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Wohnungsmarkt Nordrhein-Westfalen — Thema

Markte angespannt wie vor 20 Jahren

Experteneinschatzungen aus dem NRW.BANK-Wohnungsmarktbarometer







Marktanspannung 1995-2016

Marktanspannung 1995-2016

NRW - Entwicklung der Marktlage
Einschatzung der Marktlage aktuell, kurz- und mittelfristig
Quelle: NRW.BANK Wohnungsmarktbarometer 1995 bis 2016
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®=  Nach den Einschatzungen der Marktexperten, die die NRW.BANK im Rahmen des
Wohnungsmarktbarometers 2016 befragt hat, hat sich die Lage auf den Wohnungs-
markten weiter verscharft.

®=  Am starksten betroffen sind das preisgunstige und das offentlich geforderte Segment
des Mietwohnungsmarkts, die im Landesdurchschnitt als ,,angespannt” bis ,,sehr ange-
spannt” eingestuft werden. Inzwischen tendiert auch das mittlere Preissegment klar in
Richtung ,angespannt”. Auch fir die nahe Zukunft erwarten die Befragen eine weitere
Anspannung.

=  Betrachtet man die Experteneinschatzungen aller bisherigen Befragungen, ist die
Marktanspannung in diesen Segmenten inzwischen wieder so hoch wie zuletzt Mitte
der Neunzigerjahre.

=  Damals traf — ahnlich wie heute — eine rasant gewachsene Zuwanderung auf Woh-
nungsmarkte, die sich zuletzt eher auf eine stabile bis ricklaufige Nachfrage eingestellt
hatten. Der Neubau war zurtickgegangen, auch wenn in vielen Stadten preisglinstiger
Wohnraum bereits wieder knapp war. Dann |Ioste der unerwartete Fall des Eisernen
Vorhangs mehrere Zuwanderungswellen aus: Ubersiedler aus der (ehemaligen) DDR,
deutschstammige Spataussiedler aus Polen, der GUS und Rumanien, spater Flichtlinge
der Birgerkriege und ethnischen Konflikte auf dem Balkan. Dazu kamen weitere Asyl-
bewerber, etwa aus Afrika (z.B. Eritrea) und den turkischen Kurdengebieten.

®=  Auch heute spielt die Zuwanderung eine Rolle. Die seit 2009 vermehrt zuwandernden
Arbeitssuchenden aus dem Osten, Suden und Sudosten der EU konzentrieren sich auf
die Gro3stadte und wirtschaftlich prosperierenden Kreise. Dagegen steigt infolge des
Fluchtlingszuzugs die Wohnungsnachfrage im ganzen Land.
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= Als weiterer wichtiger Faktor hat die Veranderung des inlandischen Wanderungsverhal-
tens zugunsten von GroR- und Universitatsstadten die Wohnungsnachfrage dort erhoht
(doppelte Abiturjahrgange, ,,Schwarmstadt”-Phanomen).

®=  Neben diesen demographischen Faktoren haben die gute Konjunktur und die Renais-
sance von Wohnimmobilien als Kapitalanlage Geld auf die Wohnungsmarkte gespult
und damit einen zusatzlichen Nachfrageschub bewirkt. Das zeigt sich unter anderem in
den Eigentumsmarkten, die sich nach Einschatzung der Befragten ebenfalls deutlich
angespannt haben. Auch im oberen Mietpreissegment haben die Experten — anders als
in den Neunzigerjahren — eine Anspannung wahrgenommen.

= Zusammen haben diese Entwicklungen Mieten und Kaufpreise vielen Regionen steigen
und preisgunstigen Wohnraum schwinden lassen. Das offentlich geforderte Mietseg-
ment ist infolge ausgelaufener Sozialbindungen vielerorts zu klein, als dass es diese
Entwicklungen kompensieren konnte.

=  Entsprechend schwierig ist es dort fir Haushalte mit niedrigen und mittleren Einkom-
men geworden, erschwinglichen Wohnraum zu finden. Zuzlgler haben Probleme,
uberhaupt eine Wohnung zu ergattern, wahrend Ortsansassige sich vermehrt starken
Mieterhohungen ausgesetzt sehen und immer weniger Spielraum haben, in eine andere
Wohnung zu ziehen, wenn dies erforderlich ist.

®= Die Hoffnung, diese Engpasse zu beheben, ruht vor allem auf dem Neubau. Anders als
in den Neunzigerjahren, als Investoren mit Hypothekenzinsen zwischen 6 und 9 %
rechnen mussten, sind die Finanzierungsbedingungen heute extrem gunstig. Dennoch
hat der Neubau zunachst nur langsam an Fahrt gewonnen. GroBtes Hemmnis, so die
Experten des Wohnungsmarktbarometers, ist die Verfugbarkeit geeigneter Baugrund-
stucke (86 % der Antworten) und deren Preis (74 %), denn in den Bedarfsregionen
sind die baureifen Flachen inzwischen fast aufgebraucht. Weiteres zentrales Hemmnis
aus Expertensicht ist die Planungs- und Genehmigungspraxis der Kommunen (71 %).
Bremsend wirken hier vor allem die in den Jahren zuvor abgebauten Personalkapazita-
ten der Verwaltungen. Trotz aller Hemmnisse wurden im Jahr 2015 aber 55.800 Woh-
nungen genehmigt — so viele wie zuletzt im Jahre 2003.

®=  Neubau findet generell eher im oberen Preissegment statt. So entstanden in den Jahren
45 Prozent aller Geschosswohnungen als Eigentumswohnungen. Das nimmt zwar Druck
von den Bestanden, verbessert aber die Situation im unteren Preissegment allenfalls
indirekt. Daher sollte auch ein Teil des Neubaus preisgunstig sein. Doch hat es der ge-
forderte Neubau vielerorts immer noch schwer, im Konkurrenzkampf um das knappe
Bauland zu bestehen. Von den befragten Marktexperten waren uber 90 Prozent der
Meinung, dass in ihrer Region zu wenig geforderte Mietwohnungen gebaut werden.

®=  Das Land NRW hat die Bedingungen fur die Wohnraumforderung daher stetig verbes-
sert. Im Jahr 2015 konnten Fordermittel fur den Neubau von 4.600 Mietwohnungen be-
willigt werden — das sind 30 Prozent mehr als im Vorjahr (mit Wohnungen fir Flucht-
linge: 5.200 /+46 %). Nun mussen die lokalen Akteure in den Bedarfsregionen — Kom-
munen, Wohnungsunternehmen und Privatinvestoren — dafur sorgen, dass auch weiter-
hin entsprechend dem Bedarf gebaut werden kann.

Das NRW.BANK- Wohnungsmarktbarometer

Im Rahmen des Wohnungsmarktbarometers befragt die NRW.BANK seit 1995 jedes Jahr
Fachleute aus unterschiedlichen Bereichen des Wohnungsmarkts. In der aktuellen Befra-
gungsrunde haben 240 Personen aus Wohnungs- und Bauwirtschaft, Kommunalverwaltun-
gen, Kreditinstituten, Wissenschaft und Interessenverbanden teilgenommen. lhre Einschat-
zungen zu Marktlage und aktuellen Entwicklungen zeichnen ein aufschlussreiches Stim-
mungsbild von den Wohnungsmarkten in Nordrhein-Westfalen.
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