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Einfuhrung

Seit mehr als zehn Jahren befragt die
Wohnungsmarktbeobachtung der
NRW.BANK Fachleute aus Wohnungs-
wirtschaft, Verwaltung, Wissenschaft und
Verbanden zu aktuellen Fragestellungen
der Wohnungsmarkte. In dieser Publikati-
on werden Ergebnisse des Wohnungs-
marktbarometers und der Wohnungswirt-
schaftlichen Befragung 2011 dargestellt.

Wohnungsmarktbarometer — Stim-
mungsbild fiir die Wohnungsmarkte
Das Wohnungsmarktbarometer ist eine
Befragung von Fachleuten unterschiedli-
cher Branchen. Es werden Einschatzun-
gen zu aktuellen und zuklinftigen Ent-
wicklungen der nordrhein-westfalischen
Wohnungsmarkte erhoben. Das Woh-
nungsmarktbarometer erfasst keine har-
ten Daten, sondern Stimmungen und sub-
jektive Einschatzungen der Fachleute.

Im aktuellen Befragungsjahr wurden die
Fragen zum Thema , Hartz IV und der
Wohnungsmarkt” erneuert. Insgesamt
beteiligten sich rund 200 Wohnungs-
marktexperten.

Wohnungswirtschaftliche Befragung —
Zahlen, Daten & Kennziffern

Mit dieser Befragung von Wohnungsun-
ternehmen erhebt die NRW.BANK einmal
jahrlich Informationen zu wohnungswirt-
schaftlichen Kennziffern wie Bestand,
Mietniveau, Leerstand und Mietruckstan-
den.

Erstmalig wurden in der Wohnungswirt-
schaftlichen Befragung Meinungen hin-
sichtlich der Auswirkungen des Klima-
wandels auf die Wohnungsbestande abge-
fragt.

Insgesamt liegen aus der Wohnungswirt-
schaftlichen Befragung Daten zu

450.000 Wohnungen vor, einem Anteil
von 5,2 Prozent am Gesamtwohnungsbe-
stand und einem Anteil von 9,2 Prozent an
allen Mietwohnungen1.

Wohnungen in Gebauden mit drei und mehr Wohnungen
werden in dieser Befragung mit Mietwohnungen gleich-
gesetzt.

Die Wohnungsmarktbeobachtung

der NRW.BANK

Anfang der 1990er-Jahre wurde im Auf-
trag des nordrhein-westfalischen Baumi-
nisteriums eine landesweite Wohnungs-
marktbeobachtung eingerichtet. Zielset-
zung der Wohnungsmarktbeobachtung
ist, den Entscheidungstragern in Politik,
Verwaltung und Wohnungswirtschaft eine
Grundlage fur ihr Handeln am Woh-
nungsmarkt zur Verfigung zu stellen.
Inzwischen haben sich neben der landes-
weiten auch regionale und kommunale
Wohnungsmarktbeobachtungssysteme in
Nordrhein-Westfalen unter der Federfuh-
rung der NRW.BANK etabliert’.

Einbindung der Befragungen

in die Wohnungsmarktbeobachtung

Der Indikatorenkatalog der Wohnungs-
marktbeobachtung der NRW.BANK greift
in weiten Teilen auf Daten der amtlichen
Statistik zuruck. Zur Wohnsituation priva-
ter Haushalte fehlen in der amtlichen Sta-
tistik jedoch Zahlen. Auch Daten zu Mo-
dernisierungen im Wohnungsbestand
liegen nicht vor. Ebenso sind Mietwerte
und Daten zur Investitionsneigung nicht
oder zumindest nicht flachendeckend
verfugbar. Um diese Luicken zu schliel3en,
fuhrt die NRW.BANK eigene Erhebungen
durch®.

Zur Lage auf den nordrhein-
westfilischen Wohnungsmarkten

Die Akteure auf den nordrhein-
westfalischen Wohnungsmarkten haben
mit regional sehr unterschiedlichen An-
forderungen umzugehen. Im Spannungs-
feld zwischen den angespannten Woh-
nungsmarkten einiger Gro3stadte und
erheblichen Leerstanden in manchen
landlichen Regionen, sehen die Woh-
nungsmarktexperten in Nordrhein-
Westfalen aber auch gemeinsame Themen
und Probleme. Die Spuren, die der demo-
grafische Wandel bereits auf den Markten
hinterlassen hat, das neue Bewusstsein
der Mieter und Eigentumer gegenuber

Mehr zu diesem Thema unter
www.wohnungsmarktbeobachtung.de
Informationen zu weiteren Befragungen stehen auf
www.nrwbank.de zur Verfiigung.



MaRBnahmen zur Einsparung von Energie
und der Umgang mit Immobilien in Zeiten
der Wirtschafts- und Finanzmarktkrise
sind nur einige dieser gemeinsamen
Themen.

Die Situation auf den Wohnungsmarkten
differenziert sich, dem Trend der letzten
Jahre entsprechend, weiter aus. Die gro-
Ben Stadte ziehen als Arbeitsplatzmagne-
ten weiter Bevolkerung an, wahrend land-
liche Regionen zunehmend von Abwande-
rung betroffen sind. Und so haben sich
die Haushalts- und Bevolkerungsentwick-
lung und die Bauaktivitat in den letzten
Jahren synchronisiert. In Regionen mit
Bevolkerungszuwachsen herrscht eine
deutlich regere Bautatigkeit als in Regio-
nen mit ricklaufigen Bevolkerungs- und
Haushaltszahlen.

Schwer abzuschatzen bleibt die zukunfti-
ge Art der Nachfrage nach Wohnraum.
Zahlen dazu, wie viele seniorengerechte
oder barrierefreie Wohnungen zukunftig
tatsachlich nachgefragt werden, liegen
bislang nicht vor. Anstellungsverhaltnisse
mit befristeten Vertragen und die insge-
samt unsichere Wirtschaftslage machen
altbekannte Wohnbiographien, in denen
der Eigentumserwerb mit der Familien-
grundung einherging, schwieriger. Wie
sich die veranderten Bedingungen auf
dem Arbeitsmarkt auf den Wohnungs-
markten langfristig auswirken, bleibt zu-
nachst abzuwarten. Zumindest aber auf
die Frage zum Umfang der zukunftigen
Wohnungsnachfrage und dem damit ver-
bundenen Neubau- und Ersatzbedarf fin-
den neuere Studien Antworten®.

empirica 2010: Entwicklung der qualitativen und quanti-
tativen Neubaunachfrage auf den Wohnungsmarkten in
NRW bis 2030
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Abb. 1.2 (rechts):
Einschatzung des
Investitionsklimas in
Nordrhein-Westfalen
durch die Marktexper-
ten 2010

(Quelle:
NRW.BANK.WomBa
2011)

Abb. 1.1 (links):
Entwicklung und
Prognose der Markt-
lage in Nordrhein-
Westfalen 2001-2015
(Quelle:
NRW.BANK.WomBa
2011)
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1 Derzeit auf dem Wohnungsmarkt

Einschatzungen zur Marktlage

In der Einschatzung der Marktlage durch
die Wohnungsmarktexperten verfestigen
sich die Trends der vergangenen Jahre.
Zunehmend entspannte Markte sehen die
Experten im Bereich der Eigenheime und
des oberen Mietpreisniveaus, also in den
hochpreisigen Segmenten. Demgegen-
uber steht die Einschatzung, dass sich die
Situation in den Segmenten der preisge-
bundenen Wohnungen und der unteren
Mietpreise anspannen wird (Abb. 1.1).
Hintergrund fur diese Einschatzung sind
die auf der einen Seite zunehmenden
Zahlen von Leistungsempfangern nach
SGB Il und die gleichzeitige Abnahme von
Wohnungen mit Mietpreis- und Bele-
gungsbindung. Zwar werden bis zum Jahr
2030 weniger Wohnungen ihre Preis- und
Belegungsbindung verlieren als noch vor
wenigen Jahren erwartet’, doch werden
eben auch nur noch wenige preisgebun-
dene Wohnungen neu gebaut. Somit mus-
sen sich wohnungssuchende Haushalte
auch am freien Markt mit Wohnungen
versorgen.

sehr
angespannt

sffentlich gefordertes Mietsegment

ausgewogen

mittlerés Mietpreissegment

Eigenheime

oberes Mietpreissegment

sehr
entspannt

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 in1-2 in3-5
Jahren Jahren

Einschatzung des Investitionsklimas
Die Wohnungsmarktexperten sehen in
diesem Befragungsjahr, wenn auch ver-
halten, gunstige Bedingungen fur den
Wohnungsneubau. Dabei hat der Neubau
von Eigenheimen die starkste Position,
doch auch die Bedingungen fir den Neu-

Im Jahr 2010 wurde eine VerzinsungsmaBnahme durch-
geflihrt. Aufgrund der bewilligten Zinssenkungsantrage

verlangert sich die Laufzeit der Darlehen und damit auch
die Belegungs- und Mietpreishindungen.

bau von Eigentums- und Mietwohnungen
werden eher positiv bewertet (Abb. 1.2).
In dieser Einschatzung spiegeln sich die
nach wie vor glnstigen Zinsen fur Bau-
kredite und die nun schon mehrere Jahre
andauernde schwache Bautatigkeit wie-
der. Aufgrund eben dieser schwachen
Bautatigkeit lassen sich Nachfragelber-
hange vermuten, die nur mit Neubauim-
mobilien zu erfullen sind. Grund dieser
Annahme ist die Erfahrung, dass es in der
Regel Nachfrager gibt, die ihren Wohnbe-
darf nicht mit Bestandsangeboten befrie-
digen konnen oder wollen.

Neubau von Eigenheimen
(als Bautriger)

Neubau von
Eigentumswohnungen

Neubau von
Mietwohnungen

Modernisierung,
Grundrissveranderungen etc.

Ankauf von Wohnungen
zur Privatisierung

sehr schlecht

eher schlecht eher gut sehr gut

Wohnungsmarkt & Finanzmarktkrise

Je nach Investitionsfeld zeigte sich eine
unterschiedlich starke Teilmenge der be-
fragten Wohnungsunternehmen in ihrem
Investitionsverhalten unbeeindruckt von
der Finanzmarktkrise und investierte ge-
nau soviel wie im vergangenen Jahr. Wah-
rend Investitionen in den Neubau von
Eigenheimen und Eigentumswohnungen
eher zuruckhaltender umgesetzt wurden,
investierten die Wohnungsunternehmen
wieder mehr in die Bestandsmodernisie-
rung und die Erweiterung des Woh-
nungsbestandes (Abb. 1.3). So setzten sie
einen deutlichen Schwerpunkt auf MaR-
nahmen zur Erhaltung der langfristigen
Marktgangigkeit und Vermietbarkeit des
Bestandes.



viel mehr

genau soviel

eher weniger
viel weniger

0;/0 20'% 40'% 60'% % der N;nnungen 10(')%
Lesehilfe: Frage: Hat die Finanzmarktkrise
das Investitionsverhalten lhres Unterneh-
mens beeinflusst? Antwort: In dieses
Segment wurde ... investiert.

Hartz IV & der Wohnungsmarkt

Zum ersten Mal wurden die Wohnungs-
marktexperten gefragt, ob sie rein men-
genmaRig auf ihrem Wohnungsmarkt eine
ausreichende Zahl an geeigneten Woh-
nungen fur Empfanger von Leistungen
wie Hartz IV oder Sozialhilfe sehen. Die
Halfte der Befragten nimmt an, dass sich
Empfanger von Leistungen wie Hartz IV
oder Sozialhilfe, zumindest rein mengen-
maRig, am Wohnungsmarkt mit angemes-
senen Wohnungen versorgen konnen.
Bestarkung finden diese Experten durch
weitere 11 Prozent der Marktexperten, die
sogar in einem hohen MaRe von ausrei-
chend Wohnraum fur Leistungsempfanger
ausgehen. Doch zehn Prozent der Woh-
nungsmarktexperten sprechen sich deut-
lich daftir aus, dass auch mengenmaRig
ein Defizit an geeigneten Wohnungen
besteht (Abb. 1.4). Aufgrund der groRBen
strukturellen Unterschiede zwischen den
regionalen Wohnungsmarkten in Nord-
rhein-Westfalen fallen auch die Einschat-
zungen der Experten hinsichtlich dieser
Frage so unterschiedlich aus. Vor dem
Hintergrund, dass zunehmend weniger
preisgebundene Wohnungen zur Verfi-
gung stehen und gleichzeitig knapp

40 Prozent aller als wohnungssuchend
gemeldeten Haushalte Leistungen nach
SGB Il beziehen und somit auf preisgins-
tigen Wohnraum angewiesen sind, bleibt
abzuwarten, ob sich die Einschatzung der
Wohnungsmarktexperten zuklinftig an-
dern wird. Zudem muss beachtet werden,
dass diese Einschatzung der mengenma-
Bigen Verfugbarkeit von Wohnungen noch

keine Aussage zur tatsachlichen Verfuig-
barkeit dieser Wohnungen fir Leistungs-
empfanger trifft.

trifft in hohem
MaRe zu
1%

trifft gar nicht
zu
10%

Rein mengenmiBig sind ausreichend Wohnungen fiir Haushalte die Hartz
IV/Sozialhilfe/etc. beziehen vorhanden (ohne keine Angaben).

Eine groBe Uneinigkeit unter den Woh-
nungsmarktexperten besteht bei der Fra-
ge, ob die soziale Segregation seit Einfuh-
rung von Hartz IV zugenommen hat.
Kaum ein Marktexperte bekraftigt oder
verneint deutlich eine gestiegene Segre-
gation (Abb. 1.5). Sicherlich spielt bei
diesen Antworten eine Rolle, dass die

eindeutige Zuordnung heute festgestellter

Segregation zu Folgen der Hartz IV-Ge-
setzgebung schwer zu belegen ist.

trifft gar nicht
zu
3%

Hartz IV hat seit dem Jahr 2005 die soziale Segregation vor Ort verstarkt
(ohne keine Angaben).

Stadtentwicklung & Eigentiimer

Uber 80 Prozent der befragten Woh-
nungsmarktexperten halten die Einbezie-
hung der Einzeleigentumer in die Stadt-
entwicklung fur wichtig. Nur ein Prozent
der Befragten denkt, dass eine solche
Einbindung unwichtig sei. Doch obgleich

die Marktexperten sich so positiv hinsicht-

lich der Einbindung auRern, fehlt es viel-
fach an tatsachlicher Praxis. Nur rund

30 Prozent der Marktexperten gaben an,
dass es in ihrer Region oder Stadt bereits

Abb. 1.3 (links):
Einfluss der Finanz-
marktkrise auf das
Investitionsverhalten
der Wohnungsunter-
nehmen in Nordrhein-
Westfalen 2010
(Quelle:
NRW.BANK.WoWiB
2011)

Abb. 1.4 (rechts):
Einschatzung der
Wohnungsmarktex-
perten ob ausreichend
angemessene Woh-
nungen i.S. von
Hartz IV am Markt
sind 2010

(Quelle:
NRW.BANK.WoWiB
2011)

Abb. 1.5:
Einschatzung der
Wohnungsmarktex-
perten zur Zunahme
der sozialen Segrega-
tion in Folge von
Hartz IV 2010
(Quelle:
NRW.BANK.WoWiB
2011)
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Abb. 1.6:

Bewertung der Ein-
bindung der Einzelei-
gentiimer von Wohn-
immobilien in die
Stadtentwicklung fiir
die Entwicklung des
Wohnungsmarktes in
der Kommune aus
Sicht der Marktexper-
ten in Nordrhein-
Westfalen 2010
(Quelle:
NRW.BANK.WomBa
2011)
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Erfahrungen mit der Einbeziehung von
Einzeleigentimern in die Stadtentwick-
lung gebe (Abb. 1.6). Damit liegt der An-
teil von Marktexperten, der Uber Erfah-
rungen verfugt, ungefahr auf dem Niveau
des Vorjahres.

Aus den Praxisberichten geben die Woh-
nungsmarktexperten an, dass vielfach
Haus & Grund als Vertreterverband der
Einzeleigentumer in den Gesprachen da-
bei sei, nicht aber die einzelnen Eigentu-
mer selbst. Zudem bestatigen sich die
Wohnungsmarktexperten gegenseitig in
der Aussage, dass insbesondere finanziel-
le Aspekte den Handlungsspielraum der
Einzeleigentumer begrenzen. In Situatio-
nen, in denen die eigenen Hauser voll
vermietet seien, sahen die Einzeleigentu-
mer keine Notwendigkeit, sich in der
Stadtentwicklung zu engagieren. In
Marktsituationen, in denen Leerstande
drohten und das Mietenniveau ver-
gleichsweise niedrig sei, gebe es fur die
Vermieter keine Mdglichkeit Investitions-
kosten auf die Miete umzulegen und da-
mit auch nur enge finanzielle Korridore.

Dennoch gibt es in Nordrhein-Westfalen
Beispiele dafur, wie auf kleinraumiger
Ebene mit den Einzeleigentiumern ge-
meinsam, vielfach im Rahmen der Pro-
gramme Soziale Stadt und Stadtumbau
West, Stadtentwicklungsprozesse geplant
und stadtebauliche MaBnahmen umge-
setzt werden. Aus der im Jahr 2009 einge-
setzten Landesinitiative IdEE — Innovation
durch Einzeleigentumer haben sich in
Nordrhein-Westfalen einige Projekte un-
ter Federfuhrung von Haus & Grund zu-
sammengefunden, in denen private Haus-
eigentumer sich gemeinsam mit der
Kommune stadtebaulichen Fragestellun-
gen und konkreten MaBnahmen widmen®.

Danach gefragt, welche Rahmenbedin-
gungen sich andern mussten, um mehr
Einzeleigentumer fur die Stadtentwick-
lung zu begeistern und einzubeziehen,
wird neben dem Bedurfnis, Uber mehr
Geld und mehr Personal verfuigen zu kon-
nen, eine transparente Informationslage
genannt. An die Kommunen wird wieder-
holt die Einrichtung einer verbindlichen

Mehr Informationen zu IdEE unter www.mwebwv.nrw.de

und langfristigen Stadtentwicklungspla-
nung als Rahmenbedingung fir die ubri-
gen Akteure genannt. Die Erarbeitung
eines Handlungskonzeptes Wohnen als
Grundlage zur verbindlichen und gemein-
samen Stadtentwicklung zwischen Woh-
nungsunternehmen, Privateigentimern
und der Stadtverwaltung ist nach Mei-
nung der befragten Experten winschens-
wert beziehungsweise notwendig.

weniger
wichtig
15%

sehr wichtig ichti
26% unwichtig

1%

Wohnungsmarkt & Klimawandel

In den letzten zwei Jahren ist die Diskus-
sion um die Folgen des Klimawandels fur
die Wohnungsbestande und Siedlungsfla-
chen konkreter geworden. Erste For-
schungsergebnisse zum Themenfeld
~Wohnungsmarkt und Klimawandel” lie-
gen vor und werden in Fachkreisen bear-
beitet. Ohne an dieser Stelle Details zu
den heute bereits spurbaren Folgen zu
nennen, lassen sich Themenfelder ein-
grenzen, die Wohnungswirtschaft, Immo-
bilienbesitzer und Planer zukunftig be-
schaftigen werden. Neben der Zunahme
von extremen Wetterereignissen wie
Starkregen, Hagel und Stirmen, die direkt
auf die Gebaudehullen wirken, sind es
auch Standort- und Planungsentscheidun-
gen, die sich mit dem Wissen um den
Einfluss der klimatischen Veranderungen
auf das Wohnen anpassen werden mus-
sen’. Wihrend die Immobilienbesitzer im
Bereich des Klimaschutzes bereits seit
einigen Jahren in den Bestanden tatig
sind und MaBnahmen zur Energieeinspa-
rung umsetzen, stecken die Bemuhungen
zur Klimaanpassung noch in den Anfan-

BBSR: ImmoKlima Immobilien- und wohnungswirt-
schaftliche Strategien und Potenziale zum Klimawandel
2011



gen. Aktuell schatzen die befragten Woh-
nungsunternehmen die Risiken, die vom
Klimawandel fir die eigenen Bestande
ausgehen, als eher niedrig im Vergleich
zu anderen Marktrisiken ein (Abb. 1.7).

... eher starker

... sehr schwach

Im Vergleich zu anderen Marktrisiken fillt das
Klimarisiko wie folgt aus ...

Eine mogliche Erklarung dafur, dass im
Bereich der Klimaanpassung noch nicht in
demselben Umfang wie im Bereich des
Klimaschutzes investiert wird, liegt auch
an der Ungenauigkeit der vorliegenden
Informationen. Diese Einschatzung besta-
tigen auch die befragten Wohnungsunter-
nehmen. Deutlich mehr als die Halfte der
Unternehmen halt sich in Bezug auf die
Informationen zu den Folgen des Klima-
wandels auf die Wohnungsbestande fur
nicht ausreichend informiert (Abb. 1.8).

... sehr gut

... sehr gering

Meine Informationen dariiber, von welchen Klimaianderungen die
Bestande betroffen sein konnten, sind ...

Genannte Ungenauigkeit in den vorlie-
genden Daten bezieht sich auf folgende
Zusammenhange. Zwar ist allgemein be-
kannt, dass der Meeresspiegel steigt, die
mittleren Jahresdurchschnittstemperatu-
ren ansteigen und mehr extreme Wetter-
ereignisse auftreten. Diese Phanomene
konnten in ihrer Konsequenz eine Migra-
tionswelle aus Kistengebieten ausldsen,
Hitzeinseln in groRen Stadten bedingen

und neue Anforderungen an Versicherun-

gen und Versicherungsnehmer stellen.
Doch wann und in welcher Intensitat ein-

zelne Regionen und damit auch die nord-

rhein-westfalischen Bestande von den
Folgen betroffen sein werden, dazu kann
derzeit noch keine klare Aussage getrof-
fen werden.

Abb. 1.8 (rechts):
Einschatzung der
Wohnungsunterneh-
men zur Informations-
lage tiber klimabe-
dingte Risiken fiir die
Wohnungsbestande
2010

(Quelle:
NRW.BANK.WoWiB
2011)

Abb. 1.7 (links):
Einschatzung des
Marktrisikos ,,Klima"
durch die Wohnungs-
unternehmen 2010
(Quelle:
NRW.BANK.WoWiB
2011)
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Abb. 2.2:

Hemmnisse der Be-
standsentwicklung in
Nordrhein-Westfalen
nach Einschatzung
der Marktexperten
2010

(Quelle:
NRW.BANK.WoWiB
2011)

Abb. 2.1:

Ziele der Bestands-
entwicklung in Nord-
rhein-Westfalen nach
Einschatzung der
Marktexperten 2010
(Quelle:
NRW.BANK.WoWiB
2011)
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2 Rund um den Wohnungsbestand

Wohnungsmarktexperten:

Ziele der Bestandsentwicklung

Wie in den vergangenen Jahren auch se-
hen die Wohnungsmarktexperten in der
Umsetzung von Energiesparmanahmen
ein sehr wichtiges Handlungsfeld fur die
Entwicklung des Wohnungsbestands. Mit
Blick auf die demografische Entwicklung,
in deren Folge nicht barrierefreie Woh-
nungen zukunftig schwerer zu vermieten
sein durften, verwundert es nicht, dass die
Wohnungsmarktexperten den Abbau von
Barrieren in Hausern nach wie vor als
sehr wichtig einschatzen. Weiter lasst sich
an den Aussagen der Wohnungsmarktex-
perten ablesen, dass insgesamt ein Bedarf
hinsichtlich der Aufwertung der Bestande
besteht, denn mehr als 80 Prozent der
Wohnungsmarktexperten sehen die Auf-
holung des Instandhaltungsstaus als sehr
wichtig oder zumindest wichtig an (Abb.
2.1). Bei dieser Einschatzung bleibt zu
beachten, dass gerade Wohnungsunter-
nehmen in der Regel kontinuierlich in die
Instandhaltung ihrer Bestande investie-
ren. Aussagen daruber, in welchem Um-
fang und in welcher RegelmaRigkeit priva-
te Immobilienbesitzer in ihre Wohnungs-
bestande investieren, liegen nicht vor. Es
ist jedoch davon auszugehen, dass nicht
alle Einzeleigentumer der regelmaRigen
Instandhaltung ihrer Bestande nachkom-
men konnen oder wollen.

Ziele der Bestandsentwicklung:
Welche Handlungsfelder halten Sie vor Ort fiir relevant?
(Nur MaBnahmen mit mindestens 50 % Nennungen durch die befragten Experten.)

Schaffung kleinerer WE
I [ A

EnergiesparmaBnahmen sehr wichtig

Barrierefreier Umbau

Modernisierung
Bad/Kiiche

Instandhaltungsriickstau
beseitigen
MaRnahmen z.
Bewiltigung soz.
Probleme
Konzepte Vermeidung
soz. Entmischung

baulich-gestalterische
WohnumfeldmaRnahmen

0,0 20,0 40,0 60,0 80,0 100,0%

Wohnungsmarktexperten:

Hemmnisse der Bestandsentwicklung
Die Grinde, weshalb Bestandsentwick-
lung nicht stattfindet, sind vielfaltig und

weniger einheitlich durch die Woh-
nungsmarktexperten bewertet als in fri-
heren Befragungsjahren. Zum einen be-
nennen die Marktexperten fehlende In-
formationen und die unzureichende Ein-
bindung der privaten Vermieter. Zum
anderen sind es fehlende finanzielle Spiel-
raume, die die Bestandsentwicklung
hemmen. So werden die finanziellen
Spielraume sowohl der privaten Einzelei-
gentumer als auch die der Wohnungsun-
ternehmen durch das vorhandene Mie-
tenniveau beschrankt, das eine Kosten-
weitergabe nach einer Modernisierung an
die Mieter verhindert (Abb. 2.2). In Bezug
auf den Bewertungspunkt ,,grofRe Woh-
nungsunternehmen investieren in anderen
Regionen” ist festzustellen, dass dieses
Hemmnis zwar als stark eingestuft wird,
seiner Wirkung landesweit aber eine eher
untergeordnete Rolle zugesprochen wer-
den kann.

b der icklung:
Wo sehen Sie in lhrer Region Hemmnisse fiir eine zielgerichtete Bestandsentwicklung?
(Nur MaBnahmen mit mindestens 50 % Nennungen durch die befragten Experten.)

priv. Vermieter zu wenig
eingebunden

geringe finanzielle
Spielraume WU

schlechte Lage der
Bestande

geringe strukt.
Entwicklungsméglichkeiten

0,0 X X ; 80,0 100,0%

Modernisierungszustand

der Wohnungsbestande

Die Frage nach dem Modernisierungszu-
stand der Wohnungsbestande wird seit
dem Befragungsjahr 2009 in der Woh-
nungswirtschaftlichen Befragung gestellt.
Aufgrund dieser Zeitspanne ist es nun
moglich, eine Entwicklung des Moderni-
sierungszustandes der Wohnungsbestan-
de zu beschreiben. Der Anteil der als teil-
modernisiert beschriebenen Wohnungen
aus den 1990er-Jahren hat zugenommen,
ebenso wurden erstmals Wohnungen, die
seit dem Jahr 2000 gebaut wurden, als
teilmodernisiert eingestuft (Abb. 2.3). Bei



diesen Angaben ist jedoch aufgrund des
geringen Alters der Bestande davon aus-
zugehen, dass Instandhaltungsmafnah-
men (neue FuBboden, Tapezier- und Ma-
lerarbeiten), keine wertverbessernden
Modernisierungen umgesetzt wurden.
Erfreulich ist die Entwicklung, dass es
keine Zunahme des Anteils von Wohnun-
gen gibt, deren Modernisierung sich aus
wirtschaftlichen Grinden nicht mehr
lohnt. Auch der Anteil unsanierter Woh-
nungen hat in allen Baualtersklassen ab-
genommen.

OMod. lohnt nicht Bunsan. Eteilmod. O neu/vollst. mod.

2000 ff. 90er J. 80er J. 70er J. 50/60er J. Altbau

Ebenfalls abgefragt wurden die Grinde
fur den Ruckbau von Wohnungen. Im
Wesentlichen ziehen Wohnungsunter-
nehmen den Ruckbau von Bestanden in
Betracht, wenn die Kosten einer Sanie-
rung oder Modernisierung an die Kosten
eines Ersatzneubaus heranreichen oder
diese Ubersteigen. Wahrend die Griinde
fur den Ruckbau von Altbauwohnungen
vielfaltig sind und von mangelhafter Bau-
substanz Uber nicht wirtschaftliche ener-
getische Sanierungen bis hin zu bau- und
lagebedingtem Leerstand reichen, werden
die Grunde fur den Ruckbau von Woh-
nungen aus den 1950er- und 1960er-Jah-
ren einheitlicher benannt. Vorrangig sind
die heute nicht mehr nachfragegerechten
und nur mit erheblichen finanziellen Mit-
teln veranderbaren Grundrisse genannt.
Zudem wird die Modernisierung dieser
Wohnungen aufgrund der vielfach man-
gelhaften Bausubstanz als unwirtschaft-
lich angesehen. Mehrfach wurde angege-
ben, es sei auf lange Sicht wirtschaftli-
cher, die alten Bestande abzureifen und
mit NeubaumaBnahmen eine bessere

Grundstlcksnutzung zu erreichen. Fur
Bestande aus den 1970er-Jahren gilt ne-
ben den bereits genannten Grunden auch
die schwierige Vermietungssituation von
Wohnungen in Hochhausern als Grund fur
den Ruckbau, insbesondere wenn diese
Hauser sich eher in einer Stadtrandlage
befinden.

Wohnungsunternehmen:
Bestandsentwicklung aktuell
Entsprechend den berichteten Planungen
aus dem vergangenen Befragungsjahr8
haben die Wohnungsunternehmen im
Jahr 2010 vorrangig in Energiesparmafi-
nahmen und das Wohnumfeld investiert.
Darauf folgten , leichte” Modernisierungs-
arbeiten in den Wohnungen, wie die mo-
derne Ausstattung von Kuche und Bad.
Eher verhalten gingen die Wohnungsun-
ternehmen mit ,,schweren” Investitions-
malnahmen wie dem Abbau von Barrie-
ren, dem Anbau von Balkonen und der
Anpassung von Grundrissen um. Deutlich
hinter dem Vorjahreswert (2009=1,5 Pro-
zent) liegt die Neubauintensitat mit einem
Wert von nur noch 0,5 Prozent’ (Abb.
2.4).

Modernisier

LU ETEERTL CEEL BET EnergiesparmaBnahmen

Modernisierungsintensitat: Abbau von Barrieren

Modernisier

Modernisierungsintensitat: Kiiche & Bad

Modernisierungsintensitat: Grundrisse

Abrissintensitat

Neubauintensitét

1,0 2,0 3,0

Wie bei den Griinden fur den Riickbau
von Wohnungen bereits ausgefuhrt, sind
Anpassungen der Grundrisse bei Vollver-
mietung aus wirtschaftlicher Sicht nicht
notwendig und bei sehr entspannter
Wohnungsmarktsituation nicht wirtschaft-
lich umsetzbar. Ahnliches gilt fiir Moder-

Die Befragungsergebnisse 2010 sind online unter
www.nrwbank.de verfligbar.

gemessen am Gesamtbestand

Summe der Bau- oder Modernisierungsmanahmen
bezogen auf den Gesamtbestand

Abb. 2.3:
Modernisierungszu-
stand der Wohnungs-
bestande der Woh-
nungsunternehmen in
Nordrhein-Westfalen
2010

(Quelle:
NRW.BANK.WoWiB
2011)

Abb. 2.4:
Investitionsquoten &
Modern1igierungsin—
tensitat ~ der Woh-
nungsunternehmen in
Nordrhein-Westfalen
2010

(Quelle:
NRW.BANK.WoWiB
2011)

NRW.BANK 11



Abb. 2.6:
Leerstandsquoten der
Wohnungsunterneh-
men in Nordrhein-
Westfalen 2010
(Quelle:
NRW.BANK.WoWiB
2011)

Abb. 2.5 (links):
Geplante Investitions-
quoten & Modernisie-
rungsintensitat = der
Wohnungsunterneh-
men in Nordrhein-
Westfalen in den
Jahren 2011-2013
(Quelle:
NRW.BANK.WoWiB
2011)

Abb. 2.7 (rechts):
Anteil des Leerstan-
des, unterschieden
nach Leerstandsdau-
er, am Gesamtleer-
stand der Wohnungs-
unternehmen in Nord-
rhein-Westfalen 2010
(Quelle:
NRW.BANK.WoWiB
2011)
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nisierungsmalBnahmen, die auf die Miete
umgelegt werden dirfen. Wahrend in
Markten mit stabiler Nachfrage eine Um-
legung weniger Probleme bereitet, hat der
Vermieter in Wohnungsmarktregionen mit
nachlassender oder bereits schlechter
Nachfrage kaum Moglichkeiten, seine
Kosten auf die Miete umzulegen, ohne das
Risiko von Wohnungsleerstand aufgrund
der dann hoheren Mieten einzugehen.

Wohnungsunternehmen:

geplante Bestandsentwicklung

Neubau, Rickbau und Grundrissanpas-
sungen spielen auch in den kommenden
drei Jahren eine untergeordnete Rolle in
Bezug auf die InvestitionsmalBnahmen der
Wohnungsunternehmen. Gleichzeitig
werden EnergiesparmaBnahmen und In-
vestitionen in das Wohnumfeld weiter
vorangetrieben (Abb. 2.5). Diese Befra-
gungsergebnisse korrespondieren mit den
Expertenmeinungen zu den Zielen und
MaRBnahmen, die in den kommenden Jah-
ren auf den Wohnungsmarkten wichtig
werden. Dabei nahmen in den Experten-
meinungen EnergiesparmaRnahmen einen
hohen Anteil ein, ebenso wie der Abbau
des Investitionsstaus. Gerade dieser Ab-
bau zeigt sich bei den Wohnungsunter-
nehmen in den Modernisierungen von
Kuche und Bad.

‘Wohnumfel,

EnergiesparmaBnahmen

Modernisierungsintensitat: Abbau von Barrieren

Modernisier

Modernisierungsintensitat: Kiiche & Bad

Modernisierungsintensitat: Grundrisse

Abrissintensitit |
Neubauintensitat

| %

1,0 2,0 3,0

Wohnungsunternehmen:
Wohnungsleerstinde

Die in diesem Befragungsjahr ermittelte
Leerstandsquote liegt mit 2,2 Prozent
unter der Ublichen Fluktuationsreserve.
Auch fur den preisgebundenen Woh-

1
Summe der geplanten Bau- oder ModernisierungsmaR-
nahmen bezogen auf den Gesamtbestand

nungsbestand zeigt sich eine vergleichs-
weise niedrige Leerstandsquote von

2,1 Prozent. Mit diesen Werten ist die
Leerstandsquote fir den Gesamtbestand
leicht gesunken, die fur preisgebundene
Wohnungen leicht gestiegen im Vergleich
zum Vorjahr. In der genaueren Betrach-
tung zu den Leerstandsquoten der Woh-
nungsunternehmen bestatigt sich noch
einmal, dass die Leerstandsquoten mehr-
heitlich unter den 3 Prozent Fluktuations-
reserve liegen. Doch auch wirklich hohe
Leerstandsquoten sind gegeben (Abb.
2.6). An dieser Verteilung der Leerstands-
quoten werden die unterschiedlichen Si-
tuationen auf den regionalen Wohnungs-
markten in Nordrhein-Westfalen deutlich.
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In der Betrachtung der Anteile verschie-
dener Leerstandsdauern am Gesamtleer-
stand wird deutlich, dass die kurz bis mit-
telfristigen Leerstande von drei bis sechs
Monaten einen eher hoheren Anteil am
Gesamtleerstand einnehmen. Strukturelle
Leerstande von mehr als 12 Monaten sind
fur weniger Wohnungsunternehmen ein
Problem (Abb. 2.7).
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befragte Wohnungsunternehmen

Die Grunde fur Wohnungsleerstande ha-
ben sich in den vergangenen Jahren we-



nig verandert (Abb. 2.8). Sie korrespon-
dieren mit den von den Wohnungsmarkt-
experten genannten Handlungsfeldern im
Wohnungsmarkt. Im durch die Experten
konstatierten Instandhaltungsstau spie-
geln sich die Leerstandsgriinde der
schlechten Wohnungsausstattung und des
unattraktiven Wohnumfelds wieder. Fur
die Zukunft bleibt abzuwarten, wie sich
die Nennungen des Leerstandsgrunds
,Lage der Wohnung im Haus” entwickeln
wird, wenn demografisch bedingt mehr
altere Menschen barrierefreie bezie-
hungsweise barrierearme Wohnungen
und Wohnungszugange nachfragen.
Wohnungen in den oberen Etagen von
Hausern, die nicht Uber einen Aufzug
verfugen, werden in Regionen mit ent-

spannter Marktsituation zunehmend
schwerer zu vermieten sein.

Ausstattung der Wohnung

unattraktives Wohnumfeld

zu wenig kleine Wohnungen

problematisches soziales Umfeld

Miete/Nebenkosten sind zu hoch

Lage der Wohnung im Haus

periphere Lage der Immobilie
zu wenig groBe Wohnungen

: |

0,0 50 10,0 % 15,0

Abb. 2.8:

Griinde fiir Woh-
nungsleerstand in den
Bestianden der Woh-
nungsunternehmen in
Nordrhein-Westfalen
2010

(Quelle:
NRW.BANK.WoWiB
2011)
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Abb. 3.1:

Anteil der verkauften
Wohnungen nach Art
des Verkaufes 2010
(Quelle:
NRW.BANK.WoWiB
2011)
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3 Mieterhaushalte auf dem Woh-

nungsmarkt

Mieterland Nordrhein-Westfalen
Nordrhein-Westfalen ist ein Mieterland.
Nur 37,1 Prozent der Haushalte sind
selbst nutzende Eigentumer von Einfami-
lienhausern und Eigentumswohnungen.
Dies ist ein Anteil weit unter dem Bun-
desdurchschnitt, der die grofRe Bedeutung
des Mietwohnungsbestandes unter-
streicht. Die ubrigen etwa 60 Prozent der
Haushalte leben in Mietwohnungen, de-
ren Eigentimer sich in professionelle
Wohnungsunternehmen und private Ver-
mieter aufteilen lassen. Wahrend die
Wohnungsunternehmen und Genossen-
schaften rund 40 Prozent der nordrhein-
westfalischen Mietwohnungen verwalten,
sind 60 Prozent der Mietwohnungen in
privatem Besitz. Aufgrund des nachfrager-
freundlichen Mietrechts in Deutschland
und den in Nordrhein-Westfalen - abseits
der Ballungsraume - zunehmend ent-
spannten Wohnungsmarkten ist der Er-
werb von Eigentum fur Haushalte nicht
unbedingt erforderlich, um die Wohnbe-
durfnisse zu erfullen. Zudem ist das Mie-
ten in Nordrhein-Westfalen im Vergleich
zu anderen Regionen Deutschlands relativ
preisgijnstig”.

Privatisierung von Wohnungsbestinden
Deutschlandweit sind im Jahr 2010 wieder
mehr Wohnungen als Paket verkauft wur-
den als in den Vorjahren13. In Nordrhein-
Westfalen wurden im Jahr 2010 die meis-
ten Wohnungen en bloc verkauft. Eine
untergeordnete Rolle spielte der Verkauf
an die derzeitigen Mieter (Abb. 3.1). Auf-
grund der vorliegenden Verteilung (insge-
samt werden 92 Prozent der Wohnungen
an Investoren verkauft) ist davon auszu-
gehen, dass die Wohnungen dem Miet-
wohnungsmarkt zunachst erhalten blei-
ben. Mit welcher Instandhaltungs- und
Vermarktungsstrategie die Wohnungen
weiter auf dem Wohnungsmarkt bleiben

12 "
Die Informationen stammen aus der Publikation: Oko-

nomische Situation von Mieter- und Eigentimerhaushal-
ten 2009 der NRW.BANK, eine Auswertung basierend

13 auf den Daten der 26. Welle des SOEP
BBSR-Berichte KOMPAKT 2011: Markt fir Wohnungs-

portfolios im ersten Halbjahr 2011 deutlich in Bewegung

werden, daruber lasst sich keine klare
Aussage treffen. So bleibt zunachst offen,
ob zukunftig mehr Mietwohnungen an
private Einzeleigentumer zur Selbstnut-
zung verkauft werden. Zu den Wirkungen
der neuen Vermieter auf die Wohnungs-
markte und den daraus resultierenden
Konsequenzen fir die Mieter wurde Ende
des Jahres 2010 eine Enquete-
Kommission durch den nordrhein-
westfalischen Landtag eingesetzt”.

Anzahl der
verkauften
‘Wohnungen

an Mieter
8%

Anzahl der verkauften
Wohnungen en bloc
58 %

Neue

Wohnungsunternehmen & Strategien
Aber auch Umstrukturierungen der Woh-
nungsunternehmen werden wahrschein-
lich Auswirkungen auf die Wohnungs-
markte, zumindest aber auf die Mieter-
haushalte haben. So kundigte Evonik an
seine Wohnungsbestande (60.000 WE in
NRW) mit denen der THS (70.000 WE in
NRW) in einem neuen Unternehmen zu-
sammenzuschlieBen (Quelle: Mieterforum
Ruhr). Damit wirde dieses neue Unter-
nehmen das groRte Wohnungsunterneh-
men in Nordrhein-Westfalen. Zudem will
sich der Evonik-Mutterkonzern im Zuge
seines Borsenganges von einem Teil des
Wohnungsbestandes trennen. Nach Aus-
sagen des Konzerns sei aber nicht ge-
plant, die Wohnungen einem Finanzinves-
tor zu verkaufen (Quelle: Mieterforum
Ruhr).

14 . . .
Enquete-Kommission Wohnungswirtschaftlicher Wandel
und neue Finanzinvestoren in NRW.



Mieterwechsel & Umzugsgriinde

Zum wiederholten Mal in Folge finden die
meisten Mieterwechsel in den Bestanden
der Wohnungsunternehmen aufgrund
veranderter familiarer Situationen statt.
So wird aufgrund der Familiengriindung
oder -vergroBerung die bisher bewohnte
Wohnung zu klein oder im Falle einer
Trennung zu gro (Abb. 3.2). Bestatigung
findet dieser Umzugsgrund in der Woh-
nungssuchendenstatistik. So nennen

21 Prozent der Haushalte mit Wohnbe-
rechtigungsschein eine zu kleine Woh-
nung als Grund, die Wohnung zu wech-
seln.

Familidre Griinde
(z.B. Kinder, Trennung)

organisierter
‘Wohnungstausch

WE nicht
angemessen i.S.v. Hartz IV

Mieter ist verstorben

Alter,
Krankheit des Mieters

Wohnung zu klein

Wechsel
des Arbeitsplatzes

Die 10 héaufigsten
Griinde fiir
Mieterwechsel
(ohne weif nicht)

Erwerb
von Wohneigentum

Wohnung zu teuer

Zwangsraumung
der Wohnung

% - 20 40 60 80 100 120 14,0 16,0 18,0

Das Instrument des organisierten Woh-
nungstausches war schon im vergangenen
Jahr von den Wohnungsunternehmen
intensiver eingesetzt worden, doch im
aktuellen Befragungsjahr hat sein Einsatz
den bisherigen Hohepunkt erreicht. Woh-
nungsunternehmen, die uber einen aus-
reichend groRBen Bestand verfligen, kon-
nen mit diesem Instrument die Mieter
langfristig an sich binden, wenn diese fur
jede Lebenslage eine passende Wohnung
bei ,,ihrem” Wohnungsunternehmen fin-
den. Der organisierte Wohnungstausch
hilft Familien, eine groRere Wohnung zu
finden, ebenso wie alteren Mietern, eine
kleinere Wohnung im vertrauten Wohn-
umfeld zu beziehen.

Auch die Mieterwechsel, die aufgrund der
Unangemessenheit der Wohnung in Sinne
von Hartz IV stattgefunden haben, erleb-
ten im vergangenen Jahr einen Hohe-
punkt. Aus der Wohnungssuchendensta-
tistik ergeben sich ebenfalls Hinweise auf
Wohnungswechsel aufgrund der Unan-
gemessenheit der Wohnung. Immerhin

29,3 Prozent der Umzlige (zusammenge-
nommen: zu groBe Wohnung, zu hohe
Miete und zu hohe Neben- bzw. Heizkos-
ten) fallen in diese Kategorie (Abb. 3.3).
Eine mogliche Erklarung dieser vermehr-
ten Umzuge konnte eine restriktivere Hal-
tung der Kommunen in Bezug auf die
Wohnkosten sein, die sie im Rahmen der
Ubernahme der Kosten der Unterkunft
einnehmen.

Schlechtes
'ohnumfeld

Lage der
‘Wohnung

Unzureichende o
Ausstattung Kiindigung durch
Vermieter/

Réumungsurteil

Zu hohe Neben-/
Heizkosten

Zu kleine
Wohnung

Der Erwerb von Wohneigentum ist wie in
den vergangenen Jahren immer seltener

ein Grund, die Mietwohnung zu verlassen.

Deutlich lasst sich erkennen, dass in den
vergangenen Jahren die unsichere Situa-
tion auf den Finanzmarkten und die wirt-
schaftlichen Unsicherheiten fur die Ar-
beitnehmer bewirkten, dass noch weniger
Mieter Wohneigentum gebildet haben.
Mit der diesjahrigen Befragung zeigt sich,
dass mit der voriibergehenden Beruhi-
gung der Markte im Jahr 2010 und dem
nach wie vor gunstigen Zinsniveau wieder
mehr Mieter den Schritt des Immobilien-
kaufes gewagt haben (Abb. 3.4).
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Abb. 3.3 (rechts):
Griinde fiir die Woh-
nungssuche der woh-
nungssuchenden
Haushalte in Nord-
rhein-Westfalen 2010
(Quelle:

NRW.BANK 2011)

Abb. 3.2 (links):
Griinde fiir einen
Wohnungswechsel
der Mieter in den
Bestanden der Woh-
nungsunternehmen in
Nordrhein-Westfalen
2010

(Quelle:
NRW.BANK.WoWiB
2011)

Abb. 3.4:

Anteil der Mieter-
wechsel in den Woh-
nungsunternehmen in
Nordrhein-Westfalen
aufgrund von Eigen-
tumsbildung durch die
Mieter 2010

(Quelle:
NRW.BANK.WoWiB
2011)
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Wie sich die neuerliche Krise auf das In-
vestitionsverhalten der Mieter auswirken
wird, werden die nachsten Jahre zeigen.
Scheinbar nimmt aber das Vertrauen in
Immobilien als sichere Geldanlage und
das Vertrauen in die Sicherheit der Ar-
beitsplatze wieder zu.

Wohnungsraumungen sind selten, ihre
Androhung ein wirkungsvolles Instru-
ment

Die Wohnungsunternehmen haben auch
in diesem Jahr wieder ofter als im Vorjahr
Raumungsverfahren in Betracht gezogen,
vorrangig um keine weiteren Mietschul-
den auflaufen zu lassen. Wie in den ver-
gangenen Jahren sind Mietschulden mit
83 Prozent der Hauptgrund fir Rau-
mungsandrohungen. Dass trotz einer im
Vergleich zum Vorjahr hoheren Rau-
mungsandrohungsquote wieder weniger
Wohnungen tatsachlich geraumt wurden
beschreibt wie wirkungsvoll dieses In-
strument eingesetzt wird. Zum anderen
zeigt es auch, dass die Wohnungsunter-
nehmen sich dafur einsetzen, dass ihre
Mieter Losungen dafur finden, wohnen
bleiben zu konnen.

Obgleich die Raumungsandrohungsquote
(Hauptgrund sind Mietruckstande) gestie-
gen ist, ist die Quote der im Jahr 2010 neu
entstandenen Mietschulden im Vergleich
zum Vorjahr nicht nennenswert gewach-
sen. Jedoch ist unbekannt, in welchem
MaRstab die Uber die Jahre aufgelaufenen
Mietschulden abgebaut wurden.

Der Preis

fiir Wohnen in Nordrhein-Westfalen

Die im vergangenen Jahr positive Ent-
wicklung der Mieten in Nordrhein-
Westfalen konnte keinen Trend ausbilden
und ist im aktuellen Befragungsjahr schon
wieder in eine negative Entwicklung ein-
getreten. Zwar bleibt das Niveau der Mie-
ten nach wie vor deutlich uber den Prei-
sen aus dem Jahr 2000, doch sind die
Schwankungen in den letzten Jahren recht
grol3. Anders als die sinkende Miete fur
preisgebundene Wohnungen, stieg die
Miete fir frei finanzierte Wohnungen,
wenn auch nur leicht.

Der Preisunterschied zwischen den Mie-
ten fur frei finanzierte und preisgebunde-
ne Wohnungen unterscheidet sich in den
Regionen des Landes erheblich. So ist der
Preisabstand zwischen frei finanzierten
Wohnungen und preisgebundenen Woh-
nungen in einigen Landesteilen so gering,
dass anzunehmen ist, dass sich die wohn-
berechtigten Haushalte auch am freien
Markt mit Wohnraum versorgen konnen.
Dies ist insbesondere auf entspannten
eher landlichen Wohnungsmarkten mit
niedrigem Mietenniveau der Fall. Anders
sieht es in den teuren Ballungsgebieten
aus. Hier, wo es am freien Markt kaum
gunstige Wohnungen gibt, entfalten die
preisgebundenen Wohnungen ihre
Schutzfunktion voll™.

15 .. .
Weitere Informationen zur Marktposition der offentlich
geforderten Mieten in Nordrhein-Westfalen unter
www.nrwbank.de



4 Kurzfassung der Ergebnisse

Die Wohnungsmarkte in Nordrhein-
Westfalen werden regionaler und stehen
dennoch miteinander in Zusammenhang.
Schrumpfungsregionen verlieren ihre
Einwohner an die Wachstumsregionen.
Gleichzeitig hat sich die Bautatigkeit mit
der Haushalts- und Bevodlkerungsentwick-
lung synchronisiert. Eine Hilfestellung zur
Abschatzung zukunftiger Neubaubedarfe
erhalten die Wohnungsmarktakteure
durch das von empirica im Auftrag des
nordrhein-westfalischen Bauministeriums
erstellte Gutachten zur Entwicklung der
qualitativen und quantitativen Neubau-
nachfrage auf den Wohnungsmarkten in
Nordrhein-Westfalen bis zum Jahr 2030.
Unsicherheiten hinsichtlich der zukunfti-
gen Nachfrage bestehen in den sich wan-
delnden Wohnbiographien und den de-
mografisch bedingten Anderungen der
Nachfrage.

Auch auf entspannten Wohnungsmarkten
stellen die Wohnungsmarktexperten eine
angespannte Lage im Bereich der preis-
gunstigen Wohnungen fest. Zwar werden
in den kommenden Jahren nicht so viele
preisgebundene Wohnungen ihre Bin-
dungen verlieren wie zuletzt angenom-
men, doch werden eben auch weniger
preisgebundene Mietwohnungen gebaut.
Demgegenuber steht eine wachsende
Zahl von Haushalten mit sehr niedrigem
Einkommen. Bezlglich der Verfugbarkeit
von Wohnraum fur Haushalte mit sehr
niedrigem Einkommen, in dieser Befra-
gung konkret fir Leistungsempfanger
nach SGB Il, zeigen sich die Marktexper-
ten ungewohnlich uneinig. Diese Uneinig-
keit bestarkt noch einmal die beschriebe-
ne Heterogenitat der Verhaltnisse auf den
Wohnungsmarkten im Land. Der Preisun-
terschied zwischen den Mieten fur frei
finanzierte und preisgebundene Wohnun-
gen unterscheidet sich in den Regionen
des Landes erheblich. Und so erfullen die
Mieten preisgebundener Wohnungen nur
noch auf angespannten Wohnungsmark-
ten ihre Schutzfunktion voll. In diesem
Befragungsjahr gab es erstmals wieder
Hinweise darauf, dass die Kommunen
einen strikteren Umgang mit der Uber-

nahme der Kosten der Unterkunft zeigen.
Es bleibt abzuwarten, wie sich die Situati-
on entwickeln wird.

Auf kleinraumiger Ebene und mehrheit-
lich im Rahmen groRerer Projekte, gelingt
in Nordrhein-Westfalen die Einbindung
der Einzeleigentumer in die Stadtentwick-
lung. Zukinftig werden sich Kommunal-
verwaltung und Immobilienbesitzer wohl
noch weiter miteinander vernetzen, wenn
Klimaanpassungen gemeinsames Handeln
und Planen bedingen.

Als vorrangiges Investitionsfeld benennen
sowohl die befragten Marktexperten als
auch die Wohnungsunternehmen MaR-
nahmen, die in den bestehenden Woh-
nungen und dem Wohnumfeld wirken.
Der Neubau von Wohnungen spielt, wie
auch schon im vergangenen Jahr, eine
untergeordnete Rolle. In den Bestanden
fuhrt die energetische Sanierung die Liste
der MaBnahmen an, dicht gefolgt von
ModernisierungsmaBnahmen. Gebremst
wird die Investition in den Wohnungsbe-
stand durch finanzielle Aspekte; zum ei-
nen durch den engen finanziellen Spiel-
raum einiger Wohnungsunternehmen,
zum anderen durch das zum Teil niedrige
Mietenniveau.

Die Notwendigkeit der Investitionen in die
Wohnungsbestande zeigen die Grunde fur
Wohnungsleerstand. Eine unzureichende
Wohnungsausstattung veranlasste auch
dieses Jahr Mieter, aus der Wohnung
auszuziehen. Dabei stellt Wohnungsleer-
stand fur die befragten Wohnungsunter-
nehmen kein groBeres Problem dar. Die
Leerstandsquote liegt deutlich unter der
Fluktuationsreserve und nur wenige Un-
ternehmen haben strukturellen Leerstand
in ihren Bestanden.

Nordrhein-Westfalen ist ein Mieterland,
mit einem groRRen Anteil Mietwohnungen,
einem vergleichsweise niedrigen Mieten-
niveau und einer heterogenen Vermieter-
struktur. Aufgrund der gunstigen Bedin-
gungen fur das Wohnen zur Miete konn-
ten sich bislang Konzepte zum Weiterver-
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kauf von Mietwohnungen an die derzeiti-
gen Mieter (durch Finanzinvestoren nach

grofBen Immobilienverkaufen) nicht durch-
setzen.



Aktuelle Broschuren

der Wohnungsmarktbeobachtung

Samtliche Veroffentlichungen sind kosten-
los und konnen entweder online, per E-
Mail, Telefon oder Telefax bestellt sowie
zum Teil im Internet als PDF-Datei herun-
terladen werden. Weitere Publikationen
finden Sie hier: www.nrwbank.de

Wohnungsmarkt NRW - Info

Info — Wohnungsmarktbericht Nordrhein-
Westfalen seit 1994 — aktuell: 2011
(erscheint im Januar 2012)

Wohnungsmarkt NRW - Analyse

Okonomische Situation von Mieter- und
Eigentimerhaushalten 2009. Auswertung
basierend auf Daten der 26. Welle des
Soziookonomischen Panels (SOEP)

Modernisierungstatigkeit in frei finanzier-
ten Wohnungsbestanden 2009. Auswer-
tung basierend auf der NRW.BANK
Mieterbefragung 2007

Befragungsergebnisse 2010
Wohnungsmarktbarometer & Wohnungs-
wirtschaftliche Befragung

Wohnungsmarkt NRW - aktuell

Quartalsbericht 4/2011
(erscheint im Januar 2012)

Wohnungsmarkt NRW - Thema

Marktposition der Mieten von offentlich
geforderten Mietwohnungen im Preis-
gefuge der lokalen Markte 2009 — Un-
tersuchung fur das Ministerium fur Bauen
und Verkehr NRW

Initiativkreis kommunale Woh-
nungsmarktbeobachtung

Unter www.komwob.de finden Sie:

= Wohnungsmarktberichte der
teilnehmenden Stadte

= Dokumentationen der
Arbeitsgruppen-treffen

" sowie weitere Materialien

Soziale Wohnraumférderung

Preisgebundener Wohnungsbestand
jahrlicher Bericht zur Entwicklung der
geforderten Wohnungsbestande

seit 1996 — aktuell: 2010

Soziale Wohnraumforderung
Forderstatistik des Wohnraum- und
Modernisierungsprogramms NRW
jahrlich seit 1996 — aktuell: 2010
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Rechtlicher Hinweis

Diese Broschiire wurde vom Bereich
Wohnraumforderung der NRW.BANK
erstellt und dient ausschlieBlich In-
formationszwecken. Die in dieser
Broschire enthaltenen Angaben
stammen aus eigenen und offentlich
zuganglichen Quellen, die von der
NRW.BANK als zuverlassig erachtet
werden; die Quellen sind nicht von
unabhangigen Dritten gepruft wor-
den. Fir Informationen dieser Bro-
schure Ubernehmen die Autoren trotz
sorgfaltiger Arbeit keine Haftung, Ga-
rantie oder Gewahr fir die Richtig-
keit, Vollstandigkeit oder Eignung fur
einen bestimmten Zweck.

Die Inhalte dieser Publikation sind
nicht als Angebot oder Aufforderung
zum Kauf oder Verkauf von Finanzin-
strumenten oder irgendeiner anderen
Handlung zu verstehen und sind
nicht Grundlage oder Bestandteil ei-
nes Vertrages.

Alle Autoren, einschlieRlich der
NRW.BANK, ihre Organe, Angestell-
ten oder Mitarbeiter ubernehmen
keine Haftung fir Schaden, die aus
der Verwendung dieser Publikation
entstehen. Alle Schatzungen und
Prognosen konnen sich jederzeit oh-
ne Ankiindigung andern. Die
NRW.BANK und die weiteren Auto-
ren sind nicht verpflichtet, diese Pub-
likation zu aktualisieren, abzuandern
oder zu erganzen oder deren Emp-
fanger auf andere Weise zu informie-
ren, wenn sich ein in dieser Publika-
tion genannter Umstand, eine Schat-
zung oder Prognose andert oder un-
zutreffend wird.

Nachdruck und auszugsweise Verof-
fentlichung sind nach Rucksprache
moglich. Bei Bedarf konnen auch
einzelne Tabellen und Abbildungen
zur Verfugung gestellt werden.
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