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In eigener Sache:
Der Stellenwert der Wohnungsmarktbeobachtung angesichts entspannter Wohnungsmarkte

Die (Unter-) Versorgung mit Wohnraum gehort zur Zeit nicht zu den wichtigsten Themen der
offentlichen Diskussion. Ursache dieser Einschatzung ist die Entspannung des Wohnungs-
marktgeschehens, die anhand der hohen Neubautatigkeit der letzten Jahre und der
Mietenentwicklung sichtbar wird. Diese (scheinbare) Wohnungsmarktentspannung muindet
bisweilen sogar in der Forderung, der Staat solle sich aus der Forderung des Wohnungsbaus
mehr oder weniger zuriickziehen. Damit stellt sich auch die Frage, welchen Sinn Wohnungs-
marktbeobachtung noch macht.

Allerdings blendet die aggregierte Betrachtungsweise der allgemeinen Tendenzen an den
Wohnungsmarkten Probleme aus, die bereits seit Jahren bestehen und die sich teilweise
noch verscharfen. Im unteren Preissegment konnen sich die Bezieher niedriger Einkommen
kaum aus eigener Kraft angemessen mit Wohnraum versorgen. Die Wohnungsmarkt-
entwicklungen auf dem Land und in den Stadten weichen zum Teil immer stérker
voneinander ab. Viele wohnungspolitische Probleme, wie z.B. die Konzentration einkom-
mensschwacher Haushalte, das Abschmelzen der Sozialwohnungsbesténde sowie das
Entstehen von sozialen Brennpunkten treten insbesondere in gro3en Stadten auf. Diese
Entwicklungen zu erkennen und aufzuzeigen, ist und bleibt eine Aufgabe der
Wohnungsmarktbeobachtung. Durch eine kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung
konnen daruber hinaus frihzeitig Trenddnderungen aufgezeigt werden, noch bevor sie von
der Offentlichkeit wahrgenommen werden. Dies tragt zu einer Verstetigung der
Wohnungsbautatigkeit bei und verhindert letztlich erneut auftretende, abwechselnde
Angebots- und Nachfragelberhénge.

Aktuelle und kinftige Probleme kénnen von den Entscheidungstragern der Wohnungspolitik
nur erkannt werden, wenn eine differenzierte Daten- und Informationsbasis zur Verfiigung
steht. Dazu bedarf es jedoch einer kontinuierlichen und differenzierten Wohnungsmarkt-
beobachtung. Der Stellenwert der Wohnungsmarktbeobachtung steigt, je starker sich das
allgemeine Wohnungsmarktgeschehen entspannt. Wahrend die Wohnungspolitik in Zeiten
hoher Unterversorgung in der Regel nur wenig Daten fur ihr Handeln benétigt, ist fur die
Losung spezieller Wohnungsmarktprobleme eine umfassende Bereitstellung von
Informationen unerlaflich.

Die amtliche Statistik kann durch ihr Zahlenmaterial nicht alle Problemgruppen und -bereiche
identifizieren und vollstdndig abbilden. Die Wohnungsmarktbeobachtung versucht diesem
Aspekt dadurch Rechnung zu tragen, dal? sie eigene Erhebungen und Befragungen durchfihrt,
wie z.B. die Zeitungsanalyse, das Stimmungsbarometer und die Befragungen nordrhein-
westfélischer Mieter und Wohnungsunternehmen. Die meisten der Ergebnisse werden auch
in Zukunft der interessierten Offentlichkeit in Sonderauswertungen zur Verfiigung gestellt.
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Zusammenfassung - Das Wohnungsmarktgeschehen in Nordrhein-Westfalen

Das Wohnungsmarktgeschehen in Nordrhein-Westfalen ist auch im Jahr 1998 von
gegenldufigen Entwicklungen gepréagt. Die Entspannung des Wohnungsmarktes und die
verbesserte quantitative und qualitative Wohnungsversorgung setzte sich in weiten Teilen fort,
doch vermehren sich die Anzeichen einer zunehmenden Anspannung im unteren Preissegment.

Verschiedene Indikatoren belegen eine Verbesserung der Wohnungsmarktsituation. So ist
die Zahl der innerstédtischen Umziige zum siebten Mal hintereinander angestiegen. Auch
die Zahlen der nach § 25 Il. WoBauG Wohnungsuchenden und der Obdachlosen sind weiter
zurickgegangen. Der Anstieg der Bestandsmieten verliert in allen Marktsegmenten an
Dynamik. Diese Trends werden durch die Ergebnisse der empirischen Untersuchungen der
Wohnungsmarktbeobachtung bestétigt. Die Wfa-Mieterbefragung ergab eine Reduzierung
der durchschnittlichen Dauer der Wohnungssuche. Die Ergebnisse der Zeitungsanalyse
belegen eine anhaltend hohe Zahl an Wohnungsangeboten und einen Rlckgang der
Wohnungsgesuche, so dafl3 auf eine steigende Zufriedenheit vieler Haushalte mit ihrer
aktuellen Wohnsituation und bessere Auswahlmdglichkeiten geschlossen werden kann. Die
Fluktuations- und Leerstandsquoten der Wohnungsunternehmen sind nochmals gestiegen.
Das deutet auf eine starkere Segregation im Wohnungsmarkt und auf negative
Entwicklungen bei den Unternehmen hin. Die im Rahmen des Stimmungsbarometers
befragten Experten schétzen das mittlere und obere Preissegment als entspannt ein und
rechnen mit einer Fortsetzung dieser Tendenz. Fir das untere und das preisgebundene
Marktsegment erwarten sie allerdings eine Anspannung der Wohnungsmarktsituation.

Diese Annahme wird von einer Reihe von Indikatoren bestétigt. Die auch zukunftig
ricklaufige Entwicklung des Sozialwohnungsbestandes wird nicht mehr kompensiert durch
freifinanzierte, preiswerte Wohnungen, weil sich die Neubautétigkeit im GescholR3wohnungs-
bau deutlich reduziert hat. Als Friihwarnsignal ist die Tatsache zu werten, dal3 die Mieten fur
Neubauten erstmals seit 1993 wieder zugenommen haben. Ebenso schwéchte sich die
Position der Nachfrager mit niedrigem Einkommen in 1998. Neben einer Zunahme der Zahl
der Sozialhilfeempfanger unterstreichen die zum wiederholten Mal angestiegenen
Mietrickstands- und R&umungsklagenquoten zunehmende Mietzahlungsschwierigkeiten
einiger Haushalte. Dies wird durch eine in der Wfa-Mieterbefragung ermittelte erhohte
Wohnkostenbelastung vor allem unterer Einkommensgruppen bestétigt.

Die aktuelle Wohnungsmarktsituation wird von einer ricklaufigen Neubautatigkeit im
preisgebundenen und im freifinanzierten Wohnungsbau gepragt. Die Zahl der
fertiggestellten Ein- und Zweifamilienhduser konnte sich diesem Trend widersetzen und
nahm zu. Ein Grund dafir ist in den zur Zeit sehr giinstigen Finanzierungsvoraussetzungen
zu sehen. Das Wachstum im Eigenheimsektor wird jedoch vom Einbruch der Bautatigkeit im
GeschoRwohnungsbau in beiden Marktsegmenten Uberlagert.

Die moderate Bevolkerungsentwicklung fihrte in Verbindung mit einer weiteren

Verringerung der durchschnittlichen Haushaltsgrof3e nur zu einem geringen Zuwachs der
Haushalte. Konsequenz dieser Entwicklung ist auch 1998 ein riicklaufiges Wohnungsdefizit.
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Damit liegt der normativ berechnete Fehlbestand an Wohnungen bei 258.000 Wohnungen,
dem niedrigsten Stand seit 1988.

Die raumliche Auspragung dieser Entwicklungen ist sehr unterschiedlich. Die Situation in
den landlich gepragten Regionen deutet auf eine entspannte Wohnungsmarktlage hin. Die
Bautétigkeit war in den landlichen Regionen erheblich héher als in den kreisfreien Stadten.
Wobei in den Kreisen die Riickgange im GeschoRwohnungsbau von Zuwachsen im Ein- und
Zweifamilienhausbereich mehr als kompensiert werden. Die Abnahme des Sozialwohnungs-
bestandes ist in den kleineren Kommunen nicht so ausgepragt wie in den Ballungsraumen.
Diese Entwicklung gewinnt eine besondere Problematik angesichts des weiteren
Zuwachses von Problemgruppen in den kreisfreien Stadten. Wahrend kleine Gemeinden
einen starken Ruckgang der Wohnungsuchenden und eine Verringerung des Anstiegs der
Sozialhilfeempfanger verzeichnen kdnnen, deuten die Entwicklungen in den Ballungsrdaumen
auf eine Konzentration dieser Bevdlkerungsgruppen hin.

Far 1999 zeichnet sich eine Fortsetzung der beschriebenen Probleme ab. Angesichts des
weiteren Riuckgangs der Baugenehmigungen mufd auch mit weiter abnehmenden Fertig-
stellungszahlen gerechnet werden. Die Zahl der Baufertigstellungen von Ein- und
Zweifamilienhdusern wird auf hohem Niveau verbleiben. Fir den GescholRwohnungsbau ist
mit einem weiteren Einbruch zu rechnen. Der freifinanzierte Wohnungsbau wird den Wegfall
preiswerter Wohnungen durch die Reduzierung der Bindungen kaum kompensieren kénnen.

Obwohl es Anzeichen einer konjunkturellen Belebung gibt, ist auch 1999 nicht mit einer
tiefgreifenden wirtschaftlichen Besserung zu rechnen. Daher wird sich die Situation einkom-
mensschwacher Gruppen am Wohnungsmarkt nicht verbessern. Diese Entwicklungen
deuten darauf hin, dal’ es auch in den kommenden Jahren zu einer weiteren Verscharfung
der Wohnungsmarkspaltung kommen wird. Dieses wird insbesondere die Ballungsgebiete
und die hochverdichteten Wohnungsbesténde betreffen.

Die beschriebenen Entwicklungen lassen in ihrer Konsequenz eine Konzentration der
Forderung in raumlicher und sozialer Hinsicht sinnvoll erscheinen. Angesichts angespannter
offentlicher Haushalte mussen in der Wohnungspolitik Schwerpunkte gesetzt werden, die
sich auf die Verbesserung der Situation in den Ballungskernen konzentrieren sollten. Die von
der Abnahme des preisgebundenen Wohnungsbaus betroffenen Ballungszentren bendtigen
weiterhin Unterstitzung, um eine Wohnungsversorgung auf hohem Niveau gewahrleisten
zu koénnen.

Nach wie vor stellt auch die hohe Wohnkostenbelastung einkommensschwacher
Bevolkerungsgruppen ein Aufgabenfeld der Wohnungspolitik dar. Mietrickstande und
Raumungsquoten belegen die Notwendigkeit der Reaktion der Politik, die mit einer
Novellierung des Wohngeldes die Mdglichkeit zur Korrektur besitzt.
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Ausgewahlte Daten des Wohnungsmarktbeobachtungssystems

Veranderung gegen-

Aussicht fir

1998 Uber 1997 in % 1999
Wirtschaftliche Rahmendaten
Bruttoinlandsprodukt
nominal 826,9 Mrd DM 3,4 steigend
real 717,2 Mrd DM 2,1 steigend
Arbeitslosenzahl 855.828 -3,2 leicht abnehmend
Veranderung der Auftragseingange im
Verarbeitenden Gewerbe - 0,1 leicht steigend
Insolvenzen 6.426 0,4 konstant
Preisindex der Lebenshaltung
(1991=100,0) 116,8 0,8 1,5
Wohnungsangebot und vorgelagerte EinfluRfaktoren
Preisindex fur Bauleistungen 120,7 1,1 leicht steigend
Index der Nettoproduktion im Bauhauptgewerbe,
insgesamt (1991=100,0) 90,6 -1,6 konstant
darunter: Wohnungsbau 139,5 -0,9 abnehmend
Index des realen Auftragseingangs im Bauhaupt-
gewerbe, insgesamt (1991=100,0) 84,0 1,1 leicht steigend
darunter: Wohnungsbau 120,0 -3,5 abnehemnd
Umsatz baureifes Land:
Anzahl Kauffélle 8.000 -0,6 konstant
Preise in DM/m?2 177.4 4,4 leicht steigend
umgesetzte Flache in 1000 m? 6.849 2,4 konstant
Hypothekarzinsen, 5 Jahre fest, in % 54 -8,3 leicht steigend
Wohnungsbestand, insgesamt 7.987.749 11 leicht zunehmend
Sozialwohnungsbestand 1.130.534 -3,4 stark riicklaufig
Baufertigstellungen 87.939 -2,8 85.000
Baugenehmigungen 89.747 -2,9 88.000
Bauiiberhang 124.977 11,4 abnehmend
Bauabgéange 3.069 3,5 konstant
Bauintensitat 11,1 abgenommen abnehmend
Wohnflachenkonsum:
Wohnflache pro Wohnung in m? 83,03 0,2 leicht steigend
Wohnflache pro Einwohner in m? 36,98 1,5 leicht steigend
Wohnungsbedarf / -nachfrage und vorgelagerte EinfluRfaktoren
Zahl der Wohngeldempfanger 810.619 2,7 steigend
Zahl der Obdachlosen 36.063 -18,6 abnehmend
Zahl der Empfénger von Hilfe zum
Lebensunterhalt ca. 700.000 4,8 steigend
Zahl der wohnungsuchenden Haushalte nach
§ 25 Il. WoBauG im 1. Férderweg 119.225 -11,8 abnehmend
Bevolkerungsentwicklung und Haushaltsbildungsverhalten
Bevolkerung (am Ort der Hauptwohnung) 17.975.516 0,1 konstant
Zahl der Haushalte 8.245.650 0,6 steigend
durchschnittliche HaushaltsgroRe 2,18 -0,5 leicht abnehmend
Mietenentwicklung
Mietentwicklung (Mietenindex1991=100,0):
Wohnungsmieten einschlief3lich Energie 122,8 0,9 steigend
Wohnungsmieten insgesamt 129,8 15 leicht steigend
darunter: Altbauwohnungen 135,9 1,6 steigend
preisgebundener Wohnraum 133,0 1,6 steigend
freifinanzierte Mietwohnungen 128,6 1,4 leicht steigend
Nettokaltmieten - 1,0 leicht steigend
Tendenz der Mietenentwicklung nach den
Ergebnissen der Zeitungsanalyse leicht abgenommen konstant
Mietspiegelauswertung (in DM pro qm)
Baualtersklasse bis 1948 8,40 2,5
Baualtersklasse 1960 bis 1970 9,60 1,6
Baualtersklasse nach 1990 12,80 0,5
Grad der Anspannung auf den Wohnungsmarkten
Wohnungsdefizit 258.000 -11,9 abnehmend
innerstadtische Mobilitatsrate-56 8,7 0,6 konstant
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1. Allgemeine wirtschaftliche Entwicklung

Der verhaltene wirtschaftliche Aufschwung setzte sich im vergangenen Jahr fort. Aufgrund
des deutlichen Wachstums im Dienstleistungssektor nahm die wirtschaftliche Leistung

Nordrhein-Westfalens starker zu als 1997. Positiv auf die Konjunktur wirkte sich aul3erdem
die hohe Exporttatigkeit sowie das stabile Preisniveau aus. Die schwierige Lage auf den
Arbeitsmarkten in Nordrhein-Westfalen hat sich gegeniiber 1997 leicht entspannt.

Die wirtschaftliche Entwicklung Nordrhein-Westfalens stellte sich gegentber 1997
verbessert dar. 1998 ist das Bruttoinlandsprodukt (BIP), das den Wert aller im Land
produzierten Giter und Dienstleistungen mif3t, auf 827 Milliarden DM gestiegen. Gegenuber
dem Vorjahr entspricht dies einem Zuwachs um nominal 3,4 Prozent. Bereinigt um
Preiseinflisse lag der Anstieg bei 2,1 Prozent. Allerdings hat sich der Abstand zum
gesamtwirtschaftlichen Wachstum der alten Bundeslander (real 2,8%) wieder erhtht. Von
allen westdeutschen Landern nahm die nordrhein-westféalische Wachstumsrate nur den
vorletzten Platz ein. Trotzdem konnte Nordrhein-Westfalen seine Position als exportstarkstes
Bundesland behaupten; rund ein Viertel aller deutschen Ausfuhren entfielen auf heimische
(nordrhein-westfalische) Unternehmen.

Maf3geblich bestimmt wird das Wachstum durch den Dienstleistungssektor, der gegenuber
1997 real um 4,5 Prozent zugenommen hat. Dabei verzeichnete die Wohnungsvermietung
ein Plus von 2,8 Punkten. Uberdurchschnittich hoch war auch der Zuwachs im
Wirtschaftsbereich Handel und Verkehr, der real um 3,4 Prozent gewachsen ist. Das
Produzierende Gewerbe legte mit gut zwei Prozent in Hohe der Wachstumsrate des BIP zu.
Innerhalb dieses Bereichs ist die Wirtschaftsleistung des Baugewerbes gesunken. Die
Wirtschaftsleistung der Uibrigen Bereiche ist gegentiber dem Vorjahr ebenfalls geschrumpft.

Das hohere Wirtschaftswachstum schlug 1998 auch auf den Arbeitsmarkt durch. Nach dem
historischen Hochststand im Jahr 1997 sank die Zahl der Arbeitslosen auf 855.800 Personen
(-3,2%0) und die Arbeitslosenquote auf 11,7 Prozent. Allerdings sind die einzelnen Teilrdume
des Landes in unterschiedlichem Ausmal3 von der Erwerbslosigkeit betroffen. Vor allem im
Ruhrgebiet (14,7%) und in Koéln (14,4%) sind die Arbeitslosenquoten nach wie vor
Uberproportional hoch. Mit dem Rickgang der Arbeitslosenzahl ging ein Anstieg der
Erwerbstatigenzahl um 0,7 Prozent einher. Diese Entwicklung war dabei deutlich besser als
im Bundesdurchschnitt (0,0%) und in fast allen anderen westdeutschen Landern (+0,1%).

Die hohere Wirtschaftsleistung konnte jedoch nicht verhindern, dal3 die Insolvenzen
nochmals leicht zunahmen (+0,4%). Betroffen von dieser Zunahme sind vor allem
zahlungsunféhige Privatpersonen (+20,3%). Die Zahl der Firmeninsolvenzen ist dagegen
gesunken. Insgesamt wurden 6.426 Antrage auf Eroffnung eines Konkurs- oder
Vergleichsverfahrens gestellt. Damit wurde das Rekordniveau des vergangenen Jahres
sogar noch Ubertroffen. Das Baugewerbe, das im Vorjahr die meisten Insolvenzen zu
verkraften hatte, und der Wirtschaftszweig Grundsticks- und Wohnungswesen
verzeichneten hingegen deutlich weniger Firmenzusammenbriiche als 1997.
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Die Lebenshaltungskosten erhdhten sich im vergangenen Jahr nur unwesentlich. Der
Preisindex der Gesamtlebenshaltung stieg lediglich um 0,8 Prozent; dies war der niedrigste
Preisanstieg seit 1987. Uberdurchschnittlich hoch war dabei wie in der Vergangenheit der
Preisauftrieb der Wohnungsmieten (einschlie3lich Nebenkosten). Allerdings flachte sich die
Steigerungsrate weiter ab und erreichte mit 1,5 Prozent das geringste Niveau der letzten elf
Jahre. Als preistreibend erwiesen sich 1998 wieder die Gebuhren fur Abwasserbeseitigung
(3,3%) und fur Mullabfuhr (10%). Dampfend auf den Preisanstieg der Lebenshaltungskosten
wirkte dagegen die Entwicklung der Energiepreise, die gegeniiber dem Vorjahr um drei
Prozent sanken. Im nachsten Jahr durften sich allerdings die Energiepreise aufgrund der
Okosteuer deutlich erhéhen.

Far 1999 wird allgemein ein schwacheres Wachstum als 1998 vorhergesagt. Dies durfte
auch fur Nordrhein-Westfalen der Fall sein. Begrindet wird diese Prognose vor allem mit
zuriickgehenden Exporten, die durch eine stéarkere Binnennachfrage nicht vollstandig kom-
pensiert werden kdnnen. Bemerkbar macht sich dies bereits an den Auftragseingangen der
Industrie. Bei verbesserter Inlandsnachfrage (1,5%) haben die Auftrdge aus dem Ausland
um uber zwei Prozent nachgelassen. Der Riickgang der Arbeitslosigkeit wird sich - wenn
Uberhaupt — lediglich geringfiigig fortsetzen. Nur Uber die Schaffung von neuen, wettbe-
werbsfahigen Arbeitsplatzen ist ein nachhaltiger Abbau der Arbeitslosigkeit mdglich. Hierzu
ist aber ein deutlicher Anstieg der Investitionen notwendig. Vom Preisniveau sind auch 1999
keine negativen Einflisse auf die wirtschaftliche Entwicklung zu erwarten. Die
Preissteigerung dirfte moderat bleiben.
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2  Wohnungsangebot

2.1 Vorgelagerte Faktoren des Wohnungsangebots

Die Rezession auf dem Baumarkt ist noch nicht tberwunden. Die Nettoproduktion nahm
trotz positiver Vorgaben aus 1997 nochmals ab und der Abbau von Arbeitsplatzen hielt
unverandert an. Lichtblicke kamen aus dem Ausbaugewerbe, wo infolge gestiegener
Umsatzzahlen die Beschéaftigung kraftig wuchs. An der insgesamt schlechten
Baukonjunktur wird sich so schnell nichts @ndern, da die Auftragseingange rucklaufig
waren. Der Baulandmarkt verzeichnete trotz gesunkener Verkaufszahlen steigende
Flachen- und Geldumsétze. Dies ist darauf zurtickzufiihren, da® gegeniiber 1997 groRere
Grundstiicke zu hoheren Preisen verauf3ert wurden. Dabei besteht zwischen den
regionalen Baulandpreisen eine deutliche Diskrepanz. Das Zinsniveau setzte 1998 seinen
Abwartstrend fort. Erst im Fruhjahr 1999 zogen die Konditionen fir Hypothekenkredite

leicht an. Allerdings bestehen immer noch sehr ginstige Finanzierungsvoraussetzungen.

2.1.1 Baumarkt

Trotz leicht gestiegener Auftragseingange 1997 hat sich die ohnehin schwierige Situation
der Bauwirtschaft im vergangenen Jahr weiter verschlechtert. Der Index der
Nettoproduktion im Bauhauptgewerbe sank um 1,6 Prozent. Dabei war sowohl im Hochbau
(-1,8%) als auch im Tiefbau (-1,3%) die Produktion niedriger als 1997. Innerhalb des
Hochbaus verzeichneten der offentliche Hochbau (-6,3%) sowie der gewerbliche und
industrielle Hochbau (-2,2%) die deutlichsten Rickgange. Im Wohnungsbau lag die
Bauleistung leicht unterhalb des Vorjahresergebnisses (-0,9%).

Der Abbau von Arbeitsplatzen im Bauhauptgewerbe hielt weiter an. Die Zahl der
Arbeitskrafte sank um knapp drei Prozent auf 186.000 Beschéftigte. Positiv hat sich dagegen
die Beschaftigungssituation im Ausbaugewerbe gestaltet. Bedingt durch den gestiegenen
Umsatz in diesem Zweig hat die Zahl der Arbeitsplatze um sieben Prozent zugenommen.
Die Baupreise haben sich wegen der gedampften Baukonjunktur nur moderat erhéht. Zwar
ist der Preisindex fur konventionell gefertigte Wohngeb&dude starker gestiegen als im
Vorjahr, allerdings ist dies zum Teil auf die Mehrwertsteuererhbhung im April 1998
zurtickzufihren.

Far 1999 ist nicht mit einer Gesundung des Bauhauptgewerbes zu rechnen. Der die kiinftige
Entwicklung anzeigende Auftragseingangsindex war im Jahresdurchschnitt um gut einen
Prozentpunkt niedriger als der entsprechende Vorjahreswert. Dieser Rickgang resultiert aus
einem spilrbaren Einbruch der Nachfrage im Hochbau (-6,2%), der nicht durch den Zuwachs
im Tiefbau (6%) kompensiert werden konnte. Innerhalb des Hochbaus verzeichneten alle
Bereiche weniger Auftrage. Besonders gravierend fiel die rucklaufige Nachfrage im
offentlichen Hochbau aus, die mit einem Rilckgang von Uber 27 Prozent nahezu
eingebrochen ist. Aber auch im Wohnungsbau zeichnet sich aufgrund der Auftragseingange
(-3,5%0) eine geringere Produktionstatigkeit ab.

Wfa-Berichtswesen



11

2.1.2 Bodenmarkt
Die verfugbaren Statistiken zu Kaufwerten von Bauland sind nur eingeschrankt
aussagekréftig, da ihnen die Voraussetzungen fiir eine Preisstatistik fehlen.l Deshalb sind

insbesondere Vergleiche zu den Vorjahren nur eingeschrankt maéglich.

Die Anzahl der Verkaufe von baureifem Land, die vom LDS im Rahmen der Statistik
,.Kaufwerte von Bauland in Nordrhein-Westfalen veroffentlicht werden, nahm gegenuber
dem Vorjahr nochmals ab, allerdings fiel der Riickgang mit 0,6 Prozent nur gering aus. Da
gleichzeitig aber gréRere Grundstiicke als 1997 verkauft wurden, stieg die insgesamt
umgesetzte Flache um 2,4 Prozent an. Neben der Flache verzeichneten auch die
Baulandpreise d@nen erneuten Zuwachs (4,4%). Im Landesdurchschnitt betrug 1998 der
Preis fir einen Quadratmeter baureifes Land ca. 177 DM/m2. Beide Zuwéachse bewirkten,
dal? dgie Geldumsatze fir Bauland deutlich (7%) zunahmen.

Exkurs: Die Bodenpreise der Gutachterausschusse in Nordrhein-Westfalen

Eine andere Grundlage zur Analyse der Bodenpreise als die Angaben des Landesamtes fir
Datenverarbeitung und Statistik sind die Angaben der Gutachterausschiisse fir
Grundstuckswerte. Die 86 Ausschusse in Nordrhein-Westfalen sind Einrichtungen des
Landes und haben ihren Sitz in allen kreisfreien Stadten, den Kreisen sowie grof3en
kreisangehdrigen Stadten. Entsprechend den Bestimmungen des Baugesetzbuches
gehoren unter anderem die Fuhrung und Auswertung einer Kaufpreissammlung aller
notariell beurkundeten Kaufvertrage von Grundstiicken und Immobilien zu ihren Aufgaben.
Aus dieser Sammlung werden jahrlich Daten und Preise zum Immobilien- und
Grundstiicksmarkt ermittelt und nach Diskussion und Beschlufd des Gutachterausschusses
in einem Grundstiicksmarktbericht veroffentlicht. Liegen fir bestimmte Preis- und
Lagekategorien keine ausreichenden Werte vor, werden diese vom Ausschul3 festgelegt.
Fur eine kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung ist es notwendig, Entwicklungen auf
dem Markt anhand konstant ermittelter Indikatoren zu erfassen. Die Datengrundlage der
Gutachterausschusse variiert jedoch jahrlich sehr stark. In jedem Beobachtungszeitraum
werden Grundstiicke und Gebaude unterschiedlicher Qualitdt und Lage veraulRert. Dariiber
hinaus ist es nur eingeschrankt moglich, die Lagewerte einzelner Gemeinden miteinander
zu vergleichen. So ist unter einer guten Lage in einer landlichen Gemeinde etwas anderes
zu verstehen als in Dusseldorf oder KoIn. Daher konnen diese Werte die Entwicklung des
Angebots und der Nachfrage nicht als eine reine Preisstatistik abbilden. Die Preise spiegeln
zwar die aktuelle Situation auf dem Grundsticksmarkt in Form einer Momentaufnahme
wider, kdnnen aber nicht fur Zeitreihenvergleiche genutzt werden.

Die Verkaufstatigkeit von baureifem Land hat im Regierungsbezirk Kéln gegenlber 1997
deutlich zugenommen, obwohl die Baulandpreise dort Uberproportionale Zuwéachse
verzeichneten. Ungeachtet dieser Entwicklung wurden im Durchschnitt 1998 groRere
Grundsticke verkauft als noch ein Jahr zuvor. Per Saldo ist deshalb der Umsatz von
baureifem Land um rund 34 Prozent gestiegen. Auch im Regierungsbezirk Miinster wurden
1998 deutlich mehr Verkaufsfélle registriert (+15%) als im Vorjahr. Die Baulandpreise
verzeichneten dabei aber einen leichten Riickgang. In den drei anderen Regierungsbezirken
war dagegen die Verkaufstatigkeit geringer als 1997, woflr zumindest im Bezirk Arnsberg

1 Es gehen z.B. unterschiedliche Lagequalitaten ein, die statistisch nicht oder nur unzureichend erfaf3t werden.
Die zugrundeliegenden Fallzahlen sind sehr unterschiedlich und méglicherweise nicht représentativ.
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hohere Quadratmeterpreise eine Ursache sein kdnnten. Trotz niedrigerer Baulandpreise
machte sich im Regierungsbezirk Detmold die gesunkene Anzahl an Verkaufen am stérksten
bemerkbar (-23%). Obwohl im Regierungsbezirk Diusseldorf die Preise fur baureifes Land
geringfugig gesunken sind, kostet hier der Quadratmeter Bauland mit durchschnittlich
245 DM/m2 mehr als doppelt so viel wie im Regierungsbezirk Detmold, wo ein baureifes
Grundsttck im Durchschnitt fir 113 DM/m2 verauf3ert wurde. Diese Vergleiche durfen aber
nicht aufBer acht lassen, dal3 in Einzelféallen die Preisunterschiede wesentlich ausgepragter
sind (vgl. Abbildung 1).

Abbildung 1: Preisniveau erschlieBungsbeitragsfreier Grundsticke des individuellen
Wohnungsbaus in mittleren Wohnlagen 1998

Niederlande
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Quelle: Oberer Gutachterausschul fiir Grundstiickswerte im Land Nordrhein-Westfalen, 1999
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Nach wie vor entfiel auf Kommunen mit weniger als 100.000 Einwohnern das Gros der
Verkaufsfélle (ca. 90%). In Stadten mit mehr als 100.000 Einwohnern stieg die Zahl der
Verkaufe von baureifem Land entgegen dem Landesdurchschnitt um sieben Prozent an.
Gleichzeitig erhohten sich die umgesetzte Flache um knapp 16 Prozent und die Quadrat-
meterpreise flur baureifes Land um fast 7 Prozent. Damit ist in gréReren Stadten Bauland
doppelt so teuer wie im Landesdurchschnitt und fast viermal so teuer wie in Gemeinden mit
weniger als 100.000 Einwohnern. Rucklaufige Baupreise waren nur in Kommunen mit
20.000 bis 50.000 Einwohnern festzustellen. Diese wurden u.U. dazu genutzt, grof3ere
Grundstiicke zu erwerben. Wahrend namlich die Anzahl der Verkaufsfalle in diesen Orten
weitgehend konstant blieb, nahm die durchschnittliche Flache pro Verkauf um 40 m2 bzw.
ca. funf Prozent zu.

2.1.3 Kapitalmarkt

Gegenwartig existieren fur den Wohnungsbau guinstige Finanzierungsvoraussetzungen. Die
Konditionen fur Hypothekarkredite haben jedoch das Zinstal durchschritten. In den letzten
Monaten haben diese Zinsen geringfligig angezogen, befinden sich aber weiterhin auf Tief-
standen. Im Mai 1999 lag der Zinssatz fur Kredite mit funfjahriger Festschreibung bei
4,47 Prozent und der fur Kredite mit zehnjahriger Bindung bei 5,14 Prozent. Im Vergleich
zum Mai 1998 ist dies ein Ruckgang um einen Prozentpunkt. Im Jahresdurchschnitt 1998
haben die Zinsen gegentiber 1997 je nach Festschreibung zwischen 0,5 und einem Prozent-
punkt nachgegeben. Der Zinssatz fur Hypothekarkredite mit zehnjéhriger Bindung liegt der-
zeit fast 2,5 Prozentpunkte unterhalb des langfristigen Durchschnitts (vgl. Abbildung 2). Bei
einem Kreditvolumen von 300.000 DM bedeutet dies fiir einen Bauherren eine Entlastung
um 7.500 DM jahrlich bzw. 625 DM monatlich.

Abbildung 2: Entwicklung der Zinsen mit zehnjahriger Festschreibung
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Quelle: Deutsche Bundesbank
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Zwar lal3t sich gegenwartig nicht genau prognostizieren, ob die extrem gunstigen
Finanzierungsbedingungen erhalten bleiben, zahlreiche Experten rechnen jedoch bis zum
Jahresende 1999 mit einem weiteren Anstieg des Zinsniveaus. Allerdings dirfte der Zins-
satz dann immer noch um gut zwei Prozentpunkte unterhalb des langfristigen Durchschnitts
liegen. Deshalb sind auch 1999 vom Kreditmarkt keine spirbaren negativen Einfliisse auf
den Wohnungsbau zu erwarten.

2.2 Veradnderung des Wohnungsangebots

1998 setzte sich die in mehrfacher Hinsicht gespaltene Neubautétigkeit fort. Zwar gab es
erneut ein Fertigstellungsergebnis auf hohem Niveau, dieses fiel aber gegentber dem
Vorjahr wiederum niedriger aus. Positiv auf die Wohnungsbautatigkeit wirkte sich der
Eigenheimbau aus, der GescholRwohnungsbau verzeichnete dagegen einen neuerlichen
Einbruch. Rucklaufig war auch die Zahl der Baufertigstellungen in den Ballungskernen und
solitdaren Verdichtungsgebieten. In den anderen Kommunen verbuchte der Neubau
hingegen positive Zuwéchse. Die Baugenehmigungen signalisieren, dal3 diese Tendenzen
auch im laufenden Jahr die Wohnungsmarktentwicklung kennzeichnen werden. Der
insgesamt verbesserten Wohnungsversorgung in Nordrhein-Westfalen steht ein geringeres
Angebot preis- und belegungsgebundener Wohnungen gegeniber, da der Bestand an

Sozialwohnungen wieder gesunken ist.

Im vergangenen Jahr stieg der Wohnungsbestand in Nordrhein-Westfalen um 1,1 Prozent
auf knapp acht Millionen Wohnungen. Dies ist das Resultat einer weiterhin hohen
Neubauleistung und einer relativ konstanten Zahl von gut 3.000 Wohnungsabgéangen.
Allerdings fiel das Fertigstellungsergebnis mit 87.900 Wohnungen um fast drei Prozent
niedriger aus als 1997. Damit hat sich der Trend ricklaufiger Bautatigkeit auf immer noch
verhdltnismalRig hohem Niveau fortgeschrieben. Gegenuber dem Jahr 1995, dem
Hohepunkt der Bautatigkeit dieses Jahrzehnts, wurden 1998 fast 17.000 Wohnungen
weniger gebaut (vgl. Abbildung 3).

Dies schlagt sich auch darin nieder, dald die Bauintensitat 1998, die die Anzahl
fertiggestellter Wohnungen je 1.000 Bestandswohnungen zu Beginn des Jahres mif3t, von
11,6 auf 11,1 gesunken ist. Der soziale Wohnungsbau hat zum Fertigstellungsergebnis mit
mehr als 23.000 Eigenheimen und Mietwohnungen wieder einen hohen Beitrag geleistet.
Allerdings machte die ricklaufige Bautatigkeit auch vor dem preisgebundenen Segment
nicht halt, denn die Zahl geforderter Neubauten sank gegeniiber dem Vorjahr um 6,7 Prozent
(vgl. Tabelle 1, S. 16).

Dem gestiegenen Gesamtangebot an Wohnungen in Nordrhein-Westfalen steht ein
geringeres Angebot an preis- und belegungsgebundenem Wohnraum gegeniber. Trotz der
23.300 neuen Wohnungen und Eigenheime setzte sich die Schrumpfung des
Sozialwohnungsbestandes fort. Die Summe aller offentlich geforderten Wohnungen
(1. Forderweg) sank um weitere 3,5 Prozent auf 1.130.000 Wohnungen. Mit einem
Rickgang um sieben Prozent war der Rickgang der Wohnungen in der
Darlehensverwaltung doppelt  so hoch. Aufgrund zahlreicher  vorzeitiger
Darlehensriickzahlungen reduzierte sich die Gesamtzahl dieser Wohnungen und
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Familienheime auf ca. 870.000. Eine wesentliche Ursache fir diese Entwicklung durfte das
anhaltend niedrige  Zinsniveau in  Deutschland sein. Der Rickgang des
Sozialwohnungsbestandes wird in den nachsten Jahren weiter anhalten. Allein 1998
befanden sich fast 260.000 Wohnungen in nicht abkirzbarer Nachwirkungsfrist, die bis 2009
aus den Bindungen herausfallen werden. Auch fir 1999 muf3 mit einem hohem Rickgang
des preisgebundenen Wohnungsbestandes gerechnet werden, weil die aul3erplanmafigen
Ruckzahlungen im 1. Halbjahr 1999 erheblich Gber dem Niveau des Jahres 1998 liegen.

Abbildung 3: Baugenehmigungen und —fertigstellungen
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Quelle: LDS

Die rucklaufige Bautéatigkeit ist vor allem auf den Einbruch im Geschol3wohnungsbau
zurtickzufiihren. Die Zahl fertiggestellter Wohnungen in Mehrfamilienhdusern sank um tber
elf Prozent gegeniber dem Vorjahr. Der Boom der Einfamilienhduser ist dagegen
ungebrochen: 1998 wurden fast zwdlf Prozent mehr Eigenheime fertiggestellt als 1997. Das
Ergebnis fur Zweifamilienhduser stieg mit 0,4 Prozent nur geringfligig an. Begunstigt wird
die positive Entwicklung der Eigenheime vor allem durch das niedrige Zinsniveau. Aber auch
die direkte staatliche Wohnungsbauférderung von Bund und Land leistet hierzu einen
grofRen Beitrag. 1998 wurden 7.400 Eigenheime fertiggestellt (+1,3%), die mit Mitteln des
sozialen Wohnungsbaus gefordert wurden.

Die gespaltene und insgesamt ricklaufige Bautatigkeit wird sich auch 1999 fortsetzen.
Darauf deutet die Entwicklung der Baugenehmigungen in 1998 hin. Die Zahl genehmigter
Wohnungen sank um fast drei Prozent auf 89.700. Dies ist das geringste
Genehmigungsergebnis seit 1992. Ursachlich fir diesen Rickgang war der Einbruch im
GescholRwohnungsbau, der mit 11,3 Prozent noch stéarker ausfiel als im Vorjahr. Dem steht
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ein enormer Zuwachs im Segment der Eigenheime gegeniber; im vergangenen Jahr
wurden rund 18 Prozent mehr Einfamilienhduser genehmigt als 1997. Die Zahl genehmigter
Zweifamilienhduser hat sich geringflugig reduziert. Insgesamt wurden 1998 mehr
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern genehmigt als Geschol3wohnungen. Da derzeit
immer noch gute Voraussetzungen zur Eigentumsbildung herrschen, dirfte sich diese
Tendenz auch 1999 fortsetzen.

Tabelle 1: Prozentuale Veranderung der Baufertigstellungen und -genehmigungen gegenuber

dem Vorjahr
Insgesamt | Ein- und Zwei- Mehr-
familienhauser™ | familienhduser”

Baufertigstellungen
freifinanzierter Wohnungsbau -1,3 10,5 12,1
preisgebundener Wohnungsbau* -6,7 1,3 -10,0
Nordrhein-Westfalen -2,8 8,5 -11,3
kreisfreie Stadte -14,9 -8,6 -16,3
Kreise 3,3 11,9 -1,7
Kernstadte/ solitéare Verdichtungsgebiete -14,1 -4,8 -16,4
Ballungsrand 10,8 36,0 2,3
landliche Zone 0,8 4,8 -10,2

Baugenehmigungen
Nordrhein-Westfalen -2,9 12,9 -11,8
kreisfreie Stadte -10,0 19,3 -16,4
Kreise 0,4 11,7 -8,2
Kernstadte/ solitéare Verdichtungsgebiete -6,3 21,3 -13,2
Ballungsrand -0,7 16,2 -11,8
landliche Zone -1,2 9,2 -9,6

*: Neubauten, ohne BaumafRnahmen im Bestand; +: Wohnungszugénge im 1., 2. und 3. Férderweg
Quelle: LDS, Wfa

Im laufenden Jahr ist auf Basis der Baugenehmigungen von 1998 mit einem nochmaligen
leichten Ruckgang der Bautétigkeit zu rechnen. Der Zuwachs im Segment der Egenheime
wird nicht ausreichen, den starken Rickgang im Geschol3wohnungsbau auszugleichen. Die
aktuelle Entwicklung der Neubautatigkeit stiitzt diese Prognose. Bis Ende Mai 1999 wurden
rund funf Prozent weniger Wohnungen fertiggestellt als zum gleichen Zeitpunkt des
Vorjahres. Einer anndhernd konstanten Zahl an Eigenheimen steht ein Riickgang von sieben
Prozent im Geschol3wohnungsbau gegeniber. Auf Grundlage dieser Zahlen rechnet die
Wohnungsmarktbeobachtung der Wfa fir 1999 mit einer Zahl von 85.000 neuen
Wohnungen.

Im vergangenen Jahr ist erstmals seit 1995 der ohnehin hohe Bauliberhang, der seit Beginn
der neunziger Jahre entstanden ist, wieder gewachsen. Insgesamt gab es rund 125.000
genehmigte Bauvorhaben (+11,4%), die am Jahresende noch nicht abgeschlossen waren.
Ein gutes Drittel des Uberhangs ist darauf zuriickzufiihren, daR mit den Bauarbeiten noch
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nicht begonnen wurde. Die absolute Zahl dieser Vorhaben (40.700) ist der héchste Wert, der
in den letzten 18 Jahren gemessen wurde.

Die rucklaufige Bautatigkeit konzentriert sich vor allem auf Ballungskerne und solitére
Verdichtungsgebiete. In den kreisfreien Stadten brach der Wohnungsbau nahezu ein, die
Neubauleistung lag um fast 15 Prozent unter dem Vorjahresniveau (vgl. Tabelle 1). In den
Kreisen war dagegen ein Zuwachs von Uber drei Prozentpunkten festzustellen. Ein dhnliches
Ergebnis stellt sich ein, wenn die Fertigstellungen differenziert nach der Siedlungsstruktur
betrachtet werden. Einem starken Rickgang der Neubautatigkeit in Kernstadten bzw.
solitdaren Verdichtungsgebieten (-14,1%) steht ein kraftiger Zuwachs (10,8%) in Gemeinden
des Ballungsrands gegenuber. In landlichen Gebieten nahm die Anzahl fertiggestellter
Wohnungen mit 0,8 Prozent nur geringfiigig zu. Die regional unterschiedlich ausgepragte
Neubautétigkeit schlagt sich auch in der Bauintensitat nieder, die in kleinen Kommunen
wesentlich starker ist als in gro3en Stadten. So werden in Gemeinden mit weniger als
20.000 Einwohnern fast dreimal soviel neue Wohnungen pro 1.000 Bestandswohnungen
errichtet wie in Stadten mit mehr als 500.000 Einwohnern oder in Kernstadten.

GroRe Unterschiede in der Bautatigkeit werden auch dann sichtbar, wenn das
Fertigstellungsergebnis nach den verschiedenen Gebadudetypen differenziert betrachtet
wird. Wahrend der GeschoRwohnungsbau, mit Ausnahme der Gemeinden des
Ballungsrands, uUberall starke Rickgange aufweist, verzeichnete der Bau von Ein- und
Zweifamilienh&usern in landlichen Gebieten bzw. kleineren Kommunen deutliche Zuwéchse.
Am starksten fiel dieser in Kommunen des Ballungsrands aus; dort stieg die Anzahl
fertiggestellter Eigenheime um 36 Prozent. In Grofl3stadten und kreisfreien Stadten wurden
dagegen spurbar weniger Ein- und Zweifamilienhduser gebaut. Eine wesentliche Rolle fir
diese Entwicklung dirften die Baulandpreise spielen, die in hochverdichteten Gebieten nach
wie vor Uberdurchschnittlich teuer sind.

Das Baugenehmigungsergebnis deutet darauf hin, daf} sich die beschriebenen Tendenzen
weiter fortschreiben werden. In den kreisfreien Stadten bzw. den Kernstadten und solitaren
Verdichtungsgebieten sank die Zahl der Baugenehmigungen nochmals deutlich, und zwar
trotz erheblicher positiver Zuwachse im Ein- und Zweifamilienhausbau (vgl. Tabelle 1).
Ursachlich hierfur ist der erneute Einbruch um mehr als 16 Prozent im Segment der
Mehrfamilienhduser. In den anderen Gebieten ist mit einer relativ konstanten Bautétigkeit zu
rechnen, da die Baugenehmigungen entweder leicht zunahmen (Kreise) oder leicht sanken
(Ballungsrand und landliche Gebiete). Der Gescholiwohnungsbau wird aber auch in diesen
Gebieten weiter an Gewicht verlieren.

Im kommenden Jahr ist deshalb damit zu rechnen, daR sich die bereits bestehende
Diskrepanz zwischen Stadt und Land noch verscharft. Die aktuelle Wohnungsmarkt-
entwicklung dirfte dazu beitragen, dal3 sich die ohnehin schwierige Situation
einkommensschwacher Haushalte und Familien in groBeren Kommunen noch weiter
verschlechtert. Diese Tendenz findet ihre Ursache zum einen darin, dalRR der
Sozialwohnungsbestand in grof3en Stadten stéarker gesunken ist als in kleinen Gemeinden
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(vgl. Abbildung 2), und zum anderen tragt der GeschofRwohnungsbau kaum noch zu einer
Verbesserung des Angebots an preiswertem Wohnraum bei.

Abbildung 4: Prozentuale Verdnderung des Sozialwohnungsbestandes von 1990 bis 1998
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Quelle: Wfa
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3  Wohnungsbedarf und Wohnungsnachfrage

3.1 Vorgelagerte Faktoren der Wohnungsnachfrage

Die Auswertungen der vorgelagerten Faktoren der Nachfrage bilden die weitere
Ausdifferenzierung der Zugangsmaoglichkeiten zum Wohnungsmarkt ab. Der Ruckgang der
Arbeitslosigkeit und Einkommenssteigerungen deuten auf eine Verbesserung der Situation
privater Haushalte hin. Auch die gesunkenen Zahlen der Obdachlosen und der nach
§ 25 Il. WoBauG wohnberechtigten wohnungsuchenden Haushalte sprechen fir eine
Verbesserung der Wohn- und Einkommenssituation privater Haus halte. Andererseits weist
eine Zunahme der Sozialhilfe- und Wohngeldempfanger, die verstérkt in den kreisfreien
Stadten zu verzeichnen ist, auf einen erhdhten Bedarf nach preiswertem Wohnraum hin.
Steigende Miietrickstandsquoten belegen, dal3 viele Haushalte die Wohnkosten-
belastungen nicht tragen kdnnen.

Die Frage, ob Wohnungsbedarf sich auch als Wohnungsnachfrage auf3ert, ist stark von den
wirtschaftlichen Verhéltnissen der Privathaushalte abhangig. Nicht alle Bevolkerungsgruppen
verfugen Uber ausreichende Mittel, um als gleichberechtigte Nachfrager am Wohnungs-
markt aufzutreten. Die im folgenden analysierten soziobkonomischen Indikatoren kénnen zur
Einschatzung der Wirtschaftskraft der privaten Haushalte herangezogen werden. Die
Entwicklung dieser Grol3en gestaltet sich sehr unterschiedlich. Auf der einen Seite lal3t sich
eine leichte Zunahme der Léhne und Gehdlter feststellen, auf der anderen Seite sprechen
mehr Empféanger von Sozialhilfe und Wohngeld fur das Anwachsen von Problemgruppen auf
dem Wohnungsmarkt.

Die reale, d.h. preisbereinigte Bruttolohn und -gehaltssumme je Arbeitnehmer hat sich nach
einer Verringerung im Vorjahr um 0,7 Prozent erhdht. Die Nettoeinkommen sind aufgrund
der hohen Sozialversicherungsabgaben nur um 0,4 Prozent angestiegen. Positiv ist ebenfalls
festzustellen, daf’ sich auf dem Arbeitsmarkt eine Entspannung abzeichnet. Die Zahl der
Arbeitslosen hat im Vergleich zum Vorjahr um 3,2 Prozent abgenommen; die Arbeitslosen-
guote betragt nun 11,7 Prozent. Nach wie vor sind Personen Uber 55 Jahre und Auslander
Uberdurchschnittlich von Arbeitslosigkeit betroffen. Besonders problematisch ist die
nochmalige Zunahme der Langzeitarbeitslosen auf 127.000. Sie lag Ende des Jahres 1998
um etwa zwei Prozent hoher als 1997. Da kein durchgreifender wirtschaftlicher Wandel
erwartet wird, ist allenfalls mit einem leichten Rickgang der Arbeitslosenzahl, sowie mit
einer weiteren Zunahme der genannten Problemgruppen am Arbeitsmarkt zu rechnen.

Die Zahl der Empfénger von Hilfe zum Lebensunterhalt hat sich nochmals auf knapp 700.000
in Nordrhein-Westfalen erhoht. Damit ist jetzt eine Quote von 38 je 1.000 Einwohner
erreicht. Gegenuber 1997 ist dieser Personenkreis um 4,8 Prozent, seit 1995 sogar um zehn
Prozent gestiegen.

Die Zahl der Wohngeldempfanger ist wie in den Jahren zuvor auch 1998 gestiegen. Der An-
stieg lag mit 2,7 Prozent deutlich unter dem Wert der letzten Jahre. Insgesamt erhielten
Uber 800.000 Personen Wohngeld, was einer Quote von 45 je 1.000 Einwohner entspricht.
In den kreisfreien Stadten hat sich die Zahl der Wohngeldempfanger mit 3,9 Prozent deutlich
stéarker erhoht als in den Kreisen mit nur 1,4 Prozent. Damit wurde der Anstieg der Zahl der
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Wohngeldempfanger in den Kreisen erstmals gebremst, diese hatten in den letzen Jahren
immer héhere Wachstumsraten erreicht, die zum Teil héher als die der kreisfreien Stadte
waren.

Die Zunahme der Wohngeldzahlungen, die als tabelliertes und als pauschaliertes Wohngeld
gewadhrt werden, ist auf eine Zunahme der Empfanger des pauschalierten Wohngeldes um
4,7 Prozent zurtickzufiihren.2 Die Zahl der Empfanger von tabelliertem Wohngeld ist um
2,1 Prozent zuriickgegangen. Einerseits weist die Zunahme der Empfanger pauschalierten
Wohngeldes auf eine wachsende Gruppe einkommensschwacher Haushalte hin.
Andererseits ist eine geringere Zahl von Empféangern tabellierten Wohngeldes angesichts
der seit 1990 unveranderten Einkommensgrenzen ein Hinweis auf gestiegene Nominal-
einkommen. Aus dieser Entwicklung kann allerdings nicht auf eine reale Einkommens-
verbesserung dieser Haushalte geschlossen werden, weil der Wegfall des Wohngeldes zu
einer Erhdhung der Wohnkostenbelastung fiihrt. Die Wfa-Mieterbefragung weist zudem auf
eine Uberdurchschnittliche Wohnkostenbelastung unterer Einkommensgruppen hin. Haus-
halte mit Wohngeldbezug haben mit rund 40 Prozent die hochste Wohnkostenbelastung
aller befragten Haushalte zu tragen (vgl. Kapitel 5.2).

Neben der wirtschaftlichen Situation einiger Mieterhaushalte hat sich auch die Einkommens-
situation vieler Eigentimerhaushalte in den letzten Jahren als problematisch erwiesen. In
fast allen nordrhein-westfélischen Grol3stddten nahm die Zahl der Zwangsversteigerungen
deutlich zu.3 Die Zahl der Zwangsversteigerungen lag 1993 noch bei 35 je 100.000 Einwoh-
ner und hat heute einen Wert von fast 57 erreicht. Diese Entwicklung ist ein Anzeichen fur
unsichere Einkommens- und Arbeitsplatzsituationen der Haushalte, die Haus- und Grund-
besitz erworben haben. Die Zahl der Haushalte, die aufgrund veréanderter Einkommens-
verhdltnisse vor finanziell unldsbare Probleme gestellt werden, wéachst kontinuierlich an.

Im vierten Jahr hintereinander ist die Zahl der nach § 25 Il. WoBauG wohnberechtigten
Wohnungsuchenden zuriickgegangen. Die Zahl der wohnungsuchenden Haushalte im
1. Férderweg liegt mit knapp 120.000 auf dem Niveau Ende der achtziger Jahre. Die
allgemeine Abnahme der wohnungsuchenden Haushalte dirfte seine Ursache auch in den
stagnierenden Mieten des freifinanzierten Wohnungsmarktes haben. Tatsachlich ist hier
eine gespaltene Entwicklung zu beobachten: Die Zahl der wohnungsuchenden Haushalte in
den kreisfreien Stadten hat in den letzten Jahren weiter zugenommen; in den Kreisen ist
diese Zahl zuriickgegangen. Diese Entwicklung geht mit einem starken Ruckgang des
Sozialwohnungsbestandes in den kreisfreien Stadten einher.

Auch 1998 hat sich der Trend der Verringerung der Obdachlosenzah* fortgesetzt. Waren

2 Pauschalisiertes Wohngeld steht Empféangern von Sozialhilfe und Kriegsopferfiirsorge zu. Zum Berechtigten-
kreis gehdren nur Mieter. Allen anderen Mieter- und Eigentimerhaushalten steht bei der Einhaltung der
Einkommensgrenzen Wohngeld als Miet- oder Lastenzuschul’ (tabelliertes Wohngeld) zu.

3 Indiesen Zahlen sind Gewerbe- und Wohnobjekte enthalten, dabei stellen Wohnimmobilien etwa zwei Drittel
der Objekte. Die Zahlen entstammen den Angaben der ARGETRA Verlagsagentur, Ratingen.

4 Zu den Obdachlosen werden die Personen gezéhlt, denen der Verlust der Unterkunft droht, die ohne Unter-
kunft sind, deren Unterkunft unzureichend ist oder die in einer 6ffentlichen Notunterkunft untergebracht sind.
Nicht bertcksichtigt sind Nichtse3hafte, bei Verwandten oder Freunden untergekommene Personen etc.
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1997 noch 19.200 Haushalte obdachlos, liegt diese Zahl heute um knapp 18 Prozent
niedriger bei 16.400 Haushalten. Die Zahl der obdachlosen Personen sank von 44.400 auf
36.000 Personen in 1998, damit reduzierte sich die Zahl auf 2,0 Personen je 1.000
Einwohner. Dies ist der niedrigste Wert seit mehr als zehn Jahren. Der Anteil der
Obdachlosen an der Bevdlkerung ist in kreisfreien Stéddten hoher als in kreisangehdrigen
Gemeinden, wo die Zahl der obdachlosen Personen nur bei 1,5 Personen je 1.000
Einwohner liegt. Der Rickgang dieser Zahlen konnte auf ein groReres, preiswerteres
Wohnungsangebot zurlickgefihrt werden. Jedoch kann dieser Trend auch als ,,Landflucht*
beschrieben werden: Die sozial schwachen Haushalte wandern in die grol3en Stadte ab, well
sie sich dort grof3ere Chancen ausrechnen. Nicht zuletzt scheint wie in den letzten Jahren
ein frihzeitigeres Eingreifen der Sozialdamter bei der Unterstiitzung der von Obdachlosigkeit
bedrohten Personen fiir einen Riickgang der Zahlen verantwortlich zu sein.>

Abbildung 5: Entwicklung ausgewaéhlter sozio6konomischer Indikatoren im Vergleich zum
Vorjahr
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Quelle: LDS, Wfa

Der Trend weiter stagnierender bzw. nur leicht ansteigender Mieten sollte zu einer
Entlastung der Privathaushalte und zu einer geringeren Wohnkostenbelastung fihren. Dem
steht die in den letzten Jahren stagnierende und zunehmend ungleiche wirtschaftliche
Entwicklung der Privathaushalte entgegen. Die Wohnkostenbelastungen unterer
Einkommensgruppen sind fast doppelt so hoch wie die von Haushaltstypen mit héherem
Einkommen. Die Wfa-Mieterbefragung belegt auch aktuell einen Anstieg der
Wohnkostenbelastung unterer Einkommensgruppen (vgl. Kapitel 5.2).

5 Vgl. Landesamt fur Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen (Hrsg.): Die Obdachlosigkeit in Nord-
rhein-Westfalen am 30. Juni 1998. Dusseldorf 1999.
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Die zurickgehende Zahlungsféhigkeit der Mieter &ufRert sich auch in zunehmenden
Mietrickstanden und einer steigenden Zahl RGumungsklagen. Diese Ergebnisse stammen
aus der aktuellen Befragung der Wohnungsunternehmen, die eine wiederholte Steigerung
der Mietriickstandsquote und der Raumungsklagenquote belegt (vgl. Kapitel 5.1). Die
Entwicklung dieser Quoten macht deutlich, dal® es immer mehr Haushalte gibt, denen es
schwer féllt, sich insbesondere im freifinanzierten Segment des Wohnungsmarktes zu
behaupten.

3.2 Veranderungen des Wohnungsbedarfs

Die durchschnittliche HaushaltsgroRe hat sich weiter verringert. Weil die Bevoélkerungs-
entwicklung stagnierte, nahm die Zahl der Haushalte jedoch nur moderat zu. Die

Bevolkerung hat in den kreisfreien Stadten abgenommen, wéahrend in den Kreisen Gewinne
zu beobachten waren. Die durchschnittliche Haushaltsgrof3e ist in den kreisfreien Stadten
nach wie vor niedriger als in landlichen Gemeinden.

Die Zahl der Einwohner Nordrhein-Westfalens hat sich innerhalb des vergangenen Jahres
nur leicht erhéht. Sie lag Ende 1998 bei 17,98 Millionen, was einem Plus von knapp 1.000
Einwohnern entspricht. Diese Zahlen entsprechen einem in den letzten Jahren
verlangsamten Bevoélkerungswachstum.

In den Regierungsbezirken Disseldorf und Arnsberg ist die Bevolkerungszahl gesunken,
wahrend die anderen Regierungsbezirke Zugewinne zwischen 0,2 und 0,3 Prozent
verzeichnen konnten. Differenziert nach kreisfreien Stadten und Kreisen la3t sich auch in
diesem Jahr feststellen, dal3 der Zuwachs der Bevolkerung von der Entwicklung in den
Kreisen getragen wird, wahrend die kreisfreien Stadte 0,5 Prozent ihrer Bevolkerung
verlieren. Im Gegensatz dazu konnten die Kreise etwa ein halbes Prozent Zuwachs
verbuchen. Dieser Trend spiegelt sich auch bei einer Differenzierung nach
Gemeindegrof3enklassen wider. Gemeinden mit weniger als 10.000 Einwohnern gewannen
1,1 Prozent Bevolkerung, die Ballungszentren mit mehr als 200.000 Einwohnern verloren
dagegen 0,6 Prozent.

Die durchschnittliche Haushaltsgrof3e nimmt in Nordrhein-Westfalen weiter ab. Aus den
Ergebnissen des Mikrozensus 1998 geht hervor, daf3 sie sich auf 2,18 Personen je Haushalt
reduziert hat. Diese Entwicklung ist in beinahe allen Gemeindegrolienklassen durchgéngig
zu beobachten. In kleinen Kommunen gibt es nach wie vor mehr gro3ere Haushalte als in
groRen Kommunen, so dal3 die durchschnittliche Haushaltsgrof3e in Gemeinden mit weniger
als 10.000 Einwohnern bei 2,53 liegt, in Grof3stadten finden sich dagegen mit 1,96 Personen
durchschnittlich kleinere Haushalte (vgl. Abbildung 6).

Aus der Bevolkerungszahl und der durchschnittlichen HaushaltsgroRe lafdt sich die Zahl der
Haushalte in Nordrhein-Westfalen ableiten. 1998 gibt es in Nordrhein-Westfalen 8,24
Millionen Haushalte, dies entspricht gegentber 1997 einem Zuwachs von etwa 40.000
Haushalten (0,6%). Der Anstieg der Haushaltszahlen resultierte wie in der Vergangenheit
weniger aus einer Zunahme der Bevolkerung als vielmehr aus dem fortschreitenden Trend
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der Haushaltsverkleinerung. Fur diese ist entscheidend, ob Personen angesichts der
aktuellen Wohnungsmarktlage dazu bereit und finanziell in der Lage sind, einen neuen
Haushalt zu grinden. In Zeiten entspannter Wohnungsmarkte wird sich aus dem
Wohnungsbedarf eher effektive Wohnungsnachfrage entwickeln als bei angespannten
Wohnungsmarkten. Diese Entwicklung beruht in erster Linie auf einer Zunahme der Zwei-
Personenhaushalte und einer Abnahme der Drei- und Mehrpersonenhaushalte, wéahrend die
Zahl der Einpersonenhaushalte auf dem Niveau der Vorjahre geblieben ist.6

Abbildung 6: Entwicklung der durchschnittlichen Haushaltsgré3e in ausgewaéhlten
GemeindegroR3enklassen
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Diese Tendenzen lassen sich auch an den Daten der finf Stadt-Umland-Achsen festmachen,
die seit 1995 exemplarisch betrachtet werden, um auf kleinrdumigerer Ebene
Wohnungsmarktprozesse analysieren zu koénnen (vgl. Kapitel 4.1). Alle kreisfreien Stadte
haben riucklaufige Bevolkerungszahlen zu verzeichnen. Die Kreise weisen dagegen
Bevolkerungsgewinne auf. Die HaushaltsgroRe nimmt nur in Dortmund und Dusseldorf
entgegen dem allgemeinen Trend leicht zu. Die Zahl der Haushalte in den
Untersuchungsregionen Bonn und Bielefeld mit ihren Umlandregionen hat sich leicht erhdéht
(1,5%), wéhrend die anderen kreisfreien Stadte Rickgange zu verzeichnen haben.

6 Vgl. Landesamt fur Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen (Hrsg.): Entwicklungen in Nordrhein-
Westfalen, Statistischer Jahresbericht 1998. Dusseldorf 1999.
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4  Wohnungsmarktsituation in Nordrhein-Westfalen

4.1 Wohnungsversorgung

Das Wohnungsdefizit, das als Gradmesser der quantitativen Wohnungsversorgung dient,
ist weiter gesunken, da der Zuwachs an neuen Wohnungen den der Haushalte Ubertraf.
Von der verbesserten Versorgung mit Wohnraum profitierten sowohl die Haushalte in
Kreisen als auch in kreisfreien Stadten. Wéahrend in den Kreisen daflr aber vor allem die
hohe Neubauleistung verantwortlich war, wirkten sich in den kreisfreien Stadten
ricklaufige Haushaltszahlen aus. In den seit mehreren Jahren analysierten finf
Einzelbeispielen setzte sich der Trend einer in den kreisfreien Stadten weniger dynamisch
als in den angrenzenden Umlandkreisen verlaufenden Wohnungsmarktentwicklung fort.

Eine Beurteilung der Wohnungsversorgung in Nordrhein-Westfalen kann anhand einer
Gegenuberstellung der Entwicklung der Haushaltszahlen und des Wohnungsbestandes vor-
genommen werden. Unter der Annahme der normativen Vorstellung, daf3 jedem Haushalt
eine Wohnung zur Verfigung stehen soll, ergibt sich bei 7,99 Millionen Wohnungen und
8,24 Millionen privaten Haushalten in Nordrhein-Westfalen ein rechnerisches Defizit von
258.000 Wohnungen (vgl. Abbildung 7).7

Abbildung 7: Das normative Wohnungsdefizit in Nordrhein-Westfalen
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Damit hat sich die Verringerung des Fehlbestandes seit 1992 weiter fortgesetzt. Obwohl die
Zahl der fertiggestellten Wohnungen ricklaufig war, ist aufgrund des geringeren

7 Das normative Wohnungsdefizit kann nur als Trendindikator gewertet werden. Die Berechnung der Haus-
haltszahlen beruht auf der Bevélkerung am Ort der Hauptwohnung, damit werden auch nicht wohnungs-
marktrelevante Gruppen erfaf3t, sowie Untermietverhéltnisse nur unzureichend beriicksichtigt. Zudem sagt
das normative Defizit nichts Uiber die tatsachliche Nachfrage aus.

Wfa-Berichtswesen



25

Bevolkerungswachstums das Wohnungsdefizit weiter gesunken. Das Defizit des
vergangenen Jahres befand sich auf dem niedrigsten Stand seit 1988.

Die Wohnflachen je Einwohner und je Wohnung nahmen auch 1998 zu. Mit einer
durchschnittlichen Wohnflache von 36,89 m?2 je Einwohner hat sich die Wohnflache seit
1990 um mehr als sieben Prozent erhoht. Die Wohnflache je Wohnung ist gegentiber 1997
nur leicht um 0,2 Prozent gestiegen.

Die Wohnungsversorgung hat sich sowohl in Kreisen als auch in kreisfreien Stadten
verbessert. In den kreisfreien Stadten stieg der Wohnungsbestand um knapp 0,7 Prozent,
wahrend die Zahl der Haushalte um etwa 0,1 Prozent sank. In den Kreisen nahm die Zahl der
Wohnungen um 1,4 Prozent zu, wobei sich die Zahl der Haushalte um ein Prozent erhéhte.

Die Analyse der funf Stadt-Umland-Achsen im Zeitraum 1994 bis 1998 fuhrt zu &hnlichen
Ergebnissen, wie sie fir Kreise und kreisfreie Stadte gelten (vgl. Abbildung 8). Die Zunahme
der Wohnungen und Haushalte vollzieht sich in allen Kreisen deutlich starker als in den
kreisfreien Stadten. Nur in Dusseldorf und Dortmund haben die Haushaltszahlen
abgenommen. In Bonn war der Zuwachs der privaten Haushalte in den kreisfreien Stadten
hoher als im angrenzenden Rhein-Sieg Kreis. Das Wohnungsdefizit reduzierte sich mit
Ausnahme der Umlandkreise Gutersloh und Herford in allen Kreisen. In Dusseldorf und
Dortmund reichte die Ausweitung des Angebotes bei sinkenden Haushaltszahlen aus, einen
rechnerischen Ausgleich von Angebot und Nachfrage herzustellen. In den anderen
kreisfreien Stadten hat sich das Defizit leicht erhoht.

Abbildung 8: Veranderung von Haushalten und Wohnungen in funf Regionalachsen
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Die hier beschriebenen Ergebnisse sagen nichts uUber die tatséchlich auftretende
Wohnungsnachfrage aus, da den Berechnungen die normative Zielsetzung ,,jedem Haushalt
eine Wohnung* zugrundeliegt und Veranderungen der wirtschaftlichen Perspektiven der
privaten Haushalte ausgeblendet werden. Aufgrund der besseren finanziellen Situation der
privaten Haushalte in den Kreisen wird sich der dort aufgestaute Bedarf bei einer
Verbesserung der Situation eher in effektive Wohnungshachfrage umwandeln als in den
kreisfreien Stadten. Der starke Rickgang der Bautatigkeit und der Zahl der preisgebundenen
Wohnungen in den kreisfreien Stédten reduziert die Chancen einkommensschwacher
Gruppen, preiswerten Wohnraum zu finden.

4.2 Mietenentwicklung

Die verbesserte quantitative Wohnungsversorgung findet ihren Ausdruck in der
Mietenentwicklung. Der Anstieg der Bestandsmieten hat sich spurbar beruhigt. Dies gilt
sowohl fur Brutto- und Nettokaltmieten als auch fir die Mieten in den unterschiedlichen
Marktsegmenten. Grol3e regionale Unterschiede werden aber durch die Auswertung der
nordrhein-westfalischen Mietspiegel sichtbar. Nach wie vor ist das Mietenniveau in grof3en
Stadten deutlich hoher als in kleineren Kommunen. Neu abgeschlossene Mietvertrage
verzeichneten zwar im vergangenen Jahr noch Preisriickgédnge, allerdings nahmen auch
diese weiter ab. Dies gilt sowohl fir die im Rahmen der Zeitungsanalyse ermittelten
Mietpreisforderungen der Vermieter, als auch fur die Auswertung des Mietpreisspiegels
des RDM. Letztere weisen fur die Erstvermietung von Neubauten erstmals seit 1993
wieder leichte Zuwéachse auf. Dies konnte bereits Ausdruck der seit Jahren ricklaufigen
Bautétigkeit im GeschofRwohnungsbau sein. Die Mietenentwicklung symbolisiert zwar
immer noch eine Entspannung des Wohnungsmarktgeschehens in Nordrhein-Westfalen,

allerdings ist mit weiteren Mietriickgdngen nicht mehr zu rechnen.

Die Veranderungen der Mieten im Zeitablauf sind komplexe Indikatoren zur Einschatzung der
Wohnungsmarktlage, da die Mietpreise das Zusammenspiel von Wohnungsangebot und
Wohnungsnachfrage abbilden. Aufgrund der Heterogenitat der einzelnen Teilmérkte laf3t sich
die Mietenentwicklung aber nicht anhand einer Grof3e ablesen. Im Rahmen der Wohnungs-
marktbeobachtung werden deshalb unterschiedliche Mietpreise aus verschiedenen Daten-
quellen analysiert. Dieses Vorgehen gewahrleistet eine differenzierte Einschatzung der
einzelnen Wohnungsmarktsegmente.

Die Wohnungsmieten sind 1998 in Nordrhein-Westfalen nur moderat gestiegen. Der
Mietenindex des LDS, der den Anstieg der Bruttokaltmiete (Kaltmiete einschlie3lich
Nebenkosten) mif3t, wies mit 1,5 Prozent die niedrigste Steigerungsrate seit 1987 auf.
Allerdings war der Anstieg dieser Mieten fast doppelt so hoch wie die Zunahme der
gesamten Lebenshaltungskosten (0,8%). Der Anstieg der Nettokaltmiete belief sich auf
ein Prozent.

Der Anstieg der Mieten verlief innerhalb der unterschiedlichen Marktsegmente annahernd
gleich. Die Mietpreise fur Altbauwohnungen und oOffentlich geférderte Wohnungen haben
mit 1,6 Prozent nur unwesentlich starker zugenommen als der Gesamtmietpreisindex.
Freifinanzierte Neubauwohnungen weisen mit 1,4 Prozent hingegen einen Zuwachs auf, der
lediglich geringfiigig unterhalb des Durchschnitts liegt.
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Die aktuelle Auswertung der nordrhein-westfalischen Mietspiegel zeigt, dal3 unabhangig von
der betrachteten Baualtersklasse das Mietniveau in groRen Stédten deutlich oberhalb des
Durchschnittsniveaus liegt (vgl. Tabelle 2).8 Bezogen auf den Landesdurchschnitt sind die
Mieten von Altbau- und Neubauwohnungen besonders teuer (jeweils 110%). Mit sinkender
Einwohnerzahl je Gemeinde nimmt der Mietpreis pro Quadratmeter Wohnflache spurbar ab.
Ein Mieter einer Altbauwohnung mufl3 beispielsweise in einer Kommune mit weniger als
50.000 Einwohnern mit 7,14 DM/m2 knapp 30 Prozent weniger Miete bezahlen als ein
Mieter in einer Stadt mit mehr als 200.000 Einwohnern. Insgesamt betragen die
Mietspiegelwerte von kleineren Kommunen je nach Baualter zwischen 85 und 90 Prozent
des Landesdurchschnitts. In jeder Gemeindegrof3enklasse und auch landesweit ist zwischen
den Mieten und der Baualtersklasse ein deutlicher negativer Zusammenhang festzustellen.
Uberall sind die Quadratmetermieten um so niedriger, je &lter eine Wohnung ist. Im
Durchschnitt ist eine Neubauwohnung um fast 4,50 DM/m2 teurer als eine Altbauwohnung.

Tabelle 2: Mietspiegelwerte nach Baualters- und GemeindegrofRenklassen

Baualtersklasse
vor 1948 | 1960 bis | 1970 bis |1980 bis | nach
1970 1980 1990 1990
Mietspiegelwert in DM/m?

Nordrhein-Westfalen 8,40 9,60 10,36 11,21 12,80
Uber 200.000 Einwohner 9,23 10,38 11,10 11,93 14,04
100.000-200.000 Einwohner 8,35 9,46 10,52 11,40 12,49
50.000-100.000 Einwohner 7,63 8,81 9,58 10,50 11,75
unter 50.000 Einwohner 7,14 8,33 9,30 10,10 11,48

Veranderung gegeniber dem Vorjahr in Prozent
Nordrhein-Westfalen 2,5 1,6 1,3 0,8 0,5
tiber 200.000 Einwohner 2,6 15 13 11 0,7
100.000-200.000 Einwohner 2,3 2,4 1,8 0,1 -1,5
50.000-100.000 Einwohner 2,2 11 0,8 0,6 0,6
unter 50.000 Einwohner 2,5 1,8 11 0,7 0,9

Quelle: Mietspiegel in Nordrhein-Westfalen

Die Veranderungsraten der Mietspiegelwerte weisen darauf hin, dal3 die Mieten von
Altbauwohnungen mit 2,5 Prozent nach wie vor Uberdurchschnittlich stark zunehmen. Dabei
fallt der Zuwachs der Altbaumieten in grof3en Stadten weiterhin am hoéchsten aus. Allerdings
ist die Steigerungsrate landesweit um gut einen Prozentpunkt niedriger als im Vorjahr. Auch
in den anderen Baualtersklassen ist der Anstieg geringer als in der Vergangenheit, wobei die
Mieten von Neubauwohnungen nur noch unwesentlich gestiegen sind (0,5%). Ebenso wie
der Mietenindex des LDS zeigen die Ergebnisse der Mietspiegelauswertung, dal® sich der
Mietenanstieg in Nordrhein-Westfalen weiter verlangsamt hat. In Gemeinden mit 100.000
bis 200.000 Einwohnern haben die Mietpreise fir Neubauwohnungen sogar abgenommen.
Unabhéngig von der GemeindegroR3enklasse gilt, da3 die Mietsteigerungsraten tendenziell

8 Die Auswertung basiert auf 168 Mietspiegeln, deren durchschnittliches Erstellungsdatum der 1. Juli 1997 ist.

Info 1999

Buniyoegoaqgpjrewsbunuyopn



28

mit dem Alter der Wohnungen ansteigen. Da in dlteren Wohnungen héufig einkommens-
schwéchere Haushalte leben, missen damit in erster Linie die Haushalte uber-
durchschnittliche Mietzuwédchse in Kauf nehmen, die auf preiswerten Wohnraum
angewiesen sind. Dieses Ergebnis durfte darauf zuriickzufiihren sein, dal3 angesichts der
anhaltend hohen Arbeitslosigkeit weiterhin eine grof3e Nachfrage nach preisgiinstigen
Wohnungen existiert. Da das freifinanzierte Angebot solcher Wohnungen kurzfristig
konstant ist, schlagt sich die hthere Nachfrage in Uberproportional steigenden Mietpreisen
nieder. Erschwerend wirkt sich in diesem Zusammenhang aus, dal® der Bestand offentlich
geforderter Wohnungen aufgrund planmafiger und vorzeitiger Darlehenstilgungen in den
letzten Jahren stark abgenommen hat.

Neu abgeschlossene Mietvertrdge weisen im Gegensatz zu den Mietspiegelwerten und
dem Mietenindex des LDS, die nur Veréanderungen in bestehenden Mietverhaltnissen
beriicksichtigen, tendenziell weiterhin Preisriickgdnge auf. Die im Rahmen der Zeitungs-
analyse vom Frihjahr 1999 ermittelten Mietpreisforderungen der Wohnungsanbieter sind
gegeniiber dem Friihjahr 1998 insgesamt gesunken (vgl. Abbildung 9).°

Abbildung 9: Entwicklung geforderter Mieten in Zeitungsangeboten
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Lediglich in DUsseldorf verzeichneten die Mieten innerhalb des letzten Jahres einen leichten
Anstieg um 0,4 Prozent. In Bielefeld fiel dagegen der Riickgang der geforderten Mieten mit
fast 5,5 Prozent am stérksten aus. Das hochste absolute Niveau der Mietpreisforderungen
herrscht weiterhin in Dusseldorf und KoIln. Dort liegen die Quadratmeterpreise im

9 Vgl. Exkurs: Zeitungsanalyse Seite 32 und Wohnungsbauférderungsanstalt Nordrhein-Westfalen (Hrsg.):
Zeitungsanalyse 1998. Disseldorf 1999.
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Durchschnitt um drei DM/m2 oberhalb der Mieten der anderen Stadte. Die hohen Mietpreise
der beiden rheinischen Zentren werden auch dadurch dokumentiert, dal3 der Anteil sehr
teurer Wohnungen (Miete Uber 20 DM/m?) ca. funf Prozent betragt. In den anderen vier
Stadten wird dagegen solcher Wohnraum nur in Ausnahmefallen angeboten.

Die insgesamt gesunkenen Mietpreisforderungen, die Ausdruck eines unverandert hohen
Angebotsvolumens sind, dirfen allerdings nicht dariiber hinwegtauschen, dal’ der Riickgang
der Mieten in nahezu allen Kommunen abnimmt. Dies gilt insbesondere fir die
Landeshauptstadt Dusseldorf, wo die in Zeitungsannoncen geforderten Mietpreise bereits
seit dem Herbst 1997 stagnieren. Gegenwartig ist jedoch unklar, ob sich die Mieten auf
diesem hohen Niveau stabilisieren oder ob eine Phase mit steigenden Mieten eingeleitet
wird. Denn im Vergleich zum Herbst 1998 gab es in Dortmund, Disseldorf und Kéln jeweils
einen leichten Anstieg der annoncierten Mieten.

Die Auswertung des Mietpreisspiegels des RDM deutet darauf hin, daf3 in einigen
Kommunen Nordrhein-Westfalens nicht mit weiteren Mietriickgangen zu rechnen ist.10 Die
Mietpreise fur Wiedervermietungen sind zwar um 0,4 Prozent gesunken, jedoch ist dies der
geringste Rickgang seit 1994. Dieses Ergebnis ist im wesentlichen darauf zurickzufthren,
daf3 in den meisten der untersuchten Stadte die Mieten konstant geblieben sind. Lediglich in
Minster sind in allen Altersklassen und Lagen die Preise fir Wiedervermietungen um ca.
vier Prozent gesunken. Die Erstvermietung von Neubauten weist dagegen im Durchschnitt
mit 0,7 Prozent erstmals seit 1993 wieder eine Zunahme auf. Allerdings werden bei der
Betrachtung der einzelnen Ergebnisse grof3e regionale Unterschiede deutlich. Wéahrend in
Bonn und Dusseldorf die Mieten fir Erstvermietungen um mehr als funf Prozent zugelegt
haben, sind sie in Essen und Munster um ca. drei Prozent gesunken und in den Ubrigen
Stadten unverandert geblieben. Da in der Regel auf Anderungen des Wohnungsangebots
zuerst die Mieten fur Neubauten reagieren, kénnten die Mietpreissteigerungen inre Ursache
in der stark gesunkenen Zahl fertiggestellter GeschoRwohnungen haben.

4.3 Grad der Anspannung

Wie in den vergangenen Jahren deutet die Entwicklung verschiedener Indikatoren auf eine
Fortsetzung der Entspannung am Wohnungsmarkt hin. Die Mobilititsrate sowie die Fluk-
tuations- und Leerstandsquote der Wohnungsunternehmen sind wiederum angestiegen.
Auch die Ergebnisse der Zeitungsanalyse signalisieren allgemeine Entspannungstendenzen
am Wohnungsmarkt. Ergebnis der Zeitungsanalyse ist aber auch, daf3 die Zahl preisgunsti-
ger Wohnungen ricklaufig ist. Angesichts eines weiterhin starken Rickgangs der Zahl
preisgebundener Wohnungen, vor allem in kreisfreien Stadten, zeichnet sich fir untere
Einkommensgruppen eine zunehmend problematische Wohnungsversorgung ab. Zur wei-
teren Anspannung dieser Situation tragt die nur geringe Abnahme der Zahl der wohnung-
suchenden Haushalte in den grof3en Stadten und Ballungszentren bei. Problematische Ent-
wicklungen der Wohnungssituation im unteren Preissegment wurden auch von den Exper-
ten des Stimmungsbarometers prognostiziert. Diese erwarten im oberen und mittleren
Preissegment des Wohnungsmarktes in ndherer Zukunft eine Entspannung der Situation,
wahrend fur das untere und preisgebundene Segment Probleme speziell aufgrund des

schrumpfenden Sozialwohnungsbestandes und sinkender Einkommen erwartet werden.

10 Grundlage dieser Auswertung sind die Mietpreisspiegel ausgewahlter Gro3stadte in Nordrhein-Westfalen.
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Verschiedene Indikatoren, anhand derer der Grad der Anspannung auf den nordrhein-
westféalischen Wohnungsmarkten bewertet werden kann, deuten darauf hin, dafl3 sich die
allgemeine Entspannung der vergangenen Jahre fortgesetzt hat. Allerdings gibt es auch
Anzeichen daflr, daf3 infolge der zurlickgehenden Bautatigkeit, insbesondere der des
Gescholswohnungsbaus, eine spiirbare Fortschreibung dieser Entwicklungen kinftig nicht
mehr zu erwarten ist.

Im Rahmen der Wohnungsmarktbeobachtung werden zwei Mobilitatsraten!l erhoben. Zum
einen die Mobilitatsrate-56, die die Umzlge in 56 Gemeinden in Nordrhein-Westfalen seit
1986 abbildet, zum anderen die Mobilitatsrate-19, die auf den Umzugs- und Einwohnerdaten
von 19 Stadten mit Gber 100.000 Einwohnern seit 1979 basiert. Die Mobilitatsrate-56 hat
den ,,H6henflug®“ der vergangenen Jahre fortgesetzt. 1998 stieg sie nochmals an und
erreichte seit 1986 mit 8,7 Prozent das Hochstniveau (vgl. Abbildung 10). Seit 1991, als der
geringste Wert gemessen wurde, ist die Mobilitatsrate-56 um Uber 40 Prozent gestiegen.
Allerdings verdeutlicht der Kurvenverlauf auch, dal3 sich der Anstieg in den beiden letzten
Jahren abgeflacht hat. Erstmals seit sieben Jahren ist die Mobilitatsrate-19 wieder
rucklaufig. Dies kdnnte ein Hinweis dafir sein, dal3 sich die Wohnungsmarktlage in grof3eren
Stadten nicht weiter verbessert bzw. sogar wieder anspannt.

Abbildung 10: Entwicklung der Mobilitétsrate seit 1989
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Quelle: Wfa

11 Die Mobilitatsrate steigt (sinkt), wenn Mieter mit zunehmendem (sinkendem) Wohnungsangebot und stabilen
bzw. sinkenden (steigenden) Mieten leichter (schwerer) ihre Umzugswiinsche realisieren k&nnen. Die
Mobilitdtsraten messen die Zahl der innerstadtischen Umzlige von Personen je 100 Einwohner.
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Auch die Fluktuationsquotel? und die Leerstandsquotel3 der Wohnungsunternehmen,
die im Rahmen der Wohnungsmarktbeobachtung befragt wurden, sind wie im vergangenen
Jahr angestiegen (vgl. ausfiihrlich Kapitel 5.1). Eine Differenzierung der Fluktuationsquote
zeigt, dall die Quoten in kleineren Gemeinden hoher liegen. Damit kann von einer
entspannteren Wohnungsmarktlage in kleineren Orten gesprochen werden. Die
Leerstandsquote von 0,59 liegt deutlich Gber dem Niveau des Vorjahres, sie ist aber noch
weit entfernt von der als notwendig erachteten Fluktuationsreserve von 2,5 bis 3 Prozent
des Wohnungsbestandes.

Die zZahl der in der Zeitungsanalyse untersuchten Wohnungsangebote ist in allen Stadten
weiterhin sehr hoch, allerdings verzeichneten Bielefeld, Dortmund und Munster gegenuber
dem Frihjahr 1998 leichte Rickgange. In den anderen drei Kommunen ist das Angebot
unverandert geblieben. Der Anteil von Sozialwohnungen, die Uber die 0rtlichen
Tageszeitungen angeboten werden, ist mit Ausnahme von Bielefeld konstant geblieben.
Dieser erhohte sich hier um drei Prozentpunkte auf 4,5 Prozent. Die Zahl der Haushalte, die
mittels eines Zeitungsinserats aktiv eine Wohnung suchen, ist in der Mehrzahl der Stadte
entweder unverdndert geblieben oder sogar gesunken. Lediglich in Kdln war ein
geringfuigiger Anstieg wohnungsuchender Haushalte festzustellen, der aber mit 1,8 Prozent
nur leicht ins Gewicht féllt. Dies dirfte ein Indiz daflr sein, daf3 derzeit viele Haushalte mit
ihrer Wohnsituation zufrieden sind oder angesichts des grof3en Wohnungsangebots es nicht
fur erforderlich halten, selbst ein Inserat aufzugeben. Die augenblicklich giinstige Situation
bei der Wohnungssuche zeigt sich auch daran, dal3 das Versprechen einer Belohnung fur die
erfolgreiche Vermittlung einer Wohnung oder die Angabe der beruflichen Position so gut wie
keine Rolle mehr spielt. Auf der anderen Seite enthalten immer weniger Wohnungs-
angebote eine Einschrankung bezlglich des kinftigen Mieters oder Mietverhéltnisses.
Dominierende Restriktion ist dabei wie im vergangenen Jahr die Forderung nach einer
Abstandszahlung fur Mdbel, Teppiche oder sonstige Einrichtungsgegenstande.

Trotz dieser insgesamt positiven Tendenzen bleibt die Wohnraumversorgung fir viele
einkommensschwachere Haushalte und Familien schwierig. Der zum Teil deutliche
Ruckgang preisgebundener Wohnungen, von dem alle sechs Wohnungsmérkte der
Zeitungsanalyse betroffen sind, wird nicht durch preiswerte freifinanzierte Wohnungen
kompensiert. Diese ungtinstige Entwicklung betrifft vor allem grof3e Haushalte bzw. Familien
mit Kindern, da in den letzten Jahren vergleichsweise wenig in grol3e Wohnungen investiert
worden ist. Aber auch einkommensschwache Singles haben in einigen Stadten, ins-
besondere in den grofRen Universitatsstadten Koln und Munster, nur geringe Mdoglichkeiten,
eine preiswerte freifinanzierte Wohnung zu finden.

12 pie Fluktuationsquote mif3t die Zahl der Kiundigungen von Haushalten in Bezug zum Wohnungsbestand in
Prozent.
13 pie Leerstandsquote ist definiert als die Zahl der leerstehenden Wohnungen in Prozent des

Wohnungsbestandes. Voraussetzung ist, dal3 ein struktureller, also marktbedingter Leerstand von drei oder
mehr Monaten vorliegt.
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Exkurs: Zeitungsanalyse

In der Zeitungsanalyse werden regelmafRig Mietwohnungsinserate ausgewahlter
Tageszeitungen in den Stadten Bielefeld, Dortmund, Disseldorf, Kéln, Minster und Reck-
linghausen untersuchtl4 Andere Markte wie z.B. der fur Eigenheime, Eigentums-
wohnungen oder sonstige Immobilien werden zur Zeit nicht berlcksichtigt. Die
Zeitungsanalyse wurde im Herbst 1992 erstmalig durchgeftihrt. Seit 1994 werden zweimal
jahrlich, im Frahjahr und Herbst, die entsprechenden Wohnungsinserate analysiert. Zu
jedem Termin werden gweils vier Wochenendausgaben ausgewertet. Das Volumen (Zahl
der Mietangebote und -gesuche) der einzelnen Auswertungen ist dabei seit 1992
gewachsen. Allein im vergangenen Jahr wurden tber 60.000 Inserate erfa3t und analysiert.

Die Auswertung zahlreicher Indikatoren gewahrleistet ein differenziertes und zeitnahes Bild
kommunaler Wohnungsmarkte. Da die Zeitungsanalyse zweimal jahrlich durchgeftuihrt wird,
kommt ihr aufgrund der hohen Aktualitat eine Frihwarnfunktion zu. Die Indikatoren dieser
Auswertung erfassen bereits Entwicklungen auf den Wohnungsmaérkten, bevor sie durch
die Zahlen der amtlichen Statistik widergespiegelt werden. Dariiber hinaus bietet die
Zeitungsanalyse die Mdglichkeit, auf kleinrdumige Trends hinzuweisen. Damit entspricht
sie dem Anspruch, das Wohnungsmarktgeschehen so regional bzw. kommunal wie
maoglich darzustellen. Schlief3lich liefert die Zeitungsanalyse auch Anhaltspunkte Uber die
Wohnungsnachfrage, wozu es gerade auf kommunaler Ebene in der amtlichen Statistik
kaum Informationen gibt.

Die Zeitungsanalyse gibt auch Uber sehr spezielle Fragestellungen Auskunft, die gegen-
wartig im Mittelpunkt der wohnungspolitischen Diskussion stehen. Die allgemeine Woh-
nungsmarktentspannung blendet den Aspekt aus, daf3 nach wie vor viele einkommens-
schwache Haushalte Probleme haben, bezahlbaren Wohnraum zu finden. Vor dem Hinter-
grund des sinkenden Sozialwohnungsbestandes ist deshalb die Erkenntnis wichtig,
inwieweit auch solche Bevolkerungsgruppen von der insgesamt verbesserten Wohnungs-
versorgung profitieren. Die gestiegene Zahl der inserierten Wohnungen sagt nicht
unbedingt etwas dartber aus, ob die Wohnungsangebote auch den Bedirfnissen der
Nachfrager entsprechen. Insbesondere das Angebot groRer Mietwohnungen bleibt oftmals

Mangelware.

Ein Rickgang preisgebundener Wohnungen ist wie in den vergangenen Jahren fiur alle
Regionen Nordrhein-Westfalens zu beobachten. In kreisfreien Stadten war die Abnahme des
Sozialwohnungsbestandes deutlich hoher als in den Kreisen. Zum ersten Mal seit 1990 hat
sich 1998 die Zahl der Wiederbelegungen reduziert. Die Mieter von Sozialwohnungen
konnten aufgrund eines geringeren Angebotes an Sozialwohnungen ihre Umzugswitinsche in
dem bisherigen Umfang nicht realisieren.

Die Zahl der Wohnungsuchenden nach §25IIl. WoBauG (1. Férderweg) hat zum
wiederholten Male deutlich abgenommen. Wie die Entwicklung des Sozialwohnungs-
bestandes verlauft diese Abnahme allerdings rdumlich deutlich differenziert (vgl.
Abbildung 11). Die Abnahme der wohnungsuchenden Haushalte war in den Kreisen
wesentlich stéarker als in den kreisfreien Stéadten. Damit ist in landlichen Gebieten eine

14 Vgl. ausfihrlich Wohnungsbauférderungsanstalt Nordrhein-Westfalen (Hrsg.): Zeitungsanalyse 1998.
Dusseldorf 1999.
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bessere Wohnungsversorgung sozial schwacher Haushalte gegeben als in den
Ballungszentren.

Abbildung 11: Prozentuale Verédnderung der Wohnungsuchenden nach Gemeindegrof3en-
klassen 1993-1998
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Quelle: Wfa

Die Statistik der Wohnungsuchenden belegt, daf3 nach wie vor Aussiedler, Alleinerziehende
und &ltere Menschen die grote Gruppe der wohnungsuchenden Haushalte stellen. Uber ein
Funftel dieser Haushalte belegt eine o6ffentlich geférderte Wohnung und sucht eine
Wohnung anderer Qualitat. Der Anteil der Minderverdienenden an den Wohnungsuchenden
ist mit knapp zwei Drittel konstant geblieben. Als haufigste Grinde fir einen
Wohnungswechsel wurden die zu hohen Mieten und die nicht ausreichende Grol3e der
Wohnung genannt. Der Anteil der Umzugswiinsche wegen zu hoher Mieten ist in den
letzten Jahren konstant gestiegen. Anhand dieser Zahlen wird die Problematik des
schrumpfenden Sozialwohnungsbestandes wiederum offensichtlich. Das Angebot
preiswerten, von der Wohnungsgré3e her geeigneten Wohnraums nimmt weiter ab, so dal3
sich die Zahl der Haushalte, die entsprechenden Wohnraum suchen, erhéht.

Auch die Ergebnisse des Stimmungsbarometersl® zeigen eine gespaltene Entwicklung
des Wohnungsmarktes auf. Sie deuten auf eine weitere Entspannung des aktuellen

15 1m Stimmungsbarometer werden Meinungen von Experten (in diesem Jahr 150) aus der Bau- und Woh-
nungswirtschaft, Kommunalverwaltung, Politik, Wissenschaft, Finanzierungsinstituten und Interessenverbén-
den in Nordrhein-Westfalen erhoben. Die ausfiihrlichen Ergebnisse dieser Befragung werden im Herbst 1999
in einem gesonderten Bericht verdffentlicht.
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Wohnungsmarktgeschehens hin, jedoch ist nach Meinung der befragten Experten in Zukunft
eine weitere Anspannung in Teilbereichen des Wohnungsmarktes wahrscheinlich.

Die Situation im mittleren und oberen Preissegment wird von den meisten Experten als
entspannt bezeichnet, fast 40 Prozent der Befragten werteten die aktuelle Wohnungs-
marktsituation im oberen Preissegment sogar als sehr entspannt. Noch immer bewertet die
Mehrheit der Experten die Wohnungsmarktlage im unteren und preisgebundenen Markt-
segment als angespannt, im Vergleich zu den Vorjahren hat sich diese Situation allerdings
gebessert. Die Experten haben im Rahmen ihres Tatigkeitsfeldes insbesondere sinkende
Realeinkommen und eine hohe Arbeitslosigkeit als Problemfelder genannt. Ebenso wird die
Zunahme von Problemgruppen am Wohnungsmarkt und damit die zunehmende Zahl schwer
vermittelbarer Haushalte als ein wesentliches Problem der Wohnungsversorgung
eingeschatzt. Die Experten erwarten im Zuge dieser Entwicklung eine zurtickgehende
soziale Mischung in den Wohnungsbestanden und sehen diese zunehmende Segregation
als Aufgabenfeld kunftiger Wohnungspolitik.

Richtet man den Blick in die Zukunft, zeichnen die Experten ein &hnliches Bild der
Wohnungsmarktsituation. Auch weiterhin wird eine differenzierte Entwicklung der einzelnen
Marktsegmente erwartet. Die Mehrheit der Experten prognostiziert auch in drei bis funf
Jahren eine ausgewogene bis sehr entspannte Wohnungsmarktsituation im oberen
Preissegment. Dagegen werden sich das untere und das preisgebundene Marktsegment
deutlich anspannen. Diese Entwicklung wird sich mittelfristig, d.h. in drei bis funf Jahren
weiter verscharfen. Etwa 40 Prozent der befragten Fachleute gehen von einer
Verschlechterung der Situation im unteren und preisgebundenen Segment aus, nur knapp
ein Prozent rechnet mit einer zukinftigen Entspannung dieses Marktes. Die Grinde fir
diese negative Entwicklung werden in der hohen Zahl auslaufender Bindungen von
Sozialwohnungen und der nachlassenden Bautéatigkeit im GeschoRwohnungsbau gesehen.
Aber auch die stagnierende wirtschaftliche Situation vieler Privathaushalte, speziell der
unteren Einkommensgruppen, tragt zu dieser Einschatzung bei. Die Experten erwarten eine
Verknappung preiswerten Wohnraums und rechnen mit einer problematischen
Wohnraumversorgung einkommensschwacher Gruppen.

Das allgemeine Investitionsklima im Wohnungsbau hat sich aus Sicht der Experten im
letzten Jahr deutlich verschlechtert. Die Situation im Eigenheimbereich verbesserte sich da-
gegen leicht, wahrend das Investitionsklima im Mietwohnungsbau von der Uberwiegenden
Mehrheit als negativ beschrieben wird. Eine @hnliche Entwicklung zeichnet sich nach Exper-
tenmeinung auch in den folgenden Jahren ab. Zu den Hemmnissen noch gré3erer Investi-
tionen im Eigenheimbereich zéhlen unzureichende Baulandausweisungen und unsichere
Einkommensperspektiven potentieller Nachfrager nach Eigentum. Zurickhaltende Investi-
tionen im Mietwohnungsbau sind nach Einschatzung der Experten in erster Linie auf unge-
nigende Baulandausweisungen, beeintrachtigte Renditeerwartungen und moglicherweise
veranderte steuerliche Abschreibungsmaglichkeiten zurtickzufuhren.
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5 Der Wohnungsmarkt aus der Sicht der Vermieter und Mieter

Das durch amtliche statistische Daten gewonnene Bild des Wohnungsmarktgeschehens
wird durch eigene Primarerhebungen quantitativ und qualitativ intensiver beleuchtet. Zu die-
sen gehoren die Befragung von Wohnungsunternehmen und die Wfa-Mieterbefragung. Die
Ergebnisse der beiden Erhebungen geben Aufschlul3 Uber die aktuelle Situation des Woh-
nungsmarktes aus Sicht der Anbieter und Nachfrager.

5.1 Der Wohnungsmarkt aus Sicht der Wohnungsunternehmen

Die Befragung der Wohnungsunternehmen bestétigt die gespaltene Entwicklung des
Wohnungsmarktes in Nordrhein-Westfalen. Zum einen sind die Fluktuations- und die Leer-
standsquote gestiegen, was auf ein gréReres Wohnungsangebot hindeutet. Zum anderen
belegen steigende Mietriickstands- und Raumungsklagenquoten, daf? zunehmende Teile
der Bevolkerung ihren Wohnraumbedarf nicht finanzieren kénnen. Fiur die Unternehmen
bedeuten diese Entwicklungen einen erhéhten Vermietungsaufwand.

Im Rahmen der Befragung von Wohnungsunternehmen wurden zum zweiten Mal alle im
rheinisch-westfélischen Verband organisierten Wohnungsunternehmen, sowie etwa 80 freie
Unternehmen angeschrieben. Die Ricklaufquote, die bei ca. 50 Prozent lag, ist ein Indiz fur
das weiterhin groRe Interesse der Wohnungswirtschaft an den Ergebnissen dieser Befra-
gung. Die an der Befragung beteiligten Unternehmen verfigen Gber ca. 750.000 Wohnun-
gen, rund einem Zehntel des gesamten nordrhein-westfalischen Wohnungsbestandes. Die
Aussagen kénnen damit als reprasentativ angesehen werden.

Abbildung 12: Ausgewadhlte wohnungswirtschaftliche Kennziffern im Zeitvergleich
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Die Indikatoren deuten nur zum Teil auf eine weitere Entspannung des Wohnungsmarktes
hin. Anhand der Fluktuations- und der Leerstandsquote laR3t sich eine Entspannung belegen.
Die Fluktuationsquote hat sich in den letzten Jahren kontinuierlich erhéht. Je entspannter
der Wohnungsmarkt ist, desto eher werden Mieterhaushalte bei Unzufriedenheit mit ihrer
aktuellen Wohnsituation bereit sein, in eine andere Wohnung umzuziehen. Mit ungeféhr
zehn Prozent liegt die Fluktuationsquote um mehr als einen Prozentpunkt Uber dem
Vorjahreswert. Insgesamt weisen 40 Prozent der befragten Wohnungsunternehmen eine
Fluktuationsquote von tber zehn Prozent auf. Die Quoten liegen in allen Gemeindegrofl3en-
klassen Uber dem Niveau des Vorjahres.

Zur Bestimmung der aktuellen Nachfragesituation nach Wohnraum ist die Leerstandsquote
fur die Wohnungswirtschaft ein wichtiger Indikator. Die befragten Wohnungsunternehmen
weisen im Durchschnitt einen Leerstand von 0,59 Prozent ihres Wohnungsbestandes auf.
Damit hat sich die Leerstandsquote in diesem Jahr im Vergleich zu 1997 fast verdoppelt.
Erwdhnenswert ist allerdings, dald nach wie vor ein grof3er Teil der Unternehmen gar keine
Leerstande ausweist. Aktuell liegt dieser Wert bei 40 Prozent, wahrend es 1997 noch
46,5 Prozent der Unternehmen waren, die keine Leerstande in ihren Bestanden angezeigt
haben. Nur wenige Unternehmen haben Leerstande in einer GréRenordnung von mehr als
drei Prozent zu verzeichnen und damit eine problematische Vermietungssituation. Die Ten-
denz der Leerstande weist eindeutig nach oben, doch sind die Wohnungsunternehmen von
der wohnungspolitisch als notwendig erachteten Fluktuationsreserve von 2,5 bis 3 Prozent
nach wie vor weit entfernt. Eine Erhebung des Verbandes rheinisch-westfélischer Woh-
nungsunternehmen hat bereits fur das Jahr 1997 eine Leerstandsquote von 0,55 Prozent
festgestellt. Allerdings waren darin zu rund zwei Dritteln Leerstande von weniger als drei
Monaten enthalten.

Aufschluf? tber die Griinde fur die Beendigung von Mietverhéltnissen gibt die zum ersten
Mal im Rahmen der Befragung der Wohnungsunternehmen differenziert erhobene Statistik
der Fluktuations- und Kiindigungsgriinde. Von den tber 75.000 erfal3ten Kiindigungen sind in
rund 48.500 Féllen die Griinde bekannt.

Tabelle 3: Prozentuale Verteilung Zahlt man zu den natirlichen
der Fluktuations- und Kindigungsgriinde Ursachen der Fluktuation Alter,
T S . . . Krankheit bzw. Tod des Mieters,
u__ uations-, Rundigungsgrunde In Frozen Anderung des Familienstandes
GroRere, besser ausgestattete Wohnung 22,2 d Wechsel des Arbeitsplat
Alter, Krankheit des Mieters 13,2 u.n ec s.e e_s roeitspia z.es
Tod des Mieters 12 9 hinzu, so sind hierdurch bereits
Wohnungstausch 9,4 41 Prozent aller Félle abgedeckt.
Wechsel des Arbeitsplatzes 7,8 Als Indiz fir einen entspannten
Anderung des Familienstandes 7,7 Wohnungsmarkt kann der
Erwerb von Eigentum 77 relativ hohe Anteil der Umziige
Klfemere Wohnung 5,6 in groRere und besser ausge-
Raumung der Wohnung 5,2 Woh h
EinkommensenbuRen 4.4 stattete Wo nu.ngen angesehen
Besseres Wohnumfeld 2.0 werden. In Zeiten entspannter
_ Wohnungsmaérkte kénnen
Quelle: Wfa
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Haushalte aufgrund des groReren Angebotes problemloser in eine andere Wohnung
wechseln. Ebenso deuten die fast zehn Prozent getauschten Wohnungen innerhalb des
Wohnungsbestandes eines Unternehmens auf eine hohe Zahl verfigbarer Wohnungen hin.

Eine zunehmend schwierige wirtschaftliche Situation von Mieterhaushalten wird durch die
Entwicklung der Raumungsklagen belegt. Die Raumungsklagenquotel6 hat sich von 0,35 in
1996 auf 0,7 Prozent 1998 verdoppelt. Dieser Wert liefert einen Hinweis auf die zuriickge-
hende Mietzahlungsféahigkeit oder -bereitschaft der Mieter, da fur RAumungsklagen unter
anderem Mietschulden als Grund angenommen werden kdnnen. Etwa ein Viertel der befrag-
ten Unternehmen hat dagegen weder Raumungsklagen angedroht noch veranlal3t.

Neben der Erhéhung der Zahl der RAumungsklagen deutet auch die Zunahme der Mietrlick-
stande auf eine problematische Einkommenssituation der Mieterhaushalte hin. Die
Mietriickstandsquotel’ ist von 0,3 in 1996 auf 1,2 Prozent in 1998 gestiegen. Die befragten
Wohnungsunternehmen haben in der Mehrheit (58%) nur Mietrickstande von unter einem
Prozent zu verzeichnen, wéhrend etwa ein Drittel der Unternehmen Mietriickstande zwi-
schen einem und funf Prozent aufweisen. Diese problematische Entwicklung der Einkom-
menssituation vieler Mieterhaushalte deckt sich mit den Einschatzungen der Experten des
Stimmungsbarometers, die sinkende Realeinkommen als wichtiges Problem der kiinftigen
Wohnungsmarktentwicklung sehen.

Insgesamt kann sicherlich nicht von einer akuten Vermietungsproblematik gesprochen wer-
den. Allerdings haben die Wohnungsunternehmen einen zunehmend héheren Aufwand, ihre
Wohnungen zu vermarkten. Die steigenden Quoten der Mietriickstdnde und Raumungskla-
gen deuten auf zum Teil gespannte Verhaltnisse zwischen Mietern und Unternehmen hin.
Die Androhung und die Durchsetzung von Raumungsklagen wird von den Unternehmen
offenbar unterschiedlich gehandhabt. Zunehmend werden die Kosten abgeschrieben, weil
die juristische Losung zu langwierig oder aussichtslos ist. Mittlerweile sind auch
Segregationsprozesse, d.h. die stabilere, finanzkraftigere Mieterschaft wandert ab, der Anteil
der Problemmieter wéachst, haufiger zu beobachten. Dies betrifft insbesondere belegungs-
gebundene und hochverdichtete Wohnungsbestande.

5.2 Die Wfa-Mieterbefragung

Die Ergebnisse der Wfa-Mieterbefragung 1999 deuten auf eine verbesserte allgemeine
Wohnungsversorgung hin. Die Zahl der Haushalte, die Mieterh6hungen hinnehmen muf3te
ist ebenso zuriickgegangen wie die durchschnittliche Dauer der Wohnungssuche. Dagegen
lassen sich allerdings auch negative Entwicklungen wie eine Erhéhung der durchschnittli-
chen Wohnkostenbelastung und eine zurtickgehende Zahl von Haushaltsneugriindungen
beobachten. Eine detaillierte Analyse der Wfa-Mieterbefragung zeigt weiterhin die schwie-

rigere Situation verschiedener Problemgruppen auf dem Wohnungsmarkt auf.

16 Diese Quote mif3t die Zahl der RAGumungsklagen bezogen auf den Wohnungsbestand in Prozent.

17 pie Mietriickstandsquote ist definiert als der Anteil der Mietriickstdnde an den gesamten Mieteinnahmen in
Prozent.
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Die Wfa-Mieterbefragung liefert Informationen tber die Wohnverhéltnisse, die Einkommens-
situation und die Umzugs- und Eigentumsabsichten von 2.500 Mieterhaushalten, die in frei-
finanzierten Wohnungen in Gemeinden mit mehr als 50.000 Einwohnern in Nordrhein-West-
falen leben. Die befragten Haushalte sind jeweils zur Halfte Neu- und Altmieter. Neumieter-
haushalte sind vor weniger als drei Jahren in ihre jetzige Wohnung eingezogen.

Die Ergebnisse der diesjahrigen Wfa-Mieterbefragung18 zeigen in Teilbereichen eine verbes-
serte Wohnungsversorgung. Sie deuten aber auch darauf hin, daf3 sich die Situation fir ein-
kommensschwache Gruppen am Wohnungsmarkt weiterhin als problematisch darstellt.

Zu den Indikatoren, die eine verbesserte Wohnungsversorgung abbilden, zahlt die durch-
schnittliche Wohnflache je Haushalt und die pro-Kopf-Wohnflache. Beide haben seit der
letzten Befragung 1997 zugenommen. Die durchschnittliche Wohnflache je Haushalt betragt
aktuell 78,2 m?#, dies sind 5,3 m2 mehr als 1997. Die Wohnflache pro Kopf liegt fir Haushalte
mit drei und mehr Kindern, ausldndischen Haushalten und Haushalten mit Wohngeldbezug
unter dem Durchschnitt von 41,2 m2. Altere Menschen verfiigen dagegen tiber rund 10 m2
Wohnflache mehr als der Durchschnitt.

Die Reduzierung des Anteils der Haushalte, die eine Mieterh6hung hinnehmen muf3ten,
spricht auf den ersten Blick fir eine Entspannung des Wohnungsmarktes. Andererseits ha-
ben die Quadratmetermieten im Vergleich zur vorhergehenden Befragung zum Teil stark
angezogen. Das kann bedeuten, dal3 das gegenuber der Befragung 1997 hohe aktuelle
Mietniveau fur zusétzliche Mieterh6hungen kaum noch Raum Iaf3t.

Rund ein Funftel der Haushalte beabsichtigt innerhalb der ndchsten zwdlf Monate umzuzie-
hen. Dies entspricht gegenlber 1997 einer Steigerung um zwei Prozent. Die grof3e Bereit-
schaft vieler Haushalte, eine neue Wohnung zu suchen, weist auf ein groReres bezahlbares
Wohnungsangebot hin.

Auch die Wohnungssuche gestaltet sich derzeit leichter als noch 1997. Die durchschnittliche
Dauer fur die Suche nach einer neuen Wohnung hat sich um 0,4 Monate auf 2,9 Monate
verklrzt. Dabei benétigten Haushalte mit drei und mehr Kindern und Alleinerziehende im
Schnitt bis zu einem halben Jahr, um geeigneten Wohnraum zu finden. Auffallig ist, daR
Haushalte mit drei und mehr Kindern, Wohngeldempfanger und auslédndische Haushalte
deutlich haufiger vom Vermieter abgelehnt werden als der Durchschnitt, der sich von 1,9 auf
1,3 abgelehnte Wohnungen verringert hat. Ebenso hat sich die Zahl der durch die Mieter
selbst abgelehnten Wohnungen erhoht. Im Schnitt lehnte jeder wohnungsuchende Haushalt
5,5 Wohnungen ab, bei der Befragung 1997 lag dieser Wert noch bei 4,5.

Das auf 3.420 DM gestiegene Haushaltsnettoeinkommen der befragten Mieter ermdglicht
es ihnen, ihre Winsche auf dem Wohnungsmarkt eher durchzusetzen. Dabei muf3 allerdings
bertcksichtigt werden, dal3 viele Haushaltstypen Uber ein weit geringeres Einkommen ver-

18 7y den detaillierten Ergebnissen der Wfa-Mieterbefragung wird im Herbst 1999 eine gesonderte
Veroéffentlichung erscheinen.
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fugen als der Durchschnitt. So betragt das Haushaltsbudget Alleinerziehender nur etwa
1.600 DM, und das der Haushalte mit Wohngeldbezug ungeféhr 2.000 DM im Monat.

Diesen fir die Nachfrageseite insgesamt positiv zu beurteilenden Trends stehen einige ne-
gative Zahlen gegenuber: Die durchschnittliche Bruttokaltmiete ist gegentiber 1997 gestie-
gen. Die Quadratmetermiete lag 1997 bei 11,14 DM, die Werte 1999 weisen einen Preis
von 12,00 DM/m2 Wohnflache auf. Allerdings ist zu bertcksichtigen, dal’ die Quadratmeter-
mieten der Neumieterhaushalte leicht gesunken sind (-0,07 DM/m2).

Der Anteil der Haushaltsneugriindungen und der Personen, die aus ihrem Elternhaus ausge-
zogen sind, ist seit der letzten Befragung zurtickgegangen. Sie haben 1997 noch einen Anteil
von 15,6 Prozent aller Umzugsgrinde ausgemacht, aktuell beruhen nur noch 12,7 Prozent
aller Umzlige auf diesem Anla3. Diese Veranderung lauft allerdings dem o.g. Trend der zu-
nehmenden Zahl der Umzugsplane entgegen. Der tatsachliche Wohnungs- und Haushalts-
wechsel scheint trotz der Umzugsabsichten an den finanziellen Méglichkeiten zu scheitern,
so daf3 sich in diesem Fall aus Wohnungsbedarf keine effektive Nachfrage ergibt.

Die positive Einkommensentwicklung fuhrt nicht zu einer Zunahme der Winsche der Haus-
halte nach Eigentum. Statt dessen hat sich der Anteil der Haushalte, die in den nachsten
zwei Jahren Wohneigentum bilden wollen, trotz staatlicher Unterstitzungen und niedriger
Zinsen leicht auf 10,4 Prozent reduziert. In erster Linie wollen ausléandische Haushalte
(14,1%), gefolgt von Haushalten mit drei und mehr Kindern (10,8%) Eigentum bilden. An der
Bildung von Wohneigentum sind éltere Menschen und Single-Haushalte am wenigsten in-
teressiert.

Die Wohnkostenbelastung ist im Durchschnitt aller Mieterhaushalte angewachsen. Sie lag
1999 bei 29,2 Prozent (1997: 27,7%). Besonders problematisch ist die Situation fir Alleiner-
ziehende (36,5%) und Haushalte mit Wohngeldbezug (43,4%), die wiederum besonders
hohe Aufwendungen fur die Miete zu tragen haben.

Aus diesen Ergebnissen wird ersichtlich, dal® sich die Wohnungsmarktlage fur die meisten
Nachfrager weiter gebessert hat. Betrachtet man allerdings einzelne Nachfragergruppen
intensiver, so sind auch negative Entwicklungen zu erkennen. Die allgemeine Verbesserung
der Wohnungsversorgung trifft nicht auf alle Teilméarkte und -gruppen des Wohnungsmark-
tes gleichermal3en zu. Im Gegenteil ist zu befurchten, dal3 gerade einkommensschwache
Gruppen auch in Zukunft Schwierigkeiten haben werden, geeigneten Wohnraum zu finden.

Die Ergebnisse der Befragung der Wohnungsunternehmen und der Mieterbefragung erge-
ben ein differenziertes Bild der Wohnungsmarktsituation. Im Zuge einer allgemeinen Ent-
spannung darf der Blick fir einkommensschwache Gruppen nicht getriibt werden. Vor dem
Hintergrund der Erosion des Sozialwohnungsbestandes und des drastischen Einbruchs im
Neubau von Mietwohnungen gilt es, das Augenmerk verstarkt auf diese Problemgruppen zu
richten. Diese Ergebnisse stimmen mit den Einschatzungen des Stimmungsbarometers
Uberein (vgl. Kapitel 4.3). Die Experten haben fir die zukiinftige Wohnungsmarktentwicklung
eine weitere Spaltung prognostiziert.
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Modellversuch Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung (KomWoB) NRW

Der Aufbau der kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung in den 16 Kommunen, die sich
seit Anfang 1998 am Modellversuch Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung Nordrhein-
Westfalen beteiligen, schreitet mit der Vertffentlichung der ersten kommunalen Woh-
nungsmarktberichte zlgig voran.

Die jahrlich erscheinenden Berichte sind das materiell sichtbare Ergebnis eines laufenden
Beobachtungsprozesses, der Entscheidungstragern in Politik, Verwaltung und Wohnungs-
wirtschaft neue Entscheidungsgrundlagen fur ihr Handeln am Wohnungsmarkt zur Verfi-
gung stellen soll. Die Teilnehmerkommunen setzen dabei auf die Erkenntnis, dal3 eine zeit-
nahe und umfassende Beobachtung des gesamten Wohnungsmarktes — 6ffentlich gefordert
wie frei finanziert — fir das Versténdnis der zunehmend komplexeren Wirkungsgefige der
Wohnungsmarkte wichtig ist und eine laufende Beobachtung einen Beitrag dazu leisten
kann, auch in Zukunft dem Ziel einer adaquaten Versorgung moglichst aller Bedarfsgruppen
der Bevolkerung erfolgreich zu entsprechen. Die Analyse reiner Verwaltungsdaten reicht zu
diesem Zweck langst nicht mehr aus: In Zukunft wird die intelligente Vernetzung der in den
Stadtémtern bzw. Produktbereichen vorhandenen Daten, Informationen und Wissensstande
Uber den Erfolg bzw. MiRRerfolg der stadtischen Wohnungspolitik mitentscheiden - Ko-
operation wird zu einem wichtigen stadtischen Politikfeld.

Die Teilnehmerkommunen werden bei dieser komplexen Aufgabenstellung in fachlicher wie
organisatorischer Hinsicht von der bei der Wfa angesiedelten Beratungs- und
Koordinierungsstelle unterstitzt. Zur Begleitung der Beratungsstelle wurde eine Lenkungs-
gruppe aus Vertretern der Wfa, des Stadtamtes fiir Wohnungswesen der Stadt Dortmund
und der Fakultdét Raumplanung an der Universitat Dortmund gebildet. Die Beratungsstelle
stellt Dienstleistungen bereit, die von themenspezifischen Seminaren und individuellen Be-
ratungen vor Ort Uber telefonische ad-hoc-Beratungen bis hin zu ergdnzenden Datenbereit-
stellungen reichen. Kleinere Arbeitsgruppen dienen dem direkten Informationsaustausch
zwischen den beteiligten Kommunen, der ein weiteres wichtiges Ziel des Modellversuches
umschreibt: Den Aufbau eines Netzwerkes zum gegenseitigen Wissenstransfer aller
Kommunen, die Wohnungsmarktbeobachtung betreiben wollen.

Die bisherige Laufzeit des Modellversuches wurde von den Teilnehmerkommunen zur Auf-
stellung eines Mengen- bzw. Arbeitsgertistes der Beobachtung und zur Einrichtung amter-
Ubergreifender Arbeitsgruppen genutzt. Unter Vorgabe einer Daten- bzw. Indikatorenliste
durch die Beratungsstelle identifizierten und lokalisierten sie wohnungsmarktrelevante Daten
aus dem laufenden Verwaltungsvollzug und verdichteten sie zu Zeitreihen, die eine
Trendabbildung erst ermdglichen. Die Uber die Dateninterpretation gewonnenen Erkennt-
nisse werden dann in fast allen Teilnehmerkommunen durch weitere qualitative Erhebungen
wie Stimmungsbarometer, Zeitungsanalysen und Experteninterviews erganzt. Damit werden
,.harte* mit ,,weichen" Daten mit dem Ziel verknupft, ein vollstandigeres Abbild der Realitat
zu schaffen, um mdglichen Fehlinterpretationen rechtzeitig gegensteuern und alle relevan-
ten Akteure des Wohnungsmarktes frihzeitig in Entscheidungsprozesse einbinden zu
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konnen. Die Wohnungsmarktbeobachtung ist damit auch ein kommunikativer Prozel3, der
von Austauschbeziehungen lebt.

Die 16 Teilnehmerkommunen haben die genannten Arbeitsschritte der Datensammlung und
—interpretation fast vollstdndig abgeschlossen und profitieren bereits von ersten
Erkenntnissen und Erfolgen:
Verbesserung der dmterubergreifenden Arbeit durch Aufbau von Arbeitsgruppen und
einen verstarkten Gedanken-, Erfahrungs- und Wissensaustausch zwischen den
Fachamtern, damit verbunden eine
Objektivierung der Wohnungspolitik;
ein schnellerer Informationszugang und -austausch;
neue Datensammlungen, die in der nun vorliegenden zusammengefthrten Form bisher
nicht existierten;
Aufbau eines ,,Frihwarnsystems" tber qualifizierte Daten und Ergebnisse, die in die Poli-
tik einfliel3en;
Erganzung anderer Untersuchungen (z.B. zur Sozialstruktur der Stadt) durch die
kommunale Wohnungsmarktbeobachtung;
Einstieg in Uberregionale Arbeitsansatze;
Motivation fir die eigene Arbeit durch interkommunalen Austausch.

Der Projektfahrplan sieht vor, daf im Laufe des Jahres 1999 jede Teilnehmerkommune ihren
ersten Wohnungsmarktbericht verdffentlicht. Nach seiner eingehenden Analyse - u.a. in der
Arbeitsgruppe Berichterstellung - wird der kommunale Wohnungsmarktbericht im Jahr 2000
in jeder Kommune in seiner definitiven Form erscheinen.

Abbildung 13: Teilnehmerkommunen KomwoB

Wfa-Karte
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