
Anteil der Gründe für 
Mieterwechsel an der 
Gesamtfluktuation 
(Quelle: 
Wfa-WoWiB 2008) 
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Bestätigung finden die Investitionen der 
Unternehmen in den Einschätzungen der 
Wohnungsmarktexperten zu den Zielen 
der Bestandsentwicklung. Wieder sind 
Energiesparmaßnahmen die häufigste 
Nennung, soziale Aspekte der Nachbar-
schaft werden ebenso genannt wie die 
Zielformulierung bezüglich Modernisie-
rungs- und Instandhaltungsmaßnahmen. 

sehr wichtig wichtig

bauliche Wohnumfeldmaßnahmen

Energiesparmaßnahmen

barrierefreier Umbau

Modernisierung Küche/Bad

Instandhaltungsstau beseitigen

Konzepte zur Vermeidung sozialer Entmischung

Bewältigung der sozialen Probleme

 

Wohnungsverkäufe 
Die Hochphase der Wohnungsverkäufe in 
Nordrhein-Westfalen ist vorbei. Nach den 
großen Transaktionen in den Jahren ab 
2002 wurden seit 2005 nur noch wenige 
Bestände veräußert. Mit dem Verkauf der 
LEG im Sommer 2008 ist wohl auch die 
größte Transaktion in Nordrhein-
Westfalen abgewickelt. Wie sich der 
Mietwohnungsmarkt nach diesen Verän-
derungen in der Anbieterstruktur entwi-
ckeln wird, bleibt in den kommenden Jah-
ren abzuwarten.  
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Hartz-IV und der Wohnungsmarkt 
Als 2005 die bislang gültigen Sozialsys-
teme durch das SGB II (Hartz IV) abgelöst 
wurden, herrschten bei Wohnungsunter-
nehmen, Kommunen und Marktexperten 
Unsicherheiten hinsichtlich der Auswir-
kungen der neuen Bestimmungen auf die 
Wohnsituation der Leistungsempfänger. 
Aus diesem Grund wird in den Befragun-
gen auch nach den Folgen von Hartz IV 
für 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 groß-
zügig. Dabei schätzten die Experten in 
den angespannten Märkten die Kriterien 
als angemessener ein als der NRW-
Durchschnitt und die Kenner der ent-
spannten Märkte.  

Als direkte Folgen der Einführung von 
Hartz IV haben die befragten Wohnungs-
unternehmen eine steigende Nachfrage 
nach kleinen Wohnungen und rückgängi-
ge Leerstände festgestellt. Insbesondere 
für vormals schwer vermietbare Bestände 
finden sie nun schneller Mieter. Die in 
den ersten Jahren der Befragung noch 
stark wahrgenommene soziale Entmi-
schung wird in der diesjährigen Befra-
gung deutlich geringer eingestuft. 

 

Abb. 5: 
(linke Spalte) 
Investitions-
maßnahmen nach  
Handlungsfeldern 
(Quelle: 
Wfa-WoWiB 2008) 

Abb. 6: 
(unten) 
Ziele der Bestands-
entwicklung:  Alle 
Gründe mit über 45% 
Nennungen 
(Quelle: 
Wfa-WomBa 2008) 

Abb. 7: 
(rechte Spalte): 
Im Vorjahr  
getätigte Wohnungs-
verkäufe der befrag-
ten Wohnungsunter-
nehmen 
(Quelle:  
Wfa-WoWiB 2008) 
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Fazit  
 Nachdem sich die Marktlage in den 

letzten Jahren weiter entspannt hatte, 
zieht sie in diesem Jahr für alle Seg-
mente wieder leicht an. 

 Besonderer Investitionsbedarf wird in 
den Bereichen der Bestandsentwick-
lung gesehen; der Wohnungsneubau 
verliert bei den befragten Wohnungs-

unternehmen an Gewicht. Insgesamt 
wird die Investitionsneigung aber als 
eher zurückhaltend beschrieben 

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

 
 

Abb. 8: 
Beurteilung der kom-
munalen Praxis bei 
der KdU-Übernahme 
(Quelle: 
Wfa-WomBa 2008) 
 

Abb. 9: 
In den Beständen der 
befragten Wohnungs-
unternehmen festge-
stellte Folgen von 
Hartz IV 
(Quelle: 
Wfa-WomBa 2008) 



 
8 Wfa Infocenter

Veröffentlichungen der Wfa aus  
Wohnungsmarktbeobachtung und 
Wohnraumförderung
Sämtliche Veröffentlichungen sind kosten-
los und können entweder online oder per 
E-Mail, Telefon oder Telefax bestellt wer-
den. Vergriffene Veröffentlichungen kön-
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 Düsseldorf, Duisburg 
und Essen, 2006/2007 

Wohnungsmärkte in NRW regional  
analysiert – Befragungsergebnisse 2005 

Mieterbefragung Jahrgänge 1997, 1999, 
2001 – zuletzt als Wohnen zur Miete  

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

Mieten in Nordrhein-Westfalen 2002 

Städte zu Dörfern – Dörfer zu Städten 
Positionspapier der Wfa 2001 

Wohnungsmarktbarometer – jährliche 
Expertenbefragung seit 1997 

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

Regionale und kommunale Woh-
nungsmarktbeobachtung  
(RegioWoB, KomWoB) 
Regionale Wohnungsmarktbeobachtung 
östliches 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 Städte 
Übersicht und Links 

Dokumentationen der Arbeitsgruppen-
treffen sowie weitere Materialien 

Soziale Wohnraumförderung in 
Nordrhein-Westfalen 
Preisgebundener Wohnungsbestand 
jährlicher Bericht zur Entwicklung der 
geförderten Wohnungsbestände 
seit 1996 – aktuell: 2006 

Bericht zur Ausgleichszahlung  
(ehemals Fehlbelegungsabgabe)  
jährlich 1996 bis 2005 

Soziale Wohnraumförderung  
(ehemals Geförderter Wohnungsbau) 
Förderstatistik des Wohnraum- und Mo-
dernisierungsprogramms NRW  
jährlich seit 1996 – aktuell: 2006  
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Wohnungsbauförderungsanstalt 
Nordrhein-Westfalen (Wfa)  
Anstalt der NRW.BANK 
 
 
 
 
 
Sitz Düsseldorf 
Kavalleriestr. 22 
40213 Düsseldorf 
 
Telefon (0211) 91741-0 
Telefax (0211) 91741-1800 
 
Sitz Münster 
Johanniterstr. 3 
48145 Münster 
 
Telefon (0251) 91741-0 
Telefax (0251) 91741-2863 
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