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Marktanspannung?

Was wird gebaut?




Titelseite

Inklusives Wohnen im Pontanus-Carré in Paderborn

Das Pontanus-Carré ist ein Neubauquartier des Spar- und Bauvereins Paderborn eG mit ganz
unterschiedlichen altersgerechten und inklusiven Wohnungsangeboten mit und ohne Betreuung.
Der erste Bauabschnitt wurde im Jahr 2013 mit Mitteln der sozialen Wohnraumforderung errichtet.
Fur geistig oder psychisch beeintrachtigte Menschen, die im Alltag Unterstitzung benotigen,
stehen 24 Wohnplatze in Einzelapartments und Gruppenwohnungen zur Verfiigung. Generalmieter
und sozialer Dienstleister sind die v. Bodelschwinghschen Stiftungen Bethel. Daruber hinaus
sind 14 barrierefreie Mietwohnungen entstanden, die der Spar- und Bauverein regular vermietet.
Im Erdgeschoss befindet sich ein Nachbarschaftstreff, der dem gesamten Quartier offensteht.
Mehr unter: www.spar-und-bauverein.de

Mit freundlicher Unterstiitzung von:

Titel
Spar- und Bauverein Paderborn eG

Seiten 3-7, 13, 16, 20-21, 35, 39, 40-41, 58
Christian Lord Otto

Seite 23
Wohnungsgesellschaft Rheine mbH

Seite 28
BGW Bielefelder Gesellschaft fir Wohnen und Immobiliendienstleistungen mbH

Seite 55
SWB-Service- Wohnungsvermietungs- und -baugesellschaft mbH

Alle Tabellen, Grafiken und Karten konnen als Datei angefordert werden. Diesbezliglich
und bei weitergehenden Auswertungswiinschen wenden Sie sich bitte an die NRW.BANK.
Ansprechpartner/Kontaktinformationen: siehe Seite 69.

Dieser Bericht ist als PDF-Datei unter
www.nrwbank.de/wohnungsmarktbeobachtung als Download erhaltlich.
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Vorwort

Liebe Leserinnen und Leser,

400.000 Wohnungen bis zum Jahr 2020 - so viel zusatzlicher Wohnraum
wird in Nordrhein-Westfalen bendtigt, um mit dem prognostizierten Zuwachs
an Haushalten Schritt halten zu konnen. Das war das zentrale Ergebnis der
Modellrechnung, die das fur Bauen zustandige Ministerium und die NRW.BANK
Anfang 2016 gemeinsam vorgelegt haben. Fir die Jahre 2016 bis 2020
bedeutet das einen Bedarf von rund 80.000 Wohnungen jahrlich, um die
Versorgung von Alteingesessenen und Zuwanderern mit Wohnraum sicher-
zustellen. Diesen Bedarf umzusetzen ist eine groRe Herausforderung fur
alle Akteure des Wohnungsmarkts — fiir das Land, die Kreis- und Kommunal-
verwaltungen, aber auch fiir die Wohnungswirtschaft und die vielen privaten
Haushalte, die in den Wohnungsbau investieren.

Der vorliegende Wohnungsmarktbericht NRW zeigt, dass die Bemuhungen
in die richtige Richtung gehen. Die Bautatigkeit erreichte im Jahr 2016 mit
47.200 Wohnungen ein Niveau wie zuletzt vor zehn Jahren. 66.600 weitere
Wohnungen wurden genehmigt und konnen in nachster Zeit gebaut werden.
Besonders freut mich, dass die NRW.BANK mit Mitteln der sozialen
Wohnraumforderung des Landes dazu beitragen konnte, wieder mehr
Neubauwohnungen mit glinstigen Mieten zu errichten: So wurden im Jahr
2016 Fordermittel fir den Neubau von 9.300 Wohneinheiten bewilligt,
davon 7.600 Mietwohnungen sowie 1.700 Wohnheimplatze fiir Studierende,
Pflegebedurftige und Menschen mit Behinderungen. Dieses Rekordergebnis
knlpft an die hohen Bewilligungszahlen der 1990er Jahre an.

Doch kommen wir nicht umhin festzustellen, dass auch die derzeit hohe Bau-
tatigkeit noch weit unter dem eigentlichen Bedarf liegt. Das zeigt der unge-
brochene Anstieg der Mieten und Kaufpreise. Einem verstarkten Neubau
stehen aber auch Hemmnisse im Weg. In den Ballungsraumen, wo der Grofl3-
teil der neuen Wohnungen benotigt wird, gibt es kaum mehr Bauland, das
sich kurzfristig aktivieren lieRe. So steigen die Grundstiickspreise weiter und
verteuern damit auch die Neubaumieten und -preise. Dazu kommt, dass nicht
nur die kommunalen Planungs- und Genehmigungsbehdrden, sondern in-
zwischen auch die Bauunternehmen an der Grenze ihrer Kapazitaten arbeiten.



VORWORT

Dietrich Suhlrie
Mitglied des Vorstands der NRW.BANK

Zum Abbau dieser Hemmnisse gibt es eine Reihe von Ansatzen, die auch
die NRW.BANK aktiv unterstitzt. So wurden insbesondere fir Kommunen
neue Beratungsangebote geschaffen, beispielsweise um integrierte Stadt-
entwicklungskonzepte und lokale Handlungskonzepte zum Thema Wohnen
aufzustellen, schwierige Flachen zu entwickeln und kommunale Wohnungs-
unternehmen zu grunden.

Neue Wege wollen wir auch mit dem NRW.BANK.Studierendenwettbewerb
+Wachstum in Kooperation — neue Wohnraumangebote in der Region” auf-
zeigen. Da viele Kernstadte den erforderlichen Neubau nicht allein bewaltigen
konnen, sollen die Umlandgemeinden mehr zur Entlastung der Markte
beitragen — maglichst, ohne dabei in die alten Muster monofunktionaler
Eigenheimgebiete zuriickzufallen, die der heutigen differenzierten Nach-
frage nicht mehr entsprechen. Die Wettbewerbsbeitrage der neun deutschen
und europaischen Hochschulen illustrieren, wie solche neuen integrierten
Quartiere aussehen konnen, die gleichermaRen auf die Anforderungen der
Kernstadt und des Umlands eingehen.

Nicht zuletzt tragt die Wohnungsmarktbeobachtung der NRW.BANK mit
ihren Analysen dazu bei, den Blick fur die aktuellen Marktentwicklungen zu
scharfen und frihzeitig die notwendigen Diskussionsprozesse anzustofRen.
Der vorliegende Wohnungsmarktbericht fasst zentrale Ergebnisse dieser
fortlaufenden Arbeit fir Sie zusammen.

Ich wiinsche eine interessante Lekture.

j)m\"n)\ Wine

Dietrich Suhlrie
Mitglied des Vorstands der NRW.BANK
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Zusammenfassung
und Fazit

Den vorliegenden Wohnungsmarktdaten zufolge hat

die Anspannung auf den nordrhein-westfalischen
Wohnungsmarkten seit Jahresbeginn 2016 weiter zuge-
nommen. Das zeigen die Experteneinschatzungen aus
dem NRW.BANK Wohnungsmarktbarometer, aber auch
die Entwicklung der Mieten und Kaufpreise. Die Wieder-
vermietungsmieten fir Bestandswohnungen sind erneut
fast landesweit gestiegen, besonders stark aber in den
Ballungsraumen und den dynamischen Kreisen. Peu a
peu verschwindet dort gunstiger Wohnraum im Zuge
von Mieterwechseln. Ahnliche Preissteigerungen waren
—zumindest in den Ballungsraumen — auch bei Eigen-
heimen und Eigentumswohnungen zu verzeichnen.
Abseits der nachfragestarken Markte gibt es auch
weiterhin Kommunen mit stagnierenden bis sinkenden
Eigentumspreisen.

Die Bemuhungen, den Neubau in den Bedarfsregionen
anzukurbeln, haben inzwischen Erfolg: 2016 sind rund
47.200 neue Wohnungen entstanden — so viele wie
zuletzt Mitte der 2000er-Jahre. Anders als damals ist
der Geschosswohnungsbau die treibende Kraft, der mit
12.000 Miet- und 9.000 Eigentumswohnungen sowie
5.200 Wohnheimplatzen den groften Teil des Neubaus
ausmachte. Bei Ein- und Zweifamilienhdausern dagegen
blieb die Bautatigkeit mit 16.600 Wohnungen auf

dem Niveau der Vorjahre. Zusatzlich entstanden allein
5.600 Wohnungen durch Um- und Ausbau bestehender
Gebaude.
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Der Bauboom darf aber nicht dariiber hinwegtauschen,
dass der Neubau mengenmaRig noch nicht ausreicht,
um den geschatzten Bedarf von jahrlich 80.000 neuen
Wohnungen in Nordrhein-Westfalen bis zum Jahr 2020
zu decken. Insbesondere in der Rheinschiene, aber auch
in anderen GroRstadten des Landes ist die Kluft zwischen
Neubau und Bedarf noch immer sehr groR. Die groten
Hemmnisse fur mehr Neubau sind nach wie vor die
mangelnde Verfugbarkeit und der hohe Preis geeigneter
Baugrundstucke in den Ballungsraumen. Mit einer voraus-
schauenden Bodenvorratspolitik und kooperativen
regionalen Losungen konnten die Kommunen hier
gegensteuern. Einen weiteren Flaschenhals stellen die
begrenzten Kapazitaten in den Kommunalverwaltungen,
aber auch in der Bauwirtschaft dar, die derzeit die
hochste Auslastung seit iber 25 Jahren verzeichnet.

Wahrenddessen wachst die Nachfrage weiter. Den ver-
fugbaren Daten zufolge — amtliche Statistiken lagen bis
Redaktionsschluss noch nicht vor — durfte die Einwohner-
und Haushaltezahl Nordrhein-Westfalens im Jahr 2016
weiter stark gewachsen sein, vor allem durch Zuzug aus
dem Ausland. Die sehr gute Entwicklung von Wirtschaft
und Arbeitsmarkt sorgt dafur, dass die Kaufkraft vieler
Haushalte zunimmt. Dennoch bleibt auch die Zahl der
Langzeitarbeitslosen und Transferleistungsbezieher hoch.
Der Bedarf an guinstigem Wohnraum wird daher nicht
geringer —im Gegenteil: Inzwischen verlassen auch die
2015 und 2016 zugewanderten Flichtlinge — soweit sie
einen anerkannten Schutzstatus haben — die Sammel-
unterkinfte und suchen Wohnungen auf dem regularen
Markt.
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So wachst nicht nur die Nachfrage insgesamt, sondern
auch die Konkurrenz um das schwindende preisguinstige
Wohnungsangebot. Der Neubau schafft hier nur wenig
Abhilfe, da die steigenden Bodenpreise in den Ballungs-
raumen auch die Erstvermietungsmieten und -kaufpreise
immer weiter steigen lassen. Das Rekordergebnis der
sozialen Wohnraumforderung in Hohe von 7.600 Bewilli-
gungen neuer Mietwohnungen sorgt dafur, dass ein Teil
des Neubaus preisgunstig ist. Doch genulgt das nicht,
um den Wegfall alter Sozialbindungen im Wohnungs-
bestand zu kompensieren.

Doch nicht allein Anzahl und Preis der Wohnungen sind
wichtig — sie mussen auch qualitativ zur heutigen Nach-
frage passen. Denn zeitgleich zur Zuwanderung setzt
sich der demografische Wandel fort, in dessen Folge

die Zahl kleiner und alterer Haushalte weiter zunimmt,
wahrend die der klassischen Familien mit Kindern in den
allermeisten Regionen rucklaufig ist. Wie diverse Sozial-
statistiken zeigen, stellen Alleinlebende auch den
groBten Anteil derer, die auf preisgtinstigen Wohnraum
angewiesen sind.

Tatsachlich scheint die Bautatigkeit auf die geanderte
Struktur der Nachfrager zu reagieren: In den vergangenen
zehn Jahren ist sowohl der Anteil wie auch die absolute
Zahl kleinerer Wohnungen im Neubau gestiegen,
wahrend die Fertigstellung von Einfamilienhausern und
grofBen Geschosswohnungen rucklaufig ist. Allerdings

ZUSAMMENFASSUNG UND FAZIT

zeigen die Mieten, die fur kleine und altersgerechte
Wohnungen immer noch iberdurchschnittlich stark
steigen, dass der Neubau in diesem Segment noch
nicht ausreicht.

Seit Kurzem steigt aber auch die Zahl Familien und
anderer groer Haushalte mit Versorgungsschwierig-
keiten auf dem Wohnungsmarkt. Denn infolge des
starken Zuzugs aus dem In- und Ausland wachst die
Familienzahl gerade in den Stadten, die den starksten
Anstieg der Mieten und Kaufpreise verzeichnen. Hier
wird deshalb auch mehr erschwinglicher familienge-
rechter Wohnraum bendotigt. Insbesondere im Umland
und in den landlichen Raumen sollten die Potenziale
im Bestand genutzt werden: Mit verstarktem Neubau
altersgerechter Wohnformen fir die dortige alternde
Bevolkerung wirden in den umfangreichen Eigenheim-
bestanden aus den 1970er- und 1980er-Jahren auch
mehr Objekte fir Familien frei.

Wohnungsmarktbericht NRW 2017

5_



ENTWICKLUNG DER WOHNUNGSNACHFRAGE

Zusammenfassung

Auch wenn bis Redaktionsschluss noch keine aktuellen Bevolkerungsstatistiken verfligbar waren —
zahlreiche Indizien deuten darauf hin, dass der Zuzug von aulsen das Geburtendefizit ausgleichen
konnte und Nordrhein-Westfalen auch im Jahr 2016 weiter gewachsen ist.

Die Zuwanderung aus dem Ausland dlirfte in etwa auf dem Niveau der Jahre 2013/2014 gelegen

haben. Der Zuzug aus der EU, insbesondere aus Ost-, Stid- und Stdosteuropa, sowie die Binnen-

wanderung jiingerer Haushalte in die wirtschaftsstarken GroBstadte und Kreise lag, soweit erkennbar,
auf dhnlich hohem Niveau wie in den Vorjahren. Der groBSe Fliichtlingszuzug, der die Bevolkerungs-
entwicklung seit Sommer 2015 gepragt hat, ist seit dem ersten Halbjahr 2016 beendet. Doch als ‘
Wohnungsnachfrager wurden die Fliichtlinge erst im Lauf der Jahre 2016 und 2017 wirklich relevant, |
seit sie allmahlich aus Wohnheimen und Sammelunterkiinften auf den regularen Wohnungsmarkt ‘
wechseln konnen. Die wenigen Daten, die dazu vorliegen, legen nahe, dass sich die Fliichtlinge |
aufgrund der Wohnsitzauflage gleichmaBiger im Land verteilen als die librigen Zuwanderer.
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ENTWICKLUNG DER WOHNUNGSNACHFRAGE

1. Entwicklung der
Wohnungsnachfrage

Die Wohnungsnachfrage nimmt weiter zu, verandert aber auch ihre Struktur. Kommunen und Investoren miissen Neubau und Bestands-
investitionen gemeinsam so steuern, dass lebendige Quartiere mit ausreichend Wohnraum fiir alle Bevolkerungsgruppen entstehen.

Die einzelnen demografischen Faktoren sind in den Regionen aber von unterschiedlicher
Bedeutung. Nur in den dynamischsten Metropolen und Kreisen basiert das Wachstum auf mehreren
Wanderungsstromen. In vielen anderen Regionen entscheiden einzelne Faktoren wie der Zuzug aus
dem Ausland oder aus einer benachbarten GroBstadt liber Wachstum oder Schrumpfung. Die lang-
fristige Perspektive ist dort deutlich unsicherer. Eine vorausschauende kommunale Wohnungs- und
Stadtentwicklungspolitik muss die Entwicklung dieser értlichen Migrationsmuster deshalb genau
im Auge behalten.

Ahnliches gilt fiir die Entwicklung der Haushalte- und Familienstrukturen. Der langfristige Trend
zur Zunahme Alleinlebender und kinderloser Paare — darunter viele Senioren — halt weiter an,
ebenso der Riickgang der Familien mit Kindern. Allerdings hat der Zuzug von Fltichtlingen und
aus dem EU-Ausland diese Entwicklung etwas gebremst, wenn auch nicht grundsatzlich verdandert.
Daraus folgt eine weiter zunehmende Nachfrage nach kleineren und altersgerechten Wohnungen
und — mit Ausnahme der wachstumsstarksten Regionen — ein sinkender Bedarf an Einfamilien-
hausern.

Neben den demografischen Faktoren treibt die positive Entwicklung von Wirtschafts- und Arbeits-
markt die Wohnungsnachfrage weiter an. Die Erwerbstatigen- und Beschaftigtenzahlen wachsen,
die Arbeitslosigkeit geht zurtick. Infolge des Strukturwandels bleibt allerdings ein hoher Anteil von
Langzeitarbeitslosen, die von der Arbeitsmarktentwicklung weniger profitieren. Das zeigt sich auch
an der Zahl der Transferleistungsbezieher, die erneut zugenommen hat. Unter den Haushalten, die
auf glinstigen Wohnraum angewiesen sind, befinden sich (iberproportional viele Alleinlebende,
aber auch groBe Haushalte und Familien.

Wohnungsmarktbericht NRW 2017 7 s



ENTWICKLUNG DER WOHNUNGSNACHFRAGE

1.1 Bevolkerungsentwicklung

Zuwanderung aus dem Ausland, verstarkter
Zuzug in die GroR3stadte, aber auch Alterung
pragten die Bevolkerungsentwicklung der
vergangenen Jahre

Die Bevolkerungsentwicklung Nordrhein-Westfalens ist
gepragt von einem alterungsbedingten Geburtendefizit.
Seit 2010/2011 wird das durch Zuwanderungsgewinne
aus dem Ausland jedoch mehr als ausgeglichen. Die
wichtigsten Herkunftsgebiete waren die suid- und ost-
europaischen EU-Staaten, deren Arbeitsmarkte am
starksten unter der Wirtschaftskrise gelitten hatten. Im
Jahr 2015 sorgte dann der Zuzug von Flichtlingen und
anderen Asylsuchenden fur das starkste Bevolkerungs-
wachstum seit den 1950er-Jahren. Zusatzlich bewirken
innerhalb des Landes Umzlige aus strukturschwacheren,
landlich gepragten Raumen eine Bevdlkerungsverschie-
bung in Richtung der GroRstadte und wirtschaftlich
starken Kreise.

Abb. 1.1.1: Entwicklung des Zuzugs von Fliichtlingen und anderen
Asylsuchenden nach Nordrhein-Westfalen (ohne Familiennachzug)
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Fur die Einschatzung der weiteren Wohnungsmarkt-
entwicklung ist es wichtig zu wissen, inwiefern sich die
verschiedenen Wanderungsprozesse auch im Jahr 2016
fortgesetzt haben. Zum jetzigen Zeitpunkt lasst sich
diese Frage jedoch nicht sicher beantworten, da sich die
Bereitstellung der amtlichen Bevolkerungsdaten bis ins
Jahr 2018 verzogert.! Verschiedene Indikatoren legen
jedoch nahe, dass der Zuzug aus dem Ausland auch im
Jahr 2016 hoch geblieben ist, allerdings eher auf dem
Niveau der Jahre 2013/2014. Im Folgenden werden die
verfugbaren Daten skizzenhaft dargestellt.

Flichtlingszuzug seit erstem Quartal 2016
rucklaufig, ...

So zeigt ein Blick auf die aktuellen Daten aus dem EASY-
System, mit dem Fluchtlinge und andere Asylsuchende
registriert und auf die Bundeslander verteilt werden:
Der starke Zuzug, der die Bevolkerungsentwicklung seit
Sommer 2015 gepragt hat, scheint seit Ende des ersten
Quartals 2016 bis auf Weiteres beendet (Abb. 1.1.1). Mit
monatlich 2.800 Personen (Mittelwert Jan.—Sep. 2017)
liegt der Zuzug wieder auf dem niedrigen Niveau der
Vorjahre. Die bedeutendsten Herkunftslander sind nach
wie vor die Burgerkriegslander Syrien (2017: 21%) und
Irak (12%).

... wird aber erst peu a peu wohnungs-
marktrelevant

Zwei Einschrankungen sind jedoch zu machen: Zum
einen bewirkt der verfahrensbedingte Zeitverzug, dass
viele Fluchtlinge erst mit Verzogerung in den kommu-
nalen Melderegistern erfasst werden. Als Nachfrager
auf dem Wohnungsmarkt treten sie ohnehin erst nach
und nach in Erscheinung, wenn sie die Sammelunter-
kiinfte verlassen (Kap. 2.4).

Zum anderen sind Personen, die im Rahmen des Familien-
nachzugs zuziehen, in den dargestellten EASY-Zahlen
gar nicht enthalten. Wie sich der Familiennachzug nach
Nordrhein-Westfalen entwickelt, ist derzeit nicht abseh-
bar (bis Redaktionsschluss gab es dazu weder aktuelle
Zahlen noch Prognosen). Anerkannte Asylberechtigte
und Birgerkriegsflichtlinge dirfen ihre engsten Familien-
angehorigen nachholen. Fur subsidiar Schutzberech-
tigte allerdings (das ist nach heutiger Anerkennungs-

1 Das Statistische Bundesamt und IT.NRW teilten mit, dass die Einwohner-
statistik zum Stichtag 31. Dezember 2016 wegen der Umstellung
der laufenden Bevolkerungsstatistiken auf ein neues Aufbereitungs-
verfahren voraussichtlich erst Anfang 2018 veréffentlicht wird.



praxis ein GroRteil der Syrer und Iraker) hat die
Bundesregierung den Familiennachzug bis Marz 2018
ausgesetzt. Ob diese Nachzugssperre verlangert wird,
wird derzeit politisch diskutiert.

Zuwachs im Jahr 2016 wahrscheinlich, aber
Dimensionen bleiben unklar

Ob durch Fliuchtlingszuzug oder Arbeitsmigration

aus der EU —in einer Schatzung? geht das Statistische
Bundesamt davon aus, dass die Bundesrepublik im

Jahr 2016 dhnlich starke Wanderungsgewinne verbuchen
konnte wie 2014 (im Saldo +750.000 Personen) und
damit auf 82,8 Millionen Einwohner gewachsen ist. Fur
Nordrhein-Westfalen geht IT_TNRW von einem deutlich
niedrigeren Zuzug aus, der eher mit dem Niveau von
2013 vergleichbar ware.? Erganzend hat die NRW.BANK
bei Mitgliedsstadten des ,,Forum KomWoB"” kommunale
Daten zur Bevdlkerungsentwicklung abgefragt*. Danach
sind alle befragten Stadte — darunter auch altindustriell
gepragte —im Jahr 2016 erneut deutlich gewachsen.

Die kommunalen Wanderungsdaten zeigen weiterhin
starke Zuzuge aus dem Ausland, zum Teil auch aus dem
Inland — maoglicherweise auch ein Effekt der Umver-
teilung von Fliichtlingen innerhalb des Landes.

Aktuelle Prognosen zur zukinftigen
Bevolkerungsentwicklung

Eine Aktualisierung der letzten amtlichen Bevdlkerungs-
prognose (2014-2040/2060)) hat ITNRW in Aussicht
gestellt, sobald Bevolkerungsdaten fir 2016 und gege-
benenfalls auch 2017 vorliegen. Die einzige aktuellere
Prognose fiir NRW hat im Herbst 2016 das Institut der

2 Statistisches Bundesamt (DESTATIS): Bevélkerung in Deutschland
voraussichtlich auf 82,8 Millionen gestiegen. Pressemitteilung 33/17
vom 27. Januar 2017.

3 In Ableitung der Bundesschatzung fir 2016 und unter Zugrundelegung
des Landesanteils an den grenziiberschreitenden Wanderungen der
Jahre 2014-2015 (20-24%) ware fir NRW ein Wanderungsgewinn
von 125.000 bis 145.000 Personen zu erwarten. Daten von IT.NRW
zum 30. Juni 2016 (Pressemitteilung 266/17) gehen dagegen lediglich
von einem Wanderungsgewinn von 36.300 (bzw. wenn man bis zum
Jahresende einen dhnlichen Zuzug unterstellt: 72.600) Personen und
einem Nettozuwachs von 10.300 (20.600) Einwohnern aus.

4 Stadtenetzwerk ,,Forum kommunale Wohnungsmarktbeobachtung”
(www.komwob.de). Die Stadte fiihren eigene Bevolkerungsstatistiken

und missen deshalb nicht auf die Zahlen der Landesbehorden warten.

Insgesamt elf Stadte (darunter acht kreisfreie GroRstadte) konnten
Daten zur Bevolkerungsentwicklung im Jahr 2016, zum Teil 2017 zur
Verfligung stellen. Aufgrund der unterschiedlichen Auswertungs-
raster war kein systematischer Vergleich, durchaus aber Tendenzaus-
sagen moglich. Neben dem Zuzug aus dem Ausland ist der Zuzug aus
Nordrhein-Westfalen weiter stark. Die meisten Statistiken lassen aber
nicht erkennen, inwieweit es sich bei den Binnenwanderungen um

Umverteilungen von Fliichtlingshaushalten innerhalb des Lands handelt.

5 IW KolIn: Bevolkerungsentwicklung in den deutschen Bundeslandern
bis 2035. In: IW-Trends 3.2017, Seite 63-80.

¢ Zahl der iiber 65-Jahrigen im Verhaltnis zur erwerbsfahigen
Bevélkerung (15-65 Jahre).

ENTWICKLUNG DER WOHNUNGSNACHFRAGE

Wirtschaft (IW) veroffentlicht.® Sie setzt auf dem Bevol-
kerungsstand von Ende 2015 auf und bertcksichtigt
somit den groRten Teil des Flichtlingszuzugs. Deshalb
kommt die Prognose gegenuber der letzten IT.NRW-
Prognose auch zu deutlich hoheren Bevolkerungszahlen,
folgt aber einem ahnlichen Kurvenverlauf (Abb. 1.1.2):
Nordrhein-Westfalen wiirde danach bis zum Jahr 2025
einen Bevolkerungstand von 18,028 Millionen erreichen
(+0,9%), der aufgrund der Alterung bis zum Jahr 2035
fast wieder auf das Ausgangsniveau zuruckfallen wirde
(+0,5% auf 17,958 Millionen). In diesem Zeitraum steigt
der Altenquotient® von 29 (2015) auf 46 Prozent (2035).

Abb. 1.1.2: Zukilnftige Bevdlkerungsentwicklung in
Nordrhein-Westfalen nach Einschatzung verschiedener
Prognosen
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17,5

Vorausberechnung IT.NRW 2011-2030
17,0

16,5

2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035

Daten: IT.NRW (Sozialleistungsstatistik) NRW.BANK 2017

Fir die Wohnungsnachfrage maBgeblich ist allerdings
nicht die Einwohner-, sondern die Haushaltezahl. Auch
hier gibt es noch keine aktuellen Daten. Fur die Zukunft
geht die letzte Haushaltemodellrechnung 2015-2040
von IT.NRW (s. Anhang) davon aus, dass die Haushalte-
zahl (aufgrund des anhaltenden Trends zu kleineren
Haushalten, s. Kap. 1.3) anders als die Einwohnerzahl
auch weit Uber das Jahr 2025 hinaus noch zunimmt.
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1.2 Faktoren der Bevolkerungsentwicklung in den Kommunen

Wanderungsdynamiken zeigen eine starke
regionale Differenzierung

Da die demografische Entwicklung der Regionen in
starkem MaR von der Zuwanderung abhangt, sind
samtliche Prognosen mit hohen Unsicherheiten behaftet.
Die Kommunen konnen die Unsicherheit etwas eingren-
zen, indem sie die einzelnen Komponenten der Bevolke-
rungsentwicklung kontinuierlich beobachten. Neben
der Geburten-Sterbe-Bilanz sind das — wie bereits dar-
gestellt — die einzelnen Wanderungsstrome.

Innerhalb der Landesgrenzen sind die Binnenwande-
rungen ein wesentlicher Bestandteil der Bevolkerungs-
entwicklung. In den vergangenen Jahren war vor allem
ein wachsender Zuzug in die Gro3stadte zu beobachten.
Besonders attraktive Ziele sind mittlere GroR8- beziehungs-
weise Universitatsstadte wie Minster oder Paderborn,
die in den vergangenen zehn Jahren in erster Linie
durch den Zuzug aus Nordrhein-Westfalen wuchsen.
Infolge wegziehender Absolventen verzeichnen sie oft
leichte Verluste gegenuber dem Ubrigen Deutschland.

Zuzug aus dem Ausland schon vor dem
Fluchtlingszuzug wichtigster Faktor in den
meisten GroRstadten, aber auch in einigen
Kreisen

In der Landessumme dagegen war vor dem Flichtlings-
zuzug der Zuzug aus dem EU-Ausland die wichtigste
demografische Komponente. Er verteilte sich regional
sehr unterschiedlich: Schwerpunkte waren —abgesehen
von den Grenzkreisen Borken und Kleve — vor allem der
Verdichtungsraum Rhein-Ruhr, die Universitatsstadte
sowie die wirtschaftsstarken Mittelstandskreise im
vorderen Ostwestfalen sowie zum Teil im Sauerland
(Abb. 1.2.1). Die weitere demografische Entwicklung
dieser Regionen ist also eng mit dem Auslandszuzug
verknipft — jedoch in unterschiedlichem MaR.

Einige Grofstadte gewinnen bei allen
Wanderungskomponenten

Das zeigt zum Beispiel eine Gegenliberstellung der Nach-
barstadte Duisburg und Dusseldorf, die zwei Extreme
verkorpern: Die Landeshauptstadt Dusseldorf (Abb. 1.2.2a)
gewinnt in allen Wanderungsbeziehungen: Bis 2010
profitierte sie vor allem vom Zuzug aus Nordrhein-
Westfalen und dem ubrigen Deutschland. Seither ist der
Zuzug aus dem Ausland stark gestiegen, verstarkte aber
nur den ohnehin vorhandenen Trend. Der Zuzug junger

mmm 10 Wohnungsmarktbericht NRW 2017

Abb. 1.2.1: Anteil der internationalen Migration an den
Zuziigen 2011-2014 (vor dem Fluchtlingszuzug)

bis 10% (63)
bis 15% (134)
bis 20% (83)
mm bis 25% (48)
mmm (iber 25% (68)
NRW: 19%

Daten: IT.NRW (Wanderungsstatistik) NRW.BANK 2017

Menschen fuhrte inzwischen sogar zu leichten Geburten-
Uberschissen. Allerdings sind die Binnenwanderungs-
gewinne zuletzt zurickgegangen. Das durfte wie bei
anderen Schwarmstadten auch eine Folge der rapide
gestiegenen Wohnkosten sein, die fur viele nicht mehr
erschwinglich sind.

Viele altindustriell gepragte Grof3stadte
wachsen nur aus dem Ausland

Duisburg dagegen hat seit Jahren ein Geburtendefizit
und verliert Einwohner an das ubrige Nordrhein-Westfa-
len; der Saldo mit dem Ubrigen Deutschland ist in etwa
ausgeglichen (Abb. 1.2.2b). Einziger Wachstumsfaktor
ist der Zuzug aus dem Ausland, der in den vergangenen
Jahren stark genug war, um die Ubrigen Verluste zu
kompensieren. Geht dieser zurtck, wird Duisburg wieder
schrumpfen. Ahnlich geht es anderen altindustriell
gepragten Stadten im Ruhrgebiet und im Bergischen
Stadtedreieck. Ausnahmen bilden Dortmund und Essen:
Beide verzeichneten in den vergangenen Jahren auch
Wanderungsgewinne aus dem ubrigen Nordrhein-West-
falen. Dagegen reicht in vielen kleineren altindustriellen
Stadten, etwa Werdohl im Markischen Kreis (Abb. 1.2.2d),
auch der aktuelle Zuzug aus dem Ausland kaum aus, um
die Verluste bei den anderen demografischen Faktoren
zu kompensieren.
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Abb. 1.2.2: Komponenten der Bevélkerungsentwicklung in unterschiedlichen Stadten und Regionen

a) Dusseldorf b) Duisburg
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Daten: IT.NRW (Statistik der Bevolkerungsbewegungen)

NRW.BANK 2017
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In vielen Klein- und Mittelstadten kompensiert
der Zuzug kaum die Geburtendefizite

Zwischen diesen Extremen gibt es Kommunen mit sehr
unterschiedlichen Auspragungen. Ein typisches Muster
findet sich in vielen Mittelstadten in landlicheren Regionen
und in den Umlandzonen der GroRstadte, etwa um
Dusseldorf (Abb. 1.2.2¢): Pragend sind hier leichte
Wanderungsgewinne aus der Binnenwanderung (z. B.
aus dem landlichen Umland oder einer benachbarten
GrofRstadt), die aber nicht immer ausreichen, um das
Geburtendefizit zu kompensieren. Erst die internationale
Migration der vergangenen Jahre konnte den negativen
Saldo ausgleichen. Wenn diese zurlickgeht, konnen die
Umlandzonen der wirtschaftsstarken, teuren GroRstadte
wohl noch fur einige Zeit mit erhohtem Zuzug aus der
Kernstadt rechnen.” Die landlichen Mittelstadte sind
dagegen abhangiger von ihrer eigenen Attraktivitat als
Arbeits- und Wohnstandort.

Kommunen und Regionen sollten
Wanderungsstrome genau beobachten

Diese demografische Unsicherheit erschwert die
Investitionsplanung der Wohnungswirtschaft und die
Entwicklung langfristiger Stadtentwicklungsstrategien.
Unterstutzende planerisch-strategische Instrumente
wie eine Wohnungsmarktbeobachtung konnen hier
eine grofRe Hilfe sein.

Abb. 1.2.3: Veranderung des Bevolkerungsanteils aus den wichtigsten
Fluchtlingslandern' an der Gesamtbevolkerung 2014-2016

bis 1,0 Prozentpunkte mehr

bis 1,4 Prozentpunkte mehr
mm bis 1,8 Prozentpunkte mehr
mm (iber 1,8 bis 2,3 Prozentpunkte mehr
NRW: +1,4

Daten: IT.NRW (Auslanderzentralregister, Bevolkerung)

NRW.BANK 2017

mmm 12 Wohnungsmarktbericht NRW 2017

Integrationsschliissel und Wohnsitzauflage
regeln regionale Verteilung der Fliichtlinge

Berechenbarer, da behordlich geregelt, ist die Verteilung
von Flichtlingen und Asylsuchenden im Land. Bis
August 2016 wurden Schutzsuchende nach der Erster-
fassung primar nach Einwohnerproporz auf die Gemein-
den verteilt. Seither gilt der sogenannte Integrations-
schlussel®, der im Vergleich zum alten Zuweisungs-
schlissel die GroRstadte, aber auch viele Mittelstadte
etwas entlastet. Seit Einfihrung der Wohnsitzauflage im
Jahr 2016 sind Flichtlinge auch nach ihrer Anerkennung
verpflichtet, noch drei Jahre in der Zuweisungsgemeinde
wohnen zu bleiben.? Die Verpflichtung entfallt, wenn eine
Erwerbstatigkeit oder Ausbildung aufgenommen wurde;
Ausnahmen sind auch aus familiaren Griinden moglich.
Die Bestandserhebungen der Bezirksregierung Arns-
berg legen nahe, dass die Verteilung einigermalien
gleichmaRig gelingt — mit leicht Uberdurchschnittlichen
Anteilen im wirtschaftsstarken Minsterland und vorderen
Ostwestfalen, aber auch in altindustriellen Regionen mit
uberdurchschnittlichem Wohnungsleerstand. Allerdings
fehlen in diesen Daten zum Beispiel Personen, die im
Familiennachzug einreisen oder aus anderen Bundeslan-
dern zugezogen sind. Zur Schatzung der tatsachlichen
regionalen Verteilung wird deshalb untersucht, wie der
Flichtlingszuzug die Zahl der im Auslanderzentral-
register erfassten Personen aus den Burgerkriegs- und
Krisenlandern verandert hat (Abb. 1.2.3). Hier zeigt sich
doch eine gewisse Schwerpunktbildung in den GroR-
stadten, zumindest im Ruhrgebiet, in Wuppertal und
Bielefeld, aber auch in manchen Kreisen.

7 In den 1990er-Jahren fiihrten die Engpésse auf den Wohnungsmarkten
der Kernstadte zu einer verstarkten Abwanderung ins Umland. Auch
als die Markte sich wieder entspannten, ebbte die Umlandwanderung
nicht sofort ab, sondern — mit regionalen Unterschieden — erst mit ein
paar Jahren Verzogerung.

8 Der alte Zuweisungsschlissel basierte im Wesentlichen auf der Ein-

wohnerzahl der Gemeinden. Der Integrationsschliissel beriicksichtigt

daneben auch die ortliche Arbeits- und Wohnungsmarktsituation
sowie die Zahl der Armutszuwanderer aus Rumanien und Bulgarien.

Bis vor Kurzem genossen anerkannte Schutzberechtigte volle

Freizligigkeit. In der Beflirchtung, viele Flichtlinge wiirden spater

bevorzugtin die GroRstadte ziehen und deren Integrationsfahigkeit

tberfordern, hat die Landesregierung im Jahr 2016 die bundesrecht-
liche Méglichkeit genutzt und mit der Auslander-Wohnsitzregelungs-
verordnung (AWoV) eine Wohnsitzauflage (WSA) eingefiihrt. Die
zustandige Bezirksregierung Arnsberg weist anerkannten Flichtlingen
die Gemeinden als Wohnsitz zu, in die sie zuvor verteilt wurden.

Erfolgt die Anerkennung noch in der Landeseinrichtung, werden sie

nach dem Integrationsschliissel verteilt. Von den 245.000 Personen,

die in die Kommunen verteilt wurden und dort noch wohnen, fallen

140.300 Personen (57%) unter die Wohnsitzauflage (Stand Oktober

2017). An der WSA gibt es allerdings grundsatzliche Kritik, zum Teil

werden auch Zweifel an der Wirksamkeit geduBert. Die neue Landes-

regierung prift laut Presseberichten deshalb deren Abschaffung.

Dargestellt sind nur Personen aus Landern mit Anerkennungschancen

(Syrien, Irak, Pakistan, Afghanistan, Nigeria, Eritrea, Guinea), das

heiBt, ohne Balkan und Maghreb. Die Karte zeigt, wie sich der Anteil

von Personen dieser Lander an der értlichen Bevélkerung (Bezugsjahr

2014) in den Jahren 2015 und 2016 (d. h. vermutlich in erster Linie

durch den Fliichtlingszuzug) verandert hat (Prozent-Punkte).

©

>



Samtweberei Krefeld

In der Krefelder Innenstadt stand die , Alte Samt-
weberei”, eine denkmalgeschiitzte ehemalige
Textilfabrik, seit Jahren leer. SchlieBlich wurde sie
von der Montag Stiftung urbane Raume gAG
entdeckt, die mit ihrem Programm ,, Initialkapital”
in Quartieren mit ungewisser Zukunft soziale, kul-
turelle und wirtschaftliche Erneuerungsprozesse
anstoBen mochte. Im Rahmen eines Pilotprojekts
mit der Stadt entstanden Flachen fir kreatives
Gewerbe, offentliche Raume fur Begegnungen
und 37 Wohnungen fiir unterschiedliche Haus-
haltsgrofRen, davon 13 mit Mitteln der sozialen
Wohnraumforderung. Gefordert wurden auch
QuartiersmalBnahmen und der denkmalschutz-
bedingte Mehraufwand.
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1.3 Qualitative Aspekte der Wohnungsnachfrage -
Entwicklung der Haushalts- und Familientypen

Trend zu mehr Alleinlebenden und weniger Abb. 1.3.1: Entwicklung der Familientypen in

Familien kurzfristig abgeschwacht Nordrhein-Westfalen

Aktuelle Daten zur Entwicklung der Haushaltszahlen im Tsd. Familien/Haushalte

Jahr 2016 liegen aus dem Mikrozensus vor. Insbesondere ~ 3:300

bei den HaushaltsgroRen- und Familienstrukturen fallen M

einige bemerkenswerte Veranderungen gegentiiber den 3.000

langjahrigen Trends auf (Abb. 1.3.1): Zum einen hat sich _ Paare ohne Kinder (inkl. Empty Nester)

die langjahrige und auch firr die Zukunft prognostizierte 2500 — —_—

Zunahme der Alleinlebendenzahl zuletzt abgeschwacht. Familien mit Kindern (gesamt)

Zum anderen lag die Zahl der Familien mit Kindern, die 2.000

seit Jahren rucklaufig war, im Jahr 2016 sogar etwas T T e e e e e e e L.

hoher als im Vorjahr. 1.500 darunter Familien mit Kindern unter 18 Jahren

Wahrscheinlich sind diese Veranderungen in erster Linie ~ 1.000

methodisch bedingt: Dem Statistischen Bundesamt

zufolge haben neue Erhebungsverfahren dazu gefuhrt, 500

dass im Mikrozensus 2016 Neubaugebiete besser erfasst eesesssssssscccccccccccoes SRTETITETIREEE eresesassesastitatetan
darunter Alleinerziehende mit Kindern unter 18 Jahren

und somit bundesweit mehr Familien befragt wurden.” 0 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ : ‘

Doch maglicherweise spiegeln die Daten zumindest zum 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Teil auch reale Veranderungen wider: Zum einen ist es

angesichts der Wohnungsmarktlage durchaus plausibel, Daten: IT.NRW (Mikrozensus 2007-2016) NRW.BANK 2017

dass ein Auszug aus dem Elternhaus oder nach

Trennungen sich zuletzt nicht mehr so einfach umsetzen

lasst und sich so die Bildung neuer kleiner Haushalte

verlangsamt (Kap. 2.3). Zum anderen konnte es ins-

besondere durch den Fluchtlingszuzug zu Struktur-

veranderungen gekommen sein'.
Die Ergebnisse von 2016 sind daher zunachst vorsichtig
zu bewerten. Klarheit werden erst die Daten der Befra-
gung von 2017 bringen. Nach Einschatzung des Statisti-
schen Bundesamts™ stellen die aktuellen Veranderungen
die langfristigen Trends aber keinesfalls infrage. Der
Bedarf an Wohnungstypen, die auf klassische Familien
zugeschnitten sind, nimmt tendenziell ab, wogegen
mehr kleine Wohnungen bendtigt werden.

12016 wurde das Erhebungsverfahren so verandert (u. a. Stichproben-
ziehung erstmals auf der Datenbasis des Zensus 2011), dass Neubau-
gebiete besser berticksichtigt wurden als bisher. Weitere Besonder-
heit der 2016er-Erhebung: Es kénnen bereits Flichtlingshaushalte
enthalten sein, aber nur sofern sie in eigenen Wohnungen und nicht
mehr in Sammelunterkinften wohnen, da im Mikrozensus nur Privat-
haushalte befragt werden. Siehe dazu: Statistisches Bundesamt
(2017): Hinweise zu methodischen Effekten in den Zeitreihen zur
Haushalte- und Familienstatistik auf Basis des Mikrozensus
(Online-Publikation), Seite 3 ff.
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Abb. 1.3.2: Entwicklung der Familientypen in Dusseldorf (links) und im Kreis Steinfurt (rechts)
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Im langfristigen Trend (2006-2016) hat die Zahl der
Familien mit minderjahrigen Kindern nur in wachsenden
GroRstadten zugenommen, namlich in Dusseldorf

(+0,5 % p. a.), Koln (+0,2% p. a.), Minster (+3,7% p. a.)
und Bielefeld (+1,2% p. a.). In vielen landlichen Kreisen
sind Familien aber immer noch pragend fir die Bevolke-
rungsstruktur.

NRW.BANK 2017

Im Kreis Steinfurt, einem der demografisch jlingsten
Kreise, werden die Familien zwar im langjahrigen Trend
weniger, stellen aber immer noch den wichtigsten Haus-
haltstyp. Hier war auch der Zuwachs junger Familien
im Jahr 2016 besonders deutlich. Allerdings wird auch
sichtbar, dass fir ein Drittel der Haushalte die Familien-
phase zu Ende geht, da die Kinder bereits volljahrig
sind. In Dusseldorf (Abb. 1.3.2) sind Alleinlebende
langst der dominierende Haushaltstyp; zugleich bleibt
aufgrund des Zuzugs die Zahl der Familien mit Kindern
stabil. In absoluten Zahlen gibt es in Diisseldorf mehr
Familien mit minderjahrigen Kindern als im Kreis
Steinfurt.

Wohnungsmarktbericht NRW 2017
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Studierendenwohnheim
,Gebrannte Miihle”

Mit Fordermitteln des Landes entsteht auch Wohn-
raum fir Studierende, der selbst in den Schwarm-
stadten noch bezahlbar ist. Bereits in den 1980er-
Jahren entstand die Siedlung ,,Gebrannte Miihle”
mit 15 Gebauden und insgesamt 160 Wohnungen,
darunter Apartments, WGs und Familienwohnungen.
Mit ihrer dorfahnlichen Struktur, die sich gut in
das Umfeld einfugt, ist sie noch heute eines der
attraktivsten Studierendenwohnheime Aachens.
Das Beispiel zeigt, dass studentisches Wohnen nicht
gleichbedeutend mit anonymen GrofRstrukturen
sein muss.
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1.4 Okonomische Faktoren der Wohnungsnachfrage

Wirtschaftliche Entwicklung und
Arbeitsmarkt

Wirtschaftsleistung holt in Nordrhein-
Westfalen seit 2016 deutlich auf ...

Seit der globalen Finanz- und Wirtschaftskrise 2008
war das nordrhein-westfalische Wirtschaftswachstum
deutlich hinter dem bundesdeutschen Durchschnitt
zuruckgeblieben (BIP 2008-2016: NRW +0,4% p. a.,
Bund +0,9% p. a.). Grund war die Entwicklung im ver-
arbeitenden Gewerbe (wahrend der Dienstleistungssektor
parallel zum Bundesdurchschnitt wuchs): Nordrhein-
Westfalen ist durch reife Industrien mit hohem Energie-
bedarf gepragt (Grundstoffchemie, Metallerzeugung
und -verarbeitung). Diese hatten infolge massiver
globaler Ungleichgewichte mit Uberkapazitaten und
Preisverfall, zugleich aber mit den steigenden Energie-
preisen zu kampfen. Im Jahr 2016 aber vermochte Nord-
rhein-Westfalen, mit der bundesweiten Wachstumsrate
nahezu gleichzuziehen. Vor allem das Wachstum im
Dienstleistungssektor konnte die Riickgange im verarbei-
tenden Gewerbe mehr als kompensieren. Im Saldo wuchs
das BIP preisbereinigt um +1,8 Prozent (Bund +1,9%).

... und bleibt auch 2017 auf Wachstumskurs

Fur das Jahr 2017 deuten die Daten auf eine Fortsetzung
des positiven Trends hin: Nach ersten Schatzungen lag
das Wirtschaftswachstum in Nordrhein-Westfalen im
ersten Halbjahr 2017 gleichauf mit dem Bundesdurch-
schnitt (+2,0%). Auch fir das dritte Quartal 2017 zeichnet
sich ein solider Wachstumspfad ab. So legten Industrie-
produktion und Auftragseingange im Juli und August
kraftig zu. Auch das NRW.BANK.ifo-Geschaftsklima'?
verzeichnet im dritten Quartal ausgezeichnete Werte:
Die Unternehmen im Land beurteilen ihre derzeitige
Geschaftslage als aulerst positiv und sind auch fur die
kommenden Monate optimistisch.

Arbeitsmarkt treibt Wohnraumnachfrage
weiter an

Entsprechend glinstig entwickelt sich der Arbeitsmarkt.
Die Nachfrage nach Arbeitskraften (ausgedriickt in der
Zahl der offenen Stellen) nimmt bereits seit Anfang 2014
starker zu als in Deutschland insgesamt. Die Zahl der
Erwerbstatigen stieg im Vergleich zum Vorjahr um

1,0 Prozent (Abb. 1.4.1). Damit ist bereits 2016 der Stand
erreicht, den IT.NRW in seiner Prognose erst fur das

2 Sonderauswertung des ifo-Geschéaftsklimaindex mit ausschlieBlich
nordrhein-westfalischen Unternehmen.

Jahr 2020 errechnet hatte.”® Die Zahl derer, die aus-
schlieBlich Minijobs nachgehen, blieb in etwa konstant
(=0,4%), wahrend die sozialversicherungspflichtige
Beschaftigung weiter zunahm (+1,9%). Diese Entwick-
lungen bringen deutliche Impulse fur Kaufkraft und
Wohnungsnachfrage mit sich.

Langzeitarbeitslosigkeit bleibt hoch

Allerdings darf nicht vergessen werden, dass sich im
Hintergrund weiter der Strukturwandel vollzieht: Die
Erwerbstatigkeit 2016 nahm in der Land- und Forstwirt-
schaft (=3,8%) und im produzierenden Gewerbe (-0,4%)
ab, neue Arbeitsplatze wurden — wie in den Jahren zu-
vor — insbesondere im Dienstleistungssektor (+1,5%)
geschaffen. Die Zahl der Arbeitslosen sank im Jahres-

Abb. 1.4.1: Erwerbstatige und Beschaftigte in
Nordrhein-Westfalen (Jahresdurchschnitt)
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Daten: Bundesagentur flr Arbeit NRW.BANK 2017

B IT.NRW 2016: Wie viele Erwerbspersonen hat Nordrhein-Westfalen
2014/2016? Modellrechnung zur Entwicklung der Erwerbspersonen.
Statistik kompakt 03/2016 (www.it.nrw.de). IT NRW geht hier davon
aus, dass bis zum Jahr 2020 die Zahl der Erwerbstatigen anwachsen
und danach sukzessive abnehmen wird.

Wohnungsmarktbericht NRW 2017
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durchschnitt zwar auf den niedrigsten Stand seit den
frihen 1990er-Jahren (726.000 Personen, Abb. 1.4.2),
die Arbeitslosenquote lag aber mit 7,7 Prozent nach wie
vor Uber dem Bundesdurchschnitt (6,1%). Hier wird
deutlich, dass nach wie vor ein Missverhaltnis zwischen
nachgefragten und angebotenen Qualifikationen existiert
und ein Teil der Arbeitslosen von der positiven Arbeits-
marktentwicklung nicht profitieren kann. Das zeigt
besonders der Blick auf die Langzeitarbeitslosen, deren
Anteil an allen Arbeitslosen mit 43 Prozent in Nordrhein-
Westfalen besonders hoch ist (Bund: 37%). Besonders
ausgepragt ist die Langzeitarbeitslosigkeit in den rheini-
schen GroBstadten sowie in die meisten altindustriell
gepragten Regionen (Ruhrgebiet, Bergisches Stadte-
dreieck, rheinische Kohlereviere).

Verfiigbare Einkommen steigen

Das verfligbare Pro-Kopf-Einkommen ist in Nordrhein-
Westfalen in den vergangenen zehn Jahren kontinuierlich
gestiegen. Regionale Unterschiede sind nach wie vor
erkennbar vorhanden: Die Kaufkraft in der Rheinschiene
liegt insgesamt deutlich Gber der des Ruhrgebiets. Unter-
durchschnittlich ist auch die Kaufkraft im nordlichen
Minsterland, in vielen Gebieten in Ostwestfalen-Lippe
und in einigen Grenzregionen zu den Niederlanden. Aller-
dings konnen niedrigere Lebenshaltungskosten (z. B.
Mieten) eine geringere Kaufkraft teilweise ausgleichen.

Abb. 1.4.2: Arbeitslose in Nordrhein-Westfalen
(Jahresdurchschnitt)

Zahl der SGB-II-Leistungsbezieher nimmt ab,
die der Bedarfsgemeinschaften zu

Im engen Zusammenhang mit der Langzeitarbeits-
losigkeit steht die Entwicklung der Haushalte, die
Leistungen nach SGB Il beziehen (,,Hartz IV"). Wie
die ubrigen Transferleistungsempfanger sind sie auf
angemessenen Wohnraum angewiesen, der von den
Stadten und Kreisen festgesetzte Hochstmieten nicht
Uberschreiten darf.

Die Zahl der Personen im Leistungsbezug hat im Jahr
2016 uberraschend deutlich (=3,3%) auf 1,632 Millionen
abgenommen. Dagegen wuchs die fir den Wohnungs-
markt relevantere GroRe, namlich die Zahl der Haushalte
(Bedarfsgemeinschaften), leicht auf 0,855 Millionen
(+0,7%) und setzte damit den seit 2012 andauernden
Anstieg fort. Dahinter steht eine Verschiebung der
HaushaltsgroBen: Wie seit vielen Jahren ist die Anzahl
der alleinstehenden Leistungsbezieher, die Uber die
Halfte aller Bedarfsgemeinschaften stellt, erneut
gewachsen (+1,9%; seit 2007: +13%), wahrend Mehr-
Personen-Bedarfsgemeinschaften im selben Zeitraum
weniger wurden (seit 2007: =7%). Andererseits kommen
seit 2012 auch Familien mit vier und mehr Personen
verstarkt in den Leistungsbezug. Vermutlich infolge des
Flichtlingszuzugs wuchs ihre Zahl zuletzt um 3,3 Prozent;
sie stellen allerdings nach wie vor nur 15 Prozent der
Bedarfsgemeinschaften (Abb. 1.4.3).

Abb. 1.4.3: Bedarfsgemeinschaften im SGB-Il-Leistungs-
bezug (,Hartz IV”) in Nordrhein-Westfalen
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Die Leistungsbezieher konzentrieren sich auf die grofen
Stadte und deren Umland, das heifRt, das entspricht dem
raumlichen Muster der Langzeitarbeitslosigkeit.

Bezieher von Grundsicherung nach SGB XII
konstant, Asylbewerber wechseln in die
regularen Sozialsysteme

Die Zahlen der lbrigen Leistungsbezieher™, die an-
gemessenen Wohnraum bendtigen, haben sich sehr
unterschiedlich entwickelt (Abb. 1.4.4). Hilfe zum Lebens-
unterhalt (fur zeitweise nicht erwerbsfahige Personen)
erhielten rund 38.200 Personen und damit etwas
weniger als im Vorjahr (=2,1%). Laut IT.NRW ist das

in erster Linie die Folge der Wohngeldnovelle zum

1. Januar 2016 (s. u.), nach der ein Teil der bisherigen
Leistungsberechtigten in das (vorrangige) Wohngeld-
system gewechselt ist. Dagegen nahm die Empfanger-
zahl von Grundsicherung im Alter und bei Erwerbs-
minderung leicht auf 222.400 Personen zu (+1,1%). In
der Summe beider Gruppen bedeutet das einen leichten
Anstieg (+0,6%).

Abb. 1.4.4: Bezieher sonstiger Sozialleistungen zum
Wohnen in Nordrhein-Westfalen
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Daten: IT.NRW (Sozialleistungsstatistiken) NRW.BANK 2017
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Die Zahl der Asylbewerberleistungsbezieher, die im Vor-
jahr infolge des Fluchtlingszuzugs rasant angestiegen
war, ging infolge abgeschlossener Anerkennungsver-
fahren'™ wieder auf 191.300 Personen zuriick (-14,4%).
Diese verteilten sich auf 117.600 Haushalte, von denen
im Jahr 2016 erst ein gutes Viertel (30.900) dezentral®
untergebracht waren. Die Ubrigen waren noch in Auf-
nahmeeinrichtungen oder Gemeinschaftsunterktnften
untergebracht und auf dem regularen Wohnungsmarkt
noch nicht als Nachfrager aufgetreten.

Insgesamt waren damit rund 1,943 Millionen Personen
(ca. 11% der Gesamtbevolkerung) auf Wohnraum an-
gewiesen, der unterhalb der kommunalen Angemessen-
heitsgrenzen liegt. Mit der fortschreitenden Anerken-
nung von Fluchtlingen durfte diese Gruppe im Jahr 2017
deutlich gewachsen sein.

Wohngeldreform 2016: deutlich mehr
Haushalte erhalten Leistungen

Wohngeld erhalten Haushalte mit niedrigen Einkommen
(oberhalb der Grundsicherung), die deshalb Schwierig-
keiten haben, ihre Wohnkosten zu bezahlen. Das Wohn-
geld wird in fast allen Fallen (93%) als Mietzuschuss
gezahlt, in den ubrigen Fallen als Lastenzuschuss (fir
selbst genutztes Wohneigentum).

Mit der am 1. Januar 2016 in Kraft getretenen Wohn-
geldnovelle wurden die Wohngeldleistungen erstmals
seit 2009 den gestiegenen Nettokaltmieten, Betriebs-
und Heizkosten, aber auch der Einkommensentwicklung
angepasst. In Nordrhein-Westfalen bezogen Ende

2016 gut 138.600 Haushalte Wohngeld, deutlich mehr
(+43%) als im Jahr 2015 (Abb. 1.4.4). Darunter waren
zuletzt" ein hoher Anteil Alleinlebender (44%) sowie
ein stark Uberproportionaler Anteil groBer Haushalte mit
vier und mehr Personen (37%, gegenuber 13% an allen
Haushalten). Wahrend 75 Prozent der alleinlebenden
Wohngeldbezieher Rentner sind, sind die Bezugspersonen
von 87 Prozent der grofRen Haushalte erwerbstatig.

' Mit Ausnahme der Statistik zum AsylbLG beriicksichtigt die folgende
Darstellung nur die wohnungsmarktrelevanten Haushalte auBerhalb
von Einrichtungen.

® Mit der Anerkennung geht ein Systemwechsel vom AsylbLG zum
SGB Il (,,Hartz IV*”) einher, sofern nicht schon eine Arbeitsstelle oder
ein Ausbildungsplatz gefunden wurde.

e Dezentrale Unterbringung umfasst neben Wohnungen, die von den
Flichtlingen oder der Kommune angemietet werden, auch Hotels,
Pensionen oder vorldufig umgebaute Biiros und Ahnliches. Auch hier
gilt im Prinzip die Regelung, dass die Wohnkosten angemessen sein
mussen. Allerdings missen die kommunalen Hochstmieten oftmals
Uberschritten werden, um Gberhaupt Wohnraum zu finden.

7 Aktuelle Daten zur Struktur sind fir NRW noch nicht verfugbar; die
Angaben beziehen sich auf Daten aus 2015. Fir weitere Informationen
siehe den 3. Bericht der Bundesregierung tuber die Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft in Deutschland und Wohngeld- und Mieten-
bericht 2016, Bundestagsdrucksache 18/13120, 2017.
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Das Quartier ,,Klanggarten” entstand in den 1960er-Jahren in KéIn-Porz und wurde ab 2012
grundlegend erneuert und erweitert. Die WSG (Wohnungs- und Siedlungs-GmbH) moder-
nisierte nicht mehr zeitgemaRBe Wohnungen; einige wurden abgerissen. Dafiir entstanden

eine Kindertagesstatte, ein Familienzentrum sowie 85 neue Mietwohnungen (darunter

69 mit Wohnraumférdermitteln des Landes). Das Wohnumfeld wurde neu und barrierefrei
gestaltet. Heute ist der Klanggarten ein qualitatsvolles, integratives Quartier mit insgesamt
280 Wohnungen, das ganz unterschiedlichen Zielgruppen — darunter Rollstuhlfahrer,
Senioren, Singles, Familien und Demenzkranke - eine lebendige Heimat bietet.
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Zusammenfassung

Im Friihjahr 2017 stuften die Wohnungsmarktexperten, die die NRW.BANK im Rahmen des
jahrlichen Wohnungsmarktbarometers befragt hat, die Marktlage in allen Mietsegmenten als
mindestens so angespannt ein wie Mitte der 1990er-Jahre. Am angespanntesten ist der Markt

in den preisgtinstigen Mietsegmenten, aber auch im oberen Mietsegment und in den Eigentums-
markten verscharft sich die Lage. Das ist die Folge der anhaltend steigenden Wohnungsnach-
frage, mit der der Neubau noch bei Weitem nicht mithalten kann.




ANSPANNUNG DER WOHNUNGSMARKTE

2. Anspannung der
Wohnungsmarkte

e Lo 3 w7 . Sl . Lt
Mit seiner Architektur und seinem sorgsam gestalteten Wohnumfeld zeigt das Quartier ,, Klanggarten®”, dass
moderner geférderter Wohnungsbau den Vergleich mit frei finanzierten Projekten keineswegs scheuen muss.

Dass die Wohnungssuche gerade in den Ballungsraumen immer schwieriger wird, zeigt auch
der mittlere Wohnflachenverbrauch je Person: In vielen GroBstiadten war er entgegen dem lang-
jahrigen Trend bereits vor dem Fliichtlingszuzug 2015 riickldufig — ein deutliches Zeichen, dass
der Markt fiir die Nachfrager enger wird. Besondere Schwierigkeiten bei der Wohnungssuche
haben aus Sicht der Experten des Wohnungsmarktbarometers vor allem Transferleistungs-
empfanger und Bezieher niedriger Einkommen, aber auch Studierende sowie — flichendeckend —
altere Haushalte.

Als neue, zahlenmaBig durchaus bedeutende Nachfragergruppe kommen mit den fortschreitenden
Anerkennungsverfahren auch Fliichtlinge und Asylbewerber hinzu. Deren Chancen auf eine
regulare Wohnung hdngen stark von der Marktlage in der Kommune ab, an die sie durch die
Wohnsitzauflage gebunden sind.

Das anhaltende Missverhaltnis von Angebot und Nachfrage zeigt sich in weiter steigenden
Wohnungsmieten und Preisen fiir Wohneigentum. Im Landesdurchschnitt steigen die Wieder-
verkaufspreise beziehungsweise Wiedervermietungsmieten mit derselben Dynamik wie die Neu-
baumieten und -preise. Besonders deutlich steigen die Preise nach wie vor in den GroBstadten,
aber auch in den dynamischen Kreisen.

Wahrend es bei den Eigentumspreisen noch Regionen gibt, in denen die Nachfrage sinkt und die
Preise riickldufig sind, steigen die Mieten inzwischen nahezu flachendeckend. Besonders deutlich
verteuern sich die Segmente, fiir die die Nachfrage demografisch bedingt besonders zunimmt:

altersgerechte/barrierefreie Wohnungen sowie 1- bis 2-Zimmer-Wohnungen fiir kleinere Haushalte.
Der Neubau ist infolge der steigenden Baukosten und Bodenpreise nahezu flaichendeckend teuer.
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2.1 Einschatzung der Marktanspannung im

Wohnungsmarktbarometer

Die im vorangehenden Kapitel dargestellten Indikatoren
zeigen deutlich, dass die Wohnungsnachfrage infolge
der wachsenden Haushaltezahl und der guten Arbeits-
marktentwicklung im Jahr 2016 weiter gestiegen ist.
Infolgedessen hat sich auch die Marktanspannung auf
den nordrhein-westfalischen Wohnungsmarkten noch
einmal spurbar verscharft.

Mietwohnungsmarkte so angespannt
wie Mitte der 1990er-Jahre

Das bestatigen auch die Experten, die die NRW.BANK
im Rahmen des Wohnungsmarktbarometers' 2017 be-
fragt hat (Abb. 2.1.1). Von dieser Entwicklung sind alle
Marktsegmente betroffen. Nur im oberen Mietpreis-
segment wird die Lage noch als ausgewogen eingestuft.
Die Situation im offentlich geforderten Mietsegment
(,Sozialwohnungen”) und im unteren Mietpreissegment
wird als angespannt bis sehr angespannt bewertet. Die
Marktanspannung im mittleren Preissegment sowie bei
den Eigentumswohnungen und Einfamilienhdusern ver-

scharft sich ebenfalls hin zu einem angespannten Markt.

Im Zeitverlauf gesehen sind die Markte nach Experten-
meinung derzeit so angespannt wie zuletzt in der Mitte
der 1990er-Jahre. Auch damals traf, ahnlich wie in den
vergangenen Jahren, eine rasant gestiegene Zuwande-
rung auf Wohnungsmarkte, die sich zuvor auf eine stabile
bis ricklaufige Nachfrage eingestellt hatten.

Im Unterschied zu damals spielt heute auch der
Eigentumserwerb eine grofBe Rolle. Die hohe Nachfrage
von Selbstnutzern und Kapitalanlegern zeigt sich in den
Eigentumsmarkten, die sich nach Einschatzung der
Befragten ebenfalls deutlich angespannt haben.

Bemerkenswert ist auBerdem die Tatsache, dass in der
aktuellen Phase die Lage im offentlich geforderten Miet-
segment angespannter eingeschatzt wird als im (frei
finanzierten) unteren Mietsegment. Das verweist auf
die Problematik des schrumpfenden preisgebundenen
Wohnungsbestands.

Abb. 2.1.1: Einschatzung der Marktanspannung auf den nordrhein-westfalischen Wohnungsmarkten
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'8 Details siehe Kapitel ,Datengrundlagen”.
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Geforderter Mietwohnungsbau im landlichen Raum

Auch in den landlich gepragten Regionen mit vielen Familien wachst infolge des demografischen Wandels
besonders der Bedarf an altersgerechtem Wohnraum. Das Angebot ist aber knapp — insbesondere im unteren
und mittleren Preissegment. In einem von Eigenheimen und kleinen Mehrfamilienhausern gepragten, gut
angebundenen Quartier im munsterlandischen Rheine (Kreis Steinfurt) errichtete die stadtische Wohnungs-
gesellschaft ein modernes Gebaude mit zwolf neuen Mietwohnungen. Fiir den stadtebaulich markanten Neubau
wurde nicht mehr marktgangige Bausubstanz aus den 1950er-Jahren abgerissen. Die Wohnungen sind zwar
nicht allein auf altere Menschen ausgerichtet, aber wie alle Neubauten des Unternehmens barrierefrei und per

Aufzug zu erreichen.
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2.2 Entwicklung der preisgiinstigen Wohnungsbestande

Preisgebundener Mietwohnungsbestand
nimmt weiter ab

Offentlich geforderte Mietwohnungen richten sich an
Haushalte mit niedrigen bis mittleren Einkommen, die
unter den derzeitigen Marktbedingungen nur schwer
eine bezahlbare Wohnung finden. Doch kénnen immer
weniger Menschen davon profitieren. Bereits seit Beginn
der 1980er-Jahre gehen die Bestande kontinuierlich
zuruck. Seit dem Jahr 2000 fallen im Mittel jahrlich

3 Prozent der Wohnungen aus der Sozialbindung. Im
Jahr 2016 erreichte der Bestand mit rund 467.400 preis-
gebundenen Mietwohnungen (ca. 10% aller Mietwoh-
nungen) den vorlaufigen Tiefststand (Abb. 2.2.1) und
hat sich damit seit dem Jahr 2000 in etwa halbiert. Bei
diesem Prozess wirken mehrere Faktoren zusammen:

== das planmaRige Auslaufen der Sozialbindungen fur
Objekte der forderstarken Baujahre bis Mitte der
1970er-Jahre,

== die im Vergleich niedrigeren Forderergebnisse seit
den 1980er-Jahren,

== der starke Anstieg auBerplanmaRiger Tilgungen"
seit Beginn der aktuellen Niedrigzinsphase.

Die Zunahme auBerplanmaRiger Tilgungen durfte sich
aufgrund der Nachwirkungsfrist erst in den kommenden
funf bis zehn Jahren deutlich auswirken. Die Modell-
rechnung?® der NRW.BANK zur zukiinftigen Bestands-
entwicklung erwartet bis 2025 einen weiteren Riickgang
um 128.000 Wohnungen (=27%), bis 2040 um ins-
gesamt 195.000 Wohnungen (-42%, Abb. 2.2.1).

Angesichts der rasant gestiegenen Nachfrage nach
preisgunstigem Wohnraum und der steigenden Mieten
im frei finanzierten Markt (Kap. 2.5) ist diese Entwick-
lung fur viele Regionen als dramatisch zu bewerten. Denn
auch mithilfe der wieder erfolgreichen Neuforderung
(Kap. 3.3) lasst sich das Abschmelzen der geforderten
Bestande nur verlangsamen, aber nicht aufhalten.

Abb. 2.2.1: Entwicklung des preisgebundenen Mietwohnungsbestands in Nordrhein-Westfalen (mit Prognose)
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? Als auBerplanméRige Tilgung bezeichnet man die vorzeitige Riick-
zahlung des Forderdarlehens. Bei Forderungen nach dem II. WoBauG
ist die Sozialbindung an die Darlehenslaufzeit gekoppelt. Bei vorzeitiger
Riickzahlung endet die Bindung allerdings nicht sofort, sondern erst
nach einer maximal zehnjahrigen Nachwirkungsfrist. In der neueren
Forderung gemak WoFG beziehungsweise WFNG NRW (ab 2003)
gelten feste Bindungsdauern, die auch durch auBerplanmaRige
Tilgung nicht verkirzt werden kénnen.
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20 Die Modellrechnung der NRW.BANK beriicksichtigt nur Entwick-
lungen, die aus heutiger Sicht feststehen, das heit den Wegfall
von Sozialbindungen, die planmaRBig oder (infolge bereits getatigter
auBerplanmaRiger Tilgungen) vorzeitig enden. Unberucksichtigt
bleiben zukiinftige auBerplanmaBige Tilgungen sowie die zukiinftige
Neuforderung. Mehr siehe NRW.BANK (2017): Preisgebundener
Wohnungsbestand 2016.
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2.3 Schwierigkeiten bei der Wohnungssuche

In dieser Situation wird die Wohnungssuche fir fast alle
Nachfrager immer schwieriger. Die NRW.BANK hat im
Wohnungsmarktbarometer 2017 deshalb auch gefragt,
welche Gruppen nach Einschatzung der Fachleute
besondere Probleme haben, eine Wohnung zu finden.

Geringverdiener und Transferleistungs-
empfanger haben die schlechtesten Chancen,
eine preisginstige Wohnung zu finden

Es erstaunt nicht, dass die Experten Haushalten mit
niedrigen Einkommen und Sozialleistungsbeziehern mit
Abstand die gro3ten Probleme bei der Wohnungssuche
attestieren (Abb. 2.3.1). In teuren Regionen wie der
Rheinschiene sehen um die 90 Prozent der Befragten
fur diese Haushalte (sehr) schlechte Chancen auf dem
Wohnungsmarkt. Im Ruhrgebiet, wo die Markte weniger
angespannt sind, im preisgunstigen Segment aber eben-
falls spurbare Engpasse herrschen, sind es noch rund
70 Prozent. Von den Experten aus dem Sauer- und
Siegerland, der Befragungsregion mit den im Mittel
entspanntesten Wohnungsmarkten, sehen das immerhin
noch 40 bis 50 Prozent so.

Schwierige Wohnungssuche auch fir
Studierende und Auszubildende

Ahnlich deutliche regionale Unterschiede gibt es bei
Studierenden und Auszubildenden: 80 Prozent der
Marktexperten aus der Rheinschiene und dem west-
lichen Rheinland (mit Aachen) schatzen deren Erfolgs-
chancen als (sehr) schlecht ein; in den Ubrigen Regionen
sind es zwischen 50 bis 60 Prozent.

Menschen auf der Suche nach altersgerechten
Wohnungen haben auch auf entspannten
Markten Probleme

Anders die Situation alterer Menschen: Ob in ent-
spannten oder angespannten Markten — das Missver-
haltnis zwischen der Nachfrage und dem Angebot
gunstiger, gegebenenfalls altersgerechter Wohnungen
besteht flachendeckend: In fast allen Regionen sehen
circa 60 Prozent der Befragten fur altere Haushalte
schlechte oder sehr schlechte Chancen, eine Wohnung
zu finden. Das dirfte mit dem geringen Gesamtangebot
fur kleine und altersgerechte Wohnungen, besonders
aber mit deren Preis (Kap. 2.6) zusammenhangen.

Abb. 2.3.1: Welche Gruppen haben in lhrer Region
welche Chancen bei der Wohnungssuche? Landesweite
Einschatzungen der Marktexperten
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(Wohnungsmarktbarometer NRW 2017) NRW.BANK 2017

Mehr grolRere Haushalte erhalten Wohn-
berechtigungsscheine, wohnungssuchende
Alleinlebende nach wie vor grote Gruppe

Einen anderen Aspekt beleuchtet die Zahl der Wohnungs-
suchenden, die die NRW.BANK jahrlich bei Stadten und
Kreisen erfragt. Die Statistik erfasst nicht alle Haushalte,
die aufgrund ihres niedrigen Einkommens berechtigt
waren, eine Sozialwohnung zu beziehen, sondern nur
jene, die im Lauf des Jahres einen Wohnungsberechti-
gungsschein (WBS) beantragt und erhalten haben.

Deren Anzahl ist seit Langem rucklaufig, weil jedes Jahr
weniger Sozialmietwohnungen frei werden?' und viele
Wohnungssuchende sich gar nicht erst beim Wohnungs-
amt als suchend melden. Die Zusammensetzung der
Haushalte zeigt, welche Gruppen besondere Schwierig-
keiten haben (Abb. 2.3.2): So ist die Zahl der wohnbe-
rechtigten Alleinlebenden deutlich weniger gesunken als
der Durchschnitt. Seit 2013 hat sich auch der Rickgang
bei den groRen Haushalten deutlich verlangsamt; im

21 Das liegt nicht nur am sinkenden Bestand, sondern auch daran,
dass infolge der Anspannung auf dem freien Markt immer weniger
Sozialmieter umziehen und so eine Wohnung frei machen.
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vergangenen Jahr war sogar wieder ein Anstieg zu ver-
zeichnen — vermutlich auch, weil verstarkt Flichtlings-
familien in den regularen Wohnungsmarkt iberwechseln
(Kap. 2.4). Insgesamt machten Alleinlebende zuletzt

48 Prozent, Familien mit Kindern 34 Prozent und Senioren
19 Prozent der wohnungssuchenden Haushalte aus.

Diese Entwicklung ist ein weiteres Indiz dafiir, dass einer-
seits Alleinlebende, andererseits auch grof3e Familien
besondere und weiter zunehmende Schwierigkeiten
haben, sich auf dem freien Markt mit Wohnraum zu
versorgen.

Zahl der Wohnungslosen steigt

Eine weitere Gruppe, deren Situation sich mit der
zunehmenden Marktanspannung verschlechtert hat,
sind Wohnungslose. Der massive Ruckgang verfugbarer
einfacher Wohnungen erschwert zunehmend die Be-
muhungen der Kreise und Kommunen, diese Personen
wieder in den Wohnungsmarkt zu integrieren. Mitte
2016 wurden in Nordrhein-Westfalen insgesamt 25.000
Wohnungslose gezahlt.?? Gegentiber dem Vorjahr (2015:
21.000) bedeutet das einen erheblichen Anstieg von
knapp 20 Prozent. Die meisten von ihnen haben Uber-
gangsweise bei Bekannten, Verwandten oder in Einrich-
tungen der Wohnungslosenhilfe Obdach gefunden.

Abb. 2.3.2: Wohnberechtigte Wohnungssuchende:
relative Entwicklung der Haushaltsstruktur

Index (Basisjahr 2007 = 100)
110

100

>3 Personen

Alleinlebende

3-Personen-Haushalt

60

50

T T T T T T T T T 1
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Daten: NRW.BANK (Bestands- und Besetzungskontrolle) NRW.BANK 2017

22 MAIS NRW (2017): Integrierte Wohnungsnotfall-Berichterstattung in
Nordrhein-Westfalen 2016 (www.mags.nrw/hilfe-bei-wohnungslosigkeit).
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Wohnflache pro Einwohner in vielen
GroRstadten schon vor dem Flichtlingszuzug
rucklaufig

Unterfuttern lassen sich diese einzelnen Befunde mit
einer klassischen Kennzahl der Wohnungsversorgung:
Die Wohnflache, die jedem Einwohner im rechnerischen
Mittel zur Verfuigung steht, nimmt infolge demografischer
Alterung und steigenden Wohlstands eigentlich seit
Jahrzehnten zu. In den vergangenen Jahren hat sich
diese Entwicklung allerdings verlangsamt: So sind etwa
in sehr angespannten Markten biografisch bedingte
Umzuge (Auszug aus dem Elternhaus oder nach einer
Trennung, Auflosung von Studenten-WGs etc.) fur viele
nicht mehr im tblichen AusmaR maoglich. In vielen GroR-
stadten ist angesichts der nicht ausreichenden Bautatig-
keit die hohe Anzahl von Zuzigen gar nicht anders er-
klarbar, als dass Menschen im Wohnungsbestand naher
zusammenrucken. In vielen Grostadten hat sich die
mittlere Wohnflache je Einwohner also schon in den
Jahren 2011-2014 nicht mehr weiter erhoht (Abb. 2.3.3).
Seit dem Fluchtlingszuzug von 2015 betrifft das zumin-
dest rechnerisch?® noch etliche weitere Stadte.

Abb. 2.3.3: Mittlere Wohnflacheninanspruchnahme je
Einwohner: Entwicklung 2011-2014/2015

mm Rickgang schon vor 2015 (24)
Rickgang 2014-2015 (64)
Zuwachs bis 0,5 m? (114)

mm Zuwachs bis 1,25 m? (108)

mm Zuwachs liber 1,25 m? (86)

Daten: IT.NRW (Wohnungs- und Gebaudebestandsstatistik,
Bevolkerungsfortschreibung) NRW.BANK 2017

2 Hinweis: Da die meisten Flichtlinge im Jahr 2015 noch nicht auf
dem regularen Wohnungsmarkt, sondern in Sammelunterkiinften
untergebracht waren, ist der sinkende Wohnflachenverbrauch 2015
eher ein rechnerisches Phanomen. Fir 2016 stehen noch keine Daten
zur Verfligung.
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2.4 Fluchtlinge als Nachfrager auf dem regularen Wohnungsmarkt

Abb. 2.4.1: Einschatzung: ,,Die Eingliederung der Flichtlinge in den regularen Wohnungsmarkt verlduft derzeit ..."”

a) NRW (Mittelwert aller Antworten)

sehr schlecht” :l 14%

b) nach Regionen (Anteil ,eher gut” und ,,gut”)

Sauerland/Siegerland 59%

Ruhrgebiet | 459%

neher schlecht” 50%

Bergisches Land | 42%

Ostwestfalen-Lippe | 39%

32%
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Siidwest-Rheinland | 38%

Niederrhein | 34%

Miinsterland 23%
Rheinschiene 14%
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N =308

Prozent 0 10 20 30 40 50 60

Daten: NRW.BANK (Wohnungsmarktbarometer 2017)

Flichtlinge kommen auf dem regularen
Wohnungsmarkt an

Die erste Aufgabe, die Fliichtlinge der Jahre 2015 bis
2016 mit einer Unterkunft zu versorgen, ist bewaltigt.
Nun stehen die Stadte und Gemeinden vor der Heraus-
forderung, die Fluchtlingshaushalte auf dem regularen
Wohnungsmarkt unterzubringen beziehungsweise bei
der Wohnungssuche zu unterstutzen. Erste Erfahrungen
hat das BBSR vor kurzem am Beispiel von 10 Stadten dar-
gestellt und daraus Handlungsempfehlungen abgeleitet.??

Daruber, wie die Fluchtlingshaushalte in Nordrhein-
Westfalen untergebracht sind, gibt es keine offizielle
Statistik. Die Daten zum Asylbewerberleistungsgesetz
etwa (Kap. 1.4) beziehen sich nur auf die Personen, die
(noch) nicht als Flichtlinge, Asylberechtigte etc. aner-
kannt sind. Allerdings fuhren viele Kreise und Kommunen
dazu eigene Statistiken. Im August 2017 fuhrte die
Deutsche Presse Agentur (dpa) dazu eine Umfrage bei
einigen GroRstadten durch.? Danach schwankt der
Anteil derer, die auf dem regularen Wohnungsmarkt
angekommen sind, in Nordrhein-Westfalen zwischen

20 (Dusseldorf) und 80 Prozent (Dortmund). Entschei-
dender Faktor ist die regionale Wohnungsmarktsituation:
In Regionen mit Leerstandsreserven konnten viele
Kommunen Flichtlinge schon vor der endgtltigen An-
erkennung in leer stehenden Wohnungen unterbringen,
wahrend andere angesichts von Engpassen im preis-
glinstigen Segment auf neu errichtete Sammelunter-
kiinfte setzen mussten.

232 BBSR (2017): Integration von Fliichtlingen in den reguldren
Wohnungsmarkt. BBSR-Online-Publikation 21/2017, Oktober 2017
(www.bbsr.bund.de)

24 Zum Beispiel Rheinische Post vom 15. August 2017:

,Viele Fliichtlinge in NRW leben mittlerweile in Wohnungen”.

NRW.BANK 2017

Die Mehrzahl ist zunachst wohl auf
,angemessenen” Wohnraum angewiesen

Mit der Anerkennung eines Schutzstatus wechseln die
Flichtlinge — sofern sie nicht schon einen Arbeits- oder
Ausbildungsplatz gefunden haben — vom Sozialsystem
des Asylbewerberleistungsgesetzes (AsylbLG) in die
regularen Sozialsysteme, das heil3t in der Regel den
SGB-II-Bereich (,,Hartz IV"). Bei der Wohnungssuche
sind sie deshalb auf den Teilmarkt Hartz-fahiger Woh-
nungen angewiesen, der in den meisten GroRBstadten
und prosperierenden Kreisen ohnehin schon sehr ange-
spannt ist. Begrenzt wird das Angebot durch die Kosten-
richtwerte (Hochstmieten) der Kommune. Eine Aus-
weitung durch Neubau ist nur in geringem MaR maoglich.
Um die Wohnraumversorgung von Flichtlingen und
anderen Transferleistungsempfangern sicherzustellen,
werden viele Kreise und Stadte nicht umhinkommen,
ihre Mietobergrenzen anzuheben.

Marktexperten: Erfolgschancen der
Flichtlinge bei der Wohnungssuche
regional sehr unterschiedlich

Im ersten Quartal 2017 fragte die NRW.BANK im Rahmen
ihres Wohnungsmarktbarometers deshalb, wie gut die
Integration der Fliichtlinge in den regularen Wohnungs-
markt funktioniert (Abb. 2.4.1a). Danach antwortete die
Halfte der befragten Experten, sie laufe ,eher schlecht”,
immerhin ein Drittel stufte sie aber auch als ,,eher gut”
ein. Die regionale Auswertung der Antworten (Abb. 2.4.1b)
bestatigt den engen Zusammenhang mit der Wohnungs-
marktlage: Wahrend fast 60 Prozent der Befragten aus
dem Sauer- und Siegerland die Eingliederungschancen
als ,(eher) gut” einschatzen, tun das in der Rheinschiene
nur knapp 15 Prozent.

Wohnungsmarktbericht NRW 2017
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Innovativer Wohnungsbau fur Fluchtlinge

Der Flichtlingszuzug der Jahre 2015/2016 stellt die Stadte vor die Herausforderung, binnen kurzer Zeit
Unterkunfte bereitzustellen, die in puncto Bauweise und Lage das Sozialleben der Bewohner fordern und ihre
Integration erleichtern. In Bielefeld hat das Wohnungsunternehmen BGW Fliichtlingswohnungen in innovativer
Holzrahmenbauweise errichtet. Die Fassade wurde brandschutztechnisch verkleidet. Den variablen Bautypus
hat die BGW gemeinsam mit anderen Wohnungsunternehmen entwickelt. Das abgebildete Objekt, das mit Mitteln
der sozialen Wohnraumforderung finanziert wurde, umfasst 15 kleine und mittlere Wohnungen und ein Buro fur
soziale Dienstleister. Und: Das Gebaude kann leicht mit Aufziigen und Balkonen nachgerustet und, sobald es fur
Flichtlinge nicht mehr benoétigt wird, als normaler geforderter Wohnraum vermietet werden.
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2.5 Entwicklung der Mieten

Wohnungsmieten: keine Trendanderung
in Sicht

Deutlichstes Indiz dafur, dass die Entwicklung des
Wohnungsangebots mit der wachsenden Nachfrage
noch nicht Schritt halten kann, ist die Entwicklung der
Mieten und Kaufpreise.

Die Wohnungsmarktbeobachtung untersucht regelmaRig
Angebotsmieten aus Immobilienanzeigen, die —im Unter-
schied zu Mieten in bestehenden Mietverhaltnissen —
den aktuellen Markttrend am besten wiedergeben.?®
Danach hat sich der langjahrige Aufwartstrend der
Nettokaltmieten in allen Teilmarkten weiter fortgesetzt
(Abb. 2.5.1).

Abb. 2.5.1: Angebotsmieten: Entwicklung der Preisspanne
und einzelner Teilmarkte (Mittelwerte des Landes?)

€/m? netto kalt

10,00
Neubau/Erstvermietung
9,50 ~
500 /
. / /
oberer Rand der Preisspanne
8,00 (90er-Perzentil)

barrierefrei u. a.
7,50
106 /
_/Bestand/Wiedervermietung
6,50 /

mittlere 50% der Angebote
6,00

5,50 .
500 |
offentlich gefordert
4,50
unterer Rand der Preisspanne
(10er-Perzentil)
4,00

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Daten: empirica-Preisdatenbank

(empirica-systeme.de, vor 2012 IDN ImmoDaten) NRW.BANK 2017
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Anstieg der Neubaumieten setzt sich fort

Neubauwohnungen bilden nach wie vor den teuersten
Teilmarkt. Ihre Mieten bewegen sich seit Beginn des
Jahrzehnts in vielen Regionen weit oberhalb der Preis-
spanne des ubrigen Markts (Abb. 2.5.1). Das liegt daran,
dass sich in ihnen neben den Renditeerwartungen der
Eigentumer auch die steigenden Baukosten und Boden-
preise unmittelbar niederschlagen.

Ihr Anstieg setzte sich auch im Jahr 2016 unvermindert
fort und zeigt — zumindest im Landesdurchschnitt — kein
Anzeichen eines Abflachens. Insgesamt hat sich die
mittlere Neubaumiete in den vergangenen zehn Jahren
um 2,60 € auf 9,52 €/m? verteuert. Die regionalen
Unterschiede sind betrachtlich: Wahrend man Neubau-
wohnungen auferhalb der Ballungsraume noch unter
8,00 €/m?, zum Teil sogar unter 7,00 €/m? anmieten
kann, bezahlt man in Munster, Aachen und den Stadten
der Rheinschiene im Mittel Giber 10,00 €/m? (Abb. 2.5.2).

Entsprechend wenig kann der Neubau zum Erhalt des
preisgunstigen Wohnungsangebots beitragen: Die
glnstigsten Neubaumieten?” liegen im Landesdurch-
schnitt inzwischen bei Gber 6 €/m2. Wahrend im Osten
des Landes und in Teilen des Ruhrgebiets aber noch
Neubauten fir unter 5,50 €/m? angeboten wurden, muss
man in Minster, der Rheinschiene und ihrem Umland
mit mindestens 7,50 bis 10,00 €/m? rechnen (Abb. 2.5.3).

Wiedervermietungsmieten mit gleicher
Dynamik wie Neubaumieten

Mit ahnlicher Dynamik wie die Neubaumieten ent-
wickelten sich in den vergangenen Jahren auch die
Wiedervermietungsmieten fur Bestandswohnungen -
ein Zeichen fur den anhaltenden Preisdruck auf die
Wohnungsbestande. Im Saldo der vergangenen zehn
Jahre hat sich die mittlere Wiedervermietungsmiete
landesweit um 0,91 € auf 6,70 €/m? verteuert. Parallel
dazu haben sich auch die oberen und unteren Rander
des Preisspektrums verschoben. Die mittleren 50 Pro-
zent des Angebots bewegten sich zuletzt innerhalb einer
Mietenspanne von 5,99 bis 7,77 €/m? (Abb. 2.5.1).

25 empirica-Preisdatenbank (Daten: empirica-systeme.de), nahere
Erlauterung im Anhang. Angebotsmieten spiegeln zwar nur den
Markt der Neuvermietungen, sind aber mangels ausreichender Daten
Uber die Mieten in bestehenden Mietverhaltnissen die einzige
differenziert auswertbare Datenquelle.

26 Die mittleren Landeswerte werden aus gewichteten Mittelwerten der
Kreise und kreisfreien Stadte gebildet. Die Gewichtung erfolgt mit
dem Anteil der Kreise am jeweiligen Gesamtbestand des Landes
(Neubau: Anteil an Baufertigstellungen).

27 Betrachtet wird hier das 10er-Preisperzentil der Neubauangebote —
das ist die Miete, unter der nur noch 10 Prozent der Angebote liegen, und
der deshalb als unterer Rand der Preisspanne interpretiert werden
kann.
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Mieten steigen in fast allen Regionen - Abb. 2.5.2: Mittlere Mieten im Neubau 2016
nicht nur in den Grofstadten (Angebotsmieten, netto kalt)

Betrachtet man die Mietenentwicklung in den Regionen,
gibt es inzwischen nur noch wenige Gemeinden, in denen
die Wiedervermietungsmieten gesunken oder auch nur
konstant geblieben sind (Abb. 2.5.4). Die starkste Dyna-
mik hatte die Mietenentwicklung wie bisher in den Kern-
stadten der Rheinschiene und den solitaren Universitats-
stadten (Aachen, Minster, Bielefeld), aber auch in
Dortmund. Einen spiirbaren Anstieg verzeichneten auch
andere GroRstadte des Ruhrgebiets, die Universitats-
stadte Siegen und Paderborn, das Umland von Dussel-
dorf, KéIn und Bonn sowie der Kreis Gltersloh.

Im Ergebnis (Abb. 2.5.5) haben die Rheinschiene,
Mdnster und Aachen nach wie vor das hochste Mieten-
niveau. Das Preisgefalle zwischen Kernstadt und Um-
land ist in Aachen und Munster deutlich hoher als in der
Rheinschiene, wo Arbeitnehmer deutlich hohere Pendel-

wege in Kauf nehmen missen, um Mietkosten zu sparen. — kein Neubau/k. A. (66)
m—bis 7,00 €/m? (93)
w 7,01 bis 8,00 €/m? (123)
8,01 bis 9,00 €/m? (64)
. . s 9,01 bis 10,00 €/m? (38)
Glinstiges Angebot schrumpft weiter = {iber 10,00 €/m? (max. 12,30 €/m?) (12)

NRW (gewicht.): 9,52 €/m?

Besonders problematisch ist der Anstieg der Mieten am
unteren Rand der Preisspanne. Auch wenn sich das Daten: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de) NRW.BANK 2017
gunstigste Marktsegment im Landesdurchschnitt seit

2007 ,nur” um 0,85 €/m? verteuert hat (Abb. 2.5.1), ist

das fur Geringverdiener und Transferleistungsempfanger

problematisch, die keine entsprechenden Einkommens- Abb. 2.5.3: Unterer Rand der Preisspanne von

zuwachse erzielen konnten. In den Hochpreisregionen Neubaumieten 2016 (Angebotsmieten, netto kalt)

ist der 10er-Perzentilwert (der untere Rand) in den
vergangenen Jahren deutlich um Uber einen Euro ge-
stiegen, in Koln, Dusseldorf, Bonn um zwei Euro und
mehr. So Uberrascht es nicht, dass in einer aktuellen
Untersuchung zur Wohnkostenbelastung die Stadte
Bonn, Koln, Disseldorf und der Kreis Neuss zu den
Regionen mit der bundesweit hochsten Mietbelastung
insgesamt, insbesondere aber fir arme Haushalte
zahlen.?®

Einen sicheren Hafen bietet dort nur noch der 6ffentlich
geforderte Wohnraum: Die mittlere Angebotsmiete

fur Wohnungen mit dem Merkmal ,,WBS erforderlich”
(u. 3.) hat sich seit der Ersterfassung im Jahr 2010 so
gut wie gar nicht verandert (Abb. 2.5.1). Angesichts

des Ruckgangs des geforderten Bestands konnen

davon aber immer weniger Haushalte profitieren.

bis 5,50 €/m? (15)

5,51 bis 6,50 €/m? (19)
mm 6,51 bis 7,50 €/m? (9)
mm (iber 7,50 €/m?(max. 9,25 €/m?) (10)
NRW (gewicht.): 7,51 €/m?

Daten: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de) NRW.BANK 2017

28 Hans-Bockler-Stiftung (2017): Wohnverhaltnisse in Deutschland - eine
Analyse der sozialen Lage in 77 GroRstadten. Datenbasis ist der
Mikrozensus 2014.
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Abb. 2.5.4: Entwicklung der Wiedervermietungsmieten
fur Bestandswohnungen 2013-2016 (Angebotsmieten,
netto kalt)

konstant (bis +0,20 €/m?) (126)
+0,21 bis +0,30 €/m? (108)
+0,31 bis +0,40 €/m? (83)
mm +0,41 bis +0,50 €/m? (49)
mm (iber +0,51 €/m? (max. +1,10 €/m?) (30)
NRW (gewicht.): +0,45 €/m?

Daten: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de) NRW.BANK 2017

Abb. 2.5.5: Mittlere Wiedervermietungsmiete fur
Bestandswohnungen 2016 (Angebotsmieten, netto kalt)

mm bis 4,50 €/m? (27)
mm 4,57 bis 5,50 €/m? (166)

5,51 bis 6,50 €/m? (157)

6,51 bis 7,50 €/m? (38)

7,51 bis 8,50 €/m? (10)
mm (iber 8,50 €/m? (max. 10,00 €/m?) (4)
NRW (gewicht.): 6,70 €/m?

Daten: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de) NRW.BANK 2017
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Barrierefreie Wohnungen sind besonders
teuer

Die Mieten fur Wohnungen, die als barrierefrei,
barrierearm, rollstuhl- oder altersgerecht beworben
werden, liegen bereits an der Grenze zwischen dem
mittleren und dem oberen Preissegment (Abb. 2.5.1).
Zuletzt haben sie sich leicht Uberproportional verteuert
(+5,5%).

Die Preisentwicklung zeigt damit, dass der Markt die
Nachfrage nach altersgerechtem Wohnraum, die infolge
der demografischen Alterung permanent steigt,

noch nicht adaquat bedient. Da weite Teile der alteren
Geschosswohnungsbestande nicht barrierearm sind,
handelt es sich bei barrierefreien Angeboten haufig um
Neubau. Dieser ist per se teuer — es sei denn, der Bau
wird mit offentlicher Forderung finanziert. Der Preis-
entwicklung nach zu urteilen, musste in allen Regionen
deutlich mehr altersgerechter und barrierearmer Wohn-
raum entstehen.

Baukosten und Knappheit verteuern kleine
Wohnungen weiter

Auch in den Mieten fir kleine Wohnungen spiegeln sich
nicht nur die relativ hoheren Baukosten, sondern auch
das eklatante Missverhaltnis, das hier in den meisten
Regionen zwischen Angebot und Nachfrage besteht.
Alleinlebende Transferleistungsbezieher, Geringverdiener,
Rentner und Studierende konkurrieren in diesem Markt-
segment mit besser verdienenden Berufsstartern und
alteren Singles. Bereits 2-Zimmer-Wohnungen, die einen
nicht unerheblichen Anteil sowohl am Bestand als auch
am Neubau haben, liegen seit Jahren deutlich iber dem
Marktdurchschnitt (Abb. 2.5.6), mit leicht steigender
Tendenz (2007: 0,34 €/m?, 2016: 0,46 €/m?).

Noch deutlicher ist der Unterschied bei Apartments
und 1-Zimmer-Wohnungen (2.5.6): Deren Mieten haben
sich gerade in den Jahren seit 2013 nochmals Uber-
durchschnittlich verteuert (+9,6%) und lagen zuletzt
1,85 €/m? liber dem Marktdurchschnitt (2007:

1,39 €/m?).

Wohnungsmarktbericht NRW 2017 371 s



ANSPANNUNG DER WOHNUNGSMARKTE

Abb. 2.5.6: Entwicklung der Angebotsmieten fur
verschiedene Wohnungsgroen in Nordrhein-Westfalen

Abb. 2.5.7: Entwicklung der Angebotsmieten fur
1-Zimmer-Wohnungen/Apartments 2006-2016 (netto kalt)
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Daten: empirica-Preisdatenbank

(empirica-systeme.de, vor 2012 IDN ImmoDaten) NRW.BANK 2017

Kleine Wohnungen werden nicht nur in
den Universitatsstadten, sondern auch vielen
Kreisen teurer

Am hochsten liegen die Preise derzeit in der Rheinschiene
(mit Umland), Minster, Aachen und den Hochschul-
kreisen Paderborn und Siegen-Wittgenstein (Abb. 2.5.8).
Dass die Nachfrage aber auch aulBerhalb der GroR- und
Universitatsstadte zunimmt, zeigen die relativ hohen
Mietsteigerungen in einigen Kreisen in Minsterland und
Niederrhein (Abb. 2.5.7).

Diese Preisentwicklung verschlechtert die Versorgungs-
chancen fur Alleinstehende insbesondere in den GroR-
stadten, wo diese die groRte Haushaltsgruppe stellen.
Ahnliches gilt aber auch fiir die wirtschaftsstarken
Kreise mit ihrer vom Einfamilienhaus gepragten
Gebaudestruktur, wo das Angebot kleiner Wohnungen
noch schmaler ist.
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Wohnungen/Apartments (Angebotsmieten, netto kalt)

mm bis 6,00 €/m? (7)
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mm (iber 9,00 €/m? (max. 11,10 €/m?) (4)
NRW (gewicht.): 8,46 €/m?

Daten: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de) NRW.BANK 2017



Nebenkosten entwickeln sich zuletzt
moderater

Gerade fur Haushalte mit niedrigem Einkommen hat
neben der Nettokaltmiete auch die Entwicklung der
Wohnnebenkosten eine besondere Bedeutung. In der
Vergangenheit war die ,zweite Miete” immer wieder ein
kostensteigernder Faktor. Verteuerungen bei kommu-
nalen Gebuhren, die in die kalten Betriebskosten ein-
flieBen, besonders aber bei den Heizkosten, haben deren
Anteil an der Gesamtmiete in die Hohe getrieben. Diese
Phase scheint allerdings vorbei zu sein: Seit 2013 sind
die Preise fiir Haushaltsenergien?” — und damit die Heiz-
kosten — nach langem Anstieg wieder ricklaufig und
haben zuletzt wieder das Niveau vom Beginn des Jahr-
zehnts erreicht (Abb. 2.5.9). Im Saldo sind sie in den

Abb. 2.5.9: Entwicklung der Preisindizes flr Lebens-
haltungskosten und Wohnkosten in Nordrhein-Westfalen

ANSPANNUNG DER WOHNUNGSMARKTE

vergangenen zehn Jahren dennoch rund 20 Prozent
starker gestiegen als Nettomieten3® und kalte Betriebs-
kosten, die sich ahnlich entwickelt haben wie der Gesamt-
preisindex.

Dem aktuellen Betriebskostenspiegel des Deutschen
Mieterbundes fiir Nordrhein-Westfalen®' zufolge kommen
zur Nettokaltmiete im Schnitt kalte Nebenkosten32 von
1,46 bis 1,92 €/m? an sowie Heiz- und Warmwasser-
kosten in Hohe von 1,27 €/m?, in der Summe also bis

zu 3,20 €/m? (Abb. 2.5.10). Bei der Bewertung der
Wohnungsversorgung einkommensschwacher Haushalte
ist allerdings zu berucksichtigen, dass der energetische
Standard alterer Wohnungsbestande mit glinstiger
Nettomiete niedriger ist und die Heizkosten damit
deutlich hoher ausfallen konnen. Das gilt natirlich

auch fur selbst genutztes Wohneigentum.

Abb. 2.5.10: Durchschnittlicher Anteil der Wohnneben-
kosten an der Gesamtmiete in Nordrhein-Westfalen

Index (Basisjahr 2005 = 100) €/m?
160 12,00
Haushaltsenergien
150 f— 10,00
kalte Nebenkosten — ggf. Kosten fiir Aufzug, Gartenpflege
140 8,00 kalte Betriebskosten (ohne Aufzug)
\ warme Nebenkosten Heizung
B Warmwasser
130 6,00
Nettokaltmiete NRW-Mittelwert Wiedervermietung
120 4,00
kalte Nebenkosten
110 / 200
Nettokaltmieten
100 0,00

90
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Daten: IT.NRW (Verbraucherpreisstatistik), bearb. NRW.BANK 2017

2% Ausgenommen von dieser Entwicklung sind die Strompreise. Mieter
mit Nachtspeicherheizung profitieren also nicht von giinstigeren
Energiepreisen.

2014/2016

Daten: Mieterbund (DMB) NRW
(Betriebskostenspiegel 2014/2016)

empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de) NRW.BANK 2017

30 Der Verbraucherpreisindex stiitzt sich in weiten Teilen auf Mieten in
bestehenden Vertragen und nivelliert regionale Unterschiede. Zur
Analyse der Nettomieten wird er deshalb hier nicht genutzt.

3 Veréffentlicht 2016 (Datenstand 2014).

32 Der hohere Betrag gilt fir Wohnungen mit Aufzug, Hausmeister und
Gartenpflege.
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2.6 Entwicklung der Eigentumspreise

Eigenheime

Finanzmarktkrise und Zuzug in die Stadte
brachten die Trendwende zu steigenden Preisen

Auch im Eigenheimsektor steigen die mittleren Preise
fur Neubauten schon seit Langem an, in erster Linie
aufgrund der steigenden Baukosten und Bodenpreise.
Als Indikator fur die Marktanspannung sind die Preise
auf dem Bestandsmarkt deshalb aussagekraftiger.®®

Diese haben in den vergangenen Jahren mehrere Phasen
durchlaufen: Anfang der 2000er-Jahre, nachdem die
Umlandwanderung und die Bautatigkeit im Eigenheim-
sektor ihren Hohepunkt Giberschritten hatten, begann
zunachst eine Periode sinkender Preise. Grund fir die
ricklaufige Nachfrage war, dass die Babyboomer-
Generation aus dem Alter herausgewachsen war, in dem
die meisten Haushalte ein Eigenheim erwerben. Auch
die Abschaffung der Eigenheimzulage im Jahr 2006
wirkte sich preissenkend aus. Im Durchschnitt des
Landes blieben die Bestandspreise bis etwa 2011 stabil
(Abb. 2.6.1), in den demografisch schrumpfenden
Regionen waren sie deutlich rucklaufig.

Abb. 2.6.1: Entwicklung der Angebotspreise fur
Einfamilienhauser (Preisspanne und Mittelwerte)

Gesamtpreis in €
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400.000
300.000 |
Neubau/
mittlere 50% der AHngOt(‘/_W
200.000
Bestand/WeiterveM
100.000 unterer Rand der Preisspanne (10er-Perzentil)
0
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Daten: empirica-Preisdatenbank

(empirica-systeme.de, vor 2012 IDN ImmoDaten) NRW.BANK 2017
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Das anderte sich erst mit der Finanzmarktkrise. In
deren Gefolge stieg zunachst die Nachfrage nach einer
sicheren Wertanlage. Der einsetzende Trend zu Niedrig-
zinsen ermaglichte es dann auch mehr Haushalten, ihre
Eigentumsplane zu finanzieren. Mit dem Zuzug junger
Haushalte in die GroBstadte und wirtschaftsstarken
Mittelstandskreise und deren Eintritt in die Familien-
phase wuchs dort auch die quantitative Nachfrage nach
Eigenheimen. Da es gerade in diesen angespannten
Markten infolge der Baulandknappheit schwierig ist,
den Neubau auszuweiten, fihrte das zunachst zu einer
Stabilisierung, ab 2012 dann zu einem Anstieg der
Bestandspreise. So ist der mittlere Angebotspreis fur
Bestandshauser in Nordrhein-Westfalen allein in den
vergangenen drei Jahren um 15 Prozent auf 256.700 €
gestiegen; im Saldo der vergangenen zehn Jahre um
knapp 20 Prozent.

In schrumpfenden Kommunen sind Bestands-
preise zum Teil immer noch riicklaufig, in den
wachsenden Stadten steigen sie weiter

Diese Entwicklung beschrankt sich jedoch auf die
Regionen mit entsprechender Nachfrage (Abb. 2.6.2):
Deutliche Preissteigerungen waren vor allem in den
GroRstadten und deren Umland, im vorderen Ostwest-
falen sowie nahezu im ganzen Munsterland zu ver-
zeichnen. In den am starksten wachsenden GroR-
stadten — in denen auch die Zahl der Familien zuletzt
gewachsen ist — wurden Bestandseigenheime in

den vergangenen drei Jahren um 50.000 € bis uber
100.000 € teurer. In Regionen, in denen die Bevolke-
rung, besonders aber die Familien mit Kindern weniger
geworden sind, waren die Bestandspreise dagegen
weiterhin rucklaufig oder allenfalls stabil.

Im Ergebnis haben sich die Preisunterschiede zwischen
den Regionen verstarkt. Am deutlichsten ist das Preis-
gefalle im Munsterland, wo ein gebrauchtes Eigenheim
in den Umlandkreisen um 100.000 € bis 200.000 €
glnstiger zu haben ist als in der Kernstadt (Abb. 2.6.3).

33 Die NRW.BANK verwendet im Folgenden wieder Angebotsdaten
der empirica-Preisdatenbank, weil diese in langerer Zeitreihe flichen-
deckend vorliegen als die echten Kaufpreisdaten, die der Obere
Gutachterausschuss NRW zur Verfiigung hat.
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Abb. 2.6.2: Entwicklung der Angebotspreise fur
Bestandseinfamilienhauser 2013-2016

mm Rickgang (55)
konstant bis leichter Anstieg (max. +10.000 €) (77)
+10.001 bis +20.000 € (161)

== +30.001 bis +60.000 € (90)

mm +60.007 bis +150.000 € (13)

NRW (gewicht.): +33.300 €

Daten: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de) NRW.BANK 2017

Abb. 2.6.3: Mittlerer Angebotspreis 2016 fir
Bestandseinfamilienhauser (Wiederverkauf)

= bis 150.000 €
mm 150.001 bis 200.000 €

200.001 bis 250.000 €

250.001 bis 300.000 €
wem 300.0017 bis 350.000 €
mm (iber 350.000 € (max. 540.000€)
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Daten: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de) NRW.BANK 2017
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Neubaupreise steigen in allen Regionen

Im Neubau entwickeln sich die Preise nicht so unter-
schiedlich — auch in den giinstigen Regionen muss der
Kaufpreis die steigenden Baukosten decken kénnen. So
werden neue Einfamilienhdauser auch in Regionen teurer,
in denen die Bestandspreise allenfalls konstant bleiben -
wenn auch nicht im selben MaR wie in den nachfrage-
starken Regionen mit sehr hohen Bodenpreisen
(Beispiele fur verschiedene Regionstypen s. Abb. 2.6.4).

Anders als auf dem Mietmarkt oder bei Eigentums-
wohnungen (s. u.) findet der Neubau allerdings eher im
mittleren als im oberen Preissegment statt (Abb. 2.6.1).
Das durfte daran liegen, dass vor allem in den Ballungs-
raumen vornehmlich Reihen- und Doppelhauser mit
mittlerer Wohnflache und kleinen Grundstiicken gebaut
werden und groRere, freistehende Hauser eher im
Bestand zu finden sind.

Abb. 2.6.4: Entwicklung von Neubau- und Bestandspreisen
fur Einfamilienhauser in Markten verschiedenen Typs
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Eigentumswohnungen

Bei Eigentumswohnungen entscheidet auch
die Nachfrage von Kapitalanlegern iiber
Preisentwicklung

Die Entwicklung der Preise fir Eigentumswohnungen
verlief in einigen Punkten ahnlich wie bei Eigenheimen.
Als zusatzlicher Faktor tritt hier aber die Nachfrage der
Kapitalanleger hinzu, die die Wohnungen nicht zur
Selbstnutzung kaufen, sondern vermieten mochten. Die
Preisbildung ist hier also noch starker als auf dem Eigen-
heimmarkt von den Entwicklungen auf dem Finanzmarkt
beziehungsweise anderer Anlageformen beeinflusst.
Auch das Risiko einer Preisblasenbildung ist eher fur die
Eigentumer teurer Eigentumswohnungen relevant. Zum
Zweiten konzentriert sich der Eigentumswohnungs-
bestand - trotz wachsender Bedeutung in den Kreisen —
in erster Linie auf die GroBstadte, wo die Nachfrage in
den vergangenen Jahren besonders gewachsen ist.

Preisanstieg noch deutlicher als bei
Eigenheimen, Preisspanne weitet sich

So war vor der Finanzmarktkrise der Riickgang der
Bestandspreise viel ausgepragter als bei Einfamilien-
hausern, da Eigentumswohnungen damals — etwa im
Vergleich zu Aktien — als wenig attraktive Anlageform
galten (Abb. 2.6.5). Im Landesdurchschnitt stiegen
daflr die Preise ab 2010/2011 besonders deutlich, auch
im unteren Preissegment. Auch zuletzt verlief die Preis-
entwicklung nicht gebremster als in den Vorjahren.
Dabei ist allerdings eine starke Ausweitung der Preis-
spanne zwischen teuren und ginstigeren Angeboten zu
beobachten.

ANSPANNUNG DER WOHNUNGSMARKTE

Abb. 2.6.5: Entwicklung der Angebotspreise fir
Eigentumswohnungen (Preisspanne und Mittelwerte)
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Preissteigerungen auch auflerhalb der
grofstadtischen Eigentumsmarkte

Die regionale Entwicklung der Bestandspreise ahnelt
dem bei Eigenheimen dargestellten Muster (Abb. 2.6.6):
Die hochsten Preissteigerungen verbuchten Rhein-
schienenstadte, Munster und Aachen sowie deren
Umland, aber auch die Gbrigen GroRstadte und die
Mittelstandskreise wie Gutersloh. Allerdings zeigt sich,
dass in vielen Regionen, in denen die Hauspreise sinken

Abb. 2.6.6: Entwicklung der Angebotspreise flr Bestands-
eigentumswohnungen 2013-2016

(z. B. im 0Ostlichen Ostwestfalen-Lippe und in Teilen des
Sauerlands), Eigentumswohnungen zumindest leichte
Preissteigerungen erfahren haben. Ursache durfte sein,
dass die Zahl der alteren Haushalte zugenommen hat,
von denen ein Teil sein groes Eigenheim eventuell
gegen eine kleinere Eigentumswohnung tauscht. Aller-
dings sind die alteren Bestande nicht unbedingt immer
altersgerecht, sodass hier eine besondere Nachfrage
nach neueren, barrierefreien oder -armen Wohnungen
zu erwarten ist.

Abb. 2.6.7: Preisniveau 2016 fir
Bestandseigentumswohnungen

mm Riickgang
konstant bis leichter Anstieg (max. +75 €/m?)
+76 bis +200 €/m?
mm +207 bis +500 €/m?
mm +501 €/m? und mehr (max. 1.300 €/m?)
NRW (gewicht.): +180 €/m?

kein Daten (2)

bis 1.000 €/m? (85)

1.001 bis 1.200 €/m? (92)

1.201 bis 1.400 €/m? (92)
mm 1.407 bis 2.000 €/m? (92)
mm (ber 2.000 €/m? (max. 2.650 €/m?) (10)
NRW (gewicht.): 1.600 €/m?

Daten: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de) NRW.BANK 2017
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Gezielter Neubau in schrumpfenden Regionen

Auch in Regionen, die in den vergangenen Jahren Bevaolkerungsriickgange zu verkraften hatten,
muss in den Wohnungsbau investiert werden. Denn selbst wenn mengenmaRig kein zusatzlicher
Wohnraum benotigt wird, sollte das ortliche Wohnungsangebot den heutigen Bedurfnissen
angepasst werden — durch Modernisierung oder gezielten Neubau. Insbesondere die zentralen
Orte mussen als Wohnstandort attraktiv bleiben, um die Versorgung der Region mit Infra-
struktur und Dienstleistungen sicherzustellen. Wie das Beispiel eines Wohnhauses zeigt, das
im Auftrag des Landschaftsverbands Westfalen-Lippe in der Kleinstadt Brakel (Kreis Hoxter)
entstanden ist, bietet die Wohnraumforderung des Landes auch hier Unterstitzung. Fur

die acht geforderten, barrierefreien Mietwohnungen, die hier entstanden sind, bietet die
Wohnbhilfe Brakel e. V. eine Betreuung an.
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Zusammenfassung

Die Rahmenbedingungen fiir Investitionen in den Wohnungsbau sind sowohl fir private wie fir
gewerbliche Investoren exzellent, das Investitionsklima wird so positiv bewertet wie schon lange
nicht mehr. Das groSte Hemmnis fiir den Wohnungsbau ist und bleibt aber die Verfiigbarkeit von
Bauland — und dessen Preis: In den Ballungsraumen, auf die sich der Bedarf konzentriert, sind
die potenziell bebaubaren Flachen ohnehin sehr knapp. Um diese entsteht ein harter Wettbewerb,
der die Preise in die Hohe treibt. Baurecht auf neuen Flachen zu schaffen, dauert seine Zeit und
bringt die Personalkapazitaten der Kommunalverwaltungen an ihre Grenzen.
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3. Entwicklung des
Wohnungsangebots

SRR
Im Jahr 2013 hat sich in Aachen die Genossenschaft ,,Lebens WeGe" gegriindet. Sie will fiir dltere und jiingere Alleinstehende Wohnformen
realisieren, bei denen neben der Wohnqualitat das soziale Miteinander im Zentrum steht. Mit Fordermitteln des Landes konnte drei Jahre

spater das erste Wohnprojekt mit 15 Wohnungen (davon sieben geférdert) fertiggestellt werden.

Dennoch haben private und gewerbliche Investoren im Jahr 2016 wieder mehr Grundstticke fiir
den Geschosswohnungsbau gekauft. Der Neubau lbertraf mit 47.200 Wohnungen die Fertig-
stellungsergebnisse der vergangenen zehn Jahre. Erteilte Baugenehmigungen fiir 66.600 Woh-
nungen deuten auf eine nochmalige Steigerung in den kommenden Jahren hin. Allerdings liegt
auch dieser Wert noch unter dem geschatzten Neubaubedarf von 80.000 Wohnungen pro Jahr
bis 2020. Am gréBSten ist das Baudefizit in der Rheinschiene, den groSen Hochschulstddten, aber
auch in einigen Kreisen.

Den héchsten Anteil an der Neubaudynamik hatte der Geschosswohnungsbau mit 21.000 Woh-
nungen, darunter 12.000 Mietwohnungen und 9.000 Eigentumswohnungen. Dazu kommen
5.200 Platze in Wohnheimen, die zum Beispiel fiir Fliichtlinge und Studierende gebaut wurden.
Weitere 5.600 Wohnungen — auch das ein Rekord — entstanden durch Um- und Ausbau in
bestehenden Gebduden. Auch die soziale Wohnungsraumférderung konnte sich von den
Schwierigkeiten der Niedrigzinsphase erholen und im Jahr 2016 ein Rekordergebnis von 7.600
neu bewilligten Mietwohnungen erzielen. Das stellt sicher, dass ein nicht unbedeutender Anteil
des Neubaus barrierearm und zu erschwinglichen Preisen entsteht.

Allein der Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern stagniert auf einem Niveau von rund 16.000
Wohnungen. Das liegt daran, dass in den Ballungsrdumen, wo der Bedarf am héchsten ist, das
verfligbare Bauland (iberwiegend von gewerblichen Bautrdgern entwickelt und fiir den Geschoss-
wohnungsbau genutzt wird. Die Bildung von selbst genutztem Wohneigentum hat sich, beférdert
von den Niedrigzinsen, dennoch verstarkt, allerdings vor allem (ber den Kauf von Bestandshdusern
oder Eigentumswohnungen.

AnschlieBend wird untersucht, ob der aktuelle Neubau auch den demografischen Veranderungen
beziehungsweise dem Trend zu kleineren Haushalten Rechnung tragt. Tatsdchlich hat in den
vergangenen zehn Jahren eine Verschiebung zu kleineren Wohnungen stattgefunden. Im Rahmen
des Trends zu Mikrowohnungen hat sich der Neubau von 1-Zimmer-Wohnungen sogar verdoppelt.
Angesichts der geringen Bestande dlirfte das allerdings noch nicht ausreichen, um den Bedarf
zu decken — das zeigt auch die Mietenentwicklung in diesem Segment.
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3.1 Investitionsklima im Wohnungsbau

Positive Entwicklung des Geschaftsklimas

Investitionsbedingungen und Investitionsklima fur
den Wohnungsbau haben sich auch in Nordrhein-
Westfalen weiter verbessert. Das zeigt etwa der
NRW.BANK.ifo-Geschaftsklimaindex34, den das
Munchener ifo-Institut per Unternehmensbefragung
ermittelt und der die Geschaftslage und -erwartungen
wiedergibt. Das Geschaftsklima fir die nordrhein-
westfalische Wohnungsbaubranche, das mit der
Finanzmarktkrise einen Tiefpunkt erreicht hatte,
verlauft seit Ende 2016 wieder im positiven Bereich3® —
mit steigender Tendenz (Abb. 3.1.1).

Auch Wohnungsmarktexperten bewerten
Investitionsklima positiv

Entsprechend hat sich auch das Investitionsklima, das
die NRW.BANK jahrlich im Wohnungsmarktbarometer
bei den Marktakteuren abfragt, seit 2010 in allen
Segmenten nahezu stetig verbessert (Abb. 3.1.2). Bei
der diesjahrigen Befragung bewerteten die Wohnungs-
marktexperten das Klima fur den Neubau von Miet-
wohnungen und fur Modernisierung erstmals mit ,eher
gut” — besonders deutlich in der Rheinschiene wie auch
im Ruhrgebiet. Beim Wohneigentum ist das Klima sogar
~€her gut” bis ,sehr gut”. Nur fir den Erwerb bestehen-
den Wohnraums ist das Klima — wohl aufgrund der hohen
Preise und der geringen Verkaufsbereitschaft — schlech-
ter geworden.

Abb. 3.1.1: NRW.BANK.ifo-Geschaftsklima im Bauhauptgewerbe (Wohnungsbau) in Nordrhein-Westfalen
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34 Das NRW.BANK.ifo-Geschaftsklima basiert auf dem ifo-Konjunkturtest,

der Befragung zum ifo-Geschaftsklima fur die gewerbliche Wirtschaft,
allerdings mit Fokus auf Nordrhein-Westfalen. Zur Ermittlung befragt
das ifo Institut im Auftrag der NRW.BANK monatlich circa 1.000
Unternehmen aus Nordrhein-Westfalen (www.nrwbank.de/ifo).

NRW.BANK 2017

% Die Einschatzungen der traditionell eher pessimistischen Bauwirtschaft
lagen seit den 1990er-Jahren im negativen Bereich und haben erst 2011
(kurzfristig) und seit 2016 positive Werte erreicht.
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Niedriges Zinsniveau sichert weiterhin gute
Finanzierungsbedingungen

Auch die Investitionsbedingungen fur Privatpersonen,
die Hauser oder Wohnungen bauen oder kaufen wollen,
sind weiterhin gunstig. Die Kreditzinsen fir Wohnungs-
baudarlehen (Uber zehnjahrige Zinsbindungen) haben
sich seit Anfang 2017 auf einem Niveau von 2,10 bis
1,92 Prozent eingependelt und befinden sich damit nach
wie vor auf sehr niedrigem Niveau (Abb. 3.1.3). Viele
Darlehensnehmer sichern sich die niedrigen Zinsen mit
sehr langfristigen Zinsbindungsfristen.

Abb. 3.1.2: Einschatzung des Investitionsklimas im
Wohnungsbau in Nordrhein-Westfalen

ENTWICKLUNG DES WOHNUNGSANGEBOTS

Weiterhin mehr Auftragseingange im
Wohnungsbau — Kapazitatsauslastung
erreicht Rekordwert

Infolge der starken Nachfrage und des guten Investitions-
klimas im Wohnungsbau hat die Bauwirtschaft in den
vergangenen Jahren einen spirbaren Aufschwung
erlebt. Wie die aktuellen Kennzahlen zeigen, hat sich
diese Entwicklung auch im Jahr 2016 fortgesetzt. Der
Auftragseingangsindex im Bauhauptgewerbe steigt seit
dem Jahr 2011 mit kleineren Unterbrechungen an, wobei
der Wohnungsbau klar die treibende Kraft ist. Auch im
Jahr 2017 entwickelt sich die Auftragslage weiter positiv.

Abb. 3.1.3: Effektivzinssatze fur Wohnungsbaukredite
mit langfristiger Zinsbindung an private Haushalte
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Das hat allerdings zur Folge, dass die Bauwirtschaft an
der Grenze ihrer Kapazitaten arbeitet. Die Auslastung
im Hochbau, die die NRW.BANK im Rahmen der ifo-
Geschaftsklimabefragung erhebt, liegt bereits seit dem
Jahr 2010 dauerhaft tber 70 Prozent und erreichte in
der zweiten Jahreshalfte 2017 sogar den Hochstwert von
80 Prozent. Zum Vergleich: In der letzten Phase starker
Bautatigkeit in den 1990er-Jahren lag die Auslastung bei
durchschnittlich 68, maximal 76 Prozent.

Grolstes Hemmnis fiir den Wohnungsbau ist
nach wie vor die Baulandknappheit

Die groRten Hemmnisse fir den Wohnungsbau aber
sehen die Fachleute, die die NRW.BANK im Wohnungs-
marktbarometer befragt hat, nach wie vor auf dem
Baulandmarkt. An erster Stelle steht die mangelnde
Verfugbarkeit von Baugrundstucken, gefolgt von den
Bodenpreisen (Abb. 3.1.4).
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An dritter Stelle folgt die Planungs- und Genehmigungs-
praxis der Kommunen. Unter diesem Begriff lassen sich
viele Faktoren subsumieren, die den Weg zum Baubeginn
hemmen konnen —von lokalem politischem Gegenwind
gegen neue Baugebiete bis zu Personalengpassen in den
Planungs- und Genehmigungsbehorden. Auf dem vierten
Rang folgt das Steuer- und Abschreibungsrecht.3¢

Abb. 3.1.4: Wohnungsmarktbarometer 2017:
grofRte Hemmnisse fur den Wohnungsneubau
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Daten: NRW.BANK (Wohnungsmarktbarometer 2017) NRW.BANK 2017

36 Die Bundesregierung hatte Planungen, den Bau giinstiger
Mietwohnungen mit steuerlichen Anreizen zu fordern, im Jahr 2016
vorerst ad acta gelegt.
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3.2 Entwicklungen auf dem Bodenmarkt

Da dem Bodenmarkt eine Schlisselrolle fir den Woh-
nungsneubau zukommt, werden anhand der Statistiken
des Oberen Gutachterausschusses NRW die wichtigsten
Trends naher dargestellt.

Umsatz- und Preishoch bei Grundstiicken
fir den Geschosswohnungsbau

Grundstucke, die fur den Bau von Eigentums- oder Miet-
wohnungen geeignet sind, wechselten in den vergangenen
zehn Jahren immer haufiger den Eigentumer. Mit knapp
1.000 verkauften Baugrundstucken erreichten die Trans-
aktionen im Jahr 2016 nach dem Knick im Vorjahr den
bisherigen Hochststand (Abb. 3.2.1). Das lasst erwarten,
dass sich der Boom des Geschosswohnungsbaus

(Kap. 3.3) trotz Baulandknappheit auch in nachster Zeit
fortsetzen durfte. Der Schwerpunkt der Transaktionen
liegt in den GroBstadten, wo die Baulandknappheit aller-
dings einen weiteren Anstieg verhindert hat. Dafur ver-

Abb. 3.2.1: Grundstucke fur den Geschosswohnungsbau:
Entwicklung der Kauffalle

zeichnen die kreisangehorigen Gemeinden einen Rekord
an Kauffallen. Der Trend zu mehr Geschosswohnungs-
bau auch aulBerhalb der Metropolen setzt sich also fort.

Die deutlich erkennbaren Schwankungen der Verkaufs-
zahlen um die Jahre 2011/2012 und 2014/2015 sind nach
Einschatzung des Oberen Gutachterausschusses NRW
primar steuerbedingt: Vor jeder Erhohung der Grunder-
werbssteuer kam es zu Vorzieheffekten, denen im Jahr
danach jeweils ein entsprechendes Nachfragetief folgte.
Das Muster lasst sich in der Entwicklung aller Grund-
stucks- und Immobilienverkaufe wiederfinden.

Bei der Preisentwicklung gibt es keinen wesentlichen
Unterschied zwischen GroBstadten und landlichen
Regionen, sondern vor allem zwischen wachsenden
Stadtregionen (Rheinschiene, Universitatsstadte mit
Umland) und den altindustriell gepragten Gro3stadten
an Ruhr und Wupper (Abb. 3.2.2).

Abb. 3.2.2: Entwicklung der Baulandpreise fur den
Geschosswohnungsbau
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Zuletzt wieder mehr Bauland fiir Eigenheime
verkauft, nicht aber in den GroRstadten

Nahere Erkenntnisse zu regionalen Preistrends lassen
sich aufgrund der vielen Verkaufe besser aus den Daten
fur Einfamilienhaus-Grundstucke ableiten.

Nach einer Phase sinkenker Umsatze hat die Finanzmarkt-
krise ab dem Jahr 2009 auch den Markt fir Eigenheim-
grundstucke belebt. Anders als im Geschosswohnungs-
bau waren die Verkaufe seit 2011 jedoch wieder rick-
laufig (Abb. 3.2.3). Hauptgrund ist wohl die Bauland-
knappheit in den Regionen mit hoher Nachfrage, ins-
besondere in den GroRstadten, und die zunehmende
Konkurrenz des Geschosswohnungsbaus. In den Regionen
mit hohem Wachstumsdruck (Rheinschiene, Munster,

Abb. 3.2.3: Bauland fir Einfamilienhauser: Entwicklung
der Kauffalle in den Kreisen und kreisfreien Stadten

Ruhrgebiet) gingen die Transaktionen besonders deutlich
zuruck und haben auch nach den grundsteuerbedingten
Schwankungen (2012, 2015) nicht mehr das vorige Niveau
erreicht. In den Kreisen hingegen sind die Flachen-
reserven groBer und der Nachfragedruck beziehungsweise
die Preise, die zum Flachensparen zwingen, meist
geringer.

Baulandpreis fur Eigenheime steigt in fast
allen Regionen, aber Dynamik bleibt sehr
unterschiedlich

Die wachsende Nachfrage bei immer weniger Angebot
hat und wird die Bodenpreise in vielen Regionen weiter
steigen lassen. Im Landesdurchschnitt ist das Bauland

fur Ein- und Zweifamilienhauser in zehn Jahren seit

Abb. 3.2.4: Bauland fur Einfamilienhauser:
Preisentwicklung
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2007 um 5,9 Prozent (+0,6% p. a.) teurer geworden;
zuletzt verstarkte sich der Anstieg noch einmal (seit 2013:
2,6% p. a.). Besonders dramatisch stiegen die Preise in
den GroBstadten (Abb. 3.2.4), wo sie seit 2007 um ins-
gesamt 21,7 Prozent zulegten (seit 2015: +5,4%). Spitzen-
reiter ist die Rheinschiene, wo die hochste Nachfrage
auf die geringsten Flachenreserven trifft: In Disseldorf,
Bonn und Koln stiegen die Preise seit 2007 zwischen 48
und 58 Prozent. Aber auch die wirtschaftsstarken Kreise
verbuchten liberdurchschnittliche Zuwachse — vor allem
Teile des Munsterlands, das vordere Ostwestfalen und
der Raum zwischen Koéln und Aachen (Abb. 3.2.5). In
vielen nachfrageschwachen Regionen wie der Eifel,
Oberberg, Stdwestfalen und dem ostlichen Ostwest-

Abb. 3.2.5: Bauland fur Einfamilienhauser:
Preisentwicklung 2013-2016

ENTWICKLUNG DES WOHNUNGSANGEBOTS

falen hingegen waren die Preise in den vergangenen
Jahren stabil, in zwolf Gemeinden sogar noch riicklaufig.
Insgesamt hat sich in diesem Zeitraum die Kluft zwischen
teuren und gunstigen Regionen weiter vergrofert.

Die hochsten Preise wurden im Jahr 2016 in den GroR-
stadten der Rheinschiene (Disseldorf 680 €/m?, Kdln
500 €/m?) sowie deren Umland bezahlt (Abb. 3.2.6).
Auf hohem Niveau liegen auch die Universitatsstadte
Miinster (400 €/m?) und Aachen (350 €/m?). Fiir unter
100 €/m? gibt es Bauland nur noch in den peripheren
Bereichen der Eifel, Sudwestfalens und im ostlichen
Ostwestfalen-Lippe.

Abb. 3.2.6: Bauland flir Einfamilienhauser:
Preisniveau 2016
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3.3 Bautatigkeit

Starke Zunahme der Baufertigstellungen —
Rekord bei Baugenehmigungen

Im Jahr 2016 wurden in Nordrhein-Westfalen insgesamt
47.200 neue Wohnungen fertiggestellt — 16 Prozent
mehr als im Vorjahr. Infolgedessen ist der Wohnungs-
bestand in NRW auf 8,930 Millionen Wohnungen
gewachsen (+0,46%).

Das Fertigstellungsergebnis tUbertraf damit — nach

dem Knick im Vorjahr (40.700 Wohnungen) — sogar den
Hochststand der vergangenen zehn Jahre von 46.300
Baufertigstellungen (2014, Abb. 3.3.1). Dennoch blieb
die Bautatigkeit noch weit unter dem Niveau von jahrlich
80.000 Wohnungen, die nach den Schatzungen des
nordrhein-westfalischen Bauministeriums und der
NRW.BANK?3” notwendig waren, um den Neubaubedarf
bis zum Jahr 2020 zu decken.

In nachster Zukunft weiterer Anstieg
Zu erwarten

Immerhin ist damit zu rechnen, dass der Neubau weiter
anzieht: Die Baugenehmigungen erreichten namlich im
Jahr 2016 mit 66.600 Wohnungen (+20%) den hochsten
Wert seit dem Jahr 2000 (Abb. 3.3.1). Die bisher vor-
liegenden Genehmigungszahlen fur das Jahr 2017 aller-
dings deuten wieder auf einen Ruckgang hin: Zum Stand
August 2017 wurden im Vergleich zum Vorjahreszeitraum
18 Prozent weniger Wohnungen genehmigt. Das sind
jedoch immer noch 8 Prozent mehr als im Vergleichs-
zeitraum 2015, weshalb es verfriht ware, diesen Ruck-
gang schon als Trendwende einzustufen.

Abb. 3.3.1: Entwicklung des Wohnungsneubaus in Nordrhein-Westfalen
(Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden, Wohnheimen, inkl. Neuschaffung im Bestand)
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Daten: IT.NRW (Bautatigkeitsstatistik)

3 Neubaubedarf gemaR Modellrechnung von NRW.BANK und
Bauministerium, vergleiche Anhang , Erlauterung der
Datengrundlagen”.
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Auch Bauuberhange nehmen zu - bis zu
100.000 Wohnungen noch in der Pipeline

Ob alle diese Baugenehmigungen als Neubau realisiert
werden, ist allerdings nicht gesichert: Dem Bundestrend
entsprechend wachst auch in Nordrhein-Westfalen

der Bauuberhang, das heifSt die Kluft zwischen Bau-
genehmigungen und Baufertigstellungen (Abb. 3.3.2).
Lange Zeit bewegte sich der Uberhang auf einem Niveau
von circa 60.000 Wohnungen, nahm aber seit 2013 stark
zu und erreichte zuletzt einen Stand von fast 100.000
Wohnungen - das entspricht mehr als dem doppelten
Neubauergebnis von 2016.

Theoretisch handelt es sich dabei um das Neubau-
potenzial der nachsten Jahre, denn die Bauherren haben
nach erteilter Genehmigung drei Jahre Zeit, mit dem
Bau zu beginnen. Und gerade in Phasen steigender
Bautatigkeit ist es normal, wenn auch der Bauuberhang
zunachst zunimmt — gerade wenn, wie derzeit, die Bau-
wirtschaft an der Grenze ihrer Kapazitat arbeitet und
zum Teil kaum noch neue Auftrage mehr annimmt.

Allerdings durfte auch Bodenspekulation eine immer
grolBere Rolle spielen. Spekulation beginnt dann, wenn
ein Bauantrag gestellt wird, obwohl der Investor gar
nicht bauen, sondern nur die Bebaubarkeit absichern

Abb. 3.3.2: Bauliberhange in Nordrhein-Westfalen
(Neubau, BestandsmaBBnahmen, inkl. Nichtwohngebauden)
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Daten: IT.NRW (Bautiberhangstatistik) NRW.BANK 2017
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will, und anschlieBend wartet, solange die steigenden
Baulandpreise einen immer lukrativeren Weiterverkauf
ermoglichen. Insbesondere in den wachsenden Stadten
durfte das zunehmend zum Problem werden und die
Bodenpreisentwicklung weiter anheizen®®. Allerdings
kann eine Baugenehmigung auch ohne spekulative Ab-
sicht verfallen — etwa wenn der Bauherr schlicht seine
Planung dndert oder ein verkaufswilliger Grundstucks-
besitzer nur deshalb eine Baugenehmigung einholt,

um Bebaubarkeit beziehungsweise erzielbaren Preis
auszuloten, der spatere Kaufer aber anders bauen will.
Aus der Uberhangstatistik ldsst sich der tatsdchliche
Umfang der Spekulation deshalb nicht ablesen. Immer-
hin wurde bei 61 Prozent der genehmigten, aber noch
nicht fertiggestellten Wohnungen bereits der Baubeginn
gemeldet. Bei zwei Dritteln der anderen Uberhinge wurde
die Genehmigung erst im Jahr 2016 erteilt, nur bei den
ubrigen ist die Genehmigung bereits alter als ein Jahr.

Neubau in einzelnen Marktsegmenten

Mietwohnungsbau ist das Neubausegment mit
groBter Dynamik, Neubau von Eigentumswoh-
nungen zuletzt stagnierend

Der Anstieg der Baufertigstellungen ist in erster Linie
auf den Geschosswohnungsbau zuruckzufuhren (+12,5%,
Abb. 3.3.3). Von den rund 21.000 Geschosswohnungen,
die im Jahr 2016 fertiggestellt wurden, entstanden
12.000 (57%) als reine Mietwohnungen, die tUbrigen
9.000 (43%) als Eigentumswohnungen.?

Demnach hat sich der Trend der vergangenen Jahre zu
einem wachsenden Anteil von Eigentumswohnungen
nicht fortgesetzt: Im Vergleich zum Vorjahr stagnierte
der Neubau von Eigentumswohnungen (-0,8%),
wahrend der Mietwohnungsbau um 25 Prozent zugelegt
hat (Abb. 3.3.4). Das bedeutet aber nicht, dass der
Erwerb von Eigentumswohnungen zurtickgeht: Den
10.500 Kaufen neuer Eigentumswohnungen stehen
mindestens 39.300 Weiterverkaufe von Bestands-
wohnungen gegenuber, darunter 2.500 umgewandelte
Mietwohnungen. Insgesamt wurde 2016 mit 54.500
Wohnungskaufen*® fast wieder der Hochststand von
2014 (54.900) erreicht.

% Vergleiche auch , Stadtentwicklungsbericht der Bundesregierung
2016", Bundestagsdrucksache 18/11975, Seite 55-58.

3% Hinweis: Auch ein erheblicher Teil der Eigentumswohnungen wird
vermietet, da nur ein Teil der Besitzer die Wohnungen selber nutzt. Auf
Basis des Zensus 2011 lasst sich schatzen, dass knapp die Halfte aller
Eigentumswohnungen vermietet ist. In den GroBstadten liegt dieser
Anteil wegen der vielen auswartigen Kapitalanleger hoher.

40 Die Daten des oberen Gutachterausschusses weisen 4.700 Wohnungs-
kaufe (9%) aus, bei denen nicht erfasst wurde, ob es sich um Erst- oder
Bestandserwerb handelt.
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Anders als die Wohnungszahl war die Zahl fertiggestellter ~ Abb. 3.3.4: Neubau von Geschosswohnungen,

Mehrfamilienhauser (2.300 Gebaude) gegenuber dem differenziert nach Rechtsform (ohne Wohnheime)
Hochststand von 2014 (2.400 Gebaude) leicht rucklaufig.
Der Zuwachs an Wohnungen ergibt sich also aus einer Wohnungen

dichteren Bauweise beziehungsweise groReren Gebauden.  14.000
Im Mittel liegen in jedem Neubau-Mehrfamilienhaus
derzeit rund 9,1 Wohnungen. 12.000

Die Baugenehmigungen, die im Jahr 2016 fur 3.300 10.000 /\V/
weitere Mehrfamilienhauser (+11,0%) mit 31.800 Woh- /\//¥
nungen (+12,9%) erteilt wurden, lassen fur 2017 einen 8.000

erneuten Anstieg der Fertigstellungen erwarten. Im \/

Mietwohnungen

Jahr 2017 waren die Genehmigungszahlen wieder etwas 6.000 | N\ Eigentumswohnungen
ricklaufig (bis inkl. August: =16% gegeniiber 2016), \/\/
liegen aber nach wie vor iber dem Niveau von 2015. 4.000

2.000

Abb. 3.3.3: Neubau von Geschosswohnungen
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Soziale Wohnraumforderung:
Rekordergebnis im Jahr 2016

Fur die Wohnraumversorgung unterer und mittlerer
Einkommensgruppen ist es wichtig, dass neue Mietwoh-
nungen nicht nur im oberen Preissegment entstehen.
Die Auswertung von Angebotsmieten und -preisen fur
Neubauten (Kap. 2.6) zeigt aber, dass das kaum mehr
der Fall ist. Das wichtigste Instrument des Landes, die
Preisstruktur im Neubau zu beeinflussen, ist die soziale
Wohnraumforderung.

Allerdings hatte die Attraktivitat der Forderprogramme,
die im Wesentlichen auf glinstigen Zinsen basierte, mit
Beginn der Niedrigzinsphase zunachst deutlich nachge-
lassen. Mit einer Neugestaltung der Forderbedingungen,
insbesondere der Einfihrung von Zuschusselementen
(Tilgungsnachlassen), aber auch durch die verstarkte
Zusammenarbeit mit Kommunen und Wohnungswirt-
schaft konnte das Land die Forderergebnisse wieder
steigern: So wurden 2016 Fordermittel fur den Neubau
von gut 7.600 Mietwohnungen bewilligt.*' Dieses
Rekordergebnis Ubersteigt die bisherige Forderung bei
Weitem und knupft an das hohe Niveau der spaten
1990er-Jahre an (Abb. 3.3.5).

Von den im Jahr 2016 fertiggestellten Mietwohnungen“?
entstand ein gutes Flinftel mit 6ffentlicher Forderung.
Der Marktanteil ist damit noch deutlich geringer als

vor der aktuellen Niedrigzinsphase (49% im Mittel der
2000er-Jahre), durfte in Anbetracht der hohen Bewilli-
gungen aber wieder steigen.

Dennoch halten 84 Prozent der Marktexperten, die die
NRW.BANK im Wohnungsmarktbarometer 2017 befragt
hat, den Neubau geforderter Mietwohnungen in ihrer
Region fir noch zu gering. Denn trotz zunehmender
Forderung nimmt der Bestand preisgebundener Miet-
wohnungen weiter ab (Kap. 2.2). Um den Riickgang voll-
standig zu kompensieren, missten pro Jahr rechnerisch
10.000 bis 15.000 geforderte Wohnungen gebaut werden.

41 Summe der Forderung fir die Einkommensgruppen A und B. Zu den
Details vergleiche NRW.BANK (2017): Soziale Wohnraumférderung
2016, www.nrwbank.de.

42 Hier ohne Berlcksichtigung der Eigentumswohnungen.
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Wohnheime: starker Anstieg auch infolge
der Flichtlingsunterbringung

Auch der Neubau von Wohnheimen hat in den ver-
gangenen Jahren deutlich zugenommen. Statt bisher
30 bis 50 Heime jahrlich wurden 2016 uber 150 Wohn-
heime gebaut. Bei den Heimplatzen war mit 3.180 Ein-
heiten ein Zuwachs von 119 Prozent zu verzeichnen
(Abb. 3.3.6). Der Anstieg geht maRgeblich auf den
erhohten Unterbringungsbedarf fur Flichtlinge zurick.
Aber auch bei Studierendenwohnheimen gab es
deutlich mehr Baufertigstellungen.

Die Baugenehmigungen von 230 Wohnheimen mit

5.200 Platzen (+148%) lassen auch fur die kommenden
Jahre mehr Fertigstellungen erwarten.

Abb. 3.3.6: Neubau von Wohnheimen
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Neubau im Rahmen von Um- und Mehr Wohnungsabgange und Ersatzneubau
Ausbau boomt

Allerdings ist damit nur ein Teil der BestandsmalRnahmen
Angesichts der Baulandknappheit ist es nicht verwunder-  erfasst. Sobald ein Gebaude ganz abgerissen wird, um

lich, dass die Nutzung von Erweiterungsmaoglichkeiten Platz fiir einen Neubau zu machen, der moderner ist
im Gebaudebestand (Anbau, Ausbau, Zusammenlegung*® oder das Grundstlick besser ausnutzt, wird das in der
und Aufstockung etc.) eine immer grofere Rolle spielt. Statistik als gewohnlicher Neubau erfasst.

So entstanden im Jahr 2016 allein 5.600 Wohnungen
durch BaumaBnahmen an Bestandsgebauden (+41,7%). Nur die Statistik der Wohnungsabgange lasst Riick-

Damit wurde nicht nur der bereits hohe Wert aus dem schlusse auf die steigende Bedeutung des Ersatzneu-
Jahr 2014 (4.800) deutlich tUbertroffen, sondern auch baus zu. Deren Zahl hat im Jahr 2016 mit Bestands-
der hochste Anteil erreicht (12%), den BestandsmaR- verlusten von fast 6.800 Wohnungen (+9%) einen
nahmen je an der gesamten Wohnbautatigkeit in Nord- neuen Hochststand erreicht. 65 Prozent dieser Abgange
rhein-Westfalen hatten. wurden mit der Errichtung eines neuen Gebaudes be-
grindet —im Vorjahr war das bei nur knapp 55 Prozent
Den Genehmigungen nach zu urteilen, die im Jahr 2016 der Fall. Uberwiegend werden Mehrfamilienhiuser und
einen Hochststand von 9.700 Wohnungen (+64,0%) Wohnheime ersetzt (62%), doch in den vergangenen
erreichten, ist das Potenzial hier auch noch nicht aus- Jahren mussten vermehrt auch Ein- und Zweifamilien-
geschopft. Die Monatsdaten des Jahres 2017 sehen hauser weichen (38%).

allerdings einen deutlichen Riickgang (=36% bis inkl.
August), jedoch nicht unter das Niveau des Vorjahres.

Abb. 3.3.7: Neuschaffung von Wohnraum durch Abb. 3.3.8: Entwicklung der Bauabgange in Diisseldorf
Um-/Ausbau im Bestand (Saldo Zu-/Abgange) und Nordrhein-Westfalen
Wohnungen Index (Basis 2007 = 100)
12.000 1.000

Diisseldorf
10.000 genehmigte Wohnungen 900 /

8.000 800 /
6.000 700 /
4000 | _ /\/ 600 /
~ fertiggestellte Wohnungen 500 /

T T T T T T T T T 1
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 /

2.000

300

Daten: IT.NRW (Bautatigkeitsstatistik) NRW.BANK 2017 /
200

100

T T T T T T T T T 1
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Daten: IT.NRW (Bauabgangsstatistik) NRW.BANK 2017

43 Zu beachten ist, dass die Statistik den Saldo widerspiegelt:
Wohnungen, die im Zuge der BaumaBnahme verloren gingen,
sind in den Zahlen also schon bertlcksichtigt.
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Vor allem in Regionen mit angespannten Wohnungs-
markten und knappen Baulandreserven lasst sich ein
Uberproportionaler Anstieg der Bauabgange fur Ersatz-
neubau beobachten. Absoluter Spitzenreiter ist Dissel-
dorf, wo im Jahr 2016 fast zehnmal so viele Wohnungen
vom Markt verschwanden wie im Jahr 2007 (Abb. 3.3.8).
In der Landessumme war im selben Zeitraum eine
Zunahme um lediglich 45 Prozent zu verzeichnen.

Neubau von Ein- und Zweifamilienhausern
eher konstant

Im Gegensatz zum Geschosswohnungsbau ist der
Neubau von Ein- und Zweifamilienhdausern seit Jahren
relativ konstant (Abb. 3.3.9). Im Jahr 2016 wurden mit
rund 16.600 Wohnungen (+3,2%) nur wenig mehr ge-
baut als im Vorjahr; das Niveau von 18.000 (2014) wurde
nicht wieder erreicht. Differenziert man nach Gebaude-

Abb. 3.3.9: Neubau von Ein- und
Zweifamilienhausern

ENTWICKLUNG DES WOHNUNGSANGEBOTS

typ, zeigt sich, dass der Neubau reiner Einfamilienhauser
mit 11.800 Fertigstellungen in etwa auf dem niedrigen
Niveau des Vorjahres blieb (+1,4%), wahrend Zwei-
familienhauser mit 1.600 Gebauden einen deutlichen
Zuwachs verbuchten (+7,7%).

Infolge des Uberproportionalen Anstiegs im Geschoss-
wohnungsbau ist der Anteil des Eigenheimsektors an
der Bautatigkeit so niedrig wie zuletzt Mitte der 1990er-
Jahre (ca. 35%).

Die Baugenehmigungen des Jahres 2016 lassen mit
18.700 Wohnungen (-1,8%) fiir 2017 noch einen
Anstieg der Fertigstellungen erwarten. Fur die weitere
Zukunft ist mit Blick auf die niedrigeren Genehmigungs-
zahlen des Jahres 2017 eher mit einem Riickgang zu
rechnen (bis inkl. August -13% gegenuber 2016).

Abb. 3.3.10: Eigenheimerwerb durch Bau, Ersterwerb
und Bestandskauf

Wohnungen Hauser
30.000 50.000
Kauffalle Bestandseinfamilienhauser
25.000 \ 45.000
o000 \ genehmigte Wohnungen 40,000 /\-/\/
\ :
15.000 \ 35.000
~ fertiggestellte Wohnungen
~ o - - e
-~
~ wm =
10.000 darunter Einfamilienhduser 30.000
5.000 25.000
0 darunter in Zweifamilienhausern 20.000 \
T T T T T T T T T 1
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 \_ﬁu{‘”’/Zwe”ami“e”héusef gesamt
15.000 N
Daten: IT.NRW (Bautatigkeitsstatistik) NRW.BANK 2017
10.000
5.000 \
——
Kauffalle Neubau-Einfamilienhduser (Ersterwerb)
0

T T T T T T T T T 1

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Daten: IT.NRW (Bautatigkeitsstatistik),

OGA NRW (Kaufpreissammlung)** NRW.BANK 2017

“* Der Anteil neuer und gebrauchter Hauser an den Kauffallen ist
mithilfe der Bautatigkeitsstatistik (Neubau nicht privater Bauherren)
geschatzt.
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Ursache dieser Entwicklung diirfte zum einen die ins-
gesamt ricklaufige Anzahl der Familien sein (Kap. 1.3),
der wichtigsten Zielgruppe des klassischen Einfamilien-
hauses. Dazu kommt, dass aus Altersgriinden immer
mehr Bestandseigenheime an den Markt kommen. Diese
finden sich zudem oft in zentraleren und damit begehr-
teren Lagen als die Neubaugebiete. Landesweit findet
deshalb ein immer groBerer Anteil des Eigenheimerwerbs
nicht mehr durch Neubau (19%) oder Ersterwerb (6%o),
sondern durch den Kauf von Bestandsobjekten (75%)
statt (Abb.3.3.10).

In den wenigen Regionen, wo die Familienzahl wachst
—das sind in erster Linie die Schwarmstadte und deren
Umland —, steigt zwar auch die Nachfrage nach Neubau-
Eigenheimen. Diese lasst sich aber nur zum Teil umsetzen,
da der konkurrierende Geschosswohnungsbau aufgrund
seiner hoheren Flacheneffizienz von Kommunalverwal-
tungen und Immobilienentwicklern bevorzugt wird. So
ist die Bautatigkeit vor allem auBerhalb der GroBstadte
intensiv (Abb. 3.3.11). Besonders fallen dabei das
Munsterland (flachendeckend starker Einfamilienhaus-
bau, besonders im Kreis Steinfurt) und das sudliche
Rheinland zwischen Koln und Aachen ins Auge. Aber
auch in diesen Regionen hat der Neubau von Einfamilien-
hausern zuletzt eher ab-, der von Geschosswohnungen
eher zugenommen.
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Abb. 3.3.11: Bauintensitat fur Ein-/Zweifamilienhauser
2016 (fertiggestellte Wohnungen je 10.000 Einwohner)

mm bis 5 (70)
mm 6 bis 10 (104)
11 bis 15 (80)
16 bis 20 (63)
21 bis 25 (25)
mm mehr als 25 (54)
NRW: 9,3

Daten: IT.NRW (Bautatigkeitsstatistik) NRW.BANK 2017



Rickbau und Modernisierung
eines Hochhauses

Viele der in den 1960er- bis 1970er-Jahren entstandenen Wohnhochhauser
gelten heute als wenig gefragte Adressen. Das liegt an sozialen und Image-
problemen, aber auch an hohen Nebenkosten infolge veralteter Warme-
dammung und Haustechnik. Auch der achtstockige Hochhauskomplex

am Bottenbruch in Miilheim an der Ruhr hatte — trotz gut angebundenem
Standort — lange Zeit mit hohem Leerstand zu kampfen. Die Eigentiimerin,
die stadtische Service- Wohnungsvermietungs- und -baugesellschaft mbH
(SWB) hat sich daher zu einem radikalen Umbau entschlossen: Die vier
oberen Geschosse wurden etappenweise abgetragen; Fassade und Haus-
technik erneuert und die verbliebenen 48 Wohnungen modernisiert, barriere-
frei umgebaut und mit Balkonen versehen. Zusatzlich entstanden gemein-
schaftlich nutzbare Atrien. Rentierlich wurden Abriss und Modernisierung
— trotz weiterhin bezahlbarer Mieten — mithilfe der guinstigen Darlehen
und Tilgungsnachlasse aus der sozialen Wohnraumforderung des Landes.

ENTWICKLUNG DES WOHNUNGSANGEBOTS
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3.4 Passt der Neubau zur Nachfrage?

Insgesamt noch zu wenig Neubau

Bei der Bewertung der Bautatigkeit ist die Kernfrage, ob
der Neubau quantitativ wie qualitativ dem tatsachlichen
Bedarf entspricht.

Insgesamt liegt der Neubau in Hohe von 47.200 gebauten
Wohnungen im Jahr 2016 wie dargestellt noch deutlich
unter den 80.000 Wohnungen, die nach den Schatzungen
des nordrhein-westfalischen Bauministeriums und der
NRW.BANK?*® jahrlich notwendig waren, um den Neu-
baubedarf bis zum Jahr 2020 zu decken. Entscheidend
ist aber das Verhaltnis in den Regionen. Mithilfe der
Bauintensitat, das heifSt der auf die Bevdlkerung
bezogenen Neubaurate, lassen sich regionale Muster
der Bautatigkeit erkennen.

Hochste Bauintensitat in den stark
wachsenden Stadten und Kreisen

In der Neubauintensitat (Abb. 3.4.1) spiegelt sich tatsach-
lich vor allem der Unterschied zwischen wachstums-
starken Regionen auf der einen und weniger wachsen-
den bis schrumpfenden Regionen auf der anderen Seite:
Die hochste Bauintensitat verzeichnet die GroBregion
vom Nordkreis Kleve Uber das Munsterland bis zu den
Kreisen Gutersloh und Paderborn. Mit etwas Abstand
folgen die Kernstadte der Rheinschiene und ihr Umland.
Aachen und Bielefeld haben trotz wachsender Nachfrage
eine unterdurchschnittliche Bauintensitat. Noch niedriger
ist die Bauintensitat in den eher landlichen Kreisen mit
langjahriger Schrumpfungstendenz (ostliches Ostwest-
falen-Lippe, Sauer- und Siegerland, Eifel) und in den
altindustriell gepragten GroBstadten und Ballungsraumen
(Monchengladbach, Krefeld, Ruhrgebiet, Bergisches
Stadtedreieck, Markischer Kreis). Auffallig ist, dass

im Ruhrgebiet auch in den Stadten mit Wachstums-
perspektive (Essen, Dortmund) zuletzt kaum mehr gebaut
wurde als im Durchschnitt der Region.

Abb. 3.4.1: Bauintensitat 2016 gesamt (fertiggestellte Wohnungen je 10.000 Einwohner,

Bevolkerungsstand 2015)

mm bis 10 (51)

mm 11 bis 20 (93)
21 bis 30 (80)
31 bis 40 (71)
41 bis 50 (41)

mm mehrals 50 (60)

NRW: 26,4

Daten: IT.NRW

NRW.BANK 2017

4 Die Berechnung des Neubaubedarfs wird im Anhang (,, Datengrundlagen”) erldutert.
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Aktualisierte Gegentuberstellung von
Bautatigkeit und Neubaubedarf

Ob diese raumlichen Muster der Nachfrage entsprechen,
zeigt ein Vergleich mit dem geschatzten Neubaubedarf
auf Ebene der Kreise und kreisfreien Stadte. Dazu wird
das mittlere Nettoneubauniveau der vergangenen drei
Jahre (Neubau abzgl. Bauabgange) der Zahl der Woh-
nungen gegenubergestellt, die jahrlich gebaut werden
mussten, um mit dem bis 2020 prognostizierten Wachstum
der Haushaltezahl*® mitzuhalten. In der ersten Variante
wird der zusatzliche Bedarf durch den Fluchtlingszuzug
ausgeklammert, in der zweiten mit berlicksichtigt.

Die Bedarfsrechnung ist rein quantitativ (ein zusatzlicher
Haushalt = eine zusatzliche Wohnung) und unterscheidet
nicht zwischen Miete und Eigentum oder Geschoss-
wohnungen und Einfamilienhausern. Wo also bis 2020
ein Ruckgang der Haushaltezahl erwartet wird, wird
kein quantitativer Neubaubedarf angenommen —auch
wenn in der Realitat etwa ein Bedarf an altersgerechten
Wohnungen bestehen konnte.

ENTWICKLUNG DES WOHNUNGSANGEBOTS

In vielen Kreisen und kreisfreien Stadten
wird immer noch zu wenig gebaut

Die Gegenuberstellung zeigt: Auch unter Einbezug der
hoheren Baufertigstellungszahlen des Jahres 2016 bleibt
der Neubau in vielen der wachsenden Stadte und Kreise
deutlich unter dem Bedarf (Abb. 4.3.2a). Das gilt ins-
besondere fiir Aachen, Munster, Bielefeld und die
Rheinschienenstadte, zum Teil auch fir deren Umland,
aber auch fiur Teile des Ruhrgebiets, das studliche Munster-
land sowie Kreise wie Gutersloh und Paderborn. Rechnet
man den Bedarf der Flichtlingshaushalte mit ein, wird
in fast allen Regionen zu wenig gebaut (Abb. 3.4.2b).
Die Fluchtlingskomponente ist angesichts anhaltender
politischer Debatten um den Familiennachzug und die
regionale Verteilung allerdings recht unsicher und

sollte deshalb vorsichtig bewertet werden (Kap. 1.1-1.2
und 2.4).

Abb. 3.4.2: Wird genug gebaut? Gegenuberstellung von aktuellem Neubauniveau und durchschnittlichem jahrlichem

Neubaubedarf (2016-2020)

a) ohne zusatzlichen Bedarf durch Fluchtlingszuzug

mm Defizit von mehr als 2.000 Wohnungen p. a.
mm Defizit von 1.000 bis 2.000 Wohnungen p. a.
mm Defizit von 500 bis 1.000 Wohnungen p. a.

Defizit von 100 bis 500 Wohnungen p. a.
—— Neubau entspricht Bedarf (+100 Wohnungen)

b) mit zusatzlichem Bedarf durch Flichtlingszuzug

== Uberhang von 100 bis 500 Wohnungen p. a.
mm Uberhang von mehr als 500 Wohnungen p. a.

Daten: eigene Berechnung auf Basis IT.NRW, Bezirksregierung Arnsberg

NRW.BANK 2017
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Modernen Wohnraum schaffen — Heimat erhalten

Historische Bausubstanz und lokale Baukultur sind wichtige Elemente regionaler Identitat. Erhalten lassen sich Bau-
denkmaler am besten, wenn es gelingt, eine zeitgemaBe Nutzung fiir sie zu finden. Doch bedingt durch die Bauweise und
denkmalrechtliche Auflagen fallen bei Sanierung, Modernisierung oder Grundrissveranderungen oft hohe Mehrkosten
an. Problematisch ist das insbesondere in Regionen mit eher glinstigem Miet- und Kaufpreisniveau, das es kaum
erlaubt, diese Kosten zu refinanzieren. Dann drohen Leerstand und Verfall. Den ehemaligen Hof im Kreis Hoxter hat eine
junge Familie zu modernem Wohnraum umgebaut — mithilfe der Wohnraumforderung des Landes. Die fordert mit den
Programmen fir Bestandsinvestitionen nicht nur den Abbau von Barrieren oder die energetische Sanierung, sondern

auch die denkmalgerechte Erneuerung von selbst genutztem Wohneigentum.
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In einigen Regionen sorgt jeder Neubau fiir
mehr Leerstand

Eindeutig ist aber, dass in Teilen des Sauerlands, des
Ruhrgebiets und im Kreis Minden zumindest quantitativ
zu viel gebaut wird. Dort wachst mit jedem Neubau der
Leerstand — derzeit in einer GroRenordnung von jahrlich
100 bis Uber 500 Wohnungen. Vorsicht ist auch im nord-
lichen Munsterland sowie in den Kreisen Herford und
Heinsberg angebracht, wo das aktuelle Neubauniveau
nur durch den unsicheren Fluchtlingsfaktor gerecht-
fertigt wird.

Auch qualitatsbedingter Neubau wichtig,
aber mit AugenmalR

Grundsatzlich ist Neubau aber auch in diesen Regionen
sinnvoll. Besonders in Markten mit alterem Bestand sollte
zur qualitativen Erganzung des Wohnungsangebots
auch moderner Wohnraum entstehen, was nicht immer
uber Modernisierung oder Ersatzneubau moglich ist.
Standort und Qualitat des Neubaus sind dann ent-
scheidend. Gerade in landlichen Raumen, die im Saldo
schrumpfen, ist gezielter Neubau in den zentralen Orts-
teilen und Lagen notwendig, um diese zu starken und
die Region insgesamt damit lebensfahig zu halten —auch
wenn daflir an anderer Stelle der Leerstand wachst.

Passt der Neubau auch qualitativ zum Bedarf?

Angesichts der beschriebenen demografischen Veran-
derung — der Alterung, der Zunahme kleiner Haushalte,
des (zuletzt freilich etwas gebremsten) Rickgangs von
Familien mit Kindern (Kap. 1.3) - stellt sich die Frage, ob
der Wohnungsneubau nicht nur quantitativ, sondern
auch qualitativ — also bezuglich Art und GroBe — adaquat
auf diese Herausforderungen reagiert. Da sowohl die
Qualitat des Neubaus schwierig zu bestimmen als auch
die Nachfrage nach bestimmten Wohnqualitaten kaum
zu prognostizieren ist, beschrankt sich die folgende
Analyse auf den Aspekt der WohnungsgroRe.

Nun ist die Zunahme kleiner Haushalte nicht mit
einem ebenso hohen Nachfragezuwachs nach kleinen
Wohnungen gleichzusetzen. Paare und Alleinlebende,
deren Kinder ausgezogen sind, mochten haufig in der
groBen Wohnung bleiben, solange nicht altersbedingte
Beeintrachtigungen einen Umzug erfordern. Auch
werden sich Alleinlebende, die eine neue Wohnung
suchen, nicht auf 1-Zimmer-Wohnungen beschranken,
solange sie sich GroRReres leisten konnen. Dennoch
steigt insgesamt der Bedarf an kleinen Wohnungen:
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zum einen in den nachfragestarken Regionen, in denen
sich ein wachsender Teil der Bevolkerung angesichts
steigender Preise keine zu groBen Wohnungen mehr
leisten kann, zum anderen in den Regionen mit alteren
Eigenheimbestanden, in denen viele dltere Haushalte
nur deshalb in ihrem Eigenheim bleiben, weil es kein
adaquates Angebot an altersgerechten kleineren
Wohnungen gibt.

Neubau von kleineren Wohnungen hat relativ
und absolut zugenommen

Tatsachlich hat sich im Verlauf der vergangenen zehn
Jahre der Schwerpunkt im Neubau zu kleinen Wohnungen
verschoben. Diese Anpassung wurde hauptsachlich vom
Ruckgang des Einfamilienhausbaus bis zum Jahr 2009
verursacht (Abb. 3.4.3). In der Landessumme stellen
Einfamilienhauser in Puncto Wohnflachen und Zimmer-
zahl nach wie vor den Lowenanteil groBer Wohnungen.

Abb. 3.4.3: Fertiggestellte Wohnungen nach
WohnungsgroBe/Zimmerzahl*

Wohnungen
20.000
18.000 \
16.000 \
14.000 \
N—-
10.000
8.000
6.000 //:/
\\
4.000 N —-
2.000 /
0 /\/\—J

T T T T T T T T T 1
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

= Einfamilienhauser Wohnungen mit

= \Wohnheimplatze 1 Zimmer/Apartments
— 2 Zimmern
m— 3 Zimmern

— 4 und mehr Zimmern

Daten: IT.NRW (Bautatigkeitsstatistik) NRW.BANK 2017

“¢In der amtlichen Statistik sind die Wohnungen nach der Zahl der
Raume differenziert. Da eine Kiche als Raum zahlt, wurden die
Bezeichnungen entsprechend umgerechnet (3-Raum-Wohnung =
2-Zimmer-Wohnung etc.), um den Vergleich mit Férder- und
Mietenstatistik zu ermdglichen.
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Doch auch im Geschosswohnungsbau selbst hat es

seit der Wiederbelebung des Neubaus eine Strukturver-
anderung gegeben: Seit 2007 hat sich nicht nur die Zahl
neu gebauter 1-Zimmer-Wohnungen und Apartments
mehr als verdoppelt (Abb. 3.4.3), sondern auch ihr
Anteil an der Gesamtbauleistung von 15 auf 24 Prozent
erhoht (Abb. 3.4.4). Auch der zunehmende Neubau von
Wohnheimplatzen spielt hier eine Rolle: Mit Ausnahme
der neuesten Fluchtlingsunterkinfte, unter denen es
viele Gruppenwohnungen gibt, bedienen Wohnheime
(z. B. fur Studenten und Senioren) vor allem die Klientel
der Alleinlebenden.

Eher konstant geblieben ist, trotz erhohter Fertig-
stellungen, der Anteil der 2-Zimmer-Wohnungen,
wahrend groRere Geschosswohnungen mit mehr als
drei Zimmern — bei fast konstanter Fertigstellung —
erheblich an Marktanteil eingebti8t haben.

Zuwachs kleinerer Wohnungen im Neubau
reicht noch nicht aus

Die Bautatigkeit reagiert offenbar auf die veranderten
Bevolkerungs- und Familienstrukturen. Angesichts der
Preisentwicklung bei kleinen Wohnungen (Kap. 2.5) ist
aber zu vermuten, dass diese Veranderungen noch nicht
ausreichen, um die Nachfrage nach kleineren Wohnungen
zu bedienen. Insbesondere in den von Eigenheimen
gepragten Markten im Stadtumland und landlichen
Raum ware ein verstarkter Neubau kleiner bis mittlerer,
insbesondere auch altersgerechter Wohnungen sinnvoll
—nicht nur, um ein Angebot fir neu zugezogene kleine
Haushalte zu schaffen, sondern auch, um alteren Empty
Nestern und Witwe(r)n einen Umzug aus ihren zu
grolBen Eigenheimen zu ermoglichen, die dann wieder
Familien mit Kindern zur Verfigung stinden.

Abb. 3.4.4: WohnungsgroRen im Geschosswohnungsneubau: Vergleich 2007 und 2016

4.200 (15%) _3.200(12%)

10 (0%) 2.800 (15%)
4.800 (26%)

5.500 29%)
5.700(30%) 700 (30%)

== Wohnheimplatze m= 1 Zimmer/Apartment

mm 2 Zimmer

5.500(20%)

8.000(29%)

6.500 (24%)

3 Zimmer mm 4 und mehr Zimmer

Daten: IT.NRW (Bautatigkeitsstatistik)

NRW.BANK 2017

Abb. 3.4.5: WohnungsgroBen im geforderten Mietwohnungsneubau: Vergleich 2007 und 2016

610 (8%)
320 (7%) 580 (13%) 320 (4%)
860 (12%)
570 (13%) I
2.200 (49%) 4.100 (54%)
800 (18%) 1.660 (22%)
mm 1 Zimmer/Apartment mm 2 Zimmer 3 Zimmer m= 4 Zimmer w5 und mehr Zimmer

Daten: NRW.BANK (Wohnraumforderstatistik)
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Kaum Veranderung im geforderten
Wohnungsbau

Weniger Veranderung gab es im offentlich geforderten
Mietwohnungsbau: Aufgrund der vielen Alleinlebenden
in den Zielgruppen der Wohnraumforderung gibt es
hier schon lange einen Schwerpunkt auf eher kleineren
Wohnungen (Abb. 3.4.5). Allerdings war in den vergan-
genen Jahren ein leichter Riickgang bei sehr groRen und
sehr kleinen Wohnungen festzustellen, das heiRt eine
Verschiebung zugunsten mittelgrofer Wohnungen mit
zwei bis drei Zimmern.

Mittlere Wohnflache bleibt konstant

Bei der Wohnflache allerdings ist keine Verkleinerung
feststellbar: In den vergangenen zehn Jahren waren neu
gebaute Geschosswohnungen — abgesehen von kleineren
Schwankungen - im Landesdurchschnitt konstant um
die 80 m2 groR (Abb. 3.4.6). Im Umkehrschluss bedeutet
das, dass die Zimmer im Neubau tendenziell grofer
geworden sind. Im offentlich geforderten Wohnungsbau
liegt infolge der Vorgaben fir maximale Wohnflachen
die mittlere Wohnungsgrée mit knapp 70 m? deutlich
darunter.

Abb. 3.4.6: DurchschnittsgroSe von Geschosswohnungen
(insgesamt und geforderte)

m2
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80 — /\/\

V .
Geschosswohnungen insgesamt
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_—-\_\’\/\/

60 geforderte Mietwohnungen

50

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Daten: IT.NRW, NRW.BANK NRW.BANK 2017
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Trager des Wohnungsbaus

Fur die Frage, wie sich ein nachfragegerechter Wohnungs-
bau weiter befordern lasst, ist auch wichtig, welche
Investorentypen auf dem Markt aktiv sind. Die Bautatig-
keitsstatistik und die Daten der Wohnraumforderung
liefern dazu einen Uberblick.

Eigenheimsektor: wahrend Bautrager
sich zurlickgezogen haben, haben private
Haushalte mehr gebaut

Der Bau von Ein- und Zweifamilienhausern (Abb. 3.4.7)
wurde in den Gro3stadten lange Zeit von Bautrager-
unternehmen auflerhalb von privaten Bauherren
dominiert. In den vergangenen Jahren aber war zu beob-
achten, dass sich die Bautrager aus diesem Geschafts-
feld mehr und mehr zuriickziehen und sich nicht nur in
den GroRstadten auf den Bau von Miet- und Eigentums-
wohnungen verlegt haben. Privathaushalte haben seit
Beginn der Niedrigzinsphase sehr viel mehr Eigenheime
gebaut, was in der Gesamtsumme den Rickzug der
Bautrager aber nicht ganz kompensieren konnte. Seit
der letzten Erhéhung der Grunderwerbssteuer (und

den entsprechenden Vorzieheffekten im Vorfeld) haben
private Bauherren wieder etwas weniger gebaut. Den-
noch lag ihr Anteil am Neubau von Ein- und Zweifamilien-
hausern zuletzt bei 77 Prozent.

Im Geschosswohnungsbau dominiert die
gewerbliche Wohnungswirtschaft, ...

Im Geschosswohnungsbau ist die Struktur eine andere:
Hier bauten private Haushalte zwar mit 47 Prozent aller
Mehrfamilienhauser zuletzt genauso viele Objekte wie
die gewerbliche Wohnungswirtschaft (44%). Die Projekte
der Wohnungsunternehmen waren aber im Mittel groRer,
weshalb ihr Marktanteil mit 56 Prozent der Wohnungen
(Private: 33%) bei Weitem hoher ist (Abb. 3.4.8).

... doch auch private Investoren spielen
ein wichtige Rolle, vor allem aufierhalb der
GroRstadte

Die raumliche Verteilung zeigt, dass das auch an den
regionalen Schwerpunkten liegt, da Private auRBerhalb
der GroBstadte, wo auch weniger dicht gebaut wird,
eine deutlich groBere Rolle spielen (Abb. 3.4.9). In

76 Kommunen haben sie am Geschosswohnungsbau
der vergangenen Jahre einen Anteil von uber 80 Prozent;
in 62 Gemeinden wurden Geschosswohnungen aus-
schlieflich von privaten Bauherren fertiggestellt. Ein
besonderer Schwerpunkt liegt im sudlichen Rheinland.
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Abb. 3.4.7: Neubau von Ein- und Zweifamilienhausern Abb. 3.4.8: Neubau von Geschosswohnungen nach
nach Art des Bauherren Art des Bauherren
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In den GroBstadten der Rheinschiene, des Ruhrgebiets, Abb. 3.4.9: Anteil privater Investoren an allen
in Munster sowie Teilen Ostwestfalens werden die fertiggestellten Geschosswohnungen 2014-2016
meisten Geschosswohnungen dagegen von Wohnungs- (inkl. Wohnheime)

unternehmen gebaut. Private Investoren spielen hier
eine eher untergeordnete Rolle — in Diusseldorf liegt ihr
Anteil an allen Fertigstellungen bei unter 10 Prozent,

in Koln bei rund 15 Prozent. Das ist auch darauf zurtick-
zuflihren, dass private Investoren dort schlechtere
Chancen haben, an Bauland zu gelangen, weil hier die
Preise hoher und Konkurrenz durch Makler und profes-
sionelle Investoren sehr hoch ist. Gerade bei groReren
Flachen tendieren die Kommunalverwaltungen angesichts
ihrer Personalengpasse eher dazu, die Entwicklung
grofBen Unternehmen zu uberlassen, statt die Flachen
mit hohem Aufwand aufzuteilen und einzeln an kleinere
und private Investoren zu vermarkten.

Auch wenn die Wohnungsunternehmen also in der Summe
den Markt dominieren, haben private Bauherren — mit
Ausnahme der Jahre 2012 und 2014 — wesentlich zur
Renaissance des Geschosswohnungsbaus beigetragen.
Hinzu kommt die wachsende Bedeutung sonstiger
Bauherren. Das sind in der Regel Kommunen und soziale

mm bis 20% (91)

mm 27 bis 40% (107)
41 bis 60% (74)
61 bis 80% (48)

mm mehr als 80% (76)

Trager, die im o6ffentlichen Auftrag tatig sind, oder NRW: 30%
Unternehmen auBerhalb der Wohnungswirtschaft, die
im Geschosswohnungsbau derzeit ein interessantes Daten: IT.NRW NRW.BANK 2017

Geschaftsfeld sehen. Sie waren zuletzt fir rund
10 Prozent des Neubaus verantwortlich.
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Soziale Wohnraumférderung: Ahnliche
Investorenstruktur wie im Gesamtmarkt

Ahnlich wie im gesamten Geschosswohnungsbau hatten
die professionellen Wohnungsunternehmen#” auch am
offentlich geforderten Mietwohnungsbau bei Weitem den
grofBten Anteil. Mit 58 Prozent der in den vergangenen
drei Jahren bewilligten Wohnungen leisteten sie einen
malgeblichen Beitrag zum Wiedererstarken des ge-
forderten Neubaus ab 2013. Bemerkenswert ist dabei
die wachsende Bedeutung der kommunalen und
kommunal verbundenen Wohnungsunternehmen: Seit
Beginn des Jahrzehnts haben sie ihre Aktivitaten im
Neubau mehr als verdreifacht und ihren Anteil an den
Bewilligungen auf 26 Prozent erhoht. Das zeigt, dass
viele Stadte und Kreise ihre Wohnungsunternehmen
wieder als wertvolles Instrument kommunaler
Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik begreifen,

mit denen sie gezielte Angebote schaffen und
schwierige Flachen entwickeln kdnnen.

Im selben Zeitraum haben die privaten Investoren*
ihre bis dahin fuhrende Rolle im sozialen Wohnungsbau
eingebuBt, holten aber auf und erreichten zuletzt
wieder einen Anteil von 32 Prozent aller bewilligten
Wohnungen. Ahnlich wie im gesamten Neubau gibt es
hier zudem ein deutliches Stadt-Land-Gefalle: In Koln
und Dusseldorf tragen private Investoren nicht mehr als
10 Prozent zum Forderergebnis bei, in anderen GroR3-
stadten aber 40 Prozent und mehr. In vielen landlichen
Kleinstadten und Gemeinden, wo es haufig weder ge-
werbliche noch Wohnungsunternehmen gibt, wird preis-
gebundener Mietwohnraum ausschlieRlich von privaten
Investoren errichtet.

47 Die Investorenanalyse der NRW.BANK wird im jahrlichen Bericht
.Soziale Wohnraumforderung” dargestellt. Die Typisierung ahnelt
den Kategorien von IT.NRW. Zusatzlich differenziert die NRW.BANK
noch zwischen verschiedene Arten von Wohnungsunternehmen
(kommunale, privatgewerbliche, Genossenschaften, sonstige). Als
private Investoren werden natirliche Personen mit einem Gesamt-
engagement (Fordervolumen) in der Wohnraumforderung von
hochstens 10 Millionen Euro eingestuft.

ENTWICKLUNG DES WOHNUNGSANGEBOTS
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Datengrundlagen

Die NRW.BANK nutzt fir die Wohnungsmarktbeobach-
tung umfangreiche Datenbestande verschiedenster
Herkunft. Soweit vorhanden, werden die Daten auf
Gemeindeebene analysiert. Einige sind jedoch nur auf
Kreis- oder Landesebene verfiigbar. Soweit die Daten
es zulassen, wird die kurzfristige Entwicklung (der ver-
gangenen drei Jahre) mit der langfristigen (zehn Jahre)
verglichen. Vorausberechnungen werden genutzt, aber
nicht selbst berechnet.

Daten des Landesamts fiir Datenverarbeitung
und Statistik (IT.NRW)

Das ehemalige Statistische Landesamt, jetzt Teil des
Landesbetriebs Information und Technik (IT.NRW), stellt
den groften Teil der Datengrundlagen. Dazu gehoren
die Statistiken zur Bautatigkeit, zum Wohnungsbestand,
zu Bevolkerung und Haushalten, zu den Empfangern
von Sozialhilfe und Wohngeld, die Indizes fur Baupreise,
Verbraucherpreise und Wohnungsmieten, Ergebnisse
der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung, des Mikro-
zensus, die Berechnungen zur zukunftigen Bevolkerungs-
und Haushaltsentwicklung sowie die Ergebnisse des
Zensus 2011.

empirica-Preisdatenbank

Fur die meisten Preisanalysen nutzt die NRW.BANK
Auswertungen aus der empirica-Preisdatenbank. Diese
enthalt Daten aus Wohnungsangeboten im Internet, die
von einer speziellen Suchmaschine online ausgelesen
wurden. Die Daten der Miet- und Kaufangebote sind fur
NRW seit 2005 flachendeckend verfugbar. Bis 2011
nutzte empirica die Daten der IDN ImmoDaten GmbH,
seit 2012 wird zum Auslesen der Daten das Programm
der empirica-systeme GmbH verwendet.

Oberer Gutachterausschuss des
Landes Nordrhein-Westfalen

Die ortlichen Gutachterausschusse fur Grundstucks-
werte, die bei Kreisen, kreisfreien und groBeren kreis-
angehorigen Stadten angesiedelt sind, erfassen Daten
samtlicher Immobilien- und Grundstiicksverkaufe und
werten sie vor allem fur die Grundstuckswertermittiung
aus. Ausgewahlte Kennziffern melden sie jedes Jahr dem
Oberen Gutachterausschuss im Land Nordrhein-West-
falen (OGA NRW), der diese regelmaRig im , Grund-
sticksmarktbericht Nordrhein-Westfalen” veroffentlicht.
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Qualitat, Marktabdeckung und Verfligbarkeit der Daten
hangen stark von den zuliefernden ortlichen Gutachter-
ausschuissen ab. Die Gutachterausschiusse bekommen
alle Kaufvertrage auf den Tisch. Da sie nicht immer alle
notwendigen Informationen enthalten, konnen sie nicht
flachendeckend fur alle Kauffalle ausgewertet werden.
In der Konsequenz liegen fir einige Gemeinden nicht
ausreichend viele Beobachtungen vor. Insgesamt haben
sich alle Faktoren in den vergangenen Jahren erheblich
verbessert. Deshalb nutzt die Wohnungsmarktbeobach-
tung die Daten des OGA NRW zu Kauffallen und Preisen
fur Wohnbauland, Eigenheime, Mehrfamilienhauser und
Eigentumswohnungen ab dem Jahr 2003.

Weitere externe Datenquellen

Daruber hinaus nutzt die NRW.BANK die Mietspiegel
der Kreise und Kommunen, Kredit-, Zins- und Inflations-
statistiken der Deutschen Bundesbank und der Euro-
paischen Zentralbank, die Verbandsstatistik des GdW/
VdW aus der Befragung seiner Mitgliedsunternehmen,
Arbeitsmarktstatistiken der Agentur fur Arbeit sowie
Kaufkraftdaten der Gesellschaft fir Konsumforschung
(GfK). AuRBerdem liefert das Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung Vergleichsdaten fir andere Lander
und den Bund.

Wohnungsmarktbarometer (WomBa)

Im Wohnungsmarktbarometer befragt die NRW.BANK
jahrlich einen festen Kreis von Wohnungsmarkt-Fach-
leuten (2017: knapp 370 Personen) aus unterschiedlichen
Bereichen, etwa aus Wohnungs-, Bau- und Finanzwirt-
schaft, Kommunen, Wissenschaft und Interessenverban-
den. Die Fragen beziehen sich auf Zustand und aktuelle
Entwicklungen der nordrhein-westfalischen Wohnungs-
markte. Das Barometer erfasst keine harten Daten,
sondern Stimmungen und subjektive Einschatzungen
der aktuellen und kinftigen Marktlage.

Statistiken der NRW.BANK zur Wohnraum-
forderung und zum preisgebundenen
Wohnungsbestand

Die NRW.BANK fuhrt als Forderbank Statistiken uber
die soziale Wohnraumforderung des Landes. Jahrlich
erscheinen ein Bericht zum Forderergebnis des Vorjahres
und ein Bericht zur Situation des preisgebundenen
Wohnungsbestands. Der Bericht enthalt Aussagen zu



Zu- und Abgangen aus dem preisgebundenen Bestand
sowie zu den Wohnungssuchenden und ihrer sozialen
Situation. Die Daten stammen aus den Meldungen der
zustandigen Kommunen zur Bestands- und Besetzungs-
kontrolle im offentlich geforderten Bestand und liegen
flachendeckend auf Gemeindeebene vor.

Modellrechnung zur Abschatzung des
zusatzlichen Wohnungsbedarfs infolge
des Flichtlingszuzugs

Zur Zeit des rasant wachsenden Flichtlingszuzugs im
Jahr 2015 haben die NRW.BANK und das damalige
MBWSV NRW versucht, den Wohnungsneubaubedarf
abzuschatzen, der infolge des Zuzugs zusatzlich entsteht.
Mangels Daten uber die Fluchtlinge wurde ein pauschales
Modell mit einfachen Annahmen und zwei Varianten
gewahlt, das im Wohnungsmarktbericht 2015 ausfuhrlich
dargestellt ist. Knapp zusammengefasst, wurde die Zahl
der Flichtlinge inklusive nachziehender Angehoriger

in Haushalte umgerechnet. AnschlieBend wurde ange-
nommen, dass ein Teil dieser Haushalte in leer stehenden
Wohnungen unterkommen kann. Die Zahl der nicht im
Leerstand versorgten Haushalte ergibt den Neubau-
bedarf, ausgedruckt als Anzahl benétigter Wohnungen.
Die Berechnungen erfolgen auf der Ebene der Kreise
und kreisfreien Stadte. Die raumliche Verteilung der
Flichtlinge wird in zwei Szenarien berechnet:

a) Zuweisungsschlissel: Dieses Szenario unterstellt,
dass die Fluchtlingshaushalte in den Kommunen
bleiben, auf die sie gemal Landesschlussel nach der
Erstaufnahme verteilt werden.

b) Freiziigigkeit: Szenario B basiert auf der Freizlgig-
keit, die anerkannte Fluchtlinge bis zur Einfuhrung
der Wohnsitzauflage Ende 2016 genossen. Angenom-
men wird, dass sich die Wohnortwahl der Flichtlinge
an der ihrer friher zugewanderten Landsleute
(Stand 2014) orientiert. Dabei spielen das Arbeits-
platzangebot sowie familiare und sonstige Kontakt-
netze eine Rolle. In diesem Szenario entsteht ein
Uberproportionaler Wohnungsbedarf in den GroR-
stadten.

Die Modellrechnung ging davon aus, dass bis zum Jahres-
ende 2015 rund 200.000 Fluchtlinge nach Nordrhein-
Westfalen kommen. Fur 2016 wurde noch einmal die
gleiche GroRenordnung zugrunde gelegt. Auf Basis
herkunftslandspezifischer Anerkennungswahrschein-
lichkeiten kam die Modellrechnung zu einer GroRen-

DATENGRUNDLAGEN

ordnung von gut 245.000 Fluchtlingen mit Schutzstatus.
Mit der Annahme, dass pro anerkanntem Fluchtling

eine weitere Person im Familiennachzug zuwandern
wird, kam die Modellrechnung auf eine Gesamtzahl von
490.000 Personen. Mit einer unterstellten mittleren
HaushaltsgroRe von 2,5 Personen entspricht das knapp
200.000 Fluchtlingshaushalten und damit einem Bedarf
von 200.000 Wohnungen. 80.000 Wohnungen konnen
laut Modellrechnung aus dem Leerstand mobilisiert
werden (hier unterscheiden sich die Szenarien A und B
vor allem regional), sodass letztlich 120.000 Wohnungen
in Nordrhein-Westfalen fehlen. Auf dieser Basis hat das
Bauministerium auch eine Schatzung des Baulandbedarfs
vorgenommen.

Im Rickblick zeigt sich, dass einige Annahmen der
Modellrechnung die Realitat getroffen haben, andere
weniger. So kamen im Jahr 2015 mehr, 2016 dafir weit
weniger Fluchtlinge als geschatzt. Viele Faktoren sind
nach wie vor sehr unsicher, etwa die Haushaltsbildung
und die Entwicklung des Familiennachzugs. Derzeit geht
die NRW.BANK davon aus, dass die geschatzte GroBen-
ordnung dennoch realistisch sein dirfte — zumindest
verteilt auf die Jahre bis 2020. Von den beiden regionalen
Szenarien ist mit der Einflihrung der Wohnsitzauflage
fur Flichtlinge das Zuweisungsschlissel-Szenario A das
wahrscheinlichere geworden und deshalb Grundlage fur
die aktuellen Darstellungen.

Modellrechnung zur Abschatzung des
Gesamtneubedarfs in NRW

Ende 2015 erschien die neue Haushaltemodellrechnung
2015 bis 2040 von IT.NRW, die aber den Flichtlings-
zuzug noch nicht berticksichtigt. Als Erganzung zur
Flichtlingsmodellrechnung haben NRW.BANK und
Bauministerium daraus den Neubaubedarf abgeleitet,
der sich bis zum Jahr 2020 ohne den Fluchtlingszuzug
ergeben wirde. Diese rein quantitative Bedarfsabschat-
zung geht von der einfachen Annahme aus, dass jeder
zusatzliche Haushalt eine zusatzliche Wohnung braucht.
Da die Haushaltemodellrechnung von deutlichem
Wachstum ausgeht, entsteht daraus ein quantitativer
Neubaubedarf von 280.000 Wohnungen. Zusammen mit
dem Ergebnis der Flichtlingsmodellrechnung ergibt
sich ein Gesamtbedarf von 400.000 neuen Wohnungen
fur den Zeitraum 2016 bis 2020, das heif8t durchschnitt-
lich 80.000 Wohnungen pro Jahr.
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	2.4 Flüchtlinge als Nachfrager auf dem regulären Wohnungsmarkt
	2.5 Entwicklung der Mieten
	2.6 Entwicklung der Eigentumspreise

	3. Entwicklung des Wohnungsangebots
	3.1 Investitionsklima im Wohnungsbau
	3.2 Entwicklungen auf dem Bodenmarkt
	3.3 Bautätigkeit
	3.4 Passt der Neubau zur Nachfrage?

	Abbildungsverzeichnis
	Datengrundlagen
	Aktuelle Veröffentlichungen der Wohnungsmarktbeobachtung
	Impressum



