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In eigener Sache

Landesbank Nordrhein-Westfalen

Als Folge der wettbewerbsrechtlichen Auseinandersetzungen um die Ge-
wahrtragerhaftung wurde mit dem ,,Gesetz zur Neuregelung der Rechtsver-
haltnisse der oOffentlich-rechtlichen Kreditinstitute in Nordrhein-Westfalen*
am 1. August 2002 die Landesbank NRW gegrundet. Die bisherige WestLB
Girozentrale wurde in drei selbststdndige Unternehmen aufgeteilt: In der
neuen WestLB AG, Tochtergesellschaft der Landesbank NRW (Grindungs-
datum 1. September 2002), ist das Wettbewerbsgeschaft zusammengefasst.
In der o6ffentlich-rechtlichen Landesbank NRW sind alle Tatigkeiten gebun-
delt, die zum o6ffentlich-rechtlichen Bereich gehdren. In der LBS West ist
das Bauspargeschaft separiert worden.

Daher andert sich der Name der Wfa in Wohnungsbauférderungsanstalt
Nordrhein-Westfalen (Wfa), Anstalt der Landesbank NRW. Unter dem neu-
en Logo wird die Wohnungsmarktbeobachtung mit ihren Berichten unver-
andert weitergefuhrt.

Unser Internet-Auftritt ist dem neuen Design der Landesbank angepasst
worden. Die gewohnte Adresse (www.wfa-nrw.de) bleibt bestehen; sie er-
reichen uns aber auch unter www.lbnrw.de. Ergdnzende Informationen zur
Wohnungsmarktbeobachtung in Deutschland finden Sie weiterhin unter
www.wohnungsmarktbeobachtung.de, der Webseite des Bundesarbeitskrei-
ses.

Zehn Jahre Wohnungsmarktbeobachtung (WoB)

Seit zehn Jahren ist bei der Wfa die Wohnungsmarktbeobachtung flr das
Land Nordrhein-Westfalen (WoB NRW) angesiedelt. Aus einer Vielzahl von
quantitativen und qualitativen Indikatoren wird die Lage auf den nordrhein-
westfalischen Wohnungsmarkten analysiert. Dabei greift die Wfa sowohl auf
amtliche Daten und Daten wohnungswirtschaftlicher Verbéande als auch auf
eigene Datenbestande und empirische Erhebungen zurtick. Die Ergebnisse
werden regelmaRig in Berichten der Wfa verdffentlicht und einer breiten
Offentlichkeit zuganglich gemacht. Auch tiber Seminare und Vortrage ver-
mittelt die Wfa ihre Ergebnisse und Methodiken aus der landesweiten und
kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung.

Die letzten zehn Jahre waren von unterschiedlichen Phasen der Anspan-
nung auf den Wohnungsmarkten gepragt. Die Wfa hat die unterschiedli-
chen Situationen analysiert und auf Veranderungen und Probleme aufmerk-
sam gemacht. Die regional und lokal differenzierte Situation macht eine
detaillierte Analyse notwendig. Um diesen Aufgaben gerecht zu werden, hat
die Wfa ihre Methoden kontinuierlich weiter verfeinert. Auch in Zukunft soll
die Wohnungsmarktbeobachtung der Wohnungspolitik und der wohnungs-
politisch interessierten Offentlichkeit als Ratgeber und Informationsquelle
dienen.

Uber den Modellversuch KomWoB und das neue Beratungsangebot fiir
Kommunen und Regionen, die eine kommunale Wohnungsmarktbeobach-
tung einrichten mdchten, informiert das Kapitel ,,Kommunale Wohnungs-
marktbeobachtung®.
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Ausgewdhlte Daten der
Wohnungsmarktbeobachtung 2001

Veranderung

zum Vorjahr

Aussicht far

2002

Wirtschaftliche Rahmendaten

Bruttoinlandsprodukt NRW +0,2 % -2,8 %-Punkte stagnierend
Arbeitslosenzahl 766.300 -1,5 % steigend
Preisindex der Lebenshaltung (1995=100) 109,9 +2,3 % leicht steigend
Rahmenbedingungen fiir das
Wohnungsangebot
Preisindex fir Bauleistungen (1995=100) 104,7 +0,3 % leicht steigend
Nettoproduktionsindex Bauhauptgewerbe
(1995=100) - gesamt 78,1 -7,5 % sinkend
— Wohnungsbau 76,7 -14,5 % sinkend
Auftragseingangsindex Bauhauptgewerbe
(1995=100) - gesamt 74,6 -5,6 % sinkend
— Wohnungsbau 67,4 -17,9 % sinkend
Baureifes Land: - Kauffélle gesamt 4.756 -7,3 % sinkend
— umgesetzte Flache 3.383.000 m? -13,4 % leicht sinkend
- Preise 110 €/ m? -3,5% konstant
Hypothekarzinsen (5 Jahre fest) 5,68 % -0,7 %-Punkte leicht steigend
Hypothekarzinsen (10 Jahre fest) 6,08 % -0,6 %-Punkte leicht steigend
Wohnungsangebot
Wohnungsbestand - insgesamt 8.217.000 +0,8 % leicht steigend
- Sozialwohnungen (1. Férderweg) 1.062.700 -2,6 % leicht sinkend
Baufertigstellungen 67.100 -18,4 % stark sinkend
Baugenehmigungen 57.600 -15,4 % leicht sinkend
Bauabgédnge 4.100 +6,1 % konstant
Bauintensitat 8,2 -1,9 % sinkend
Wohnflache pro Wohnung 83,7 m2 +0,2 % leicht steigend
pro Einwohner 38,1 m? +0,8 % leicht steigend
Wohnungsbedarf und —nachfrage
Empfénger von Hilfe zum Lebensunterhalt 661.800 +2,0 % steigend
Wohngeldempfanger 779.400 (Stand 2000) 2,4 % steigend
Obdachlose 23.100 -9,8 % sinkend
Wohnungssuchende Haushalte 96.000 +0,1 % konstant
(1. Férderweg)
Bevdlkerung (am Ort der Hauptwohnung) 18.052.000 +0,2 % konstant
durchschnittliche HaushaltsgréRie 2,15 -0,01 leicht sinkend
Zahl der Haushalte 8.396.300 +0,7 % leicht steigend
Mieten und Marktanspannung
Wohnungsdefizit 179.000 -2,7 % abnehmend
Leerstande 1,7 % +0,4 %-Punkte leicht steigend
Umzugsquote (Mobilitatsrate) NRW 8,2 % -0,6 %-Punkte konstant
Umzugsquote (Mobilitatsrate) Grof3stadte 8,5 % -0,5 %-Punkte konstant
Fluktuationsquote d. Wohnungsunternehmen 10,3 % +1,0 %-Punkte leicht steigend
Preisindex Bruttomieten (1995=100) 113,1 +1,8 % steigend
Preisindex Nettomieten (1995=100) 111,6 +14 % steigend
davon Altbauwohnungen 114,8 +1,7 % steigend
davon Neubauwohnungen 110,7 +1,3 % leicht steigend
Preisindex Wohnnebenkosten 122,6 +4,3 % steigend
Miete in Zeitungsinseraten (Veranderung) - leicht gestiegen leicht steigend
Mietriickstande (% d. Gesamtmietsolls) 1,5% —-0,3 %-Punkte konstant
Raumungsverfahren (je Wohnung) 1,4 % +/-0 % Punkte konstant
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Zusammenfassung

Zusammenfassung

Auf den nordrhein-westfalischen Wohnungsmarkten hielten im Jahr 2001 die
Anzeichen der Entspannung an. In einigen Segmenten und Regionen gab es
jedoch auch Hinweise auf Trendanderungen.

In der Bauwirtschaft haben sich Auftragslage und Produktion weiter ver-
schlechtert. Nach Meinung der Experten des Wfa-Wohnungsmarktbarometers
ist auch fir die kommenden Jahre keine entscheidende Verbesserung des In-
vestitionsklimas zu erwarten - trotz nach wie vor glnstiger Finanzierungsbe-
dingungen. Auf dem Bodenmarkt stagnierten wegen der weiter sinkenden
Umsétze die Preise fur baureifes Land.

Die Bautatigkeit ist im Jahr 2001 erneut deutlich zuriickgegangen. Insge-
samt wurden rund 67.100 Wohnungen fertig gestellt — knapp ein Funftel we-
niger als im Vorjahr. Die Bautatigkeit sank damit fast auf den Stand von 1991,
liegt aber noch deutlich Uber dem Niveau der spaten achtziger Jahre. Wie
schon im Vorjahr ist der Geschosswohnungsbau am stérksten eingebrochen,
namlich um ein knappes Drittel. Die ebenfalls ricklaufigen Baugenehmigun-
gen verheiRen fir die nachste Zukunft keine Anderung. Auch die aktuellen
Zahlen fur 2002 bestatigen den Trend.

Trotz sinkender Fertigstellungen und steigender Abgénge erhdhte sich
der Wohnungsbestand auf 8,217 Mio. und umfasst damit rund 1 Mio. Woh-
nungen mehr als gegen Ende der achtziger Jahre. Die WohnungsgroéR3e ist im
Jahr 2001 ebenfalls wieder gestiegen. Der preis- und belegungsgebundene
Wohnungsbestand nimmt dagegen weiter ab, besonders in den Ballungs-
kernen.

Auf der Nachfrageseite gingen zumindest von der gesamtwirtschaftlichen
Entwicklung wenig Impulse aus. Nach einem guten Start hat sich die Wirt-
schaftsleistung aufgrund der triiben Weltkonjunktur ab der zweiten Jahres-
hélfte 2001 deutlich verschlechtert. Auch im laufenden Jahr zeichnet sich kei-
ne Erholung ab. Diese negativen Entwicklungen schlugen im Jahr 2001 kaum
auf den Arbeitsmarkt durch. Die Einkommen der privaten Haushalte dirften
sich real nur geringfiigig verandert haben. Allerdings ist die Zahl der Sozial-
hilfeempfanger wieder leicht angestiegen.

Bei der Bevdlkerung hat ein hoher Wanderungsiberschuss erneut fir
Zuwachs gesorgt. Ebenfalls gestiegen ist die Zahl der Haushalte; auch, weil
die durchschnittliche Haushaltsgrof3e weiter gesunken ist. Entsprechend hat
sich der individuelle Wohnflachenverbrauch weiter erhéht. Auch die Obdach-
losigkeit ging zurtick. Dass die Zahl der wohnungssuchenden Haushalte (im
1. Forderweg) zum ersten Mal seit langem nicht weiter abnahm, kann entwe-
der ein Anzeichen fir zunehmende Engpéasse im preisglinstigen Bestand sein
oder darauf hindeuten, dass die Haushalte sich langer Zeit lassen, eine ,,opti-
male* Wohnung bzw. eine Wohnung an einem gewilnschten Standort zu fin-
den. Insgesamt hat es im Jahr 2001 einerseits positive Impulse auf die Woh-
nungsnachfrage gegeben, andererseits hat sich die Nachfragekraft wirtschaft-
lich schwécherer Haushalte jedoch etwas verschlechtert.

Die Daten aus der Wohnungswirtschaft deuten auf eine entspannte
Marktsituation hin: Zum einen haben die Mietrickstande und Raumungskla-
gen abgenommen oder zumindest nicht weiter zugenommen, zum anderen
stehen mehr Wohnungen in diesem Jahr leer. Die Leerstandsquote hat im
Jahr 2001 um 0,4 Prozentpunkte auf 1,7 % zugenommen.

Demzufolge gab es nur wenig Anderungen bei der Marktanspannung. Die Ex-
perten des Wfa-Wohnungsmarktbarometers schatzen die Wohnungsmarktlage
in allen Segmenten als entspannt ein. Die innerstadtische Wohnmobilitat
stagniert, liegt jedoch nach wie vor auf hohem Niveau. Die Mieten sind insge-
samt moderat gestiegen; deutlicher erhdhten sich die Mieten in den ausge-
werteten Zeitungsannoncen. Allerdings steht den Mietgesuchen weiterhin ei-
ne grol3e Zahl von Angebotsanzeigen gegeniber.
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Konjunkturkrise
drickte das
Wachstum

Industrie beson-
ders betroffen

Erwartete Wende
der Weltkonjunk-
tur blieb aus

1 Wirtschaftliche Entwicklungen

Das Jahr 2001 war fir die nordrhein-westfalische Wirtschaft nicht allzu erfolg-
reich. Mit einem Wachstum des Bruttoinlandsprodukts von 0,2 % bildet Nord-
rhein-Westfalen das Schlusslicht der alten Bundeslander. Zum Ende des Jahres
2001 hatte man noch mit einer Konjunkturwende gerechnet. Doch die Zahlen fiir
das laufende Jahr belegen nur eine leichte Besserung der Lage ohne nennens-
werte Impulse. Die Preisentwicklung blieb moderat. Auch die fur das Jahr 2002
im Zuge der Euro-Umstellung erwarteten Preissteigerungen sind statistisch nicht
eingetreten. Im Gegenteil: Der Anstieg der Verbraucherpreise flachte in Folge
sinkender Energiekosten ab.

Ruckblick auf das Jahr 2001

Krasser hatte der Unterschied zwischen 2001 und dem Boomjahr 2000 wohl
kaum ausfallen kénnen: Hatte die nordrhein-westfalische Wirtschaft im Jahr
2000 noch das hochste Wachstum seit der Wiedervereinigung erzielt, ist das
reale Bruttoinlandsprodukt 2001 lediglich um 0,2 % gewachsen. Dies ist das
schlechteste Ergebnis seit 1996, als vor allem die Exportwirtschaft unter den
Folgen der DM-Hoherbewertung litt. Mit dem Jahresergebnis blieb Nord-
rhein-Westfalen um 0,6 % hinter dem westdeutschen Durchschnitt zurtick
und bildete das Schlusslicht der westdeutschen Bundesléander.

Dabei hatte sich die wirtschaftliche Entwicklung noch bis Sommer 2001
recht vielversprechend angelassen: In der ersten Jahreshalfte wuchs die Wirt-
schaftsleistung immerhin noch um 0,7 %. Mitte des Jahres machten sich a-
lerdings zunehmend die Auswirkungen des weltweiten Konjunkturab-
schwungs bemerkbar, die sich nach den Terroranschlagen in den USA noch
verstarkten. Die Folge waren starke Rickgange der Inlands- wie der Aus-
landsnachfrage. So kam es in der zweiten Halfte des Jahres zu einer Schrump-
fung des Bruttoinlandsprodukts um 0,5 %, die den Zuwachs aus dem ersten
Halbjahr nahezu vollstandig kompensierte.

Ein Hauptfaktor fir die Wachstumsschwache war der deutliche Riickgang
der industriellen Wertschopfung (-2,6 %6). Auch die anderen Zweige des pro-
duzierenden Gewerbes, der Bergbau, die Energie- und die Bauwirtschaft er-
wiesen sich als Konjunkturbremsen. Ahnliches gilt fiir jene Bereiche offentli-
cher und privater Dienstleistungen, die von den SparmafRnahmen der offentli-
chen Hand betroffen waren. Stabilisierend wirkte allein das tiberdurchschnitt-
liche Wachstum der Ubrigen Dienstleistungsbereiche.

Entwicklungen im laufenden Jahr

Anfang des Jahres 2002 rechnete man allgemein noch mit dem Nachlassen
der rezessiven Tendenzen und einer Erholung der Weltkonjunktur, die sich im
Jahresverlauf auch auf die nordrhein-westféalische Wirtschaft auswirken sollte.
Inzwischen wird jedoch immer deutlicher, dass mit einer durchgreifenden
Belebung in Nordrhein-Westfalen flr dieses Jahr nicht mehr zu rechnen ist.
Nach ersten Berechnungen des LDS lag das nordrhein-westfélische Bruttoin-
landsprodukt im 1. Halbjahr um real 1,0 % unter dem Wert des Vorjahreszeit-
raums. Das Konjunkturklima hatte sich bereits zur Jahresmitte wieder merk-
lich abgekuhlt. MalRgebliche Ursache war ein neuerlicher weltweiter Einbruch
der Aktienmérkte. Dieser war allerdings in erster Linie das Resultat des durch
Bilanzfélschungen erschitterten Vertrauens und ist nicht durch volkswirt-
schaftliche Daten gedeckt. Auch die drohende Gefahr einer amerikanischen
Intervention im Irak hat die Stimmung zuletzt deutlich getribt. Die Konjunk-
tur wird erst dann wieder an Fahrt gewinnen, wenn die belastenden Faktoren
abebben. Das durfte hierzulande aller Voraussicht nach erst im kommenden
Jahr der Fall sein.
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Wirtschaftliche Entwicklungen

Zum triben Klima der Weltkonjunktur tritt im Inland die unerfreuliche Lage
des Einzelhandels, der vor allem unter der Verunsicherung der Verbraucher
bei der Einfihrung des Euro-Bargeldes und der Verschlechterung der
Arbeitsmarktsituation leidet. Auch aus den anderen Wirtschaftszweigen gibt
es kaum positive Neuigkeiten. Vor allem in der Bauwirtschaft hat sich die
leise Hoffnung auf eine Besserung wieder zerschlagen. Aufgrund der
desolaten offentlichen Haushaltslage und der Zurickhaltung im
Wohnungsbau gab es keine Anzeichen flr ein Ende der Strukturkrise, in der
sich die Bauwirtschaft jetzt seit Uber sieben Jahren befindet. Alles in allem
wird der Zuwachs des Bruttoinlandsprodukts in diesem Jahr kaum hoher
ausfallen als im Vorjahr.

Preisentwicklung

Im Jahr 2001 stieg der Verbraucherpreis-Index des Statistischen Landesamtes
um 2,5 Punkte (2,3 90); der Anstieg war damit ahnlich stark wie im Vorjahr.
Hauptfaktor waren die deutlich gestiegenen Lebensmittelpreise — eine Folge
der ungewdéhnlich schlechten Witterung in Stideuropa und der erneuten Tier-
seuchen. Im Jahr 2002 sind die Verbraucherpreise — entgegen aller Diskussi-
on um die Einfihrung des Euro-Bargeldes — nur mehr moderat gestiegen: Der
Anstieg fiel in den ersten 9 Monaten dieses Jahres mit 1,2 % weniger als halb
so hoch wie im vergleichbaren Vorjahreszeitraum. Hélt der Anstieg der Roh-
Olpreise an, kénnte die vorhergesagte Teuerungsrate von +1,3 % Uberschrit-
ten werden.

Wfa-Infocenter « Wohnungsmarktbeobachtung (WoB) NRW
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Krise halt an

Baukosten nur
leicht gestiegen

Abb. 2-1:
Auftrags- und
Produktions-
indices
1996-2002

2 Entwicklung der Angebotsseite

2.1 Vorgelagerte Faktoren

In der Bauwirtschaft zeichnet sich keine Trendwende ab: Produktionsindex und
Auftragseingange sind trotz des niedrigen Niveaus weiter ricklaufig. Die Kapazi-
téaten schwinden immer weiter, sowohl die Zahl der Betriebe als auch die Zahl der
Beschaftigten ist zum wiederholten Male gesunken. Aktuelle Halbjahreszahlen
2002 belegen, dass dieser Trend auch in diesem Jahr ungebrochen andauern
wird. Der Baulandmarkt ist weiter eingebrochen: Neben sinkenden Verkaufszah-
len stagnierten erstmals die Preise, wenn auch das regionale Preisgefélle dennoch
erhalten blieb. Das stabile Niveau der Hypothekenzinsen bleibt nach Experten-
meinung auch kunftig bestehen.

Bauwirtschaft

Die allgemeine Krise der Bauwirtschaft hélt sowohl auf bundesdeutscher als
auch auf nordrhein-westfalischer Ebene weiter an. Die wichtigsten Kenngro-
Ben der Bauwirtschaft Produktionsindex, Beschaftigtenzahl und Auftragsein-
gange sind auch 2002 zurickgegangen.

Die Produktion im Bauhauptgewerbe nahm im vergangenen Jahr um
7,5 % ab. Damit ist sie seit 1995 insgesamt um ein Drittel zuriickgegangen.
Die Abnahmen waren in allen Bereichen des Hochbaus auch im letzten Jahr
beachtlich. Etwas weniger problematisch sieht die Situation im Straenbau
aus, hier hat die Produktion um 1,6 % zugenommen.

Im Wohnungsbau hat sich in 2001 die schlechte Auftragslage in einem
desolaten Produktionsergebnis fortgesetzt. Der Produktionsindex ging paral-
lel zu den Fertigstellungen um 14,5 % zurick und liegt damit um ein Viertel
unter dem Stand Mitte der neunziger Jahre. Aktuell setzt sich diese negative
Tendenz fort. Die Werte des ersten Halbjahres 2002 liegen erneut um 12,2 %
unter dem des Vorjahres.

Im Zuge der schwachen Entwicklung auf dem Baumarkt sind die Preise
fur Bauleistungen an Wohngeb&uden nur sehr leicht angestiegen. Der Anstieg
war mit nur 0,3 % der niedrigste in den letzten 20 Jahren.
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Entwicklung der Angebotsseite

Die schlechte Lage der Baukonjunktur hat in den letzten Jahren zu einem
konstanten Abbrockeln der Kapazitaten auf dem Baumarkt gefuhrt. Seit 1998
sind mehr als 20 % der Betriebe im Bauhauptgewerbe vom Markt ver-
schwunden und damit natirlich auch eine groRe Zahl an Beschéaftigten. Allein
im letzten Jahr hat die Bauwirtschaft nochmals knapp 14.500 Arbeitsplatze
abgebaut (seit 1996 knapp 50.000).

Eine Besserung dieser Krisenstimmung verheifen auch die aktuellen
Auftragseingange nicht: Im letzten Jahr reduzierte sich das Auftragsvolumen
im Bauhauptgewerbe laut Auftragseingangsindex um 5,6 %o. Allein der Stra-
Ren- und Tiefbau verbuchte leicht positive Auftragseingange. Im Wohnungs-
bausektor dagegen ist ein massiver Einbruch zu verzeichnen, hier liefen die
Auftragseingange um 17,9 9% nach, seit 1995 insgesamt um 32,6 %. Auch die
aktuellen Genehmigungszahlen des ersten Quartals 2002 bestatigen diese
Entwicklung.

Baulandmarkt

Bodenpreisstatistiken sind aufgrund der unterschiedlichen Qualitat und Lage
der gehandelten Grundstticke nur mit Vorsicht zu interpretieren. Die Preis-
schwankungen sind zum Teil erheblich, so dass die Betrachtung langerer
Zeitreihen notwendig ist.

Aus den Angaben der nordrhein-westfalischen Finanzamter ergibt sich
eine umfassende Ubersicht der Verkaufstétigkeit und der Preise von baurei-
fem Land in Nordrhein-Westfalen: Der massive Einbruch an Verkaufsféallen im
Jahr 2000 fand in 2001 seine weitere Fortsetzung. Mit 4.760 (-7,3 %0)
Grundstiicken wurde 13,4 % weniger Flache umgesetzt als im letzten Jahr.
Die Zahl der Verkaufsfélle liegt damit knapp bei der Hélfte der durchschnittli-
chen Zahl der neunziger Jahre (Abb. 2-2). Besonders drastisch war der Ein-
bruch in den GroRstadten (-24,9 %) und gleichzeitig auch in kleinen Gemein-
den mit weniger als 10.000 Einwohnern (-18,5 %0).
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Dadurch hat sich der Flachenumsatz weiter verringert: 2001 wurden 338 ha
baureifen Landes gehandelt, dies entspricht einer Abnahme von 60,2 % seit
1995. Parallel dazu hat auch die durchschnittliche GroRe der verkauften
Grundstticke weiter abgenommen auf 711 m? (2000: 750 m?).
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im Landesschnitt Zur Kaufzuriickhaltung koénnen die kontinuierlich Preissteigerungen der
stagnierende letzten Jahren beigetragen haben. Auch im Jahr 2001 stiegen die
Preise Baulandpreise weiter; zumindest in einem Teil der Gemeinden. In den kleinen
Gemeinden (unter 10.000 Einwohner) stieg der Preis um 9,2 % an, in den
Stadten mit 20.000 bis 100.000 Einwohnern mussten noch 6,6 % mehr
bezahlt werden. Dagegen stiegen die Preise in den anderen Regionen des
Landes nur moderat an oder sanken sogar. Landesweit lassen sich, wohl
aufgrund der mangelnden Aktivitdt auf dem Bodenmarkt, erstmals seit 1990
im Durchschnitt stagnierende Baulandpreise ermitteln. Mussten im Jahr 2000
noch 114 € je Quadratmeter baureifen Landes gezahlt werden, waren dies
Gutachteraus- 2001 nur noch 110 €.
schisse: weiter Diese umfassende Betrachtungsweise verwischt natirlich regionale Un-
steigende Boden-  terschiede. Die Zahlen der Gutachterausschiisse fir Grundstiicke von Ein-
preise und Zweifamilienhdusern weisen eine sehr grofRe Differenz der Kaufwerte in
einzelnen Gemeinden nach. Mit 430 € ist Dusseldorf die teuerste Stadt in
Nordrhein-Westfalen, gefolgt von Kdéln (315 €), Meerbusch (310 €) und Lan-
genfeld (300 €). Das Preisniveau liegt hier zehn Mal hoher als im Sauerland
(Hallenberg: 25 €, Medebach: 30 €) oder in Ostwestfalen (Petershagen,
Stemwede: 30 €) zu zahlen ist. Baulandausweisungen unterliegen in Bal-
lungszentren deutlich mehr Auflagen, so dass das Angebot hier wesentlich
knapper ist als in den landlichen Regionen.

regionale
Steigerungen

Abb. 2-3:
Bodenpreis-
entwicklung

seit 1997
(Grundstucke fir
Ein- und Zweifa-
milienh&user)

AR o
s=i)

=
Sk

keine Angaben
Stagnation, Abnahme
Anstieg bis zu 15%

Anstieg von 15,1% bis 25%
Anstieg um mehr als 25%6

Wfa - WoB NRW 2002

o Quelle: Oberer Gutachterausschuss
Preisniveau: das

Land holt auf Wie sich die Preise regional entwickeln, zeigt die Karte (Abb. 2-3): Die Preise
im landlichen Raum steigen weiter an, auch wenn sie von einem niedrigeren
Niveau ausgehen als die der Ballungskerne. Die Preise flr Grundstiicke im
Ein- und Zweifamilienhausbau haben sich in fast allen Gemeinden des Landes
erhoht. Es zeigt sich, dass vor allem in den landlichen Gemeinden die Preise
Uberdurchschnittlich gestiegen sind. Die Regionen um die solitdren Kerne
Miunster, Paderborn und Bielefeld weisen die hdchsten Steigerungen auf.
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Aber auch die Suburbanisierungsbereiche um die Zentren Dusseldorf und
Kéln verzeichnen hohe Preiszuwéchse. AuRerdem sind die Zuwachse im Sau-
erland beachtlich, wobei hier das Ausgangniveau niedrig ist.

Aus den Antragen auf Férdermittel verfligt die Wfa Uber eine umfangrei-
che Datenbasis von GrundstticksgroRen und —kosten der geférderten Woh-
nungen. Diese Daten bestéatigen das Bild der Gutachterausschiisse. Auch hier
zeigt sich eine deutlich hohere Preissteigerung in den Gemeinden des landli-
chen Raumes. In 85 Gemeinden stiegen die Baulandpreise in den letzten zehn
Jahren um mehr als 150 %. Vor allem am Niederrhein (Kreise Kleve, Heins-
berg und Viersen), sowie in der Eifel und im Mdunsterland (Kreis Coesfeld)
zeigt sich eine erhebliche Erhéhung der Kosten beim Grundstiickskauf. Dieser
Trend ist Folge eines hohen Entwicklungsdrucks auf die landlichen Regionen.

Die Experten des LBS-Immobilienbarometers erwarten fir die Zukunft in
Nordrhein-Westfalen kaum Veranderungen im Baulandangebot. Die Situation
in den landlichen Raumen wird weiterhin entspannter bleiben als in den Bal-
lungszentren. Fir einige landliche Regionen wird mit einer Angebotserweite-
rung gerechnet. Trotz weiter leicht steigender Preise erwarten die Experten in
Zukunft eine konstante Nachfrage nach Bauland.

Finanzierungsbedingungen

Dank der anhaltenden Niedrigzinsphase herrschen fur Wohnungsinvestitio-
nen nach wie vor ginstige Finanzierungsbedingungen. Im Jahresdurchschnitt
2001 sind die Hypothekenzinsen gegeniiber dem Vorjahr sogar wieder cg-
sunken. Der Tiefstand von 1999 haben sie allerdings nicht erreicht.

Bei Krediten mit zwei-, funf- und zehnjéahriger Zinsbindung verlief die
Entwicklung parallel. Der Zinssatz lag mit zehnjéhriger Zinsbindung im Jah-
resmittel 2001 bei 6,08 % (2000: 6,66 %), mit funfjahriger Zinsbindung bei
5,68 % (2000: 6,36 %). Die Monatszahlen zeigen, dass die Zinssitze im
Herbst 2001 auf ein Zwischentief abgesunken und bis Sommer 2002 wieder
angestiegen sind. Bis Sommer 2002 erreichten sie wieder das Vorjahres-
niveau (Abb. 2-4). Experten rechnen damit, dass sich die Zinssitze auch mit-
tel- bis langfristig zwischen 5,5 und 6,5 % bewegen werden.
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Bautatigkeit in
2001 weiter riick-
laufig

auch in NRW wie-
der weniger Fer-
tigstellungen

Weitere Erhéhung
des Wohnungshbe-
standes

2.2 Bautatigkeit und Wohnungsbestand

Auch im Jahr 2001 setzt sich der Ruckgang der Fertigstellungszahlen fort.
Erstmals sind von dieser Entwicklung auch die Ein- und Zweifamilienhdu-
ser betroffen. Das Ende des Eigenheim-Booms bestéatigt die zum zweiten
Mal in Folge rucklaufige Zahl der Fertigstellungen fur das Jahr 2001. Auch
die Genehmigungen im Geschosswohnungsbau sind landesweit weiter
eingebrochen. Im preis- und belegungsgebundenen Segment liel? sich fir
das Jahr 2001 ebenfalls keine Stabilisierung der Bautatigkeit feststellen.

Bautatigkeit und Wohnungsbestand

Bundesweit wurden 2001 erneut weniger Wohnungen fertiggestellt und ge-
nehmigt als im Vorjahr. Die Zahl der Baufertigstellungen ist um 20,4 %, die
der Genehmigungen um 14,6 % zuriickgegangen. Das sind die niedrigsten
Fertigstellungszahlen seit Anfang der neunziger Jahre. Aufféllig ist der starke
Rickgang der Fertigstellungen im Vergleich zum Vorjahr (2000: -3,5 %),
wahrend der Rickgang der Genehmigungen nicht ganz so stark ausgepragt
war wie im Jahr 2000 (-18,3 %b6). In den alten Bundeslandern wurden im Ver-
gleich zum Vorjahr 17,6 % weniger Ein- und Zweifamilienhduser ertigge-
stellt und 13,5 % weniger genehmigt. Im Geschosswohnungsbau nahmen die
Fertigstellungen um 24,5 % und die Genehmigungen um 16,8 % ab.

Der Rickgang der Fertigstellungen lag in Nordrhein-Westfalen bei
18,4% und war damit deutlich starker als 2000 ¢8,3 %b). Dieser Einbruch
entfallt vor allem auf den Geschosswohnungsbau (-30,6 %6). Ahnlich schwach
war die Bautatigkeit im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau.l Ende 2001 wa-
ren 3.900 weniger offentlich geférderte Wohnungen fertiggestellt als im Vor-
jahr, das entspricht einem Rickgang um 20,1 %. Die Zahl der Genehmigun-
gen ging 2001 landesweit in geringerem MaRe zurtick als in 2000. Die Ab-
nahme ist jedoch mit 15,4 % noch immer recht deutlich.

Auch die Bauintensitat? ist auf Landesebene erneut zuriick gegangen und
lag Ende des Jahres 2001 bei 8,2. Das ist der niedrigste Wert seit Beginn der
neunziger Jahre. Erwartungsgemafd hoher fallt die Bauintensitat mit 12,1 in
den landlichen Raumen aus, wohingegen sie in den Ballungskernen mit 5,5
deutlich unterhalb des Landesdurchschnitts liegt.

Im Jahr 2001 wurden 4.100 Bauabgange statistisch erfasst. Die aus Bau-
abgangen und Fertigstellungen ermittelte Zunahme des Wohnungsbestandes
in Nordrhein-Westfalen betragt 0,8 %b; das entspricht einem Zuwachs von
63.500 Wohnungen. Der Wohnungsbestand belauft sich damit auf insgesamt
8,2 Mio. Wohneinheiten. Aufgrund der stetig rtcklaufigen Fertigstellungs-
und Genehmigungszahlen ist zu erwarten, dass sich die Bestandszuwachse in
den kommenden Jahren weiter abschwachen werden. Im Gegensatz dazu re-
duzierte sich der preis- und belegungsgebundene Wohnungsbestand (alle
Forderwege) im Jahr 2001 um weitere 2,9 % auf 1,14 Mio. Wohneinheiten.
Das ist der niedrigste Stand in den letzten 20 Jahren.

1 Basis dieser Auswertung ist in diesem Jahr die Wfa-Forderstatistik. Im Gegensatz zur Bestandsstatistik,

in der zum Teil Fertigstellungen aus den Vorjahren nicht erfasst werden, liefert die Férderstatistik das
aktuellere Zahlenmaterial.

2 Fertiggestellte Wohnungen am Ende des Jahres pro 1.000 Bestandswohnungen des Vorjahres
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Mietwohnungen und Eigentum

Eine gesicherte Unterscheidung zwischen vermieteten und selbstgenutzten
Wohneinheiten ermdglichen weder Bautéatigkeits- noch Wohnungsbestands-
statistik. Bekannt ist jedoch die Zahl der Wohnungen im Gebaude, die daher
oft zur Orientierung verwendet wird: Hauser mit ein oder zwei Wohnungen
gelten als Eigenheime (obwohl auch die Zahl der vermieteten Ein- und Zwei-
familienhduser zunimmt), wahrend Geschosswohnungen mehrheitlich als
Mietwohnungen gelten (obwohl ein nicht unbedeutender Anteil selbst ge-
nutzte Eigentumswohnungen sind).
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Abb. 2-5 zeigt die Entwicklung der Bautatigkeit seit 1992. Wéhrend in der
ersten Halfte der neunziger Jahre deutlich mehr Wohnungen genehmigt als
fertiggestellt wurden, gleicht sich diese Differenz in der zweiten Halfte des
Jahrzehnts langsam an. Seit 1999 wurden jahrlich mehr Wohneinheiten fer-
tiggestellt als genehmigt. Wahrend bei den Ein- und Zweifamilienhdusern im
betrachteten Zeitraum héhere Genehmigungszahlen in den Folgejahren von
hoheren Fertigstellungszahlen abgelost wurden, verlief die Entwicklung im
Geschosswohnungsbau nicht so gleichférmig: Bis in die Mitte der neunziger
Jahre lag die Zahl der Baugenehmigungen deutlich Uber der der Fertigstel-
lungen. Die vergleichsweise geringe Zahl an fertiggestellten Wohnungen in
den Jahren nach 1995 hat zur Folge, dass der Bauliberhang bei den Ge-
schosswohnungen bis heute nicht vollstandig abgebaut werden konnte.

Der landesweite Rickgang der Fertigstellungszahlen im Jahr 2001 ist
insbesondere der Abnahme in den Ballungsrandern geschuldet. Hier, wo die
Bautétigkeit in 2000 noch um 2,3 % zunahm, gab es 21,8 % weniger fertig-
gestellte Wohnungen als im Vorjahr. Im Vergleich dazu ging in den Ballungs-
kernen und in den landlichen Raumen die Bautatigkeit um 17,7 % bzw.
17,3 % zuriick.

Wahrend sich der Riickgang der Genehmigungen in den Ballungskernen
und den landlichen R&umen Nordrhein-Westfalens im Jahr 2001 abschwach-
te, nahm er in den Ballungsrandern im Vergleich zum Vorjahr um 22 % zu.

Wfa-Infocenter « Wohnungsmarktbeobachtung (WoB) NRW

13

Abb. 2-5:
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Einbruch der
Fertigstellungs-
zahlen im Eigen-
heimsektor

Abb. 2-6:
Wohnungsbestand
in Ein- und Zwei-
familienhausern:
Zuwachs

seit 1992

Erneuter Ruck-
gang der Bauge-
nehmigungen

Ein- und Zweifamilienhauser

Die Fertigstellungszahlen fiir 2001 zeigen wohl das endgiltige Ende des H-
genheimbooms der spaten neunziger Jahre: Nach der Stagnation in 2000
wurden nun 14,7 % weniger Ein- und Zweifamilienhauser fertig gestellt. Im
landlichen Raum, wo der Rickgang bereits letztes Jahr spiirbar war, hat sich
die Entwicklung verstarkt (-15,7 %). Die Kernstadte und Ballungsrander, die
im Vorjahr noch Zuwéchse verbuchen konnten, verzeichneten nun Riickgange
zwischen 11,5% (Kernstadte) und 15,8 % (Ballungsrander). Dieser Rickgang
betraf insbesondere die Zweifamilienhauser. Erste Auswertungen der Bauta-
tigkeitsstatistik fur das Jahr 2002 zeigen, dass die Zahl der Fertigstellungen
um 22,2 9% niedriger ist als in den Vergleichsmonaten des Vorjahres. Der
Abwaértstrend setzt sich also ungebremst fort.

Abb. 2-6 zeigt die Zunahme des Wohnungsbestandes in Ein- und Zwei-
familienhdusern seit 1992. Es lassen sich erhebliche Zuwéchse im léndlichen
Raum, besonders in unmittelbarer Néhe der beiden GroRRstadte Minster und
Paderborn erkennen. Aber auch in den gro3en Kernstadten des Ruhrgebiets
hat sich der Bestand um bis zu 10 % erhoht.

gadphe
Bestandszuwachs

1992- 2001
unter 5%

[ sbis10%
O 10bis15%
15bis 20%

Uber 20

14 128 117 82 55 Quelle: LDS NRW

Auch die Zahl der Baugenehmigungen hat mit -12,7 % im Jahr 2001 weiter
abgenommen. Wahrend der Rickgang in den Ballungsrandern mit -13,8 %
und dem landlichen Raum mit -11,8 % etwas schwacher ausfiel, hat er erst-
mals auch auf die Ballungskerne Ubergegriffen. Der Rickgang betrug dort
13,8 %. Im ersten Halbjahr 2002 waren die Genehmigungen insgesamt weiter
rucklaufig (-11,7%), bei Ein- und Zweifamilienhausern blieb das Niveau mit
einer Abnahme von 1,4 % relativ moderat.

Uber die Ursachen fir das Ende des Eigenheimbooms wird viel spekuliert.
Am plausibelsten erscheint jedoch die Erklarung, dass das Abflauen dieser
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(Sonder-)Entwicklung lediglich als Sattigung der im folgenden beschriebenen
Nachhol- und Vorzieheffekte zu werten ist.

Die 1996 eingeflihrte Eigenheimzulage hat die Forderbedingungen fir
viele Haushalte erheblich verbessert. Das galt besonders flir die sogenannten
Schwellenhaushalte, deren Einkommen zu hoch fir den sozialen Wohnungs-
bau, zugleich aber zu niedrig fiir eine selbstéandige Finanzierung eines Eigen-
heims lag. Zugleich sanken die Hypothekenzinsen bis 1999 auf ein sehr nied-
riges Niveau. Daher bauten nun zum einen diejenigen Haushalte, die in der
ersten Halfte der neunziger ihre Eigentumspléne nicht hatten realisieren kon-
nen; zum anderen nutzten viele junge Haushalte die gunstigen Voraussetzun-
gen und verwirklichten ihre Eigentumswinsche friher als geplant.

Erste Anhaltspunkte fiir eine mdgliche zukinftige Entwicklung gibt die im
Frihjahr 2002 im Rahmen des Wfa-Wohnungsmarktbarometers (vgl. Glossar)
durchgefiihrte Befragung von ca. 200 Experten. Sie zeigt, dass das Investiti-
onsklima bei Eigenheimen in den kommenden Jahren als nahezu gleichblei-
bend eingeschéatzt wird. Ca. 70 % der Experten schatzen das Investitionskli-
ma in den kommenden Jahren ,,gut“ bis ,,sehr gut“ ein. Die Investitionsbedin-
gungen sind also nach wie vor gut, doch ist ein vergleichbarer Boom nicht zu
erwarten.

Geschosswohnungsbau

Abb. 2-7 zeigt fur die Entwicklungen des Wohnungsbestandes in Geschoss-
wohnungen ein ahnliches Bild wie im Eigenheimsektor, lediglich auf einem
hoheren Niveau: Sowohl in den Ballungsrandern als auch in den léandlichen
R&umen nahm die Zahl der Wohnungen, wenn auch von niedrigerer Basis,
sehr viel starker zu als in den Ballungskernen. Dabei konnten Uber zwei Drit-
tel der nordrhein-westfélischen Kommunen Bestandszuwéchse von uber
15 9% erzielen.

3y >
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13 51 51 56 43 182 Quelle: LDS NRW
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Erneut weniger
Fertigstellungen
im Geschoss-
wohnungsbau

... erstmals auch
an den Ballungs-
randern

Monatszahlen
2002: Trendwende
nicht in Sicht

Genehmigungen
weiter rucklaufig;
Einbruch an den
Ballungsrandern

Investitionsklima
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schlecht

Gefordertes
Wohneigentum:

Mehr Bewilligun-
gen, aber weniger
Neubau ...

Auch im Geschosswohnungsbau ging die Zahl der Fertigstellungen im Jahr
2001 zurtck. In Nordrhein-Westfalen wurden in diesem Segment 25.500 we-
niger Wohnungen fertiggestellt als im Vorjahr. Das entspricht einer Abnahme
um 23,9 % und setzt den riucklaufigen Trend der vergangenen Jahre un-
gebrochen fort. Griinde sind vor allem die allgemein als entspannt geltenden
Markte. Sie lassen Bauvorhaben im Mietwohnungsbereich fir Investoren
momentan wenig attraktiv erscheinen.

Der Blick auf die einzelnen Regionen zeigt am Ende des Jahres 2001
erstmalig ein veréandertes Bild. Der Rickgang der Bautéatigkeit, der sich in den
Ballungskernen mit 21,7 % und den landlichen R&umen mit 22,0 % ungebro-
chen fortsetzte, war erstmals auch fur die Ballungsrander festzustellen. Hier
wurden 5.551 weniger Wohnungen fertiggestellt, das entspricht einem Rick-
gang von 30,5 %o.

Die ersten Monatszahlen des Jahres 2002 bestdtigen den allgemeinen
Trend: Die Zahl der fertiggestellten Geschosswohnungen ging um weitere
30,6 % gegenitber dem entsprechenden Vorjahreszeitraum zurick.

Auch bei den Baugenehmigungen fir Geschosswohnungen setzte sich die
Talfahrt fort. Insbesondere in den Ballungskernen und landlichen Radumen fiel
sie im Vergleich zum Vorjahr moderater aus. Wahrend letztere einen Riick-
gang um 23,1 % verzeichneten, schwéachte sich der ricklaufige Trend in den
Ballungskernen mit 8,8 % gegenuber dem Jahr 2000 (-26,7 %) erheblich ab.
Ahnlich gravierend wie bei den Fertigstellungen war jedoch der Einbruch in
den Ballungsrandern Nordrhein-Westfalens. Obwohl die Zahl der genehmig-
ten Wohnungen bereits im Jahr 2000 abnahm (-12,4 %), betrug die diesjahri-
ge Veranderung nochmals -33,4 %. In den landlichen Raumen wurden
23,1 % weniger Wohnungen genehmigt als noch im Jahr zuvor.

Erste Genehmigungszahlen des Jahres 2002 zeigen einen anhaltenden
Rickgang um weitere 27,3 %. Diese Zahl steht in deutlichem Gegensatz zu
der moderaten Abnahme im Eigenheimbereich (1,4 %6).

Nach Meinung der Experten, die die Wfa im Fruhjahr 2002 zu den Ent-
wicklungen auf den nordrhein-westfélischen Wohnungsmarkten befragt hat,
wird sich das Investitionsklima fir Geschosswohnungsbauten zukinftig kaum
verandern. Nahezu 90 % der Experten erwarten fir die kommenden Jahre ein
»Schlechtes* bis ,,sehr schlechtes* Investitionsklima.

Preisgebundene Wohnungen

Dem Trend der letzten Jahre folgend wurden 2001 erneut 3.900 weniger &f-
fentlich geférderte Wohnungen gebaut (20,1 %b). Dagegen ist die Zahl der
Bewilligungen mit 12.300 Wohnungen erstmals wieder leicht gestiegen
(+ 0,8 90). Diese Entwicklung entspricht jedoch nicht dem Trend des Ge-
samtmarktes. Der Anteil der Bewilligungen an allen Baugenehmigungen ist
mit 21,3 % ebenfalls zum ersten Mal seit zwei Jahren wieder positiv. Im Jahr
2001 umfasste der preis- und belegungsgebundene Wohnungsbestand in
Nordrhein-Westfalen 1,14 Mio. Wohnungen und verringerte sich damit im
Lauf des Jahres um 2,9 %b.

Beim selbst genutzten Wohneigentum wurden im Jahr 2001 weniger
Wohneinheiten fertiggestellt, jedoch mehr bewilligt als im Vorjahr. 5.800 Ei-
genheime und Sozialeigentumswohnungen konnten fertiggestellt werden —
das entspricht einem Rickgang von 10,1 %. Die Zahl der Bewilligungen hin-
gegen lag mit 6.800 wieder deutlich tber dem Ergebnis des Vorjahres
(5.800). Diese Zunahme lasst sich auf den Anstieg der Bewilligungen in den
Ballungskernen und den léandlichen Raumen zuriickfihren. So wurden in den
Ballungskernen 23,9 % und in den landlichen Raumen 10,4 % mehr Famili-
enheime bewilligt.
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Im Jahr 2001 schrumpfte der Bestand an selbstgenutztem Wohneigentum im
1. Forderweg auf 138.300 Wohneinheiten (-12,1 %), im 2. und 3. Forderweg
auf 39.800 Wohnungen (-11,6 %). Die Mdglichkeit einer friihzeitigen Ablo-
sung mit Schuldnachlass wurde mit der Einfihrung des neuen Wohnraum-
forderungsgesetzes (WoFG) zum 1. Januar 2002 abgeschafft. Viele Eigen-
timer machten daher kurzfristig von einer Ablésung der Forderkredite
Gebrauch, um noch von den gunstigen Bedingungen zu profitieren.

Im offentlich geférderten Mietwohnungsbau nahm die Bautatigkeit mit
27,3 % noch starker ab als im frei finanzierten Segment €23,9 %b6). Nichts
desto trotz hat das Fertigstellungsergebnis von 9.100 Wohnungen noch im-
mer einen Anteil von 35,7 % am gesamten Neubau im Geschosswohnungs-
bereich. Bei Mietwohnungen des 1. Forderwegs, den klassischen Sozialwoh-
nungen, lag die Zahl der fertiggestellten Wohnungen mit 8.100 Einheiten um
23,1 % unter dem Wert des Vorjahres. Erheblich starker reduzierte sich die
Bautatigkeit im 2. und 3. Férderweg, wo 49,7 % weniger Wohnungen fertig-
gestellt wurden als im Jahr zuvor.

Fuar die Zukunft lasst das Bewilligungsergebnis 2001 eine weitere Ab-
nahme der Baufertigstellungen im Neubau erwarten. Aufgrund der sinkenden
Zahl an Foérderantrdgen wurden lediglich 5.500 Mietwohnungen bewilligt.
Das ist ein Rickgang um 12,5 %. Wéahrend sowohl in Ballungskernen Nord-
rhein-Westfalens 19,4 % als auch n den Ballungsrandern 29,7 % weniger
Forderantrage bewilligt wurden, konnten die landlichen Raume einen Zu-
wachs von 10,6 % verbuchen.
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Die Wohnungsabgéange im 1. Férderweg lagen mit 26.200 Mietwohnun-
gen (-18,4 %) unter dem Vorjahresniveau. Die Fertigstellungen konnten
die Bestandsverluste dennoch nicht kompensieren. 19.000 Falle waren
auBerplanmagig: Hier entfiel die Eigenschaft ,,0ffentlich gefordert” nach
Ablauf der Nachwirkungsfrist3, die einsetzt, wenn ein Forderdarlehen vor-
zeitig zuriuckgezahlt wird. Die 84 Wohnungsabgéange aufgrund von
Zweckentfremdung oder Abbruch spielen quantitativ kaum eine Rolle.

3 hicht abkirzbare Nachwirkungsfrist: Im Normalfall enden Preis- und Belegungsbindungen fur gefor-
derte Mietwohnungen, wenn die Férderdarlehen vollstandig getilgt sind. Werden die Darlehen vorzei-
tig zuriickgezahlt, entfallen die Bindungen nicht sofort, sondern bleiben fur eine Nachwirkungsfrist
bestehen, wahrend der die Wohnung weiterhin als &ffentlich gefordert gilt. Die Frist beginnt mit dem
Ende der vorzeitigen Rickzahlung und dauert maximal zehn Jahre, jedoch nicht langer als der ur-
spriunglich geplante Tilgungszeitraum.
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... und ein weiterer
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... doch
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Per Saldo schrumpfte der soziale Mietwohnungsbestand des 1. Férderwegs
um 9.400 (-1,0 %) auf 924.600 Wohnungen. Etwas schwacher ging der
Bestand im 2. + 3. Forderweg auf insgesamt 37.400 Wohneinheiten zurick.
Bei zahlreichen weiteren Wohnungen ist das Ende der Bindungen absehbar:
Der Bestand in der Nachwirkungsfrist nahm per Saldo erneut zu. Dass diese
Zunahme mit +2,6 % jedoch moderater ausfiel als in den Vorjahren, ist wohl
dem Aussetzen der Zinsanhebung und dem steigende Hypothekenzinssatz auf
dem freien Kapitalmarkt zuzuschreiben, die vorzeitige Tilgungen weniger att-
raktiv machen.

Nicht desto trotz wird sich der Riickgang des gesamten Sozialmietwoh-
nungsbestandes in den kommenden Jahren stetig fortsetzen. Bereits heute
gibt es insgesamt 40,6 % Sozialmietwohnungen weniger als 1990. Im Jahr
2009 wird der Mietwohnungsbestand des 1. Forderwegs nach Schéatzung der
Wfa noch rund 444.000 Wohnungen und im Jahr 2019 lediglich die Halfte des
heutigen Bestands umfassen (Abb. 2-8).

Perspektiven

Angeklndigt durch eine Stagnation im Vorjahr, ging die Bautatigkeit im Jahr
2001 nicht mehr nur im Geschosswohnungsbau, sondern auch im Segment
der Ein- und Zweifamilienhduser zuriick. Baugenehmigungen und die aktuel-
len Fertigstellungsdaten aus 2002 lassen erwarten, dass diese Entwicklung
mittelfristig anhalt. Aufgrund der nach wie vor giinstigen Foérder- und Finan-
zierungsbedingungen fir Eigenheime ist jedoch eine Stabilisierung der Bau-
tatigkeit auf einem niedrigeren Niveau denkbar.

Bereits im vergangenen Jahr zeichnete sich bei den Fertigstellungen und
Genehmigungen eine geringere Polaritat zwischen Stadt und Land ab. Die
aktuellen Rickgange des Geschosswohnungsbaus in den Ballungsrandern
bestatigen diesen Trend und lassen eine Fortsetzung fir die kommenden Jah-
re erwarten.

Die Entwicklung des preis- und belegungsgebundenen Wohnungsbe-
standes ist weiter ricklaufig. Insbesondere in den Ballungszentren, die nach
wie vor preisglnstigen Wohnraum flr bestimmte Bevolkerungsgruppen in er-
heblichem Umfang zur Verfiigung stellen mussen, fallt der Rickgang in den
nachsten Jahren besonders deutlich aus. Ob sich die aktuelle Zunahme der
Fertigstellungen und Bewilligungen beim selbstgenutzten Wohneigentums in
den kommenden Jahren fortsetzen wird, bleibt abzuwarten.

Das IfS Institut fur Stadtforschung und Strukturpolitik hat im vergangenen
Jahr eine Prognose zum Wohnungsbedarf in Nordrhein-Westfalen bis 2014
erarbeitet4. Danach ist mit recht unterschiedlichen regionalen Entwicklungen
zu rechnen: In einigen landlichen Regionen wird der rechnerische Bedarf
weiter ansteigen, wahrend er in den Ballungsgebieten stagnieren wird. Im
Ballungsraum Ruhrgebiet und in den ndrdlich und stidlich angrenzenden Ge-
bieten liegt die derzeitige Bautatigkeit im Geschosswohnungsbau deutlich
Uber dem prognostizierten Bedarf. Bleibt die Bautatigkeit auf dem aktuellen
Niveau, wird man dort mit einem WohnungslUberangebot rechnen mussen.
Ein erhéhter Bedarf, vor allem im Eigenheimsektor, ist dagegen an den Bal-
lungsrandern und im landlichen Raum zu erwarten.

Die Prognose lasst eine Verstarkung der regionalen Ungleichgewichte im
Wohnungsbau und damit auch in der Stadtentwicklung erwarten. Damit stellt
sich nicht nur fir die Wohnungspolitik die Frage, ob die prognostizierten Un-
gleichgewichte hingenommen werden sollen, oder ob ein Gegensteuern & -
forderlich ist.

Eine Kurzfassung (,,Perspektiven der Wohnungsmarkte*) steht auf der Website der Wfa zum Download
bereit (www.wfa-nrw.de).
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3  Entwicklung von Wohnungsbedarf und —nachfrage

3.1 Soziodkonomische Faktoren

Ein wichtiger Faktor daflir, ob sich Wohnungsbedarf und —wiinsche in marktwirk-
same Nachfrage umsetzen, ist die Einkommenssituation der Privathaushalte. Zwar
mussen vom Einkommen vielerlei Ausgaben bestritten werden, das Wohnen hat
traditionell jedoch eine gewisse Prioritat. Daher betrachtet die Wfa jedes Jahr eine
Reihe von Indikatoren, die Ruckschlusse auf die Einkommensentwicklung in
Nordrhein-Westfalen ermdéglichen. Dazu zéhlen die Beschéaftigung, die Haus-
haltseinkommen, die Sozialhilfe, das Wohngeld und die Obdachlosigkeit. W&h-
rend sich Beschéaftigung und Durchschnittseinkommen im Jahr 2001 offenbar
noch verbessert haben, weisen die vorlaufigen Daten fur 2002 auf eine Ver-
schlechterung hin. Die Zahl der Sozialhilfeempféanger dagegen ist bereits 2001
angestiegen; bei den wohnungssuchenden Haushalten hat sich zumindest der
Rickgang nicht weiter fortgesetzt. Nur die (statistisch erfasste) Obdachlosigkeit
ist weiter ricklaufig. Zusammenfassend kann man unterstellen, dass es vermut-
lich weitere Impulse auf die Wohnungsnachfrage gab, die Nachfragekraft wirt-
schaftlich schwéacherer Haushalte jedoch abgenommen hat.

Arbeitsmarkt und Einkommen

Die Arbeitslosigkeit ist seit Sommer 2001 auch in Nordrhein-Westfalen wieder
angestiegen — entsprechend der konjunkturellen Entwicklung und der g-
tribten Zukunftsaussichten. Dennoch hat sich die Arbeitsmarktlage im Jah-
resdurchschnitt gegentiber 2000 noch einmal verbessert: Nach Angaben des
Landesarbeitsamtes sank die Arbeitslosenzahl um 54.500 (-1,5%) auf
766.300 (Abb. 3-1 und Abb. 3-2), die Arbeitslosenquote ging von 10,1 %
(2000) auf 9,6 % der abhangigen Erwerbspersonen zuriick. Uberdurch-
schnittlich und noch starker als im Vorjahr war der Riickgang bei den &lteren
Arbeitslosen Uber 54 Jahren (-12,6 %6), von denen eine groRe Anzahl in den
Ruhestand ging und damit aus der Arbeitslosenstatistik herausfiel. Dies ist die
Ursache dafir, dass auch die Zahl der Langzeitarbeitslosen deutlich gesunken
ist (-9,5 %0). Eine unerfreuliche Trendwende gab es bei jingeren und qualifi-
zierten Arbeitslosen. Deren Zahl ist infolge des Einstellungsstopps bei vielen
Unternehmen zum ersten Mal seit 1997 wieder gestiegen.
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900.000 180.000
~ /\
800.000 = — — ~_—_—— 160000
-~ / \ 766.300
700.000 7 /\ 140.000
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Quelle: Landesarbeitsamt NRW, LDS, Wfa Wfa - WoB NRW 2002
0 T T T T T T T T T T T 0

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

Wfa-Infocenter « Wohnungsmarktbeobachtung (WoB) NRW

19

Weniger Arbeits-
lose als 2000, aber
steigende Tendenz

Abb. 3-1:
Entwicklung
sozio6konomischer
Indikatoren

seit 1990



20

2002:
Arbeitslosigkeit
steigt

Abb. 3-2:
Arbeitslosen-
quoten in NRW:

Abweichung vom

Landesschnitt

Leichter Anstieg
der verfugbaren
Einkommen

Sozialhilfeemp-
fanger

Deutlich zeigen sich die Folgen der schlechten Konjunktur in den Arbeits-
marktzahlen des laufenden Jahres: Im Juli 2002 waren in Nordrhein-Westfalen
821.900 Menschen arbeitslos gemeldet. Dies sind 54.400 mehr als ein Jahr
zuvor. Die Arbeitslosenquote kletterte auf 10,2 % (Juli 2001: 9,5 %0). Mit «i-
ner Belebung am Arbeitsmarkt ist erst dann zu rechnen, wenn die konjunktu-
rellen Auftriebskrafte wieder die Oberhand gewinnen und die Kapazitatsaus-
lastung zunimmt. Zur Zeit ist die Nachfrage nach Arbeitskraften allerdings
gering: Seit dem Konjunkturhéhepunkt im Sommer 2000 ist die Zahl der den
Arbeitsamtern gemeldeten offenen Stellen um 40 % geschrumpft.
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Das verfuigbare Einkommen der privaten Haushalte ist im Jahr 2001, u.a. in-
folge der Steuerreform, bundesweit um 3,8 % gestiegen (2000: +2,8 %0).
Auch hier spiegelt sich in der aktuellen Entwicklung die konjunkturelle Ver-
schlechterung wider: Im ersten Halbjahr 2002 betrug der Anstieg nur noch
0,75 %. In Nordrhein-Westfalen, fur das die Daten erst bis zum Jahr 2000
vorliegen, lag der Anstieg zuletzt héher (2000: +3,5 90). Einen Hinweis auf
aktuellere Entwicklungen geben ersatzweise die Bruttolohne und -gehalter:
Die sind im Jahr 2001 insgesamt um 1,5 % gestiegen. Das ist deutlich weni-
ger als in den Vorjahren (2000: +3,4 %0; 1999: +3,0). Relativ, d.h. pro Arbeit-
nehmer, fiel der Anstieg mit 1,1 % jedoch genauso hoch aus wie im Vorjahr;
hohere Steigerungsraten gab es nur bis 1995. Unter Bericksichtigung der
Preissteigerung kann man zumindest gleichbleibende Impulse auf die Woh-
nungsnachfrage unterstellen.

Bei der "Hilfe zum Lebensunterhalt" war der Rickgang im Vorjahr nicht
von Dauer: Die Zahl der Sozialhilfeempfanger ist im Jahr 2001 leicht auf
661.800 angestiegen (+2,0 %b). Landesweit hélt sie damit seit 1996 ungefahr
ihr Niveau (Abb. 3-1); in den einzelnen Regionen kdénnen die Schwankungen
jedoch erheblich sein. Hohe Zuwéchse von 10-15 % verbuchten neben den
Stadten Monchengladbach, Bielefeld und Hamm die beiden Bergischen Krei-
se und der Kreis Steinfurt. Uberraschenderweise fiel der Anstieg insgesamt in
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den Kreisen (+3,3 %o) starker aus als in den kreisfreien Stadten (+1,1 %6).
Letztere bilden aber nach wie vor den rdumlichen Schwerpunkt der Sozialhilfe
(Abb. 3-3).

eis Minden-Libbeck

Kreis Paderbor S I

i

Hochsauerlandkrefs

Sozialhilfedichte:
HzU-Empféanger je Einwohner

Rhein-Sieg-Kreis |:| bis 2,5 %

[] uber 2,5 9% bis 3,5 %
tber 3,5 % bis 5,0 %
tber 5,0 %

Quelle: LDS NRW

Ein direkter Indikator fiir Nachfrageschwéche auf dem Wohnungsmarkt ist die
Zahl der Wohngeldempféanger. Der insgesamt steigende Trend der letzten
Jahre (Abb. 3-1) wird sich aufgrund der Wohngeldnovelle, die zum 1. Januar
2001 in Kraft trat, weiter fortgesetzt haben. Aktuelle Zahlen lagen bis Redak-
tionsschluss jedoch noch nicht vor.

Obwohl Obdachlosigkeit in erster Linie Resultat individueller Problemla-
gen ist, kann sie auch ein Indikator fir die Wohnversorgung wirtschaftlich
sehr instabiler Haushalte sein. Im Jahr 2001 haben die Kommunen und Kreise
rund 23.100 Personen bzw. 11.800 Haushalte als obdachlos gemeldet. Damit
hat die Zahl wieder einen neuen Tiefststand erreicht und liegt nun 60,1 %
unter dem Hoéchstwert von 1995 (Abb. 3-1). Das entspricht ca. 0,13 % der Be-
volkerung. Die Statistik erfasst jedoch nur Personen, mit deren Unterbringung
die kommunalen Ordnungsbehérden betraut sind. Die tatsachliche Woh-
nungslosigkeit liegt wesentlich hoher. Immerhin spiegeln die Schatzungen
der Bundesarbeitsgemeinschaft Wohnungslosenhilfe fiir das Bundesgebiet ei-
nen ahnlichen Trend wieder. Entgegen diesem Trend verzeichneten etwa die
Stadte Koln, Aachen und Minster mehr Obdachlose als im Vorjahr.

Die Zahl der Haushalte, die sich bei den kommunalen Wohnungsamtern
als wohnungssuchend gemeldet hatten und die Zugangsvoraussetzungen fur
Wohnungen des 1. und 2. Férderwegs erfullen, war seit 1994 kontinuierlich
weniger geworden. 2001 kam dieser Trend jedoch zum Stillstand: Die Zahl
der Haushalte hat sich mit 102.100 (+0,9 %) auf dem Vorjahresniveau stabili-
siert (Abb. 3-1). In den Ballungskernen war sogar eine Zunahme von 2,0 % zu
verzeichnen; ebenso im landlichen Raum (+2,5 9%6). In den Ballungsrandzonen
hingegen waren 4,1 % weniger Haushalte als wohnungssuchend registriert.

Verschiebungen gab es auch bei der Haushaltsstruktur der Wohnungssu-
chenden: Rickgéngen bei den Familienhaushalten (mind. 3 Personen) von
rund 1.100 (-2,7 %) steht — zum ersten Mal seit 1994 — ein Zuwachs der A-
leinstehenden von rund 1.500 gegenuber (+3,8 96). Vergleicht man die Haus-
haltsgroRen der Wohnungssuchenden mit denen der Gesamtbevdlkerung,
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Abb. 3-4 a/b:
Haushaltsgrofie
der Wohnungs-
suchenden

Mehr Kiindigung
als Grund fur die
Wohnungssuche

Bevolkerung
wachst deutlich

Ballungskerne:
Bevolkerung
stabilisiert sich

lasst sich Uber die Jahre eine langsame Annédherung erkennen. Dennoch ha-
ben nach wie vor die groReren Haushalte offenbar erhebliche Schwierigkei-
ten, sich auf dem freien Wohnungsmarkt zu versorgen (Abb. 3-4 a/b).

Bevolkerung gesamt
3,00 — -
Durchschnittliche Haushaltsgrofie
(Personen)
2,75
Wohnungssuchende Haushalte
1 Person (1. Férderweg)
6% 2,50
2,25
2 Personen : :
Bevolkerung insgesamt
34 % 2,00
1,75
WOhnUngSSUChende 150 Quelle: Mikrozensus; Wfa Wfa - WoB NRW 2002
AR 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001
11%

Quelle: Wfa, LDS

1 person Unter den Alleinstehenden sind viele Minderver-
dienende und Jugendliche, die aus dem Elternhaus

ausziehen mochten. Aufféllig ist auch der Anstieg

der Haushalte, die eine Wohnung suchen, weil die

2 Personen

21% bisherige vom Vermieter gekiindigt wurde. Deren
Zahl war seit 1993 kontinuierlich zurtickgegangen,

ist im letzten Jahr aber plotzlich wieder um 15,0 %
gestiegen. Dies konnte auf Wohnungsprivatisie-
rungen oder aber erhthte Schwierigkeiten beim Bezahlen der Miete hindeu-
ten. Besonders betroffen sind Alleinstehende (+20,7 %0).

3.2 Demografische Entwicklung

Auch im Jahr 2001 hat ein hoher Wanderungsgewinn fiir einen weiteren Bevolke-
rungszuwachs in Nordrhein-Westfalen gesorgt. Bei erneuter Abnahme der durch-
schnittlichen HaushaltsgroRe wuchs erneut auch die Zahl der Haushalte. Die Be-
obachtung, dass deren Zunahme in den landlichen Raumen vor allem auf Wande-
rungsgewinnen, in den Ballungsgebieten dagegen auf der Zunahme kleiner
Haushalte basiert, trifft auch fur das Jahr 2001 wieder zu. In den Ballungsrandern
und den landlichen Rdumen setzten sich die Zuzugsgewinne der letzten Jahre
fort. Erstmals seit 1992 konnten aber auch die Kernstadte — insgesamt gesehen —
ein Bevolkerungswachstum verbuchen.

Einwohnerzahl

Nach der stagnierenden Entwicklung der vergangenen Jahre wuchs die nord-
rhein-westfalische Bevolkerung im Jahr 2001 um 0,2 % auf 18.052.100 Per-
sonen. Der Zuwachs beruht wie in den Vorjahren auf dem gestiegenen Wan-
derungssaldo, der mit 59.300 fast dreimal so hoch lag wie im Vorjahr und
damit den ebenfalls gestiegenen Sterbeulberschuss (-17.100) tGberkompensie-
ren konnte. Ein Blick auf die Siedlungsstrukturtypen der Landesplanung zeigt,
dass sich dort, mit Ausnahme der Ballungskerne, die bisherigen Entwicklun-
gen fortgesetzt haben (Abb. 3-5).

Die Kernstadte (Ballungskerne und solitdre Verdichtungsrdume) haben
seit dem Ende des zuwanderungsbedingten Wachstums im Jahr 1992 insge-
samt 162.300 Einwohner verloren (-2,0 %), davon 91.200 in den letzten funf
Jahren (-1,1 %b). Das entspricht einem durchschnittlichen Bevélkerungsriick-
gang von 0,2 % pro Jahr. Im Jahr 2001 konnten die Kernstadte jedoch ihren
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Bevolkerungsstand per Saldo stabilisieren (+2.100 Personen/+0,03 %b). Damit
hat der Schrumpfungstrend zumindest eine Atempause eingelegt (Abb. 3-5).
Bei der aktuellen Entwicklung profitierten die Ballungskerne vom leichten An-
stieg der Zuzige (+3,0 %), besonders aber vom deutlichen Rickgang der
Abwanderungen (-4,8 %). Das Geburtendefizit blieb hingegen in etwa kon-
stant.

2,0%
jahrliche Veranderung in %

15% |_

Ballungskerne

Ballungsrander

|_ |_ o landliche Raume
1,0 % + ]
0,5 % 4 H |_ ] |_

0,0 % T T T T T T T T

0,5 %

Quelle: LDS NRW Wfa - WoB NRW 2002

-1,0 %

1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

In den Ballungsrandern halten sich Geburten und Todesfélle nach wie vor die
Waage, jedoch sorgen Zuziige fur Bevolkerungsgewinne: Seit 1997 sind sie
jahrlich um 7.500 Einwohner gewachsen (+0,2 96). Seit Mitte der neunziger
Jahre schwachen sich die Zuzlige jedoch ab; auf der anderen Seite sinkt auch
die Abwanderung. Im Jahr 2001 haben sie einen leichten Bevoélkerungsge-
winn von 8.900 Personen (+0,3 %) verbuchen kénnen.

Die landlichen Raume erlebten wahrend der gesamten neunziger Jahre
sowohl Geburten- als auch Wanderungsiberschiisse. Letztere haben sich
2001 - nach dem deutlichen Riickgang im Jahr 2000 — wieder erhdht. Dafur
hat sich der Geburtenliberschuss spurbar reduziert. In der Summe stieg die
Bevolkerungszahl um 31.300 Personen (+0,6 %b6). Der Zuwachs liegt damit
etwas Uber dem Mittel der vergangenen 5 Jahre von +0,4 %.

Entwicklung der Haushalte

Malgeblich fiir den Wohnungsbedarf ist nicht die Einwohnerzahl, sondern die
Anzahl der Haushalte. Die l&sst sich nur indirekt tber die durchschnittliche
Haushaltsgrof3e bestimmen, die das Statistische Landesamt in der jahrlichen
Stichproben-Befragung des Mikrozensus ermittelt. Demzufolge gab es im Jahr
2001 rund 8,396 Mio. Haushalte in Nordrhein-Westfalen (+0,7 %0). Wegen des
anhaltenden Trends zu kleineren Haushalten (s.u.) lag der Anstieg erneut ho-
her als bei der reinen Einwohnerzahl. In den letzten 5 Jahren ist die Haus-
haltszahl um insgesamt 2,5 % gestiegen (Einwohnerzahl: +0,4 %); in den
letzten 10 Jahren um 6,4 % (Einwohnerzahl: +2,1 %6).

Blickt man in die einzelnen Regionen, erkennt man sehr unterschiedliche
Entwicklungen (Abb. 3-6°). In weiten Bereichen der Rhein-Ruhr-Agglomera-
tion — insbesondere an ihren Réandern —, aber auch in vielen landlichen Zonen
verlief der Zuwachs in etwa wie im Landesdurchschnitt. Einige Ruhrgebiets-
stadte hatten jedoch einen Verlust zu verbuchen. In der Rechnung fehlen a-
lerdings Studenten, Wochenpendler, Besitzer von Ferienwohnungen und an-
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dere mit Nebenwohnsitz gemeldete Haushalte, die gerade in Grof3stadten
auch Wohnungen nachfragen. Verluste erlitten auch einige Stadte und Ge-
meinden im landlichen Raum, wo die Daten allerdings mit Zurtickhaltung zu
interpretieren sind®.
Abb. 3-6:
Veranderung der
Haushaltszahl in
den vergangenen
finf Jahren

Entwicklung
der Haushalte*
1997-2001

Ruckgang tber 5,0 %
Rickgang bis 5,0 %
Anstieg bis 5,0 %
Anstieg bis 10,0 %
Anstieg Uber 10,0 %

* Ohne Haushalte am Ort der
Nebenwohnung
Quelle: Mikrozensus, LDS

21 51 141109 74

Zunahme der Bei der HaushaltsgroBe hat sich der langjéhrige Trend zu immer kleineren

kleinen Haushalte  Haushalten auch 2001 fortgesetzt: Ein nordrhein-westfélischer Haushalt um-

haltan fasst derzeit im Schnitt 2,15 Personen (2000: 2,16). Die Zahl der
Ein-Personen-Haushalte ist in den letzten 5 Jahren um 4,5 % gewachsen, die
der Zwei-Personen-Haushalte sogar um 5,4 %. Haushalte mit drei £6,2%0)
und vier Personen (-2,0 %) sind etwas weniger geworden.

Je nach Lebensstil, Familien- und Alterstruktur sind die Unterschiede
zwischen den Regionen aber nach wie vor betrachtlich (Abb. 3-7°). Am
kleinsten ist der Durchschnittshaushalt in den Verdichtungsraumen an Rhein
und Ruhr und in der Region Bielefeld. Doch die Entwicklung hat auch weit
Uber Rander dieser Stadtregionen hinaus gegriffen; insbesondere im sudli-
chen Rheinland sowie vor den Toren des Ruhrgebiets. Entsprechend unter-
schiedlich ist die Nachfrage nach Wohnungen verschiedener GroRRe, auf die
sich Politik und Wohnungswirtschaft einstellen missen.

5 Die gemeindescharfe Abbildung von Haushaltsgréf3e und -zahl in Abb. 3-6 und Abb. 3-7 ist mit grolRer
Vorsicht zu betrachten. Bei der geringen Stichprobegréf3en des Mikrozensus sind derart kleinrdumige
Aussagen eigentlich nicht haltbar. Ausdriicklich sei darauf hingewiesen, dass die Werte in Stadten
unter 500.000 Einwohnern aber eher als Wahrscheinlichkeiten zu verstehen sind. Da keine besseren
Daten existieren, hat sich die Wfa dennoch fir diese Darstellung entschieden. Die Karten sollen ein
grobes Bild der rdumlichen Unterschiede vermitteln, fir die einzelnen Kommunen lassen sich jedoch
keine "sauberen" Angaben herauslesen.
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Abb. 3-7: Durch-
schnittliche Haus-
haltsgréRe im Jahr
2001

Haushaltsgrofie
im Jahr 2001
(in Personen)

max. 2,0
bis 2,15*
bis 2,35
bis 2,45
bis 2,60
Uber 2,60

Quelle: Mikrozensus, LDS

* NRW-Durchschnitt:
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Wohnungsdefizit
erneut reduziert

Wohnungsversor-
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Abb. 4-1:
Entwicklung

des individuellen
Wohnflachen-
verbrauchs

seit 1990

Leerstéande
gestiegen

Abb. 4-2:
Entwicklung der
Leerstandsquote
seit 1995

4 Bilanz

4.1 Die Wohnungsversorgung

Die Wohnungsversorgung hat sich im rechnerischen Durchschnitt wieder verbes-
sert; das Wohnungsdefizit hat einen neuen Tiefstand erreicht. Erneut steht je
Wohnung und je Einwohner mehr Wohnflache zur Verfigung. Auf der anderen
Seite steigt auch die Leerstandsquote der Wohnungsunternehmen.

Stellt man die Entwicklung der Haushalte und des Wohnungsbestands gegen-
Uber, zeigte sich auch 2001 noch ein rechnerisches Wohnungsdefizit. Der
Rickgang der letzten Jahre setzte sich fort (-2,7%b), fiel aber geringer aus als
im Durchschnitt der letzten 5 Jahre (-7,8 % p.a.). Derzeit bleibt ein Defizit von
179.000 Wohnungen - etwa 40 % des Niveaus von vor 10 Jahren.

An der Entwicklung des Wohnflachenverbrauchs lasst sich die Versor-
gungssituation recht gut ablesen. Die Wohnflache, die jedem Einwohner zur
Verfigung steht, stieg nach einer Phase der Stagnation (wahrend der Woh-
nungsknappheit) stetig an. Die Niveauunterschiede zwischen landlichen und
verstadterten R&umen blie-
ben dabei unverédndert. Zu-

40

Wohnflache je Einwohner (mQ)

39 letzt haben sich die Anstiege
38 allerdings etwas abgeflacht.

Stetig, aber nicht so
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bei 85,2 m? und im landli-

31 chen Raum sogar bei

Ouelle: LDS NRW Wfa - WoB NRW 2002 9719 m2.
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Da mit der Marktentspannung auch die Frage nach Angebotsuiberhdngen im-
mer wichtiger wird, erhebt

2,5% die Wfa in einer jahrlichen
Leerstandsquot

.| (nur tber 3 Monate, Befragung der Woh-

2,0% mod_erhn|5|erunhgsbed|n nungswirtschaft (vgl. Glos-

e gewichtet nac e sar) den Wohnungsleerstand.

=70 // Im Jahr 2001 ist die

10 % Leerstandsquote® weiter

' / gestiegen und hat den neuen

0.5 % Hochstwert von 1,7 %

/ ‘ erreicht. Ein alarmierendes

Quelle: Wfa-Befragungen der Wohnungswirtschaft . R . .

0,0 % ; . . ; . Niveau ist damit noch nicht

1996 1997 1998 1999 2000 2001 erreicht, wohl aber bei

einzelnen Unternehmen,

deren Quoten z.T. wesentlich hoher liegen. Eine regionale Analyse ist auf
S. 33 ff. dargestellt.

6 Hinweis: Statt wie frilher den Mittelwert der Unternehmensquoten berechnet die Wfa nun (auch

rickwirkend) die Gesamtquote des erfassten Bestandes (Summe Leerstande/Summe Wohnungen).
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4.2 Mieten und Nebenkosten

Die Wohnungsmieten muissen sich der relativ entspannten Marktlage anpassen
und bewegen sich daher seit einigen Jahren zwischen Stagnation und moderatem
Anstieg. Fur einen Grofiteil der Mieterhéhungen sind die Nebenkosten verant-
wortlich, die sich im Jahr 2001 wieder deutlich erh6éht haben. Die Nettomieten
selbst sind zuletzt vor allem in der Rheinschiene angestiegen. Die Wfa-
Zeitungsauswertung, die aktuelle Marktentwicklungen als erste wiederspiegelt,
zeigt zuletzt aber auch in den anderen untersuchten Stadten Preissteigerungen.

Seit der Volkszéahlung 1987 gibt es keine aktuelle Datengrundlage mehr, die
umfassende und differenzierte Informationen Uber die Mietentwicklung lie-
fern konnte.” Die Wohnungsmarktbeobachtung nutzt daher Mietendaten aus
verschiedenen Quellen, um Teilaussagen Uber bestimmte Marktbereiche zu
einem Gesamtbild zusammenzufihren. Eine umfassende Auswertung dieser
Daten hat die Wfa im Jahr 2002 bereits als Sonderbericht ,,Mieten in Nord-
rhein-Westfalen“ veroffentlicht. An dieser Stelle wird der Bereich daher nur
kursorisch behandelt.

130 Abb. 4-3:
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Im Rahmen des Verbraucherpreisindex ermittelt das Statistische Landesamt  Mietenindex
auch einen Index der Mietenentwicklung (Abb. 4-3). Danach stiegen die Net-  des LDS NRW
tomieten im Jahr 2001 mit +1,3 % deutlich schwéacher als im Vorjahr (2000:

+1,8 %), aber immer noch stéarker als im Durchschnitt der letzten 5 Jahre

(+1,0 %). Die Zunahme der Bruttomieten um 1,6 % ist insbesondere auf die

im Vergleich zum Vorjahr starker gestiegenen Entsorgungsgebihren zuriick-

zufihren. Wieder stiegen die Mieten im Altbau starker als im Neubau. Seit

1995 sind erstere um 15 % gestiegen, letztere aber nur um 11 %b.

Waéhrend der Mietenindex Uberwiegend Bestandsmieten reprasentiert, basie-  Zeitungsanzeigen:

ren die Daten der Wfa-Zeitungsauswertung (vgl. Glossar) auf aktuellen Prei- Mietenanstieg

sen, die schneller auf das Marktgeschehen reagieren. Méglicherweise deutete  nicht nur mehr in

sich hier zuletzt eine Trendwende an. der Rheinschiene
Zum Zeitpunkt der ersten Auswertungen ab 1995 waren die Mieten in

allen Stadten ricklaufig: Aufgrund der zunehmenden Entspannung mussten

die Vermieter ihre Preisvorstellungen drastisch herunterschrauben. Etwa

1998 endete der Preisriickgang in Dusseldorf und Kéln. Dort hat sich die

Wohnungsmarktlage wegen der guten Wirtschaftsentwicklung nie so deutlich

7 Die Wfa hat im August 2002 eine Broschire zur Mietenentwicklung in Nordrhein-Westfalen herausge-
geben. Hier wird das Niveau und die Dynamik der Wohnungsmieten seit 1990 dokumentiert.
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entspannt wie anderswo. Wahrend dort die Mieten wieder stiegen, verzeich-
neten die anderen Stadte nach wie vor Rickgange. Bei der letzten Auswer-
tung wurden jedoch auch in den anderen Stéadten, mit Ausnahme von Dort-
mund, erstmals wieder héhere Mieten festgestellt. Ob sich damit eine Trend-
wende ankindigt oder sich darin nur die Folgen der Euroeinfihrung zeigen,
lasst sich aber zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht feststellen.

Abb. 4-4: 850€
Mieten aus der pomz| Nettokaltmiete
Zeitungs- 800€ PR _

auswertung
seit 1995 Koln
750€ Disseldorf
, \J
7,00 €

6,50 € \
\ \Miﬂ__/

6,00 € Dortmund\

\A
550 €
5,00 € 2
:
B
450 € Quelle: :Nfa-Zeitunglsanalyse . . . . . . . . . . ;
11/95 1/96 11/96 1197 11/97 1/98 11/98 1/99 11/99 1/00 11/00 1/01 /01 1/02
Mietriickstande Einen Anhaltspunkt dartber, wie Mieter mit den veranderten Mieten zurecht
und Raumungs- kommen, geben die Quoten zu Mietriickstanden und Raumungsklagen. Wéh-

klagen rend erstere im Jahr 2001 zum ersten Mal seit zwei Jahren um 0,3 Prozent-

punkte auf 1,5 % abgenommen hat, halt sich die Raumungsklagenquote mit
1,4 % auf dem Niveau des Vorjahres.
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4.3 Grad der Marktanspannung

Im allgemeinen sind die Wohnungsmarkte offenbar nach wie vor entspannt. Den
Nachfragern auf dem Wohnungsmarkt steht weiter eine hohe Zahl von Angeboten
gegeniiber. Im Gegensatz zum letzten Jahr schatzen die Experten die Woh-
nungsmarktlage in allen Marktsegmenten aktuell als entspannt ein. Allerdings
wiesen einige Indikatoren zuletzt gegensatzliche Tendenzen auf, aus denen sich
jedoch noch keine Trendanderung ableiten lasst. Das gilt etwa bei der Wohnmo-
bilitat, die zum Teil ricklaufig ist. Auch zeigen regionale Analysen Probleme, die
in Zukunft auch weitere Landesteile betreffen kénnten.

Wohnungsangebot und Wohnungssuche

Entscheidend fir die Erfolgsaussichten der Mieter, neuen geeigneten Wohn-
raum zu finden, ist das Angebot auf dem Wohnungsmarkt. Ein Indikator fur
das Verhaltnis von Angebot und Nachfrage sind die Ergebnisse der Wfa-
Zeitungsauswertung (Abb. 4-5).

Seit Ende 1998 lasst sich fur die untersuchten Stadtregionen eine leichte
Verschlechterung des Verhaltnisses der Angebote zu den Nachfragen fest-
stellen. Die letzte Erhebung zeigt zwar eine Besserung, doch scheint die Pha-
se eines deutlichen Angebotsiiberhangs voriiber zu sein. Hinter dieser Ge-
samtzahl verbergen sich in den Stadten unterschiedliche Trends: In Dortmund
und Recklinghausen bleibt das Verhaltnis nach wie vor glnstig. Die Stadtre-
gionen Minster und Bielefeld weisen seit Herbst 2001 ein leicht ungiinstige-
res Verhaltnis auf. Dagegen stagniert die Situation in der Rheinschiene: In
Kéln und Dusseldorf ist sie im langfristigen Vergleich ungiinstig, was sich
auch in kontinuierlich steigenden Mietpreisen niederschlagt. Die Zahl der
Angebote, die mit einer Restriktion verbunden sind (z.B. Vermietung nur an
Ehepaare oder Haushalte ohne Haustiere), hat seit dem Frihjahr 2001 in fast
allen Regionen zugenommen, nur in Dortmund blieb der Anteil konstant.
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Dass das Angebot auf dem Wohnungsmarkt den Suchenden mehr Mdoglich-
keiten bietet und damit auch die Suchdauer verkurzt, hat die Mieterbefragung
der Wfa bereits im letzten Jahr ergeben. Von 1995 bis heute hat sich die Dau-
er der Suche auf 2,6 Monate halbiert. Allerdings deutet die erstmalige Stag-
nation der Wohnungssuchenden-Zahl an, dass dieser Trend zu Ende sein
konnte. Speziell die Benachteiligung einiger Gruppen auf dem Wohnungs-
markt konnte sich hier noch starker bemerkbar machen. 2001 bendétigten
auslandische Haushalte fast ein halbes Jahr, um eine Wohnung zu finden;
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Wohnmobilitat::
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Abb. 4-6:
Entwicklung der
Wohnmobilitat
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zurtick

Stagnation im ge-
forderten Bestand

Wohngeldempféanger noch 4,5 Monate. Diese Gruppen erfuhren auch deutlich
haufiger eine Absage von den Vermietern. Kinderreiche Haushalte (mit drei
und mehr Kindern) erhielten im Durchschnitt erst 6 Absagen bevor, sie eine
Wohnung fanden, wahrend Singlehaushalte und kinderlose Paare haufig zwi-
schen Wohnungen wahlen konnten oder kaum Absagen erhielten.

Wohnmobilitat

Mit Hilfe verschiedener Indikatoren zur Wohnmobilitat, versucht die Wfa,
Hinweise auf die Entwicklung der Marktanspannung zu erhalten. Die Erhe-
bung der Mieterfluktuation bei den Wohnungsunternehmen (vgl. Glossar)
zeigt fur 2001 einen deutlichen Anstieg auf Gber 10 %. Ein Groliteil der Miet-
verhaltnisse endet — soweit bekannt — wegen eines Arbeitsplatzwechsels, ei-
ner Krankheit, des Alters oder Todes des Mieters und ist damit wohnungs-
marktunabhangig. Nahezu unverdndert sind auch die wohnungsbedingten
Grinde: Rund ein Viertel der Haushalte suchte eine gréRere, nur 8 % eine
kleinere Wohnung. 13 % der Haushalte wechselte in eine Wohnung mit bes-
serer Ausstattung oder schénerem Wohnumfeld.

Die Zahl der Haushalte, die ins Wohneigentum umzogen, nahm auf 12 %
ab. Dies entspricht auch den Ergebnissen der letzten Wfa-Mieterbefragung
(vgl. Glossar): Nur noch knapp 10 % der befragten Mieterhaushalte plante
2001 einen Umzug ins Wohneigentum. Insgesamt trug sich etwa ein Funftel
mit konkreten Umzugspléanen in den néchsten zwolf Monaten.

11,0
% Mobilitatsrate: innerstadtische Umzuge je Einwohner
Mieterfluktuation: Neubelegung je Wohnung

10,0 VAN /

Mieterfluktuation bei \_/
Wohnungsunternehmen
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Quelle: Wfa
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Anders als die Mieterfluktuation zeigte ein anderer Indikator der Wohnmobi-
litat, die Umzugshéaufigkeit innerhalb des Stadtgebietes, einen negative Ent-
wicklung. Deutliche Rickgdnge verzeichnete sowohl die Mobilitétsrate der
Stadte (-0,6 Prozentpunkte) als auch die der Grof3stadte (-0,5 Prozentpunkte).
Auf eine Trendwende lasst sich damit noch nicht schlieBen. Im langjéahrigen
Vergleich liegt der Wert nach wie vor auf hohem Niveau.

Auch im preisgebundenen Wohnungsbestand ist die Wohnmobilitat d-
fenbar gesunken: Die Zahl der Erst- und Wiederbelegungen geftérderter Woh-
nungen, die die Wfa-Statistik ausweist, ist von rund 69.300 Fallen im Jahr
2000 auf 64.400 in 2001 gesunken®. Die Zahl liegt allerdings nur leicht unter
dem Durchschnitt der letzten fiinf Jahre.

8 Die Werte beziehen sich auf 93 Kommunen, deren Daten seit 1984 vollstandig vorliegen.
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Aus der Wfa-Statistik zum preisgebundenen Wohnungsbestand liegen der
Wfa auch Informationen Uber die Freistellungen im Sozialwohnungsbestand
vor. Auch in diesem Jahr haben sich die Freistellungen weiter erhdht. Das Ziel
der Freistellungen ist heute in der Regel, wirtschaftlich stabileren Mietern, die
die zulassigen Einkommensgrenzen Uberschreiten, das Wohnen in 6ffentlich
geforderten Bestdnden zu ermdoglichen. Auf diese Weise soll die raumliche
Konzentration nachfrageschwacher Haushalte aufgelockert oder vermieden
werden. Allerdings stehen die frei gestellten Wohnungen den nachfrage-
schwachen Haushalten dann auch nicht mehr zur Verfiigung. Vor dem Hin-
tergrund schrumpfender Sozialwohnungsbestande lieBen sich die Wohn-
raumversorgung nachfrageschwacher Gruppen und das Ziel ausgewogener
Belegungsstrukturen besser vereinbaren, wenn die Wohnungseigentiimer als
Ausgleich fir die Freistellung eine entsprechende Anzahl frei finanzierter
Wohnungen in nicht segregierten Nachbarschaften zur Verfiigung stellen.

Gegenuberstellung der Angebots- und Nachfrageentwicklung

Die Entwicklung der Marktanspannung ist immer vom Verhaltnis von Angebot
und Nachfrage abhéngig. Da wenig Daten zur quantitativen Nachfrage vorlie-
gen, kann die Einwohnerentwicklung als Orientierung herangezogen werden.
Deren Entwicklung seit 1997 wurde in Abb. 4-7 der Bautatigkeit gegentber-
gestellt.

geringe Bautétigkeit und Bevolkerungsverluste

hohe Bautatigkeit und Bevolkerungsverluste

geringe Bautétigkeit und Bevilkerungszuwéchse

hohe Bautétigkeit und Bevlkerungzuwéchse
Quelle: LDS NRW

Sowohl Regionen mit Bevolkerungswachstum als auch Regionen mit
Schrumpfungstendenz verzeichneten eine hohe Bautatigkeit. Die Gemeinden
im Minsterland, in Ostwestfalen und auch am Niederrhein weisen die hochste
Bautatigkeit auf. Einwohnerverluste gibt es im Ruhrgebiet, in einigen Bal-
lungszentren, im Sauerland und in Teilen Ostwestfalens. Dennoch ist dort die
Bautéatigkeit nicht Gberall zum Erliegen gekommen. Wahrend die Bautatigkeit
im Ruhrgebiet niedrig ist, erzielen im Sauerland, in Teilen Ostwestfalens und
einigen anderen Bereichen weiterhin hohe Fertigstellungen. In diesen landli-
chen Regionen wird trotz schwindender Bevélkerung weiter investiert, vor
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Wohnungsmarkt-
barometer:
Insgesamt
entspannte
Marktlage...

Abb. 4-8:
Experten-Ein-
schéatzung der
Wohnungsmarkt-
lage 1995-2002

... aber Ausnah-
men in einzelnen
Segmenten und
Regionen

allem in den Ein- und Zweifamilienhausbau. Gunstige Grundstiickspreise und
die hohe Verfugbarkeit baureifen Landes machen den Neubau eines Eigen-
heims dort attraktiv.

Landesweit zeigen sich hier also deutlich unterschiedliche Entwicklun-
gen, die ihre Ursache auch in der Konkurrenz der Stadte um Einwohner ha-
ben. Aber auch in den Ballungszentren des Landes, die Einwohner verlieren,
bleibt der Neubau von Wohnungen notwendig. Qualitétsvoller Ersatz und
Neubau sind ein wesentliches Element, um die Bewohner mit attraktivem
Wohnraum in der Stadt zu halten.

Experteneinschatzung der Wohnungsmarktsituation

In ihrem Wohnungsmarktbarometer befragt die Wfa jéhrlich ca. 200 Kenner
der nordrhein-westfalischen Wohnungsmérkte zu deren Einschatzung der
aktuellen und zukinftigen Marktsituation. Nach der kurzfristigen Tendenz zur
Wiederanspannung, die das Vorjahresbarometer zeigte, setzt sich nun offen-
bar wieder der langjéhrige Trend zur weiteren Entspannung fort (Abb. 4-8).
Dabei wird das obere Preissegment sowie der Eigenheimsektor am ent-
spanntesten eingestuft, gefolgt vom mittleren Preissegment. Aber auch im
unteren und im preisgebundenen Segment beurteilen die Experten die Lage
als ausgeglichen. In den Mietwohnungssegmenten rechnen die Befragten
kurz- bis mittelfristig wieder mit einer leichten Anspannung. Allerdings wurde
die kunftige in Entwicklung auch in den Vorjahren schon &ahnlich einge-
schatzt, ohne dass sich dies in den Folgebefragungen bestatigt hatte.

sehr angespannt Durchschnitt der Experteneinschatzungen in den Befragungen seit 1995
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Die einzelnen nordrhein-westfalischen Regionen unterscheiden sich vor allem
dadurch, wie weit die einzelnen Marktsegmente in den Expertenmeinungen
auseinander liegen. Im Bergischen Land, im Sauer- und Siegerland sowie in
Ostwestfalen wird der Markt als sehr geschlossen (und entspannt) wahrge-
nommen, wahrend in den anderen Regionen das preisgebundene und das
untere Segment auf der einen, sowie das mittlere und obere Segment auf der
anderen Seite in der Einschatzung deutlich voneinander abweichen. Dies gilt
besonders fliir das Ruhrgebiet, die Rheinschiene und das Minsterland. Im
Ruhrgebiet stufte Gber die Halfte der Experten das untere Preissegment noch
als angespannt ein, wahrend das preisgebundene Segment als ausgeglichen
beurteilt wird. Entlang der Rheinschiene schatzt fast ein Viertel die Lage im
unteren und im preisgebundenen Segment als angespannt ein.
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5 Wohnungswirtschaft regional

Wie im Vorjahr hat die Wfa in ihrer wohnungswirtschaftlichen Befragung auch
Daten aus den einzelnen Regionen ermittelt. Dabei zeigt sich, dass etwa die Leer-
stéande nicht gleichermaRen das ganze Land betreffen, sondern in erster Linie die
von Bevolkerungsverlusten gepragten Regionen. Die Mieterfluktuation hat Gberall
zugenommen, insbesondere im Munsterland und in Ostwestfalen.

Die Wfa hat 2002 zum zweiten Mal Daten zur Lage der Wohnungswirtschaft
auf regionaler Ebene erhoben. Da die Grofze und die Struktur der antworten-
den Unternehmen unterschiedlich sind, ist eine Betrachtung des Durch-
schnitts der regionalen Ergebnisse sinnvoll (regionale Abgrenzung vgl. Glos-
sar). Anhand der Zahlen aus den beiden letzten Jahren l&sst sich ein regiona-
lisiertes Bild der wohnungswirtschaftlichen Situation® zeichnen.

Im regionalen Mietenniveau zeigen sich wie zu erwarten deutliche Unter-
schiede: Die hdchsten Mieten werden in der Rheinschiene (4,35 €) und im
Bergischen Land (4,00 €) erzielt. Dagegen muss man in Ostwestfalen 0,59 €
weniger Miete als in den Stadten der Rheinschiene zahlen.

Leerstéande sind in weiten Teilen des Landes offenbar kein Problem. Die
durchschnittlichen Leerstandsquoten der Jahre 2000 (1,3 %) und 2001
(1,7 %) liegen noch auf einem normalen Niveau. Im Munsterland, am Nieder-
rhein, im siidwestlichen Rheinland und auch in der Rheinschiene lag sie sogar
unter 1,0 %. Problematischere Werte sind im Ruhrgebiet (1,8 %) und im
Sauer- und Siegerland (2,6 %b) feststellen. In beiden Regionen werden die
Leerstande wegen der kontinuierlichen Bevolkerungsabnahme in Zukunft zu-
nehmen (Abb. 5-1).

Leerstande Fluktuation

O weniger als 9 %
O 9% bis 10 %
O 10 % bis 12 %
mehr als 12 %

O wenigeMals 1,0 %
O 1.0 % bis 1,5 %
1,5 % bis 2,0 %
mehr als 2,0 %

nnnn

Quelle: Wfa

Zunehmende Leerstéande bedeuten aber nicht zwingend eine hdhere Fluktua-
tion. So hatten Ostwestfalen und das Munsterland mit Gber 12 % die hdchs-
ten Fluktuationsquoten, wahrend der Wert in der prosperierenden Rhein-
schiene (7,5 %) und im von Leerstanden bedrohten Ruhrgebiet (8,7 %6) deut-
lich unter dem Landesdurchschnitt von 9,9 % lag (Abb. 5-1).

Die Quoten der Mietriickstande und Raumungsklagen hingegen sind lan-
desweit etwa gleich. Weder in der regionalen Betrachtung noch in der Diffe-
renzierung nach Ballungskernen, Ballungsrandern und landlichem Raum
werden nennenswerte Unterschiede ersichtlich.

9 Nicht allen Unternehmen war es moglich, regionale Angaben zu machen, da sich ihr Wohnungsbe-
stand auf mehrere Regionen erstreckt. Die Wohnungsunternehmen wurden gebeten, ihren Woh-
nungsbestand einer bestimmten Region zuzuordnen, wenn sich mehr als 75 % des Wohnungsbestan-
des in dieser Region befanden.
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Abb. 6-1:
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6 Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung in NRW

Die Situation auf den nordrhein-westfalischen Wohnungsmarkten differenziert
sich zunehmend weiter aus. Neben landesweiten Trends lassen sich auf regi-
onaler und lokaler Ebene unterschiedliche Entwicklungen erkennen.

Far investive und politische Entscheidungen in den Kommunen ist daher
neben der Ubersicht tiber allgemeine und regionale Trends, wie sie die lan-
desweite Wohnungsmarktbeobachtung der Wfa liefert, eine lokale notwendig.
Je besser die kommunale Informationsgrundlage, desto geringer ist das Risiko
von Fehlsteuerung und Fehlinvestitionen. Durch den Aufbau von Netzwerken
und Kooperationsbeziehungen innerhalb der Verwaltung sowie die Analyse
und Vernetzung wohnungsmarktrelevanter Daten konnen friihzeitig aktuelle
Entwicklungen auf den Wohnungsmarkten aufgedeckt und Handlungsmaog-
lichkeiten diskutiert werden.

|:| sonstige Gemeinden

TN Modellversuch & Initiativkreis
|:| nur TN Modellversuch

nur TN Initiativkreis

TN AG KomWoB Ii

Um die Situation auf den jeweiligen lokalen Wohnungsmarkten besser beur-
teilen zu kdnnen, beteiligten sich 16 Stadte an dem vierjahrigen Modellver-
such Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung Nordrhein-Westfalen (Kom-
WoB). Er wurde 1998 von der Wfa eingerichtet und durch eine dort angesie-
delte Koordinierungs- und Beratungsstelle betreut. Die fachliche Beratung
Ubernahm eine Lenkungsgruppe aus Vertretern der landesweiten Woh-
nungsmarktbeobachtung, der Fakultdét Raumplanung der Universitat Dort-
mund und des Wohnungsamtes der Stadt Dortmund. Nach Abschluss des
Modellversuchs entschlossen sich die teilnehmenden Kommunen die Arbeit in
Form eines Initiativkreises kommunale Wohnungsmarktbeobachtung weiter-
zufihren, mit dem Ziel, auch weiterhin einen regelméafRigen und intensiven
Wissens- und Informationsaustausch zu erméglichen.

Die kommunale Wohnungsmarktbeobachtung setzt sich aus mehreren
Bausteinen zusammen. Die Zusammenfihrung und Auswertung vorhandener
statistischer Daten als ein Baustein wird ergédnzt um eigene empirische Erhe-
bungen (z.B. Zeitungsauswertung, Wohnungsmarktbarometer). Ziel ist es, die
Entwicklung der Angebots- und Nachfrageseite auf dem lokalen Wohnungs-
markt zu analysieren und zu kommentieren. Die Ergebnisse dienen als
Grundlage fiur den Wohnungsmarktbericht. Um einen Transfer der Ergebnisse
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in die Offentlichkeit und in die lokale Politik zu gewéhrleisten, miissen sie an-
schlielRend verstandlich und ansprechend aufbereitet werden.

Die Modellversuchsteilnehmer haben diesen Prozess bereits erfolgreich
durchlaufen. Alle haben inzwischen einen oder mehrere Wohnungsmarktbe-
richte veroffentlicht, die zu wichtigen Informationsquellen fir Entscheidungs-
trager in Politik, Verwaltung und Wohnungswirtschaft geworden sind. Die Be-
richte und der durch sie initiierte Dialog innerhalb und auflerhalb der Ver-
waltungen ricken das Thema Wohnen verstéarkt in die kommunalpolitische
Diskussion. Nach dem Abschluss des Modellversuchs und der Grindung des
Initiativkreises stehen Themen wie die Betrachtung regionaler Wohnungs-
markte oder Anséatze zur kleinrdumigen Beobachtung ebenso im Vordergrund
wie eine Weiterentwicklung der angewandten Methoden. Eine kooperative,
regionale Wohnungsmarktbeobachtung ist ein erster Schritt hin zu einer ge-
meindetbergreifenden Sicht der Wohnungsmarktprozesse, wie sie die zu-
nehmenden Verflechtungen zwischen den Kernstddten und ihrem Umland
erfordert. Ein weiteres Ziel ist die kleinraumige Beobachtung auf Quartiers-
ebene. Denn in dem Male wie sich die Wohnungsmarkte landesweit ausdiffe-
renzieren, sind diese Entwicklungen auch auf kommunaler Ebene erkennbar.
Die kommunale Wohnungsmarktbeobachtung versucht mit Hilfe von qualitati-
ven Ansatzen, diese kleinrdumigen Entwicklungen zu analysieren.

Im Jahr 2002 haben zahlreiche weitere Kommunen Interesse an einer
kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung gezeigt. Ergédnzend zum Initiativ-
kreis wurde daher die Arbeitsgruppe "KomWoB II" eingerichtet. Darin wollen
Wfa und Initiativkreis den Neueinsteigern das im Modellversuch erarbeitete
Know-how in kompakter Form vermitteln. Die Teilnahme an dieser intensiven
Beratung ist kostenpflichtig (2.500 € je Kommune). Bislang haben die Stadte
Bochum, Bottrop, Herford, Herne, Paderborn und Rheine ihre Teilnahme er-
klart. Innerhalb eines Jahres wollen sie ein Indikatoren- und Berichtssystem
zum Wohnungsmarkt aufbauen. Da diese Kommunen zusatzlich zu der A-
beitsgruppe fur Neueinsteiger auch Mitglieder im Initiativkreis kommunale
Wohnungsmarktbeobachtung sind, kénnen sie sich im Austausch mit den
Teilnehmern des Modellversuchs tber deren Erfahrungen informieren.

Das nachste Arbeitstreffen im Herbst ruickt das Thema Offentlichkeitsar-
beit in den Mittelpunkt. Der Transfer der Ergebnisse der Wohnungsmarktbe-
obachtung in die unterschiedlichen Bereiche der Verwaltung, die Politik oder
aber auch in eine breitere Offentlichkeit erfordert je nach Zielgruppe eine an-
dere Aufbereitung der Ergebnisse und damit auch ein anderes Vorgehen.
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Die aktuell vorliegende Mieterbefragung 2001 setzt die Reihe der Befragun-
gen fort, die Sozialforschungsinstitute im Auftrag der Wfa durchgefihrt ha-
ben. Befragt wurden 2.500 Mieterhaushalte in freifinanzierten Wohnungen in
Stadten mit mehr als 50.000 Einwohnern in Nordrhein-Westfalen. Aus den
Ergebnissen lassen sich Rickschlisse auf die Entwicklung der Wohnverhalt-
nisse, die Einkommenssituation, sowie die Umzugs- und Eigentumsabsichten
der Befragten ableiten. Die Haushalte sind geschichtet nach Gemeindegrofie
und nach Wohndauer (je 50 % Neu- und Altmieter, d.h. Wohndauer in der
jetzigen Wohnung kurzer/langer als drei Jahre). Neben den Daten zur Wohn-
situation werden auch soziotkonomische Daten erhoben, so lassen sich tber
Haushaltstypisierungen Entwicklungen besonderer Gruppen auf dem Woh-
nungsmarkt verfolgen.

Die Wfa erfasst laufend alle Mietspiegel in Nordrhein-Westfalen. Mietspiegel
beschreiben Mietniveau und —dynamik unterschiedlicher Wohnungstypen und
Baualtersklassen im lokalen frei finanzierten Wohnungsmarkt. Ausgewertet
werden Angaben zu einem definierten Wohnungstyp (ca. 65 m?, Heizung/Bad,
mittlere Lage) fur unterschiedliche Baujahre (vor 1948, 1955, 1965, 1975,
1985 und 1991/95).

Um die Mietspiegel, die zu ganz unterschiedlichen Zeitpunkten aktualisiert
werden, vergleichen zu kénnen, werden die Werte auf einen einheitlichen
Stichtag hochgerechnet (in der aktuellen Auswertung: Mietniveau zum
1.1.2001). Die Verénderungsrate wurde umgerechnet auf einen Zeitraum von
1 Jahr). Problematisch fur die Auswertung bleibt jedoch, dass Mietspiegel
nicht flachendeckend verfigbar sind und sich in Struktur und Aufstellungs-
methode stark unterscheiden.

Die Wfa erhebt in ausgewdhlten Kommunen die Zahl der innerstédtischen
Umzilge (genauer: die Zahl der innerhalb der Stadtgrenzen umgezogenen
Personen je 100 Einwohner). Die Mobilitatsrate NRW basiert auf den Um-
zugsdaten aus 50 nordrhein-westfalischen Gemeinden und liegt seit 1986 vor.
Die Mobilitatsrate GroR3stéadte bezieht sich auf 19 Stadte tber 100.000 Ein-
wohner; dort sind seit 1979 Umzugsdaten vorhanden.

In diesem jahrlichen Bericht veroffentlicht die Wfa Informationen Uber die
Entwicklung des preisgebundenen Wohnungsbestandes in Nordrhein-West-
falen. Dazu gehdren neben einer nach Forderwegen differenzierten Darstel-
lung der Bestdnde auch die Wohnungsabgénge und die Bestédnde in der Dar-
lehensverwaltung sowie die Bestédnde in nicht abkirzbarer Nachwirkungsfrist.
Innerhalb dieser Statistik werden auch die Wohnungssuchenden und ihre so-
ziale Situation erfasst. Diese Daten liegen flachendeckend auf Gemeindeebene
vor. Der Bericht fur das Jahr 2001 erscheint im Herbst 2002.

Seit sechs Jahren befragt die Wfa einmal jahrlich alle im Verband der Woh-
nungswirtschaft Rheinland-Westfalen organisierten sowie etwa 80 weitere
Wohnungsunternehmen zu wohnungswirtschaftlichen Kennziffern wie Be-
stand, Mietniveau, Leerstdnden und Mietrtickstanden. Die Rucklaufquote liegt
regelmanig bei etwa 50 % (2001: etwa 200 Unternehmen). Damit ermdglicht
die aktuelle Befragung Aussagen zu etwa 16 % des nordrhein-westfélischen
Mietwohnungsbestandes. Von den 762.000 Wohnungen, fir die Angaben
vorliegen, unterliegen knapp die Hélfte Preis- und Belegungsbindungen.

Das Wfa-Wohnungsmarktbarometer (friher: Stimmungsbarometer) ist eine
Befragung von Wohnungsmarkt-Fachleuten aus unterschiedlichen Bereichen
und wird jahrlich durchgefuhrt. An der letzten Befragung im Frihjahr 2002
haben ca. 200 Experten aus Wohnungs-, Bau- und Finanzwirtschaft, Kommu-
nen, Wissenschaft und Interessenverbanden teilgenommen. Die Fragen ke-
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ziehen sich auf Zustand und aktuelle Entwicklungen der nordrhein-west-
falischen Wohnungsmarkte. Das Barometer erfasst keine harten Daten, son-
dern Stimmungen und subjektive Einschatzungen der aktuellen und kiinftigen
Marktlage. Die Antworten kdénnen nach Akteursgruppe, Region und Sied-
lungsstrukturtyp ausgewertet werden. Eine umfassendere Auswertung des
aktuellen Wohnungsmarktbarometers ist als Veroffentlichung in Planung.

Da sich die Wohnungsmarkte in
Nordrhein-Westfalen regional inzwi-
schen sehr unterschiedlich entwickeln,
wird es immer wichtiger, die Indikatoren
raumlich zu differenzieren. Die Wfa hat
deshalb auch die Angaben in der
Befragung der Wohnungsunternehmen
und im Wohnungsmarktbarometer nach
Regionen unterscheidbar gemacht. Da
es bisher keine anerkannte regionale Ab-
grenzung gibt, hat die Wfa vorlaufig eine
pragmatische Aufteilung in acht GroR3-
regionen vorgenommen: Ruhrgebiet (1),
Rheinschiene (2), stidwestliches Rhein-
land (3), Niederrhein (4), Munsterland
(5), Ostwestfalen (6), Sauer- und Siegerland (7) sowie Berglsches Land (8).

In der Wfa-Zeitungsauswertung werden seit 1992 Zeitungsinserate ausge-
wertet, in denen Mietwohnungen gesucht oder angeboten werden. Untersu-
chungsraum sind die sechs Grol3stadtregionen Bielefeld, Dortmund, Dussel-
dorf, Koln, Miunster und Recklinghausen. Erfasst werden dabei zweimal jahr-
lich (im Frihjahr und Herbst) Anzeigen in je vier Ausgaben der jeweils groi-
ten lokalen Tageszeitung. Aufgrund der Breite der ausgewerteten Indikatoren
und der hohen Aktualitat ist es moglich, diese Wohnungsmarkte differenziert
und zeitnah abzubilden. Seit dem Frihjahr 2000 wurden mehr als 80.000 An-
zeigen ausgewertet.

Seit 1998 erfasst die Wfa dabei zusatzlich Eigenheim-Angebote und —ge-
suche (Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaushalften und Reihenh&user).
Erfasst werden Kriterien wie der Ort des angebotenen Objektes, die Wohnfl&-
che, die Grundstiicksgrofe, der Verkaufspreis, der Vertriebsweg (Eigentiimer,
Makler, Wohnungsunternehmen), héherwertige Ausstattungsmerkmale, das
Baujahr und der Haustyp.
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Veroffentlichungen der Wfa zum Wohnungsmarkt

Gesamtergebnisse der Wohnungsmarktbeobachtung

Info — Wohnungsmarktbericht Nordrhein-Westfalen
Jahrgange 1995, 1996, 1997, 1998, 1999 (vergriffen), 2000, 2001, 2002

Tabellenband — Daten und Zeitreihen zum Info 2002

Einzelergebnisse

Zeitungsauswertung 1998
Mieterbefragung Jahrgang 1997, 1999

Wohnungsmarktbarometer (ehem. Stimmungsbarometer)
Jahrgénge 1997,1998, 1999, 2000 (alle vergriffen)

Sonderauswertungen

Demografie und Wohnungsmarkt 1996
Siedlungsentwicklung in NRW 1996 (vergriffen)
Mietspiegel-Auswertung 1998 (vergriffen), 2002
Perspektiven fur die Wohnungsmarkte in NRW 2001
Stadte zu Dorfern — DOrfer zu Stadten 2001

Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung

Tagungsband 1997: Modellversuch Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung
Begriffserlauterungen (Fachlexikon Wohnungswesen und Statistik)

Die Berichte der einzelnen Teilnehmerstadte bitte direkt dort anfordern

Sozialer Wohnungsbau in Nordrhein-Westfalen

Preisgebundener Wohnungsbestand
Berichte zur Entwicklung der 6ffentlich geférderten Wohnungsbestande
Jahrgange 1996, 1997, 1998 (vergriffen), 1999, 2000, 2001 (Herbst 2002)

Bericht zur Ausgleichszahlung (ehem. Fehlbelegungsabgabe)
Jahrgange 1996, 1997, 1998, 1999/2000

Geforderter Wohnungsbau
Statistische Daten zum Ergebnis des Wohnungsbau- und Modernisierungsprogramms in
Nordrhein-Westfalen Jahrgange 1997, 1998, 1999, 2000, 2001 (nur als Download im Internet)

Samtliche Veroffentlichungen sind kostenlos und kénnen entweder online oder
per e-Mail, Telefon oder Fax bestellt werden. Vergriffene Veroffentlichungen
kénnen Sie im Internet als pdf-Datei herunterladen.

Internet: www.wfa-nrw.de

e-Mail: wfa-infocenter@lbnrw.de

Fax +49 (0)211/826-5153

Telefon +49 (0)211/826-7655 bzw. —-7656 oder —7660
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