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Wohnungsmarkt Nordrhein-Westfalen — Thema

Wohnungsmarktbarometer 2018

Experteneinschatzungen zum aktuellen Wohnungsmarkt




Das Wohnungsmarktbarometer der NRW.BANK

Das Wohnungsmarktbarometer ist eine Befragung von Wohnungsmarktexpertinnen und

-experten aus NRW und findet seit 1995 jahrlich statt. Zu den Teilnehmern gehoren Fachleute aus
Wohnungsunternehmen und -genossenschaften sowie deren Verbanden, der Bauwirtschaft, aus
Kommunal- und Kreisverwaltungen, Landes- und Kommunalpolitik, Banken und Baufinanzierern,
Maklerburos, Mieter- sowie Haus- und Grundeigentumervereinen, sozialen Einrichtungen sowie aus
Wissenschaft und Beratung.

In der aktuellen Befragung haben rund 330 Marktexperten ihre Einschatzungen zu den Themen
Marktanspannung, Investitionsklima, Wohnraumforderung, zur Situation spezifischer Nachfrager-
gruppen sowie zu Hemmnissen beim Wohnungsneubau abgegeben. Ausgewahlte Ergebnisse dieser

Befragung werden im Folgenden vorgestellt.

NRW.BANK




Grad der Marktanspannung

Abb. 1: Entwicklung der Wohnungsmarktlage in Nordrhein Westfalen. Einschatzung der Marktlage
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Daten: NRW.BANK-Wohnungsmarktbarometer 1995-2018, n=331

Marktanspannung nimmt in den meisten Segmenten weiter zu

Zwischen Wohnungsangebot und —nachfrage
besteht nach wie vor ein Missverhaltnis. Vor
allem preisgunstiger Wohnraum sowie kleine-
re Wohnungen sind in deutlich hoherem MaR
nachgefragt als sie angeboten werden. Zu der
groBer werdenden Nachfrage tragt maRgeb-
lich die Zuwanderung bei: Die Fluchtlinge, die
bislang zum Grofteil in Flichtlingsunterkunf-
ten untergebracht waren, orientieren sich
nach ihrer Anerkennung nach und nach auf
dem regularen Wohnungsmarkt und treten
hier als zusatzliche Nachfrager insbesondere
nach preisgunstigen Wohnraum auf. Auch die
seit 2009 vermehrt zuwandernden Arbeitssu-
chenden aus dem Osten, Stiden und Sudosten
der EU konzentrieren sich nach wie vor insbe-
sondere auf die GroRstadte und die wirtschaft-
lich prosperierenden Kreise.

Nach Einschatzung der befragten Marktexper-
ten hat sich die Wohnungsmarktlage in Nord-
rhein-Westfalen auch im Jahr 2018 in den
meisten Segmenten weiter verscharft. Insbe-

sondere das untere sowie das o6ffentlich ge-
forderte Mietpreissegment werden als ,,sehr
angespannt” bewertet und befinden sich nach
dem Grad der Anspannung auf etwa dem glei-
chen Niveau. Fur die Zukunft gehen die Ex-
perten davon aus, dass die Situation so ange-
spannt bleibt.

Neu abgefragt wurden in diesem Jahr die
Segmente der barrierefreien bzw. barrierear-
men Wohnungen sowie der kleinen Wohnun-
gen (unter 60m?2). Diese Segmente werden
erwartungsgemal als (sehr) angespannt be-
wertet — auf dhnlichem Niveau wie das o6ffent-
lich geforderte und das untere Mietpreisseg-
ment. Das zeigt, dass aufgrund der Alterung
der Gesellschaft und der Verkleinerung der
durchschnittlichen HaushaltsgroBen (dazu
tragt maRgeblich die zunehmende Zahl der
Single-Haushalte bei) solche Wohnungen
stark nachgefragt werden und das Angebot
nicht ausreicht.
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Auch im mittleren Mietpreissegment sowie
bei Eigenheimen/Eigentumswohnungen ha-
ben die Wohnungsmarktexperten noch einmal
Anspannungstendenzen wahrgenommen,
sodass diese Segmente jetzt eher als ange-
spannt eingestuft werden. Anders als in den
preisgunstigen Mietpreissegmenten vermuten
die Experten aber, dass sich die Marktlage in
den kommenden funf Jahren wieder etwas
entspannt.

Nach wie vor wird die Marktlage im oberen
Mietpreissegment als ,,ausgewogen” bewer-
tet. Im Vergleich zum Vorjahr ist hier sogar
eine leicht abnehmende Tendenz festzustel-
len, vermutlich weil der grofte Teil der neu
entstehenden Wohnungen dem oberen Miet-
preissegment zuzuordnen ist.

Abb. 2: Entwicklung der Wohnungsmarktlage in Nordrhein Westfalen. Einschatzung der Marktlage

aktuell, kurz- und mittelfristig — nach Regionen

sehr I
angespannt Miinsterland T <o
-----..-____.
angespannt
Sauer-/Siegerland
ausgewogen |
entspannt
sehr
entspannt T T T T T T T T T T T T T
‘07 '08 09 10 11 "12 15 "16 '17 '18 in1-2 in 3-5
Jahren Jahren

Daten: NRW.BANK-Wohnungsmarktbarometer 1995-2018, n=219

Regional lassen sich bei der Einschatzung der
Experten deutliche Unterschiede feststellen
(vgl. Abb. 2): Wahrend die Marktlage im unte-
ren Mietpreissegment im Sauer- und Sieger-
land noch zwischen ausgewogen und ange-
spannt eingeschatzt wird, so wird sie in den
Stadten und Gemeinden der Rheinschiene und
des Minsterlandes als , (sehr) angespannt”

bewertet. Zurtickzufuhren ist das wie in den
vergangenen Jahren unter anderem auf das
inlandische Wanderungsverhalten — wahrend
die wachsenden Grof3- und Universitatsstadte
(,Schwarmstadte”) deutlichen Zuwachs erhal-
ten, ist die Bevolkerungsentwicklung im land-
lichen Raum weniger dynamisch.
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Entwicklung des Investitionsklimas

Abb. 3: Entwicklung des Investitionsklimas in Nordrhein-Westfalen — Einschatzung
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Leichter Rickgang des Investitionsklimas in allen Segmenten

Das Investitionsklima auf dem Wohnungs-
markt wird von den Marktexperten als eher
gut bewertet. Insbesondere im Eigen-
tumssegment liegen nach Meinung der Be-
fragten gute Rahmenbedingungen vor, was
vor allem mit den nach wie vor gunstigen
Bedingungen am Kapitalmarkt sowie der ho-
hen Attraktivitat von Wohnungen als Kapital-
anlage erklarbar ist. Es lasst sich jedoch in
allen Segmenten ein leichter Rickgang des

Investitionsklimas im Vergleich zum Vorjahr
feststellen. Mogliche Grunde dafir sind die
zunehmende Baulandknappheit, steigende
Baulandpreise und die hohe Auslastung der
Bauwirtschaft. Eventuell haben auch verein-
zelte Aussagen aus Wissenschaft und Bera-
tungsbiros Uber ein mogliches Ende des Im-
mobilienbooms zu einer Verunsicherung ge-
fuhrt.
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Neubau von offentlich geforderten Miet-

wohnungen

Abb. 4: Werden in lIhrer Region derzeit ausreichend offentlich geforderte Mietwohnungen neu ge-

baut?
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Daten: NRW.BANK-Wohnungsmarktbarometer 1995-2018, n=324

In allen Regionen entstehen laut Experteneinschatzung immer noch zu wenig offentlich

geforderte Wohnungen

Um die dargestellte Anspannung der Woh-
nungsmarkte insbesondere im preisgunstigen
Segment abzumildern, ist 6ffentlich geforder-
ter, preisgebundener Wohnraum von grol3er
Bedeutung. Wie in den letzten Jahren herrscht
auch dieses Mal bei den Marktexperten grol3e
Einigkeit darliber, dass nicht genug offentlich
geforderter Wohnraum neu geschaffen wird:
Im Landesdurchschnitt geben rund 88% der
Befragten an, es werde zu wenig preisgebun-
dener Mietwohnraum gebaut. Diese Meinung
wird mit knapp 94 bzw. 93% am starksten von
den Experten aus Ruhrgebiet und Rheinschie-
ne vertreten, aber auch am Niederrhein be-
werten noch rund 77% der Befragten den
Neubau offentlich geforderter Wohnungen als
zu gering. Lediglich 9% der Marktexperten
insgesamt schatzen den Neubau im geforder-

ten Segment als ausreichend ein. Im letzten
Jahr lag dieser Wert noch bei 12%.

Vor allem vor dem Hintergrund der schwin-
denden Bestande preisgebundener Mietwoh-
nungen ist dieser Mangel an Neuforderung
problematisch: Wahrend im Jahr 2000 noch
888.000 solcher Wohnungen auf Landesebene
angeboten wurden, ist der Bestand zum ver-
gangenen Jahr auf 467.000 (-47,5%) gesun-
ken und wird weiter sinken. Frei finanzierter
Neubau findet Uberwiegend im oberen Preis-
segment statt, hilft daher gegen das mangeln-
de Angebot an preisglinstigen Wohnungen
nur bedingt.
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Suche nach preisgunstigem Wohnraum

Abb. 5: Welche Maoglichkeit haben folgende Nachfragergruppen derzeit, eine adaquate und preis-

gunstige Wohnung in lhrer Region zu finden?
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Daten: NRW.BANK-Wohnungsmarktbarometer 1995-2018, n=324

Vor allem einkommensschwachere Haushalte haben derzeit schlechte Chancen bei der

Wohnungssuche

Die angespannte Marktlage erschwert es, eine
bezahlbare Wohnung zu finden. Dabei spielen
Hohe und Sicherheit des Einkommens die
wichtigste Rolle, aber auch der soziale Status
und die Einbindung in Kontaktnetzwerke sind
von Bedeutung.

Das Ergebnis uberrascht nicht: Einkommens-
schwachere Haushalte haben derzeit beson-
ders schlechte Chancen bei der Wohnungssu-
che - allen voran Flichtlinge (die spatestens
mit der Anerkennung ihres Schutzstatus requ-
laren Wohnraum aufRerhalb der Sammelunter-
kunfte nachfragen) und Bezieher von Sozial-
leistungen, die auf ,angemessenen” Wohn-
raum angewiesen sind. Fast 80% der Exper-
ten geben an, dass diese Gruppen schlechte
oder gar sehr schlechte Chancen haben, eine
adaquate Wohnung zu finden.

Das gleiche Problem haben offenbar auch
Rollstuhlnutzer. Zum Angebot rollstuhlgerech-
ten Wohnraums gibt es keine amtlichen Statis-
tiken, und auch die meisten Wohnungsamter
fiihren keine Ubersicht iiber Angebot und
Nachfrage vor Ort. Die Einschatzung der Ex-
perten lasst aber vermuten, dass deutlich zu
wenig oder nicht nachfragegerechter roll-
stuhlgeeigneter Wohnraum verfugbar ist.
Ahnliches gilt fiir altersgerechten Wohnraum:
Lediglich rund 30% der Befragten schatzen
die Chancen alterer Haushalte, bezahlbare
barrierearme Wohnungen zu finden, als gut
oder durchschnittlich ein.

Auch Familien mit mehreren Kindern haben
eher schlechte Chancen auf dem Wohnungs-
markt. Bei Studierenden und Auszubildenden
teilt sich das Bild: Im Landesdurchschnitt
schatzen etwas Uber die Halfte der Befragten
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die Chancen dieser Bevolkerungsgruppe eher
schlecht ein, wahrend die Ubrigen Experten
hier keine groRen Probleme sehen. Allerdings
hangen die Einschatzungen stark von der Re-
gion ab: Wahrend die Chancen in der Rhein-
schiene als ,schlecht” mit leichter Tendenz zu
»Ssehr schlecht” eingestuft werden, sehen die

Befragten im Sauer- und Siegerland eher mitt-
lere Chancen. Zurlickzufiihren ist das in erster
Linie auf die angespannte Wohnungsmarktsi-
tuation in den Boomstadten der Rheinschiene.
Da es sich bei diesen Stadten auBerdem um
Universitatsstadte handelt, wird der Nachfra-
gedruck noch verstarkt.
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Fluchtlinge auf dem Wohnungsmarkt

Abb. 6: Spatestens nach ihrer Anerkennung konnen Flichtlinge und Asylbewerber auf dem regula-
ren Wohnungsmarkt eine Wohnung suchen. Konnen Sie einschatzen, inwiefern das in Ihrer Region

gelingt?
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Daten: NRW.BANK-Wohnungsmarktbarometer 1995-2018, n=267

Starke regionale Unterschiede bei der Eingliederung von Fluchtlingen

Wie bereits mit der vorangegangenen Frage
deutlich wurde, zahlen Flichtlinge zu einer
der Gruppen mit den groBten Schwierigkeiten,
was die Versorgung mit angemessenem und
bezahlbarem Wohnraum betrifft. Seit der Be-
fragung im letzten Jahr sind viele Verfahren
abgeschlossen und ein groBer Teil der Flucht-
linge hat einen Schutzstatus und somit das
Recht, sich eine Wohnung auBerhalb der
Sammelunterklinfte zu suchen. Dazu, wie
erfolgreich der Ubergang auf den reguliren
Wohnungsmarkt verlauft, gibt es nur verein-
zelt Daten — umso interessanter sind daher die
Ergebnisse aus dem Wohnungsmarktbarome-
ter: Die Chancen, eine passende Wohnung zu
finden, hangen stark vom Anspannungsgrad
der jeweiligen Region ab. Die Marktexperten
aus dem Sauer- und Siegerland sowie dem
Ruhrgebiet sind fast zur Halfte der Meinung,

die Eingliederung verlaufe eher gut oder gut.
In der Rheinschiene (10%) und im Munster-
land (14%) wird diese Meinung lediglich von
einem kleinen Teil der Befragten vertreten.
Das ist vor allem darauf zuruckzufuhren, dass
die Wohnungsmarktsituation insbesondere im
Segment der kleineren und preisglnstigeren
Wohnungen in den Stadten der Rheinschiene
oder Munster ohnehin schon deutlich ange-
spannter ist. Im Vergleich mit den Vorjahres-
ergebnissen fallt auf, dass in fast jeder Region
— Ausnahme hier ist das Ruhrgebiet — die
Wohnungssuche fur Flichtlinge von den Ex-
perten als deutlich problematischer einge-
schatzt wird. Grund dafur ist vor allem, dass
sich die Anzahl der Asylberechtigten mit Blei-
berecht seit der letzten Befragung deutlich
erhoht hat.
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Anreize und Hemmnisse fur den Wohnungs-

neubau

Abb. 7: Fur die Entscheidung, derzeit in den Neubau von Wohnungen zu investieren sind/ist Hemm-

nis...
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Daten: NRW.BANK-Wohnungsmarktbarometer 1995-2018, n=323

Baulandknappheit nach wie vor groStes Hemmnis beim Wohnungsneubau

Meistgenanntes Hemmnis beim Wohnungs-
neubau ist wie bereits im vergangenen Jahr
die unzureichende Verfugbarkeit von Bauland
(93% der Befragten). Bei der Vorjahresbefra-
gung schatzten 86% der Marktexperten diese
Problematik als Hemmnis ein — die Situation
scheint sich also eher noch verscharft zu ha-
ben. Damit einhergehend werden auch die
Baulandpreise als hinderlich fur den Neubau
von Wohnungen eingestuft (87%).

Als ebenfalls groBes Neubauhemmnis wird
inzwischen auch die Auslastung der Bauwirt-

schaft eingeschatzt (89% der Experten). Der
Bauboom der letzten Jahre stellt die Bauun-
ternehmen kapazitatstechnisch vor grof3e
Herausforderungen. Gleiches gilt fur die
Kommunen, die vielerorts nicht uber ausrei-
chend Personal verfugen, um Baurecht zu
schaffen oder die eingehenden Bauantrage in
einer angemessenen Zeit zu bearbeiten. Auch
hier zeigt sich eher eine Verschlechterung im
zeitlichen Verlauf: Wahrend im Vorjahr noch
68% der Befragten dies als Hemmnis bewer-
teten, tun das bei der diesjahrigen Umfrage
bereits 76 %.
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Abb. 8: Fur die Entscheidung, derzeit in den Neubau von Wohnungen zu investieren, sind/ist An-

reiz...
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Daten: NRW.BANK-Wohnungsmarktbarometer 1995-2018, n=323
"Fur die Befragung 2018 wurde die Antwortmdglichkeit umbenannt (vorher: ,Situation auf dem Arbeitsmarkt”)

Gute Bedingungen am Kapitalmarkt sind groter Anreiz fur Wohnungsneubau

Wie bereits im vergangenen Jahr sind auch
bei der aktuellen Befragung fast alle (95%)
Experten der Meinung, die aktuellen Kapital-
marktbedingungen seien ein groRer Anreiz fur
den Neubau von Wohnungen. Auch das An-
gebot der Wohnraumforderung in Nordrhein-
Westfalen wird von der Mehrheit (55%) als
Anreiz gesehen, wahrend nur rund 18% dies
als Hemmnis einschatzen (27% geben an,
dieser Aspekt sei ,nicht wichtig”). Die wirt-
schaftliche Situation der Nachfrager hat sich

nach Meinung der Marktexperten im Ver-
gleich zum Vorjahr verbessert oder spielt eine
grolere Rolle fur den Wohnungsneubau und
wird von 52% der Befragten (2017: 43%) als
Anreiz eingeschatzt. Das Angebot an Be-
standsimmobilien hingegen wird im Vorjah-
resvergleich aktuell von weniger Experten als
Anreiz gesehen (2018: 34%, 2017: 43%). Das
ist vor allem darauf zuriickzuftihren, dass die
Anzahl der zum Kauf angebotenen Wohnungs-
und Hauserbestadnde deutlich zurlickgehen.
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Rechtlicher Hinweis

Diese Publikation wurde von der NRW.BANK
erstellt und enthalt Informationen, fir die die
NRW.BANK trotz sorgfaltiger Arbeit keine
Haftung, Garantie oder Gewahr fur die Rich-
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sind nicht Grundlage oder Bestandteil eines
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