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Das Wohnungsmarktbarometer der NRW.BANK

Im Rahmen des Wohnungsmarktbarometers befragt die NRW.BANK seit 1995 jedes Jahr Fachleute
aus unterschiedlichen Akteursgruppen rund um den Wohnungsmarkt. In der aktuellen Befragungs-
runde haben 435 Vertreter aus Wohnungs- und Bauwirtschaft, Kommunalverwaltungen, Kreditinsti-
tuten, Wissenschaft und Interessenverbanden teilgenommen. lhre Einschatzungen zu Marktlage und

aktuellen Entwicklungen zeichnen ein aufschlussreiches Stimmungsbild von den Wohnungsmarkten

in Nordrhein-Westfalen.
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Grad der Marktanspannung

Abb. 1: Entwicklung der Wohnungsmarktlage in Nordrhein Westfalen. Einschatzung der Marktlage
aktuell, kurz- und mittelfristig

sehr angespannt

angespannt

ausgewogen

entspannt

sehr entspannt

Daten: NRW.BANK-Wohnungsmarktbarometer 1995-2021, n=392

Marktanspannung im Segment des Wohneigentums nimmt weiter zu

Die Anspannung auf den nordrhein-westfalischen Wohnungsmarkten nahm im Betrachtungszeitraum
2020-2021 vor allem fiir Kaufer von selbstgenutztem Wohneigentum zu. Die Attraktivitat von
Wohnimmobilien als Kapitalanlage ist, unter anderem bedingt durch weiterhin sehr niedrige Kapital-
marktzinsen, ungebrochen. Sie bewirkte in den vergangenen Jahren einen zusatzlichen Nachfrage-
schub. Die von den befragten Experten beobachtete Anspannung der Eigentumsmarkte ist ein Spie-
gelbild dieser Situation und hat sich in diesem Jahr nochmals gesteigert. Es ist anzunehmen, dass
die COVID-19-Pandemie die Bedeutung des Wohneigentums weiter verstarkt hat.

Stabilisierung der Marktanspannung im Mietwohnungssegmentauf hohem Niveau

Der offentlich geforderte Mietwohnungsbau sowie das untere und mittiere Mietpreissegment werden

weiterhin als ,angespannt” bis ,sehr angespannt” eingeschatzt, es deutet sich jedoch eine Stabilisie-
rung auf hohem Niveau an. Die hohe Bautatigkeit und die in den letzten Jahren deutlich hoheren

Forderzahlen machen sich somit bemerkbar.
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Anspannung bei groBen Wohnungen nimmt zu

Der Markt fur kleine Wohnungen unter 60 m? bleibt ebenfalls angespannt, jedoch ist der Anspan-
nungsgrad leicht ricklaufig. Im Betrachtungszeitraum 2020-2021 nahm die Anspannung im Segment
der groBen Wohnungen uber 120 m?2 zu und nahert sich dem Anspannungsgrad kleinerer Wohnun-
gen an. Mehrere Grunde sind hierfur denkbar: Die Folgen der Covid-19-Pandemie, beispielsweise
ein hoherer Wohnflachenverbrauch aufgrund hoherer Homeoffice-Anteile; das Ausweichen potenzi-
eller Kaufer auf groBere Mietwohnungen als Alternative zum Eigentum wie auch demografische Fak-
toren, zum Beispiel der in den letzten Jahren in einigen Gro3stadten zu verzeichnende Geburten-

uberschuss.

Auch das Angebot an barrierefreien Wohnungen ist, gemessen an der Nachfrage, weiterhin klein
und die Marktanspannung entsprechend hoch. Aquivalent zum 6ffentlichen und unteren Mietpreis-
segment deutet sich allerdings eine leichte Entspannung an.

Experten erwarten kurz- wie mittelfristig eine leichte Marktentspannung

Insgesamt sehen die befragten Experten keine Anzeichen fur eine in den nachsten Jahren noch wei-
ter zunehmende Anspannung. Nur dem offentlich geforderten Mietwohnungsbau wird kurzristig
eine weitere leichte Anspannung prognostiziert — moglicherweise auch aufgrund einer Zunahme der
Nachfrage nach preiswertem Wohnraum unter Pandemiebedingungen. In 3-5 Jahren gehen die be-
fragten Experten in allen Segmenten von einer leichten Entspannung des Wohnungsmarkts aus. Vor
allem im Eigentumssegment ist laut Experten sowohl kurzfristig, in den nachsten 1-2 Jahren, als
auch mittelfristig, in den nachsten 3-5 Jahren, von einer verhaltnismaRig starkeren Entspannung des

Marktes auszugehen.

Nach Einschatzung der Experten wird der 6ffentlich geforderte Wohnungsbau, trotz mittelfristig

leichter Entspannung, den hochsten Anspannungsgrad von allen Marktsegmenten behalten.
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Suche nach bezahlbarem Wohnraum

Abb. 2: Chancen fur ausgewahlte Nachfragergruppen, in ihrer Region eine adaquate und bezahlbare
Wohnung zu finden

Bitte schatzen Sie ein, welche Chancen die genannten Nachfragergruppen derzeit haben, in
Ihrer Region eine adaquate und bezahlbare Wohnung zu finden.
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Daten: NRW.BANK-Wohnungsmarktbarometer 2021, n=375

Bedarf an bezahlbarem Wohnraum bleibt fur viele Nachfragergruppen hoch

Der Bedarf an preisgunstigem Wohnraum ist in den letzten Jahren in vielen Regionen aufgrund der
dynamischen Bevolkerungsentwicklung und der u. a. damit verbundenen Preissteigerungen deutlich
gewachsen. Schlechte Chancen, eine adaquate und bezahlbare Wohnung zu finden, haben nach An-
sicht der Fachleute weiterhin altere Menschen (barrierearme Wohnungen), Rollstuhlnutzer, aner-
kannte Gefluchtete und Asylberechtigte, Familien mit mehreren Kindern, Haushalte mit niedrigem
Einkommen und Transferleistungsbezieher. Etwas besser werden die Chancen fur Studierende und

Auszubildende sowie fir Haushalte mit mittlerem Einkommen eingeschatzt.
Die Expertenaussagen bestatigen den Nachfragedruck in diesen Segmenten deutlich: Mehr als acht

von zehn der Experten gehen davon aus, dass offentlich geforderte Mietwohnungen derzeit nicht

ausreichend neu gebaut werden.
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Wohnungsneubau und Investitionsklima

Abb. 3: Wirkung unterschiedlicher Faktoren auf den Wohnungsneubau

Bitte schatzen Sie die Wirkung der aufgefiihrten Punkte auf den Wohnungsneubau in lhrer
Region ein.
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Daten: NRW.BANK-Wohnungsmarktbarometer 2021, n=361

Niedrige Kapitalmarktzinsen und Wohnraumforderung bilden wichtige Anreize fur den
Neubau bezahlbarer Wohnungen

In den Bedarfsregionen ist eine Angebotsausweitung bezahlbarer Wohnungen weiterhin notwendig.
An den Finanzierungsbedingungen fir den Neubau wird dies nach Ansicht der Befragten nicht
scheitern, sie sind weiterhin sehr gunstig und werden als ein Anreiz fur den Wohnungsneubau gese-
hen (89%). Des Weiteren stuft jeder Zweite (50%) die Angebote der 6ffentlichen Wohnraumfaorde-

rung NRW als Anreiz fir den Wohnungsbau in seiner Region ein.

Mangelnde Verfugbarkeit von Bauland bildet das grofSte Investitionshemmnis

Dem glinstigen Investitionsklima stehen nach Aussage der befragten Experten Hindernisse fir den
Wohnungsneubau entgegen: Die unzureichende Verfugbarkeit geeigneter Baugrundstucke (88%)
wird als groBtes Hemmnis gesehen, gefolgt von den Baukosten (82%) und der Auslastung von Bau-
wirtschaft und Handwerk (82%). Weitere starke Hemmnisse sind die Preise fur Wohnbauland (78%o)

und die Planungs- und Genehmigungspraxis der Kommunen (73%).

NRW.BANK




Abb. 4: Investitionsklima auf dem Wohnungsmarkt

Das Investitionsklima ist derzeit ...
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Daten: NRW.BANK-Wohnungsmarktbarometer 2021, n=365

Investitionsklima trotz Pandemiebedingungen weiterhin gut

Im Vergleich zum Vorjahr nimmt die Einschatzung eines,,guten Investitionsklimas” fiir den Neubau
von Mietwohnungen um 7% der befragten Experten zu — und dies trotz Pandemiebedingungen. Die
Einschatzung fur die Marktsegmente Neubau von Eigentumswohnungen und Eigenheimen liegt auf

dem Niveau des Vorjahres (beide bei , eher gut”).
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Auswirkungen von COVID-19 auf die Woh-
nungsmarkte

Abb. 5: Auswirkungen der COVID-19 im Ruckblick auf die vergangenen 12 Monate

Die COVID-19-Pandemie wirkte sich im Ruckblick auf die vergangenen 12 Monate in
meiner Region wie folgt auf die Nachfrage aus:
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Daten: NRW.BANK-Wohnungsmarktbarometer 2021, n=270

Covid-19-Pandemie erhoht die Nachfrage im Eigentums- und unteren Mietpreissegment

Drei von vier der befragten Experten gehen davon aus, dass Covid-19 die Wohnungsmarkte veran-
dert hat. Den geringsten Einfluss der Covid-19-Pandemie auf die Nachfrage sehen sie im oberen und
mittleren Mietpreissegment. Mehr als Y4 der befragten Experten sehen jedoch eine gestiegene
Nachfrage in Folge der Covid-19-Pandemie im unteren Preissegment. Ebenfalls mehr als jeder Vierte
Experte sieht eine gestiegene Nachfrage nach Wohneigentum sowohl durch Selbstnutzer als auch
durch Kapitalanleger zur Vermietung. Dies deckt sich mit der allgemeinen Einschatzung zur Markt-

anspannung, die vor allem im Eigentumsbereich stark zugenommen hat.
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Abb. 6: Aussagen im Ruckblick auf die vergangenen 12 Monate fur die eigene Region zutreffend?

Aussagen im Riickblick auf die vergangenen 12 Monate fiir die eigene Region zutreffend?
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Daten: NRW.BANK-Wohnungsmarktbarometer 2021, n=269

Erhohte Wohnkostenbelastung und starkere Nachfrage nach ,,Griin” von Experten wahr-
nehmbar

Mehr als 60% der Experten gehen von einer steigenden Wohnkostenbelastung der Haushalte (inkl.
Heizung und Strom) durch die Covid-19-Pandemie aus. AuBerdem nehmen die Experten wahr, dass
unter COVID-19-Bedingungen dem Faktor Freiraum ein groRerer Stellenwert unter Wohnungsnach-
fragern beigemessen wird. Hiersind, nach Aussagen der befragten Experten, der Zugang zum Bal-
kon oder Garten und die Erreichbarkeit von Griin in der Nahe wichtiger als zuvor. Auch als ,,eher zu-
treffend” schatzen die Experten den Wunsch nach mehr Wohnflache, beispielsweise fiir ein hausli-
ches Arbeitszimmer, ein. Dies stimmt mit der gestiegenen Anspannung fir grofe Wohnungen (iber
120m?2), die sich der Anspannung fur kleine Wohnungen (unter 60m?2) in diesem Jahr angenahert

hat, Uberein.

Eine Zuruckhaltung von Unternehmen und Investoren bei Wohnungsneubauprojekten ist laut Exper-
ten nicht festzustellen. Dies deckt sich mit den Ergebnissen der Investitionsbereitschaft auf dem
Wohnungsmarkt, die weiterhin als eher gut eingeschatzt wird. Im Ruckblick auf die vergangenen 12
Monate wird die Covid-19-Pandemie nicht explizit als Ursache fiur eine starkere Verlagerung der
Wohnungsnachfrage ins Umland der Stadte benannt. Ca. 36% aller befragten Experten bestatigen
eine starkere Verlagerung der Nachfrage ,voll” oder teilweise, wahrend 37% der Experten dieser

Aussage ,voll” oder teilweise widersprechen.
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Rechtlicher Hinweis

Diese Publikation wurde von der NRW.BANK
erstellt und enthalt Informationen, fur die die
NRW.BANK trotz sorgfaltiger Arbeit keine
Haftung, Garantie oder Gewahr fur die Rich-
tigkeit, Vollstandigkeit oder Eignung fir einen
bestimmten Zweck Gbernimmt.

Die Inhalte dieser Publikation sind nicht als
Angebot oder Aufforderung zum Kauf oder
Verkauf von Finanzinstrumenten oder irgend-
einer anderen Handlung zu verstehen und
sind nicht Grundlage oder Bestandteil eines
Vertrags. Nachdruck und auszugsweise Verof-
fentlichung sind nach Rucksprache moglich.
Bei Bedarf konnen auch einzelne Abbildungen
zur Verfugung gestellt werden.

Handelsregister:
HR A 15277 Amtsgericht Disseldorf
HR A 5300 Amtsgericht Munster

Zustandige Aufsichtsbehorde:
Bundesanstalt fur Finanzdienstleistungsauf-
sicht (BaFin)

Umsatzsteuer-ldentifikationsnummer:
DE 223501401
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